Naruditelj:

Ivan Gjurasié
Stecajni upravitelj
Petrinjska 28
HR-10000 ZAGREB

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

LUXURY REAL ESTATE d.o.o. u stedaju, Zagreb, Bednjanska 14, OIB: 240327604718

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SIBENIK
Katastarska opdina: 330353, ZATON

1) k.é&br.1275/21 - pagnjak povr§ine 2095 m2
2) k.¢.br. 1417/16 - padnjak povrsine 1405 mz2

[Irz18na vryednost utvrduje se kao zbroj vrijednosti dijelova na dan vrednovanja 20.03.2025. godine:
9.754,32 € + 6.541,68 €=
16,296.00 €
(slovima: Sesnaesttisu¢advijestotinedevedesetisest eura)

Ovaj se elaborat sastoji od 37 stranica.
Sac¢injen je u tri primjerka od kojih je jedan u arhivi izradivaca elaborata.

Elaborat izradio:

Ante Jericevi¢, dipl. ing. arh., A3605 od 15.04.2010.

stalni sudski vjestak za podrudje- arhitektura i procjena nekretnina
pri Trgovackom sudu u Zagrebu

U Zagrebu, 20. ozujka 2025.
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REPUBLIKA HRVATSKA Elektronicki zapis
TRGOVACKI SUD U ZRGREEU Datum: 11.04.2022

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

MBS:
081182143
OIB:
83949310810
EUID:
HRSR.081182143
TVRTEA:
1 eustil studioc d.c.o. za usluge
1 eustil studio d.oc.o.
SJEDISTE /ADRESA:

4 Zagreb (Grad Zagreb)
Bednjanska ulica 10

ADRESA ELEKTRONICKE POSTE:
2 info@eustil.eu

PRAVNI OBLIK:

1 dru3tvo s ograniéenom odgovornoicu

PREDMET POSLOVANJA:

1~ - struéni poslovi prostornog uredenja

1~ - projektiranje 1 gradenje gradevina te strucéni nadzor
gradenja

1 0~ - energetsko certificiranije, energetski pregled zgrade

i redoviti pregled sustava grijanja i1 sustava
hladenja ili klimatizacije u zgradi

- djelatnost upravljanja projektom gradnje

- djelatnost tehnickog ispitivanja i analize

- savjetovanje u vezi s poslovanjem i upravljanjem

- geodetska djelatnost

— struéni poslovi za3tite okolida

— izvodenje investicijskih radova u inozemstvu i
ustupanije investicijskih radova strancj pravnoj osobi
u Republici Hrvatskoj

- uredenje interijera

- uredenje eksterijera

posredovanje u prometu nekretnina

- poslovanje nekretninama

- poslovi upravljanja nekretninom i odrZavanje
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nekretnina
1~ - odrZavanje javnih povr3ina
1~ — izrada projekta gradenja rudarskih chijekata 1
postrojenja
1 * - gradenje ili izvodenje pojedinih radove na rudarskim
objektima 1 postrojenjima
Izradeno: 2022-04-11 10:31:03 D004
Podaci od: 2022-04-11 Stranica: 1 od 4



Procjena vrijednosti nekretnina: k.¢.br. 1275/21, k.¢.br. 1417/16 k.o. Zaton

nr
bing

|

Elektronicki zapis

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU Datum: 11.04.2022

I2VADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT

UPISA

PREDMET
1
1
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POSLOVANJA:
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kupnja i prodaja robe

pruZanje usluga u trgovini

obavljanje trgovackog posredovanja na domacem i
inozemnom trZidtu

zastupanje inczemnih tvrtki

usluge informacijskog drudtva

rac¢unalne 1 srodne djelatnosti

izrada i1 odrZavanje web stranica

istraZivanje trZista 1 ispitivanje javnog mnijenja
promidiba (reklama i propaganda)

organiziranje seminara, kongresa, tecajeva,
savjetovanja, koncerata, revija, izloZbi, sajmova,
priredbi

pripremanije i usluZivanije jela, pic¢a i napitaka i
pruZanje usluga smje3taja

pripremanje jela, pi¢a i1 napitaka za potro3nju na
drugom mjestu sa ili bez usluZivanja (u prijevoznom
sredstvu, na priredbama i slic¢no) 1 opskrba tim
jelima, pi¢ima i napitcima (catering)

