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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SIBENIKU
URED PREDSJEDNIKA

Broj: 4 Su — 92/2016

U Sibeniku, 12. veljage 2016.

Predsjednik Zupanijskog suda u Sibeniku, odluéujuéi povodom zahtjeva Nina
Vrcica, za ponovno postavljanje stalnim sudskim vjestakom i procjeniteljem, nakon
provedenog postupka, utvrdiv§i postojanje uvjeta iz Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima donosi:

RJESENJE

Nino Vreié
ponovno se postavlja stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i

procjeniteljem za procjenu nekretnina
na vrijeme od etiri godine

Predsjednik suda:

Sanibor Vuletin v.r.

O tome obavijest: o /.

1. Nino Vrcié, Mazurice 49, Sibenik
2. Opéinski sud Sibenik
3. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske
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1. OPCENITO / UVOD

Temeljem zahtjeva Narugitelja zadatak ovoga procjembenog elaborata je izrada
procjene trzi§ne vrijednosti dijela nekretnine katastarske oznake k.€.zgr. 3229/ 2
k.0.Sibenik u naravi stambena jedinica na XIll katu zgrade koji se nalazi na ulazu
adresa Stjepana Radiéa br.46 , Sibenik .

Pregled stanja predmeta procjene je izvréen dana 18.05.2019.god. te je izvréena
gradevinska identifikacija ( izmjera ) kao i fotografiranje predmetnoga posebnog
dijela ( stana ) .

Analizom zatecenoga stanja na predmetu procjene na dan 18.05.2019. nisu utvrdena
druga stvarna prava i tereti na nekretnini koji nisu upisani u ZK ulozak , a isti imaju
utjecaja na trZisnu vrijednost iste .

Za potrebe izrade ovoga nalaza i misljenja tj. procjene trzidne vrijednosti definirano je
slijedece :

dan kakvoée predmeta procjene je dan o&evida : 18.05.2019.

dok je datum procjene predmetne nekretnine : 22.05.2019.

Dan kakvoce predstavija datum na koji se odnosi stanje ( kakvocéa ) nekretnine koje
je mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine .

Dan vrednovanja predstavija datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.
Za potrebe ovog Elaborata pretpostavijeno je da je dokumentacija preuzeta sa
sluzbenih internetskih stranica vjerodostojna.

Predmet ovoga Elaborata nije imovinsko — pravna provjera niti provjera s upravno-

pravnog naslova te porezne i druge financijske obveze viasnika.

Trzi$na vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u
transakciji po trZiSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka
stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile
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2. SAZETAK PROCJENE PREDMETNOGA STANA

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Stan na 13. katu stambene zgrade
Adresa: Stiepana Radi¢a 46 . Sibenik
Zemiljidnoknjizni uloZak: 6217

SuviasniCki udio redni broj: E 86

ZemiljiSnoknjizna Cestica: 322972

7K katastarska opcina: Sibenik

Katastarska Cestica: 3229/2

Katastarska opéina; Sibenik

Namjena: Stambena

Datum pregleda gradevine: 18.05.2019.

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trZidne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narulitelia

Pokazatelji vrijednosti
TrziSna vrijednost: 71.89309 EUR
i"}

IMislienja sam da trZi$na vrijednost
za nekretnine Stan na 13. katu stambene zgrade
na adresi: Stjepana Radica 46 | Sibenik

iznosi zaokruZeno:

533.500,00 kn

iti po te€aju 1€= 7421004 kn

I 71.893,09 € J

Procijenjena trZi$na vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce postiéi na
trZistu te ova vrijednost predstavija poreznu osnovicu za obradun PDV-a li poreza na promet
nekretnina (ovisno o poreznom status isporuéitelja nekretnine) ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja
nekretnine.

Procijenjena trZidna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista nekretnina i
podloZna je promjenama.

Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to
ukoliko ne dode do znatajnih promjena na trzistu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to
su ekonomski, politi€ki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.

Narutitelj : VATERPOLSKI KLUB ,SIBENIK® u stetaju , Prilaz tvornici 39. , Sibenik OIB : 05348254043
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3. METODOLOSKI POSTUPAK PROCJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI
3.1. Zakonska regulativa / stanje u praksi

Sukladno vazecéoj zakonskoj regulativi koja u svome smislu ima za cilj postizanje i
uvodenje reguliranoga postupka procjene trziSne vrijednosti nekretnina , a sve
temeljem usvojenih zakonskih naputaka kao i postizanja reguliranog postupka
procjene trziSne vrijednosti nekretnina, zakonskom regulativom (Zakon i pravilnik)
definirano je prikupljanje podataka koji su propisani ¢lankom Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i metodoloski postupci pravilnikom (NN 105/15).

. Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuznih podataka koriste se
kupoprodajne cijene i drugi podatci, kao Sto su najamnine, zakupnine, troskovi
gospodarenja, i skup obiljeZja nekretnine, koji nisu pod utjecajem neuobicajenih ili
osobnih okolnosti.

. Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina osim navedenih podataka u
stavku 1., procjenitelj je duzan navesti i datum kada je sklopljen kupoprodajni ugovor,
broj katastarske Cestice, naziv katastarske opéine, povrsinu katastarske Cestice, te
podatke koji se odnose na kakvoéu i obiljezja nekretnine. Ako se radi o izgradenim
katastarskim Cesticama, potrebno je navesti i vrstu gradevine, opis gradevine,
njezinu povrsinu, naziv uliceftrga, kuéni broj, kat i godinu gradenja.

. Kupoprodajne cijene i drugi podatci koji su pod utjecajem neuobiéajenih ili
osobnih okolnosti iz stavka 1. ne smatraju se transakcijama po trzisnim uvjetima i
nisu pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.

. U svrhu provedbe ovoga Zakona raspolozZivi podatci iz stavaka 1. i 2. ovoga
¢lanka mogu se, na temelju pisanog zahtjeva, pribavijati iz eNekretnina i isprava o
kupoprodaji nekretnina koje su uloZene u zbirku isprava zemljiSnoknjiznih odjela.

. Podaci iz stavaka 1. i 2., kao i podatci 0o kakvoCi poredbenih nekretnina
smatraju se razmjernima svrsi za koju su izdani ako se odnose na procjenu
vrijednosti pojedinacne nekretnine za koju se pribavljaju.