turistiéke usluge u nautiékom turizmu

turistidke usluge u zdravstvenom turizmu

turisticke usluge u kongresnom turizmu

turisticke usluge aktivnog i pustoclovnog turizma
turistiéke usluge na poljoprivrednom gospodarstwvu,
uzgajalidtu vodenih organizama, lovidtu i u 3umi
3umoposjednika te ribolovnom turizmu

usluge turistickog ronjenja

usluge iznajmljivanja opreme za Sport 1 rekreaciju
turistima i1 obwveze pruZatelja usluge

iznajmljivanje strojeva 1 opreme

iznajmljivanje motornih wvozila

djelatnost prijevoza putnika u unutarnjem cestovnom
prometu

djelatnost prijevoza putnika u medunarodnom cestovnom
prometu

djelatnost prijevoza tereta u unutarnjem i
medunarodnom cestovnom prometu

prijevoz za vlastite potrebe

grafic¢ki dizaijn

industrijski dizajn

tiskanje casopisa i drugih periecdiénih izdanja,
knjiga i broSura, glazbenih djela i glazbenih
rukopisa, karata, atlasa, plakata, igrac¢ih karata,
djelovodnika, albuma, poslovnih obrazaca, papirne
robe za osobne potrebe i drugih tiskanih stvari putem
knjigotiska, termokopiranja, ofseta, fotogravure,
sitotiska 1 drugih tiskarskih strocjeva 1 strojeva za
unnaZanije

priprema za tisak

umnoZzavanje snimljenih zapisa

Izradeno:

Pocdaci od:

2022-04-11
2022-04-11

10:31:03 D004
Stranica: 2 od 4
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REPUBLIKA HRVATSKA Elektronicki zapis
’ TRGOVACKI SUD U ZAGREBU Datum: 11.04.2022

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

PREDMET POSLOVANJA:

1 * - prerada drva

1 =* - proizvodnja namje3taja

1 * - proizvednja proizvoda od drva, pluta, slame i
pletarskih materijala

1 * - &iséenje svih vrsta objekata

1 * — djelatnosti proizvodnje 1 stavljanja na trZi3te

predmeta opée uporabe
OSNIVAET /CLANOVI DRUSTVA:

1 Ante Jericevié, OIB: 51143151386
Zagreb, Bednjanska 10
1 - jedini osnivaé d.o.o.

OSOBE OVLASTENE ZZ ZASTUPANJE:

1 ANTE JERICEVIC, OIB: 51143151386
Zagreb, BEDNJANSKA 10
1 - direktor
1 - zastupa drus3tvo samostalno i pojedinacno

TEMELJNI KAPITAL:
1 20.000,00 kuna

PRAVNI ODNOSI:
Osnivacki akt:

1 TIzjava o osnivanju drustva s ogranicenom odgovorno3cu od
20.06.2018. godine.

FINANCIJSKA IZVJE3CA:

Predanoc God. Za razdoblie Vrsta izvije3taja
eu 05.04.22 2021 01.01.21 - 31.12.21 GFI-POD izvjedtaj

EVIDENCIJSKE DJELATNOSTI:

3 * - vjestacenje iz podrucja arhitekture 1 graditeljstva

Upise u glavnu knjigu provell su:

RBU Tt Datum Naziv suda
0001 Tt-18/24%14-2 06.07.2018 Trgovacki sud u Zagrebu
0002 Tt-20/30905-2 07.09.2020 Trgovacki sud u Zagrebu
0003 Tt-20/31566-2 21.09.2020 Trgovacki sud u Zagrebu
0004 Tt-22/14781-2 05.04.2022 Trgovacki sud u Zagrebu
eu / 25.04.2019% elektronidéki upis
eu / 28.06.2019 elektronicki upis
Izradeno: 2022-04-11 10:31:03 D004
Podaci od: 2022-04-11 Stranica: 3 od 4
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REPUBLIKA HRVATSKA Elektronidki zapis
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU Datum: 11.04.2022

IZVADAK I7Z SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

Upise u glavnu knjigu proveli su:

RBU Tt Datum Naziv suda

eu / 01.04.2020 elektronicdki upis
eu / 08.06.2021 elektronicki upis
eu / 05.04.2022 elektronidki upis

Sudska pristojba po Tar. br. 29. st. 3. Uredbe o tarifi sudskih
pristojbi (NN br. 53/19 i 92/2021 ), za izvadak iz sudskog
registra u iznosu od 5.00 Kn naplacena je elektronic¢kim putem.