. U slu¢aju nedostatka podataka na podruéju nekretnine za koju se izraduje
procjena vrijednosti moguce je, uz dodatnu analizu i interkvalitativno izjednacenje,
upotrijebiti i druge podatke koji su dostupni na usporedivim podrucjima.

Usporedivost podruéja utvrduje se prema gospodarskim, prostornim, prostorno-
planskim i demografskim pokazateljima.
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. Podatci iz stavaka 1. i 2. ne mogu biti stariji od 4 (Cetiri) godine u odnosu na
dan vrednovanja, osim ako je drukéije posebno traZeno u zadatky za izradu procjene
vrijednosti nekretnine.

Sukladno navedenoj regulativi zakljutak je da u praksi nije u potpunosti formirana i
uredena baza podataka E _neketnine , a sve kako je to definirano zakonskom
regulativom .

Izbor metode :

Temeliem prethodno navedenog u nastavku elaborata je izvrSena procjena trzisne
vrijednosti predmetne nekretnine i to na nadin da je za procjenu trzi$ne vrijednosti
predmetnoga stana koristena poredbena metoda iz dostupnih podataka iz novo —
uspostavljene baze E_nekretnina ( u kojoj su podatci iz PU ).

Narugitelj : VATERPOLSKI KLUB ,SIBENIK* u ste€aju , Prilaz tvornici 39. , Sibenik OIB : 053482?4043
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3.2. Metode procjene vrijednosti nekretnina

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista
nekretnina i podiozna je promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na
promatrani rok u trajanju od Sest mjeseci do godine dana, i to ukoliko ne dode

do znagajnih promjena na trzi§tu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao §to
su ekonomski, politi¢ki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.

Trzi§na vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i volinog prodavatelja, u
transakciji po trZiSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka

stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedec¢e propisane metode:

- POREDBENA METODA
- PRIHODOVNA METODA
- TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece
obicaje u uobitajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja,
osobito u odnosu na raspolozive podatke.

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata kori$tene metode ili metoda uz postivanje
znacaja kojeg daje koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe propisanih
metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne
vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemijista, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih kuéa u nizu,
stanova, garaza kao pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.
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Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje
sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja.

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene opcih
vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tako da se prosje¢an odnos cijene
nekretnine nekog obuhvacéenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz
baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE je postupak preradunavanja razlika u
vrijednosti poredbenih cijena katastarskih €estica, pribliznih vrijednosti zemljista
odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih ¢estica do kojih dolazi zbog
razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku &esticu koja

je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci) pomocu koeficijenata za
preradunavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANJE su koeficijenti pomocu kojih se
preracunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim
obiljezjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih
kupoprodajnih cijena i izradunatih istih nekretnina, a obuhvaéaju koeficijente za
prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE je postupak preradunavanja razlika u
konjunkturi do kojih dolazi zbog promjena op¢ih vrijednosnih odnosa na trzitu
nekretnina tijekom vremena pomodéu indeksnih nizova.

Koristene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemiji$ta i poredbeni pokazatelji
izgradenih katastarskih ¢estica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima
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katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivane
katastarske &estice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za

interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne
vrijednosti izgradenih gradevnih ¢estica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i
drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskib ku¢a koje prema svojim obiljezjima nisu

usporedive.

Troskovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti teta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Troskovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina
kod novih gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja
pokrivenosti troSkova gradnje buduéim prihodima od najma ili zakupa nekretnine.

Troskovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno
intenzivno odrzavanije i koje zahtijevaju visoke tro$kove rekonstrukcije i
modernizacije ako troSkovna metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka
troskova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u
gradevine.

Prilikom primjene tro8kovne metode uzimaju se u obzir normalni trokovi gradnje,
umanjene vrijednosti zbog starosti, nedostaci i $tete na gradevini kao i druge
okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne
vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine,
gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda .

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se
postizu na trzistu (odrZivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme
podlozni zna¢ajnim odstupanjima ili zna¢ajno odstupaju od prihoda koji se postizu na
trzistu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodicki razli¢itin prihoda.

Narugitelj : VATERPOLSKI KLUB ,SIBENIK® u ste&aju , Prilaz tvornici 39. , Sibenik OIB : 05348254043
Predmet : Procjena trZiSne vrijednosti stambene jedinice na XlIl katu zgrade kat.br. 3229 / 2 k.0.8ibenik 9/41



' Stalni sudski vieStak za graditeljstvo i procjenitelj nekretnina, NinoVrci¢ Eip_l.ing.prom./ing.grad
OIB : 33757881233 Mazurice 49, 22 000 Sibenik, tel. 022 336 574 mob. 091 22 345 11

U opcoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih
prihoda na trzistu iz utvrdene vrijednosti zemljista uvecane za kapitaliziranu razliku

éistog prihoda i odgovaraju¢eg ukamacivanja vrijednosti prema opéenitom izrazu:

PV=(PG-VZxp/100)xM+VZ

M=(q"-1)/9"(q-1)
g=1+(p/100)

PV = prihodovna vrijednost nekretnine

PG = Gisti prihod gradevine

VZ = vrijednost zemljista

M = multiplikator

p = kamatna stopa nekretnine

n = predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine

Opca prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izracunati vrijednost gradevina
odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju bududeg prihoda. U tom slucaju
vrijednost zemijista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i
vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne

Cestice.

izbor metode :

Temeljem prethodno navedenog u nastavku elaborata je izvrSena procjena trzisne
vrijednosti predmetnoga stana i to na naéin da je za procjenu trziSne vrijednosti
koristena POREDBENA METODA
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3.3. Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

Inflacfa ~ Stopa nszapesienosti ~ Nocenja turista
i
0 - _0 O,
VAN o4, Ot
(o o
o0
o
18, _,;-T,_J:.\ o
q o -, L
\r-./ " NG
5
L5l
Tramjesedni obradun BDP-a B Eruts domadiprazuon Hidne cjers,

lzvor: Podaci Drzavnog zavoda za statistiku (http://www.dzs hr)

Prema indeksu razvijenosti, Grad Sibenik spada u 7.-u razvojnu skupinu JLS skupinu
¢ija je vrijednost indeksa razvijenosti 106,194% odnosno u grupi <125% prosjeka RH
(izvor: podaci Ministarstva regionalnog razvoja i fondova Europske unije
https.//razvoj.gov.hr) .

Na predmetnom podruéju prethodnih nekoliko godina vidljiv je osredniji rast prodajnih
cijena stambenih nekretnina.