Ova isprava je u digitalnom obliku elektroniéki
potpisana certifikatom:

CN=sudreg, L=ZAGREB,

O=MINISTARSTVO PRAVOSUBA I UPRAVE HR72910430276, C=HR

Broj zapilisa: 00rbZ-4dgU5-adEyT-8cAOd-erup?
Kontrelni brej: KAnNV-FPAur-zZw9yN-fglnl

Skeniranjem ovog QR koda moZete provjeriti tolnost podataka.

Isto mozZete uéiniti i na web stranici
http://sudreg.pravesudje.hr/registar/kontrola izvornika/ unosom gore navedenog broja
zapisa 1 kontrolnog broja dokumenta.

U oba sludaja sustav ¢ée prikazati izvornik ovog dokumenta. Ukoliko je ovaj dokument
identidan prikazanom izvorniku u digitalnom obliku, Ministarstve pravosuda i uprave
potvrduje toénost isprave i1 stanje podataka u trenutku izrade izvatka.

Provjera toclnosti podataka moZe se izvr3iti u roku tri mjeseca od izdavanja isprave.

Izradenc: 2022-04-11 10:31:03 poo4
Pocdaci od: 2022-04-11 Stranica: 4 od 4
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REPUBLIKA HRVATSKA
HRVATSKA KOMORA ARHITEKATA

Zagreb, 6. studenog 2021.

Hrvatska komora arhitekata na temelju ¢lanka 159. Zakona o opéem upravnom postupku (Narodne novine,
br. 47/09) i €lanka 6. stavka 5. Statuta Hrvatske komore arhitekata (Narodne novine br. 140/15, 43/17,
85/19) po zahtjew koji je podnio Ante Jericevi¢, dipl.ing.arh., Bednjanska 10, Zagreb, izdaje

POTVRDU

1. Wvidom u Imenik oviadtenih arhitekata koji vodi Hrvatska komora arhitekata razvidno je da je
dipl.ing.arh. Ante Jericevi¢, upisan u Imenik oviastenih arhitekata, s danom upisa15.4.2010.
godine pod rednim brojem 3605, te je stekao prawo na uporabu strukownog naziva "ovlasteni
arhitekt"”, zaposlen u: EUSTIL STUDIO d.o.o., ZAGREB.

2. Ova potwrda se moze koristii samo u swhu dokazivanja da je imenovani ¢lan Hrvatske komore

arhitekata.

ofes
Bt
e
HRVATSKA
KOMORAARHITEKATA

\Vrijeme izdavanja: 6.11.2021. 14:01:22

|zdavatelj certifikata:  [FINA RDC 2015.

SERIALNUMBER = 85986018932.2.37, CN = HRVATSKA

Naziv certifikata: KOMORA ARHITEKATA, L = ZAGREB, 2.5.4.97 = VATHR-85986018932,
O = HRVATSKA KOMORA ARHITEKATA, C = HR

Algoritam polpisa: SHA256wWithRSA

Broj zapisa: 00000895

Konfrolni broj: 17ad4b4d-9d37-4047-bcd6-cb60d3fb5cea

Elektronicki pecat:

PoLirXG4JuDI94 38dAT sfiiD 1lgGW yFtgRzNC 0EteM5zb3sw2suumOlie TeUhkABOVSX
2z014dcEnT1 IQgBSRnVQ UZPHKA+9YLOESzUIQHX?SNxGquOfc)I?\jPFuDht 78gR8UF Uv
67PYrTgN107kGI5D AsON6L4AGzeb77y+BNSDUGna5H1yBVaRD5uXYiXcrdf zS4PG
ebgD lo62losoJj1 ACJMXJys GtE Oc/GXSvvFXBNQ16e97usMJIK 7w+Lpl2vD N/UvmGNgjmz
d620D D 9m50KmpHMdO0XgNJswxCrh/goP +qoxK4AL hpX7VeK CjwC XF/tD 8oEbLr2BWM8Zw
XY7dZXN2FRJVhgoW4k1HAPWF gH1ICFs5S CclGmm0/W Wodha6iPZOuFvXJxz/nlhjihvX
IPGKWE 7d53X94HhVPLAS0aQrRjChQY8M+gF G7JJakhhhKqyNSa4FayS4elSexBZQFhjg
ObizZnf4vjt/89Kglpxr11zagLat+Q4rYxFUTw1XfbTUE rénO+E vz8UtbguimGMW TkPV9
aQ 1vAIW T X+ X8t5y3pMY 7FrH27fk8q74RtInj5J2W 7G4 7nGnA X/ XhMBT5/20MoNc+YF
Tt6XCk/D J/lwlLvn5Zcd5bXuerb80+EnOW/NVUO/8J/YVNF 6rhkX+ XXAycYB1gec=

E lekironicki zapisi se ¢uvaju najviSe 3 mjeseca od trenutka generiranja te se u tom roku moze izvrsiti
proviera elektronickog zapisa uvidom u elektronicki zapis kojem se pristupa putem broja zapisa i kontrolnog
broja otisnutog u kontrolnom dijelu elektroni(“:kOﬁ Zapisa,

putem internetske stranice https://arhitekti-hka.hr/hr/provijera.
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA: UP/1-710-03/24-01/373
URBRO/J: 514-03-03-02/02-24-07

Zagreb, 10. srpnja 2024.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju élanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23., 155/23. i 36/24), povodom zahtjeva Ante Jericevica,
diplomiranog inZenjera arhitekture iz Zagreba, Bednjanska 10, OIB: 51143151386, u postupku
imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIJESENJE

L. Ante Jeri¢evi¢, diplomirani inZenjer arhitekture iz Zagreba, Bednjanska 10, OIB:
51143151386, imenuje se stalnim sudskim vjestakom za podrugja arhitekture i
procjene vrijednosti nekretnina.

I1. Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Ante Jeri¢evi¢, diplomirani inZenjer arhitekture iz Zagreba, podnio je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podruja arhitekture i procjene vrijednosti
nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, elektroni&ki zapis iz Knjige drzavljana,
ovjerenu presliku diplome Arhitektonskog fakulteta, Sveugilista u Zagrebu kojom je stekao
visoku struénu spremu i struéni naziv diplomiranog inZenjera arhitekture, potvrdu Hrvatske
komore arhitekata o upisu u Imenik ovlastenih arhitekata, elektronicki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, potvrde
poslodavaca o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, policu osiguranja od
odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjestaka, uvjerenje opéinskog suda da se protiv
njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj
duZnosti, rjedenje Trgovackog suda u Zagrebu, broj: 4 Su-514/18 od 2. srpnja 2020. kojim se
imenuje stalnim sudskim vjestakom za podrugje arhitekture i procjene nekretnina i popis
predmeta u kojima je obavio vjestaienja.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u &lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moZe biti imenovana
osoba drZavljanin Republike Hrvatske, drZzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin

| AR AUV
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drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveugilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveu¢ilisni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuéi podrugju vjestacenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveudilidnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveuéilisnog studija ili specijalistickog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveutilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci najmanje deset
godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti
(licenciju) ili poloZen stru¢ni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to,
sukladno posebnim propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duznosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Zagrebu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvrSnosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se na temelju &lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pedata u skladu s to¢kom 1. iz
izreke ovog rjeSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjedenja nije dopustena Zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rje3enja. Tuba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Salje postom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:
1. Ante Jeri¢evic, Zagreb, Bednjanska 10
2. Pismohrana-ovdje

LMY
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1. OPCE INFORMACIJE

1.1. Podaci o nekretnini te svrsi izrade i izradivacu procjene nekretnine

Opdi podaci o nekretninama drustva:

LUXURY REAL ESTATE d.o.o. u steCaju, Zagreb, Bednjanska 14, OIB: 24032764718

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SIBENIK
Katastarska opcina: 330353, ZATON

1) k.¢.br. 1275/21 - pasnjak povrsine 2095 m2
2) k.¢.br. 1417/16 - pasnjak povr$ine 1405 m2

Svrha izrade procjene:

Narucitelj procjene:

Nalaz i misljenje:

Ovlasteni sudski vjeStak:

Procjena trzisne vrijednosti radi eventualne prodaje

Ivan Gjurasi¢, Stecajni upravitelj,

Petrinjska, 10 000 Zagreb

Procjena trziSne vrijednosti nekretnina drustva
LUXURY REAL ESTATE d.o.o. u stecaju,
Zagreb, Bednjanska 14, OIB: 24032764718