Prema portalu Burza nekretnina indeks postignutih cijena nekretnina poveéao se za

0,14% u odnosu na prosli mjesec.

B indeis 132018 From;ena o odnosy na prodh myeser  Pramgena u odnosu N godnu ¢ana U adagse ni2 podetak godine
(1021 | o.16: | 2561 |

*lzvor: Publikacija "Financijska stabilnost”, br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr

Narugitelj : VATERPOLSKI KLUB ,SIBENIK" u stecaju , Prilaz tvornici 39. , Sibenik OIB : 05348254043
Predmet : Procjena trzisne vrijednosti stambene jedinice na Xl katu zgrade kat.br. 3229 / 2 k.0.Sibenik 11/41



Stalni sudski vjestak za grad/teljstvo i procjenitelf nekretnma NinoVircié dipl.ing.prom./ing.grad.
| OIB : 33757881233 Mazurice 49, 22 000 S:bemk tel. 022 336 574 mob. 091 22 345 11

"Najava nastavka realizacije programa drZavnog subvencioniranja stambenih kredita
za razdoblje do 2020. mogla bi utjecati na cijene nekretnina, dok ¢e se njegova
realizacija vjerojatno odraziti na intenzitet i prostornu rasprostranjenost rasta cijena.
Kako spomenulti rast cijena nije bio prac¢en jednako snaZnim rastom dohodaka
kucanstava, tijekom 2017. zaustavijeno je pobolj$avanje njihove financijske
dostupnosti (Slika 4.6.). Pritom treba naglasiti da navedeni pokazatelji mjere
promjenu dostupnost stambenih nekretnina na svim dijelovima stambenog trzista i za
sve segmente kucdanstava, skrivajuéi postojecu diferencijaciju financijske dostupnosti
stambenih nekretnina na geografskoj razini, odnosno za pojedina kucanstava s
obzirom na njihova ekonomsko-socijalna i demografska obiljeZja.”
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Prema portalu Burza nekretnina kretanje indeksa postignutih cijena nekretnina
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3.4. Primjenjeni propisi

Procjenu je potrebno izraditi sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina
(;Narodne novine*, broj 78/15), te Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (,Narodne novine*, broj 105/15), koji reguliraju podrudje procjene
nekretnina.

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim propisima i normama koje

reguliraju podruéje izracuna / procjene vrijednosti nekretnina sve u diielu u koiemu je

Za sada iste mogude primjeniti .

Primjenjeni propisi :

e Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)

Zakon o gradniji (NN 153/13, 20/17)

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

¢ Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Paodatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

¢ Propisi o vlasnigtvu

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarmim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
152114, 81/15, 94/17)

Zakon o zemlji$nim 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 88/17)
¢ Pravilnik o naginu izraduna gradevinske (bruto) povr$ine zgrade (NN 93/17)

¢ HRN ISO 9836:2011 Definicija i proraéun pokazatelja plostine i prostora

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76111, 1912, 151/13, 83/15)
» VazZeéi gradevinski normativi i propisi u RH

* Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

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

¢ Priruénik za procjenu nekretnina, Uhlir-Maj¢ica, izdanje 2016.

* Posebni propisi jedinica lokalne samouprave
¢ Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17)
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4. OPIS PREDMETNE NEKRETNINE -
stambena jedinica na XIII katu vise — stambene zgrade

LOKACIJA / OPIS

Predmetni stan je smjesdten u poslovno-stambenoj zgradi u Sibeniku predio

Baldekin | ; adresa ul.Stjepana Radi¢a br.46 | a §to je 8iri centar samoga Grada
Siebnika .

Mikrolokacija je vrio dobra / odliéna te se u neprosrednoj blizini zgrade / stana nalaze
objekti javne , stambene , poslovne namjene . Pristup je neposredan na javnu
prometnicu , parkiranje je omogucéeno na javnom parkirali$tu uz samu zgradu .
Godina izgradnje predmetne zgrade je 1964.god. dok stanje stana ukazuje na
djelomi¢no izvréenu adaptaciju ( promijenjen dio vanjske i unutranje stolarije ) dok
sanitarni ¢vor nije adaptiran tj. nuZna ja adaptacija .

OPIS ZATECENOG STANJA

Pregledom predmetnoga stana dana 18.05.2019. utvrdeno je da je isti u potpunosti
ureden i opremljen za stanovanje . Stan se sastoji od hodnika |, W(Cl/kupatila , kuhinje
, dnvenog boravka , dvije spavace sobe i lode . Do istoga se pristupa unutarnjim
stubistem kao i sa dva lifta te je poloZen ugaono na desnoj strani dok mu je
orijentacija jugo — zapadna . Okolna gradnja su gradevine kolektivne stambene
namjene , a u neporednoj blizini se nalazi osnovna $kola , vrti¢ , banke , ljekarne |

javni prijevoz. ...

LOKACIJA NEKRETNINE

Narugitelj : VATERPOLSKI KLUB ,SIBENIK" u steaju , Prilaz tvornici 39. , Sibenik OIB : 05348254043
Predmet : Procjena trZisne vrijednosti stambene jedinice na Xlil katu zgrade kat.br. 3228 / 2 k.o0.Sibenik 14/ 41



Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenitelj nekretnina, NinoVrcié dipl.ing.prom./ing.grad.
OIB : 33757881233 Mazurice 49, 22 000 Sibenik, tel. 022 336 574 mob. 091 22 345 11

. ki

%, gecmy
wap Y, e

Narugitelj : VATERPOLSKI KLUB ,SIBENIK® u stegaju , Prilaz tvornici 39. , Sibenik OIB : 05348254043
Predmet : Procjena trZiSne vrijednosti stambene jedinice na Xill katu zgrade kat.br. 3229 / 2 k.o.Sibenik 15/41



| Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenitelj nekretnina, NinoVrci¢ dipl.ing.prom./ing.grad.

| OIB : 33757881233 Mazurice 49, 22 000 Sibenik, tel. 022 336 574 mob. 091 22 345 11
Zk stanje
n,n:.-.- NESLUZBENA KOPIIA
e

2
REPUBLINA HRVATSKA
Opfinshi sud v Sibenika
ZEMLIIAHOKNITENT ODIEL SIBENIK
Stanje na dan: 21,05.2019. 23:10 2K wnlek o primpine (NHE VERIFIZIRAN
Katastarska opéing: 330264, STRENIK Broj ZK uiodka: 6217
Stz 2acnieg Cnevaika: D.2348 251F ETAZNO VLASNIETVO S NEODREDENIM OMIERIMA.
“ktvne plombe