Ante Jeri¢evi¢, dipl. ing. arh., A3605 od 15.04.2010.
stalni sudski vjestak za podrucje- arhitektura i procjena nekretnina
pri Trgovackom sudu u Zagrebu, Br- 4-SU-514/18,

Produljenje ovlasStenja: Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne
transformacije, 10.7.2024., Klasa: UP/I-710-03/24-01/373
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Procjena vrijednosti nekretnina: k.¢.br. 1275/21, k.¢.br. 1417/16 k.o. Zaton
1.2. Podaci o oevidu

Opseg obilaska: [zvrSen pregled nekretnine;

Datum provedbe ocevida: 11.02.2025. godine;

Datum vrednovanja (¢/. 4. st. 5. ZPVN): 20.3.2025. godine;
Datum kakvocée (¢l. 4. st. 4. ZPVN): 20.3.2025. godine;

Prisutni: Ante Jericevi¢, stalni sudski vjestak i procjenitel;

Zadatak: Procjena trziSne vrijednosti nekretnina u vlasnistvu drustva
LUXURY REAL ESTATE d.o.o. u ste¢aju, Zagreb,
Bednjanska 14, OIB: 24032764718 radi eventualne prodaje

Trzisna vrijednost predstavlja cijenu na dan procjene, po kojoj bi se nekretnina mogla prodati u
privatnom dogovoru izmedu voljnog prodavatelja i neovisnog kupca, zbog ¢ega je radi utvrdivanja
stanja nekretnine u naravi bio potreban ocevid. Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena
na trziStu, da trzi$ni uvjeti dopustaju redovnu prodaju i da je vremenski okvir za pregovore u
prodaji razuman.

Procjena vrijednosti nekretnine je izradena sukladno pravilima struke i uvjetima trzista, temeljeno
na predoc¢enoj dokumentaciji od strane Narucitelja, a ne podrazumijeva provjeru vlasnistva.

Nekretnine su promatrane sukladno namjeni (relevantan je Prostorni plan uredenja grada Sibenika ,
u prilogu); tj. ukupna povrSina odnosi se na zbroj povrSina predmetnih katastarskih Cestica.
Sukladno ovoj podjeli, iskazati ¢e se ukupna cijena kao zbroj vrijednosti prve i druge Cestice.

Prema odredbama ¢lanka 9. Zakona o porezu na promet nekretnina (Narodne novine, broj 69/97, 26/00 - Odluka USRH, 153/02,
22/11 i 143/14) osnovica poreza na promet nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine u trenutku nastanka porezne obveze. Pod
trziSnom vrijednosti nekretnine podrazumijeva se cijena nekretnine koja se postize ili se mozZe postici na trzistu u trenutku nastanka
porezne obveze.

Izvor: www.porezna-uprava.hr
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Procjena vrijednosti nekretnina: k.¢.br. 1275/21, k.c.br. 1417/16 k.o. Zaton

1.3. Popis primijenjenih propisa, dokumenata i izvora podataka

Propisi i literatura:
Procjena vrijednosti nekretnine izviSena je u skladu s vaze¢im propisima, a pri izradi ovoga
Nalaza i miSljenja koristeni su sljede¢i izvori podataka:

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

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

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

European Valuation Standards (EVS 2012),

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,

73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14),
- 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, 108/17),

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

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13),
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17),
Sluzbeni glasnik grada Sibenika, 29.prosinca 2017., broj 9,

Prostorni plan uredenja grada Sibenika, https://sibenik.hr/,

Geoportal DGU, https://geoportal.dgu.hr/,

ISPU Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, https.//ispu.mgipu.hr/,
Zemljisna knjiga i katastar, https.//oss.uredjenazemlja. hr/public/,

Osobno saznanje vjeStaka o trziSnoj vrijednosti gradevinskih objekata i zemljista,
Priopéenja Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske,

Podaci Burze nekretnina, Attps://www.burza-nekretnina.com/statistike,
Podatak HNB, http://www.hnb. hr/publikac/bilten/arhiv/,

Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14),

Krtali¢ V. (2007.): Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, HDSV, Zagreb
Gradevinska regulativa i pravila struke
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Procjena vrijednosti nekretnina: k.¢.br. 1275/21, k.c.br. 1417/16 k.o. Zaton

Dokumenti:

Katastar (u prilogu elaborata);
Izvod iz katastarskog plana za k.¢.br. :