I2VADAK 12 ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNT IZVADAK: SUVLASNICKI GO0 REDNT BROT: 85 (OSTALO KAO NEPOTREANG IZOSTAWLIEND)

A
Posjedovnita
PRVI DOOELIAR
Puvrdine .
Broj zemijista .. -
Ror | Featiot) Ornaka remijisie jm‘ - P Brimjedon
1. 32282 CRVENI NEBODER s
Juxueno: | [ | s28]
[
Viastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |primjedba

BS. Suwlssnidhi dio 2 neodredenim omjerom ETAING VIASNISTVO (E-86)

1. Stan na XITI katu, desno, koji se sastoji od: 3 sobe, kuhinje, kupsonice §lode, povriine 61,91 m32, neodvojive povezarn sa
suvissnidiim dijelom cijele nekretnine, koji je jednako velik ko i ostali suviasnithi dijelovi.

VATERROLSRE KLUB "SIBENIK, 018: 05348254043, SIBENIK, PRILAZ TVORNICY B.8.

852  Zwprerlens OB11.2018.%. cof trgjen Z-1483172038

E TR
20BILOERRA, OTAARANIE STECSINDG POSTUPKS, VESENIE TREOVALKS SUD U ZA0RL ST-319/2017-25 06,31, 2008

§5.2 Zuprvrieno pod trojem T-235R8716

ZABILIESBA, na temelly Rislenjs S1-2:19/17 o 13, velizde 2015, Trgovadkog sady 4 Zatry, zebliniule == riederds o prodaii

c
Teretownica
Rbr. | Sadrisj upisa | Tznos [primiedia
1, Na suvissnitii dio: 85
11 Pred. 32 lisfopede 2011 T-74B1L 588 108,39 4N

Nz temells Ugovors o ratalnem pravy of 09, kolovszs 2511 selemmizirane pod Drojemn OV-7777711 dana 44,
#stopate 2011. o2 strane favnog biljeinks Izors Lulevs, uknjiluje se na tared stanz ne 13, kete, deens, .
Velerpolsd ki “Shenik’ prevo salogs ¢ ooy of 585.106.60 kn. ito je protuviefnest o8 THE30.52 EUR.
po srefmmm tefai WS so L EUR na dan 2652, 2010, u veiultnu Rizuzuls vezany o BUR, s roiem otpete o
20 gotme, ux Kamstnu stopu of 5.6% sotidnje, promjeniive, be cetsle tratine tsmeler Ugovera o
dugnralnum wnatko bro] 77010 o8 20.22.2010 1 privlereg ogoveca e walolnem peeva, 4 korist

12 Zaprimijmne 300633370, prd broles 71671017 -

UKHIEIBS, USTUSANIE ZALOENGE FRAVA, Ne terelju Lgovers 2 ¢ ustups potealivarie az nekasdy | peierne
rsbrumenata csiguranjs po ustuplienim talbinerra oviereneg 05. fprjs 2017500, pod posibr. OV-6745747
of slrane lavney bieinka Heeenke dakid, uknjilenion pod posits. 2-7482/11, u anosy =8 586.106,96 XN, ne
Kol

SPY ZA SANRACIIU D.0.0., OIB: 37066802433, JURISICEVA ULICA 1, 10000 ZAGRER

Potvriuje se da ovej izvadak odgovars stanju remijidne knjige né ditum 21.05.2019,
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ISKAZ POVRSINA PREDMETA PROCJENE - prilog tlocrt
Tablica br.1 povrsina predmeta procjene STANA — GRAFICKI PRILOG LIST BR 1

Ocjena korisne | (NETO)
Oznaka ETAZA VISINA TLgdeTNA vrijednosti KORISNA
na JHe b WR;:;, A | korisnih povrsina | VRIJEDNOST
nacrtu {m) () KOEF. POVRSINA
{ prilog br01) ({m?)

STAN XIll kat ( grafi¢ki prilog list br 01/01)

1 Hodnik 2,46 5,83

2 WC / kupatilo 2,46 3,12 1

-—
12
o
o
0

&)

i
(& ]
w
-
N

3 Kuhinja 2,46 6,63 1

g
o
o
(9]
w

4 Dnevni boravak 2,46 19,04 1

5
o
Y
©
[
P

5 Soba 2,46 13,02 1

2

13,02

6 Soba 2,46 12,29 1

E

12,29

f
5 UKUPNO

ZATVORENI DIO stana I 59,93 59,93

PRIPADCI ---- NEMA

7 Loda 1,87 0,75 1,47

5 UKUPNO

PRIPADCI stana 1,97 , 147

SVEUKUPNO PREDMETNI STAN 61,90 61,40

% 3 Gl
STRANICA §1& - BROJ 105 AR -‘l{ ‘{ L PETAK. 2. LISTOPAIIA 2015.
SILARENS L »vl REPUBLIKE HRVATSKE
————— PRILOG 1. e Za dio garafe svgel.le visine > 1.0 « 2.2 m ved postoiedi koefivijent
. ) mnoki s s k= 0,7
KOEFICIJENTT KORISNE VRIJEDNOSTI POVRSINA Za dio garafe svi qelie vizine > 0.8 « 1.0 m ved postojedi koeficijent
A} KOEFICIIENTI Za OBRACUN KORISNIH VRIJEDNOSTI mnofi se s k = Q3
POVRSINA — STAMBENI PROSTOR] Za garains parklng koje imaia uved. i Jaciy 5! da,
o e . - odvadnie te struje. (5 viastitim instalacij rasvjete § wliinical. na
-32?3%:% 7%5—“;:& postoje<t koeficlient dodaje se k = 20,1 .
visina _: ; = m < _,"; = 0.9(1 Za garaina _parking mjesta kcje aiu L i facije d
— —=e= = - da. je, ceniralnog grijanja (ranﬁruorl) te struje, Vs viastiim
visipga = 1.5 m<22m 00000 . 0,75 instalacijama rasviele i utiénical. na postajedi koeficlient dodaje se
visina 2> 0.30 m < .5 m 0.30 k = +2.2
visina > 5.0 m1 1.50
Galeriia u stanuw {prostor otvoren prema ostatk stana ) 0.78 B} KOEFICIIENTI ZA OBRACUN KORISNIH VRIIEDNOSTI

POVR&I NA ~ l"(l bL()\ Ni{ PROSTORID

SPREMISEA o koeficijent [t ohratunavaju se po istom modelu kao
\nsum =22 m < 5.0 m 0,50 1pn:nL§le \lanma

1.0m « 2.2 m 0,35 Terase, predvrtovi, balkoni i loggle poslovnih prostora shradunavajs
[visina 2 0.3¢ m <1.0 m 0,15 se po istom modelu kao terase, predvrtovi, balkoni § loggic stanowva.
visina = 5.0 m T 0.75% Parlur:]iﬁla - garnhn mjcsta poslmrni.h prostora ohrafunavaju se po

istom L o= stanova.

TERASE PREDVRIOVI, BALKON!. LOGGIE _ kueficiient L. POSLOVNI PROSTORE U STAMBENO-POSLOVNIN GRA-
[terasa u suradi. spoicna na stan 0,25 DEVINAMA
terasa izvan 2grade — oplofana, u predvrtu ili uz 2gra- .20 Poslovni p i uredeke jene imaju isti koefici-

du. spojens na stan, ali koja nije gradevinski Jio kon- jent kao i trpovadko-ugostitelisko-iavne namjene koeficilent

strukciie 7},rade visina = 2.6 m < 3.0 m i.00

predyvry tnvan 7 de. rpajen na stan. opraden vrrnom 0,16 visina = 1,5 m <« 2.6 m 0,7s

m{bm) nenatkriven, zelena povriina (travnjak. hor- vising & 030 m « 1.5 g = = = ___D,30

cultura) ———— - isina = 4.0 m 1.50

b natkriven, sivien na stan 0.25 :;l:ll::ia u po?:l‘uvrlom 1 { otvaren p 075

balkon, natkriven AB plodom iznad (npr. = gornjim 0,50 ku posh pros y -

M_r_o-fnmsran ) S o o = = e

e ey i de-]—0.38 1. POSLOVNT PROSTORI U POSLOVNIM GRADEVINAMA
nad na stan Ifa. UREDSKA NAMIENA koeficiient

Loggia (niatkriveni vaniski prostor spejen na stan ogra- 075 — = .00

den s naimanic dva vaniska zida zirade pune visine) P‘""““‘ = 20 1Y T 2.0 — — } S

isinga 2= 1.0 pa = 26 m 275
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Napomena : izmjerena visina stana iznosi 246 cm , obzirom da su poredbene
vrijednosti iz iste zgrade ( ista visina stanova ) u kojima je povrsina sa koef. = 1 isti ¢e
se koristiti i za procjenjivani stan , dakle unesene povrsine zatvorenog stambenog
prostora u bazu ( ugovore ) su sa koeficijentom 1 slijedom iznesenoga isti e se i

primijeniti za obradun povr§ina zatvorenog stambenog prostora predmetnoga stana .

Tablica br.1 Tehnicki opis

NKP ili KVP : Ukupno 61,40 m?

KP ( podna) : Ukupno 61,90 m?

Namjena : Stambena

Godina izgradnje : -

Katnost: 14 katova

Prometna veza: Cestovna mreZa

Parkiranje: Javni parking

Konstrukcija: Temelji: AB
Nosiva konstrukcija: AB
Medukatna konstrukcija: AB
Pregradni zidovi : AB / opeka
Kraovna konstrukcija AB
Limarija : izvedena
Hidroizolacija : izvedena

Procelje: Ozbukano

Obrada zidova: Zbuka / bojani

Obrada podova: Parket / Keramika

Obrada stropova: Zbuka / bojani

Stolarija: Unutarnja stolarija: drvena
Fasadna stolarija: PVC / AL roleta

Instalacije: Elektricne: lzvedene
Telefon: Ima
Vodovod: Ima
Kanalizacija: Ima
Plin: Nema
Klima uredaj; Nema
Grijanje: Ima

Sanitarije: lzvedene

Odrzavanje: Stan je potrebno djelomiéno adaptirati { sanitarije )

LEGALITET predmeta procjene : Od strane Narucitelja nije dostavljena gradevinska i
uporabna dozvola : iste nisu na raspolaganju .

U ZK ulo$ku nema zabiljezbe da je zgrada ucrtana i upisana bez dokaza o legalitetu ,
izvréeno djelomicno etaziranje .
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FOTOGRAFIJE predmeta procjene
- VANJSKIDIO/ STUBISTE

BR.A

Predmetni stan

BR.2
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BR.3 BR.4
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BR.8

BR.11

BR.12 BR.13
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BR.14 BR.15

BR.18 BR.19
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5. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PREDMETNOGA STANA

5.1. Opéenito/ izbor metode

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
polugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza
kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora.

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

Procjena vrijednosti nekretnina provodi se na temelju podataka o kupoprodajnim
cijenama.

U svrhu provedbe Zakona, radi provedbe poredbene metode, podaci o
kupoprodajnim cijenama preuzimaju se s portala ISPU, modul eNekretnine.

5.2. Procjena trziSne vrijednosti predmetne stambene jedinice

Za izradu procijene vrijednosti predmetne nekretnine poredbenom metodom koristeni
su dostupni podatci za vrstu nekretnine iz novo — uspostavljene baze evidentiranih
kupo — prodajnih vrijednosti nekretnina E_nekretnine .

U bazi E_nekretnine za predmetne stanove nisu dostupni podatci o samome stanju
predmetnih stanova kao npr. poloZzaj u zgradi , orijentacija , vrijeme izgradnje ,
opremljenost , itd. . Usporedba se obavlja prvenstveno prema dostupnim
pokazateljima — kupoprodajnim cijenama. Ostale poznate prednosti — nedostaci
nekretnine, uzimaju se u obzir kroz faktore prilagodbe trzistu. U svrhu provedbe
Zakona, radi provedbe poredbene metode, podaci o kupoprodajnim cijenama
preuzimaju se s portala ISPU, modul eNekretnine.