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SIBENIK
Katastarska opcina: 330353, ZATON

2) k.¢.br. 1275/21 - pa$njak povrsine 2095 m2
2) k.¢.br. 1417/16 - pasnjak povr$ine 1405 m2

Prijepis posjedovnog lista 2025

-Katastarska op¢ina: ZATON

Zemljisna knjiga (u prilogu elaborata);Katastarska op¢ina: 330353, ZATON
A Posjedovnica

1. 1275/21 -2095 m2, PASNJAK
2. 1417/16 -1405 m2, PASNJAK
UKUPNA POVRSINA 3500 m2

B Vlastovnica

Primjedba

3. Vlasnicki dio: 1/1

AUTO BENUSSI D.O.0O., OIB: 96262119913, INDUSTRIJSKA ULICA - VIA DELL'INDUSTRIA 2D,
PULA 52100 PULA (POLA)

33

Zaprimljeno 26.01.2022.g. pod brojem Z-1197/2022

ZABILJEZBA, da je prijenos vlasnistva izvrSen radi osiguranja nov&ane trazbine u iznosu od

187.608,63 EUR-a u kunskoj protuvrijednosti po srednjem tecaju HNB na dan isplate.

C Teretovnica

Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 20.03.2025
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Procjena vrijednosti nekretnina: k.¢.br. 1275/21, k.c.br. 1417/16 k.o. Zaton

2. UTVRPIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE
NA TEMELJU OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

2.1. Prostorna identifikacija

2.1.1. PoloZaj nekretnine

Predmetne nekretnine okruZene su nekretninama jednake namjene, u naravi paSnjacima smjeStenim
u gospodarskoj zoni oznake “I” izmedu mjesta Zatona i Rasline, na podru&ju grada Sibenika odnosno
u Sibensko-Kninskoj Zupaniji.

y

Pakostane X

Drage. ..

J . gl .
Rupé. § -4 3 IBroc

N L Siveric g
Nacionalnifg 75
park Krka|

Kaprije

Otok Zirje
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Procjena vrijednosti nekretnina: k.¢.br. 1275/21, k.c.br. 1417/16 k.o. Zaton

“Primosten

‘%— Zabori

Brodarica

Kaprije

5 S
e == - S

)Slike 3-5: D snimke (izvo:googlmaps

15



Procjena vrijednosti nekretnina: k.¢.br. 1275/21, k.c.br. 1417/16 k.o. Zaton

2.1.3. Lokalni poloZaj (mikrolokoacija)

Slika 7: k.c.br. 1275/21 k.o. Zaton (izvor: 0ss)
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Procjena vrijednosti nekretnina: k.c.br. 1275/21, k.c.br. 1417/16 k.o. Zaton

Opis
?/?J\ ?/ﬂ Ski’z?\d\in’l.-‘:r_!,}\“
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. %, . -fok\x;\L__;EE
.&‘ ! \> ‘ OZatoh g
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Slike 8 i 9: geografski poloza] (izvor: wikipedia), Slika 10: prometna dostupnost (izvor: viamichelin)

Sibensko-Kninska zupanija smjestena je u sredisnjoj i sjevernoj Dalmaciji.

Zupanijsko srediste Sibenik i ostala obalna mjesta Jadranskom su magistralom povezana s cijelom hrvatskom
obalom 1 gradovima na njoj — Biogradom na Moru 1 Zadrom ne sjeveru, kao
1 Trogirom, Splitom, Makarskom i Dubrovnikom na jugu.

Regionalni putevi povezuju ve¢a zupanijska sredista u smjeru unutrasnjosti, tj. Sibenik i Knin s granicom s BiH.
Godine 2005., dovrSetkom dionica autoceste Al, od Karlovca do Splita omoguéeno je jo$ brze povezivanje
Zupanije s kontinentalnom unutra$njosti zemlje, kao i s juznim dijelom Dalmacije. Zeljezni¢kom prugom
Sibenik je preko Perkoviéa povezan s ostalim Zupanijskim sredistima — DrniSem i Kninom, kao i s drugim
gradom po veli¢ini u Hrvatskoj — Splitom. Knin je najvaznije zeljeznic¢ko ¢voriste Dalmacije, s obzirom na to da
je isti preko Benkovca povezan sa Zadrom, preko Gracaca s Gospi¢em, Karloveem i1 Zagrebom, a
preko Biha¢a u Bosni i Hercegovini sa Siskom i Zagrebom.

Sibenska luka predstavlja vaznu vezu Zupanije s ostalim luckim sredi$tima Hrvatske — Zadrom i Rijekom na
sjeveru te Splitom i Dubrovnikom na jugu, kao i otocima u Sibenskom arhipelagu.

U zupaniji nema zracne luke, tako da se zracni promet prema Zagrebu i ostatku Europe i svijeta, odvija preko
susjednih zraénih luka Split u Kastelima udaljenom 45 km od Sibenika te Zadar u Zemuniku Donjem, koji je 50
km udaljen od Sibenika

Sibensko-kninska Zupanija: Kretanje broja stanovnika od 1857. do 2021.

157405 G457 161199

147166 148360 152128 152477

130238 134215

112891

109375

103302

96381
85163

broj stanovnika

1857. 1869 1880. 1890 1900. 1910. 1921. 1931, 1948. 1853 1961. 1971. 1981, 1991. 2001. 2011. 2021.
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Procjena vrijednosti nekretnina: k.c.br. 1275/21, k.c.br. 1417/16 k.o. Zaton

Naselje Zaton: Kretanje broja stanovnika od 1857. do 2021.

broj stanovnika

1857. 1869. 1880. 1890. 1900. 1910. 1921. 1931. 1948 1953. 1961. 1971 1981. 1891, 2001. 2011, 2021.

Slike 111 12 : demografski podaci (izvor: wikipedia)

Prema popisu iz 2021. u Zupaniji je zZivjelo 96.381 stanovnika.

Prema popisu iz 1991. na prostoru Zupanije je Zivjelo 152 477 stanovnika, a 2001. godine 112 891 stanovnik.
Usporedivanjem ovih podataka zapaza se pad broja stanovnika u razdoblju od 10 godina za skoro 40 000.
Glavni razlog depopulacije jest rat, razaranja, iseljavanje stanovnika i smanjeni prirodni prirast.

Najvise je iseljavanja s prostora otoka i zagorskog dijela Zupanije pa se danas zupanija smatra iznimno
emigracijskim i depopulacijskim podru¢jem unutar Republike Hrvatske, sa brojem stanovnika na razini kraja 19.
stoljeca.

Gospodarstvo

Gospodarstvo Sibensko-kninske Zupanije je u razvoju. Najzastupljenije grane

su poljoprivreda, industrija i turizam. Zahvaljujuéi stranim investicijama i Vladinim programima vezanih za
gospodarske djelatnosti, izradeni su planovi o izgradnji industrijskih i privrednih zona u okviru vecih Zupanijskih
centara. Gospodarski najrazvijeniji gradovi u Zupaniji su Sibenik i Drni§. Najveéi broj stanovnistva je zaposlen u
tercijarnom sektoru, slijede zatim primarni pa sekundarni sektor.Primarnim sektorom dominira poljoprivreda,
koja je u zupaniji dobro razvijena. U plodnim krskim poljima uzgajaju se prehrambene kulture. Ribolov je vazna
grana za Sibensko-kninsku Zupaniju; osim morskog ribolova, on je zastupljen i na rijekama Krki i Cikoli, a lov je
dobro razvijen u dinarskom pojasu.

U sekundarnom sektoru zastupljene su sljedece industrijske grane: ekstrakcija kamena, prehrambena industrija,
industrija  alkoholnih  proizvoda, kemijska 1 metalna industrija, prerada plastike, gradevinska
industrija, brodogradnja, recikliranje proizvoda, hidroenergetika. Najvaznija su gospodarsko-industrijska sredista
Sibenik, Drnig, Primosten, Vodice i Tisno.

Najvedi broj tvornica smijesten je u Sibeniku, kao industrijskom sredistu Zupanije. Najvece brodogradiliste u
Zupaniji je Iskra brodogradiliste 1 u Sibeniku. Industrija Sibensko-kninske Zupanije u blagom je usponu, nakon
teSkog razdoblja izazvanog zbog Domovinskog rata 1 gospodarske tranzicije. Jedan od nacina revitalizacije
industrijske proizvodnje ostvaruje se putem osnivanja poduzetnickih zona.

Zaton je smjesten u sjeverozapadnom dijelu Sibenskoga zaljeva. Okruzen je brdima Rasova¢ (133 m), Krizeva
glava (102 m), Mali Vranik (116 m) i Veliki Vranik (142 m).