Uvidom u ISPU (Informacijski sustav prostornog uredenja) Ministarstva graditeljstva i
prostornog uredenja, modul eNekretnine (https://ispu.maipu.hr/) , na promatranom
podrucju utvrdio sam da postoje evidentirane usporedive kupoprodajne transakcije,
stanova .
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OBILJEZJA STANA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST PREDMETNOGA STANA
Povrsina : nkp ili kvp 61,40 m? ( izvrSena izmjera ) raspored prostorija i povrSina u
prilogu

Vlasni¢ka prava : knjizno

Tehnicko stanje : potrebno izvrditi adaptaciju sanitarnog ¢vora i

Odnos bruto/netto m? : prosjecan

Moguénost parkiranja : javni parking

Lokacija: prigradsko naselje Grada Siebnika

Cestovni pristup : odli¢an

Pristup sreds. jav. prije. : ima

Atraktivnost : osrednja

Komunalna infrastruktura : kompletna , osim plina

Etaza : 13.kat

Ocjena polozaja lokacije zgrade : osrednja

Buka : Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opée poznati ili uodljivi.

Zagadenje : Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opée poznati ili uo€ljivi

U nastavku dajem pregled dostupnih postignutih kupo — prodajnih vrijednosti stanova
za podruéje predmetnoga stana odnosno u istoj zgradi , a koje su preuzete s portala
eNekretnine (https://ispu.mgipu.hr/).

Za procjenu prema poredbenoj metodi pribavljeni su dostatni podaci provedenih
transakcija kupoprodaja na podrucju istog cjenovnog bloka sukladno é&l. 57., 58. i 59.

-
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Usporedne vrijednosti :

Usporedba 01

Stan br.1 , datum ugovora 09.10.2018.

ukupna povrsina 21,70 m? ; cijena 166.936,43 kn

Jediniéna cijena po / m2 iznosi : 7.692,92 kn/m2 ili 1.032,60 € / m?
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Usporedba 02

Stan br.2 , datum ugovora 12.01.2018.

ukupna povrsina 50,25 m?; cijena 372.467,15 kn

Jediniéna cijena po / m2iznosi : 7.412,28kn/m? ili 924,93 € / m?
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Usporedba 03

Stan br.3 , datum ugovora 20.12.2017.

ukupna povrsina 21,70 m?; cijena 163.703,12 kn

Jedini¢na cijena po / m? iznosi : 7.543,92 kn/m? ili 1.012,60 € / m?
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Usporedba 04

Stan br.4 , datum ugovora 06.11.2017.

ukupna povrsina 50,25 m? ; cijena 376.085,80 kn

Jedini¢na cijena po / m? iznosi : 7.484,29 kn/m? ili 1.004,60 € / m?
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Usporedba 05

Stan br.5 , datum ugovora 30.06.2017.

ukupna povrsina 47,69 m? ; cijena 385.145,54 kn

Jedinicna cijena po / m? iznosi : 8.076,02 kn/m2 ili 1.084,02 € / m?
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Usporedba 06

Stan br.6 , datum ugovora 05.06.2017.

ukupna povrsina 49,73 m?; cijena 292.257,67 kn

Jediniéna cijena po / m? iznosi : 5.876,88 kn/m?2 ili 788,84 € / m?
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Usporedba 07

Stan br.7 , datum ugovora 14.11.2016.

ukupna povrsina 30,95 m? ; cijena 187.500,00 kn

Jedini¢na cijena po / m? iznosi : 6.058,15 kn/m?ili 813,17 € / m?
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Usporedba 08

Stan br.8 , datum ugovora 06.11.2015.

ukupna povrsina 61,91 m? ; cijena 350.000,00 kn

Jedini€na cijena po / m? iznosi : 5.653,36 kn/m? ili 758,84 € / m?
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Usporedba 09

Stan br.9 , datum ugovora 10.10.2015.

ukupna povrsina 50,25 m? ; cijena 365.455,92 kn

Jedini¢na cijena po/ m?iznosi : 7.272,75 kn/m?ili 976,20 € / m?
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Usporedba 10

Stan br.10 , datum ugovora 13.03.2015.

ukupna povrsina 43,40 m? ; cijena 419.263,95 kn

Jedini€na cijena po / m?iznosi : 9.660,45 kn/m?2 ili 1.296,70 € / m?
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Usporedba 11

Stan br.11 , datum ugovora 14.02.2013.

ukupna povrsina 51,46 m? ; cijena 409.266,75 kn

Jedini¢na cijena po / m2iznosi : 7.953,10 kn/m2 ili 1.067,53 €/ m?2

PR
P RTME TRERGASNE
RARVINANGE ; PRIVCOYE
ROVRERE

N M. aonfeameE e MYNA N o AN AR

Usporedba 12

Stan br.12 , datum ugovora 20.12.2012.

ukupna povrsina 51,46 m? ; cijena 344.368,92 kn

Jediniéna cijena po / m? iznosi : 6.691,97 kn/m? ili 898,25 €/ m?
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Usporedba 13

Stan br.13 |, datum ugovora 14.12.2012.

ukupna povrsina 61,91 m? ; cijena 482.036,16 kn

Jedini¢na cijena po / m? iznosi : 7.786,07 kn/m?ili 1.045,11 € / m?
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Kriteriji za daljnju analizu prikupljenih poredbenih vrijednosti :
Clanak 4.

(1) Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaici znacajno odstupaju
od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim sluc¢ajevima. U samom postupku procjene vrijednosti
nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od £30% od
prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog

izjednacenja.Vremensko razdoblje za meduvremensko izjednacenje
Clanak 7.

(1) Pomocu indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih

nekretnina koje su ugovorene najvise Cetiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja.
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Analiza prikupljenih poredbenih vrijednosti :
Usporedba 01 :

Usporedba 02 :

Usporedba 03

Usporedba 04 :

Usporedba 05 :

Usporedba 06 :

Usporedba 07

Usporedba 08

Usporedba 09 :

Usporedba 10 :

Usporedba 11

Usporedba 12 :

Usporedba 13 :

odstupanje u povrsini

usvaja se za dalinji proraéun

: odstupanje u povrsini

usvaja se za daljnji proraéun

usvaja se za dalinji proradun

odstupanije u cijeni

: odstupanje u povrsini

: odstupanje u cijeni

usvaja se za dalinji proradun

ugovor stariji od 4 godine

: ugovor stariji od 4 godine

ugovor stariji od 4 godine

ugovor stariji od 4 godine
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Usporedba 1 . . 1D Nekretnine (PLY ... ... 3726921
| okacija: Sibenik , Stiepana Radica 46
Datum ugovora: 18.05.2016. {CSN: 100,33
K.C.o 322912
K.o.: Sibenik
PovrSina {m3}: 50,25
Cijena {€): 45,995,589 BRI MNE TR AN aERsR e T4E
Cijena (€/m7); 994,94
1D Nekretnine (PU) ... "3750197
Sibenik , Stiepana Radica 46
06.11.2017. ICSN: 100,33
322912
Sibenik
50,25
50.481,31 807 %8 FNE S e sl W TAE
1.004,60
1D Nekretnine (PU) ... .. "3715593
Sibenik , Stjepana Radica 46
30.06.2017. HCSN: 106,58
3229i2
Sibenik
47,69
51.697.38 STAUNIEtE] ~NE M3 AV IR Y. TS
1.084.03
Usporedba 4 D nexratine (RBIN Y | (5054865 1 =
Ot % B N B 7 B o™ WL ¥ e
Lokacija: Sibenik , Stjepana Radica 46
Datumn ugovora: 10.10.2015. ICSK: 100,01
K.C.c 32292
K.0.: Sibenik
Povrsina (m?); 50,25
Cijena (€): 49.054,48 BOEYlSe0R) M R oA IETEBCE e D45
Ciiena (€/m°): 976.21
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Prilog: Indeksi cijena stambenih nekretnina
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Meduvremensko izjednaéenje i interkvalitativho izjednacenje poredbenih
stanova
Bazni* indeks |Bazni* indeks K ki
- N na dan na dan Sho HMeduvremenski izjednadena
Lokac] K i faktor imd
j2 upoprodajns cijena sklapanja | vrednovanjs L= cijena {€)
ugavora (A} {8}
Sitenix |
Stepars Radids 45,995 5% 100,33 11,1183 55.91¢.55 1.11264
4%
Sibenik |
Stepans Radids £0.481,31 100,33 11183 56.453.73 1.123.46
S 112,20
Stjepara Radita £1.687,228 106,58 1.0827 54,423 40 1,141,189
4z
Siognik |
Stiepana Radida 49,054 48 100,¢1 11219 55.033,82 1.08520
42
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| Stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenitelf nekretnina, NinoVrcié¢ dipl.ing.prom./ing.grad.

OIB : 33757881233 Mazurice 49, 22 000 §ibenik, tel. 022 336 574 mob. 091 22 345 11
rocienjvand] Usporedbs || Usporedba || Usporedbs Usparedba
F - <, - neloreinma 1 2 3 4
Stjepana Radica 46 , Sibenik Rfﬁgﬁ; oot | S ‘ . H Soen, o Faued
p Raals 45 Racass [0 Radia|l™ et
heniv &
OSNOVNI ULAZNI PODACH
Meduvremenski izjednadena cijena - 55.910,55 56.452.73 54.423.40 35.033.62
Nerto korisna povrsina £1.4C 50,25 50.25 47.69 50.25
Cijena po mewu kvadramom 111512 1.112.64 1.123.46 1.147.19 1.085.20
FIZICKI ASPEKT]
Sarost N isto isto isto Isto
[Fritagoaba 153 199 199 190 1.93
Friagodens aroasing clana po o AL 1.712.04 113549 114110 1.095.20
Tehnicko stanje prosecns bez uvida bez uwvida bez uvida ber uwnida
IPrilagoada 13 190 108 192 199
e pr0a3(Na cliena oo mP T1th 12 111204 1.123 46 114790 1.005.20
Lokacija prosieéng ista ista ista ista
e Tagomma 1.9 199 195 1.99 109
Prisgadsas proasing cliens po m* 111612 1.12346 AR 1.906.20
Veli¢ina prostora 50,25 47,69 50.25
FPriiagoata 1.00 190 190
#IiB00dEng proaaind cliena 5o o 112348 104112 108520
Atraltivnost nekremine shénz shiéna skigns
Critagooha 1,90 199 193
(PrioncEns prooaina cliend po m° . 1.123.£5 18190 1.095.25
Cestovni pristup i parkiranje " sligan sbdan shican
Prilagood 13 196 1.9 180 1.5
Critagadsns nrogatng £lend 9o m? 111812 171204 112340 1.941.75 1.085.20
Pristup sredstvima javnog Aprijevoza dobar isty isti isty ist
Frilagoahs 155 1.09 1.9 1.95 199
(Prisgocens progains cliena oo m# 111547 111204 1.123.45 114115 1.095.20
Komunaina infrasorukwra dobra ista ista ista ista
Friagoahs 190 1.98 108 199 15
Fritagosing progsing cllena po s 111812 171204 112349 1.141.10 1.005 20
Ostale prilagodbe
IFriiagooba 253 198 100 195 199
FriiagosEns oroo3ing clieng oo T8 12 111288 112345 1161 10 100525
Podudamost poredbene J procienivans nekretnine (max. +40% ) | 0% [ 0% [ 0% | 0%
Indikator vrijednosti 1.118,12 || 111264 1.123,46 | 1.141,19 || 1.09520
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosiska: 548 -5.24 -23.07 22.92
Cdstupanje od prosjeka u postotiu- 9% 0% 2% 2%
Kvadrat odstupanja: 20 28 532 525
Standardno odstupanse: 16.70 1% Zadovoliave | zadovoliave zadovoliavs | zadovodava
Dvostruko standsrd. cdstupange: 23.41 2-sigma zadovoljava | 2adovofiava | radovoljava zadovofiavs
Vrijednost nekretnine: M 68.652,72€
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Vrednovanje predmetnoga korisnog prostora u viSestambenoj zgradi

Sukladno Prilogu 5. Pravilnika, odreduje se koeficijent povoljnosti stambenog
prostora u viSestambenoj zgradi, prema izrazu;
Kp = 0,28xkk + 0,09xko + 0,22xkgps + 0,27xkuo + 0,14xksks

Predmetni stan drugi kat NKP / KVP = 61,40 m?
Odabrano iz Priloga 5. Pravilnika:
- koeficijent katnosti stana [kk] = 1,08

-  koeficijent orijentacije stana [ko] = 1,00
- koeficijent geografskog polozaja stana ( dnevnog boravka ) [kgps ] = 1,08 (JZ)
- koeficijent utjecaja okoli$a [kuo] = 1,00 ( prosjeéni standard )
- koeficiient utjecaja smanjenog komfora stanovanja [ksks] = 1,00 ( pod
utjecajem blizina prometnice , prilaz ispod zgrade )
Koeficijent povoljnosti za predmetni stan, iznosi:
Kp = 0,28x%1,08 + 0,09%1,08 + 0,22x1,08 + 0,27%1,00 + 0,14%1,00
Kp = 0,3024+ 0,0972 + 0,2376 + 0,27 + 0,14 = 1,0472
Kp = 1,0472
Utvrdivanje trziSne vrijednosti stana :
Osnovna vrijednost [Ov] = 68.652,72 €
Cs = Ov x Kp [€]
Cs = 68.652,72 € x 1,0472 = 71.893,10 €

€/ m? NKP / KVP ~ 1.170,89 €/m?

Za predmetnu nekretninu tj. stan nema odbitaka i dodataka na prethodno

procjenjenu vrijednost .

Naruéitelj : VATERPOISKI KLUB ,SIBENIK“ u ste€aju , Prilaz tvornici 39, , Sibenik OIB : 05348254043
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" Stalni sudski viestak ggraditeljstvo i procjenitelj nekretnina,_Nino Vrci¢ dipl.ing.prom./ing.grad.
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6. NALAZ | MISLJENJE / ZAKLJUGAK

Temeljem provedena analize dajem sljiededi nalaz i misljenje :

» Procjenjena sadasnja trzi$na vrijednost predmetne stambene jedinice
koju u naravi &ini stan na 13. Katu vise — stambene zgrade katastarske
oznake k.¢.zgr. 3229 / 2 k.o.Sibenik ZU 6217 E ~ 86 ,
adresa Stjepana Radiéa br.46, iznosi :

Triigna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruzeno: Tl
533.500,00 kn 1€= 7,421004 kn
71.893,090 €
y 1.171,00 €/m? NKP |

22.05.2019.
Procijenjena trzi$na vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguée
posti¢i na trzistu te ova vrijednost predstavija poreznu osnovicu za obra¢un PDV-a ili poreza
na promet nekretnina (ovisno o poreznom status isporucitelja nekretnine) ukoliko dode do
prodaje ili preuzimanja nekretnine.
Tehni¢ka oprema i namjestaj nisu predmet procjene , odnosno uzeti u obzir u onom obimu u
kojem su sastavni dijelovi gradevine kao njezin neodvojivi dio.

Prema mojim saznanjima i uvjerenjima, nema cinjenica niti okolnosti, u proslosti ili
sadasnjosti, ili koje bi mogle nastati u predvidivoj buducnosti, koji mogu dovesti u

pitanje moju nepristranost i neovisnost.

Nino Vrci¢ , dipl.ing.prom./ing.grad. _ .
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo ¢ A\
i procjenitelj nekretnina,

oib 33757881233

Mazurice 49, 22 000 Sibenik

/

Sibenik, svibanj. 2019.
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7. PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA
1. Usluga pruzena od strane vje$taka je obavljena sukladno pozitivhim propisima RH.
2. Vjestak je djelovao kao neovisna stranka.
3. Naknada vjestaku ni na koji nadin ne ovisi o zakljuécima vrijednosti.
4. Pretpostavijam, bez neovisne verifikacije, toénost podataka koji su mi predoceni.

5. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja mog
zadatka biti ée moja imovina.

6. Vjestak ¢e Cuvati ove podatke jo§ najmanje pet godina.
7. Qva procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu.

8. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od strane narucitelja ili trecih je
nevazece.

9. Moje potpuno izvje§te moZete dati zainteresiranim treéim stranama izvan vage
organizacije koje trebaju biti upoznate.

10. ZadrZzavam pravo uklju¢ivanja vase organizacije u nasu listu klijenata.

11. Vjestak Ce, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene
mu dokumente te svoje izvieée.

12. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

Naruditelj : VATERPOLSKI KLUB ,SIBENIK® u stecaju , Prilaz tvornici 39. , Sibenik OIB : 053482..54043
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8. IZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga pruZena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim
profesionainim procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH.

2. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeéi se najbolje svim
dostupnim podacima.

3. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.
4. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti.
5. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, todnost podataka koji su mi predoceni.

6. Predmet procjene nije pravna provjera posjednika ni viasniétva, veé se u dobroj
vjeri preuzimaju podaci dostupni u Katastru i Zemlji$noj knjizi.

7. Vrednovanje vjestaka ukljuuje samo gradevinu, dijelove gradevine kao i elemente
vanjskog uredenja. Tehni¢ka oprema i namjestaj nisu predmet procjene. U tom
smislu tehnic¢ka oprema i namjeétaj su uzeti u obzir u onom obimu u kojem su
sastavni dio gradevine.

8. Uknjizeni i neuknjiZeni tereti i prava nisu predmet razmatranja u ovom elaboratu.
9. Procjena je nacinjena u skladu sa kodeksom etike i vaZeéim standardima.
10. Ispunjavam struénu spremu i imam ovlastenje za obavljanje ove procjene.

11. Nitko mi nije pruZao struénu pomo¢ pri izradi ove procjene.

Nino Vrci¢ , dipl.ing.prom./ing.grad.

. - N . /EE;A_E;:\\\
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo /PN NER R Ry
) 4.
- - - L3 3 b ‘(‘ 2\
I procjenitelj nekretnina, & ’é‘%\

oib 33757881233 = NG VRS
. /’_‘ d: dipl. ing. prom./ing.grad. ./
Mazurice 49, 22 000 Sibenik \ &/

- NG =
Sibenik, svibanj. 2019.\:’@‘43,_22?99/
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9. PRILOZI

- Tlocrt predmetnoga stana
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Nino Vrcié , dipl.ing.prom./ing.grad.
stalni sudski viestak za graditeljstvo
i procjenitelj nekretnina
1. Hodnik 5,83 m? Mazurice 49, 22 000 Sibenik
= Flipacnica 3,12 m’ e | b Goasaoan4s e tromit 5. |
3. Kuhinja 6,63 m? — 'G"aZA :
4. Dnevni boravak 19,04 m? radevingi] VISE STAMBENA ZGRAD
5. Soba 13,02 m? kat Gest.br. 3229 /2 K.O.Sibenik
6. Soba 12,29 m? Predmet : | Procjena trZiSne vrijednosti stana
7. Loda 1,97 m? SadrZaj: | TLOCRT E - 86 zkbr 6217 , na Xill. katu
Stiepana Radiéa br. 46 , Sibenik
|zradio : Nino Vrcié,dipl.ing.prom.fing.grad.
Datum: | br.elaborata. Mjerilo : Prilog :
05.2019. | 32-05-19 1:100 01/01