Stanovni$tvo

Prema popisu iz 2021. godine Zaton ima 929 stanovnika.
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Procjena vrijednosti nekretnina: k.¢.br. 1275/21, k.c.br. 1417/16 k.o. Zaton

2.2. Opis katastarskih Cestica

Kako je lokacija bitna odrednica stanja nekretnine na trziStu, on ima znacajan utjecaj na cijenu
nekretnine, pa ¢e u nastavku biti opisano zemljista.

Kategorija zemljista se utvrduje prema spremnosti Cestice za gradnju na temelju prostornih planova te
gospodarskim, tehnickim 1 stvarnim obiljezjima, uz uvjete zastite okoliSa i ostale utjecajne cimbenike.
Katastarske Cestice nalaze se izvan gradevinskog podrucja Zatona u gospodarskoj zoni oznake “I”,
Dijele medu, pribliznih su dimenzija 110 m x 16 m, povrSine sjeverna Cestica 2095 m2 i juzna
Cestica 1405 m2, tj. ukupne povrsine 3500 m2. Ne postoji pristup javnoj cesti Raslina.

fSiBensiotkninskatzupsciia)

Slike 13 i 14: duljina i Sirina Cestica (izvor: 0ss)

2.2.1. Planski status podrucja

Slika 15: namjena (izvor: sibenik.hr), Slika 16: usporedba lokacije (izvor: oss)

OZNAKA VAZECEG PROSTORNOG PLANA
Izvor:

Izmjene i dopune (V.) Prostornog plana uredenja Grada Sibenika - Sluzbene stranice Grada Sibenika
https.//gov.sibenik. hr/planovi/

IZRAPIVAC PLANA: URBing d.o.o., V. Holjevca 20, Zagreb 10000
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Procjena vrijednosti nekretnina: k.c.br.

POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

==r==2 |ZGRADENI / NEIZGRADENI DIO
GRADPEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

PODRUGJA ZA SMJESTAJ NOVIH
TURISTICKIH KAPACITETA U
GRABDEVINSKOM PODRUCJU NASELJA

POVRSINE UGOSTITELJSKO -

TURISTICKE NAMJENE U NASELJU
Tn1-HOTELI, Tn2-TURISTICKO NASELJE, Tn3-KAMP/AUTO

RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA IZVAN NASELJA

GOSPODARSKA NAMJENA

UGOSTITELJSKO-TURISTICKA NAMJENA

T1-HOTELI, T2-TURISTICKO NASELJE,
TA-KAMPI/ALITOKAMP T7-ZNRAVSTVENI TIIRIZAM

Slika 17: legenda ppugs, Slika 18:

1.1. Razvoj i uredenje prostora/povriina naselja

- gradevinska podrucja naselja
- gradevinsko podrucje naselja s obaveznim

turistickim kapacitetima
- gradevinsko podrudje javne i drultvene
namjene za smjetaj interpretacijsko -

posjetiteljskog centra Danilo (na k.c. 1313/2,

(proizvodna, zanatska
k.o. Danilo Kraljice)

Clanak 76.
Clanak 83, mienja se i glasi:

(1) Prostornim planom odredena su gradevinska
podrucja izdvojenih zona gospodarske namjene

1275/21, k.¢.br. 1417/16 k.o. Zaton

Zipania:
SIBENSKO - KNINSKA ZUPANIJA

Sodiica ohaine saroumreve:
| GRAD SIBENIK
Naziv prostornog plana:

IZMJENE | DOPUNE (V.) PROSTORNOG PLANA UREBENJA GRADA SIBENIKA

Broj Plana.

A-655/16

Naziv kartogratshog prikaza

KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA, SUSTAV PROMETA

Faza (zrage

PLAN

Broj Kartogralskog prikaza Wijarllo Kanografskog prikaza.

1:25000

Odluka predstavnizag bjela o donobenju Plana:

Sluzbeni glasnik Grada Sibenika br. 9/17

Tu

diuia predstavniEkog teia o (zrad Plana:
Sluzbeni glasnik Grada Sibenika br. 6/16 i 3/17

Daltur cbjave Javne raspra

24. stpnja 2017.,
{"Slobadna Dalmacia’, wuw.Sibenik hir, www.mgipu hr)

voza 2017.
od 25. rujna do 9. listopada 2017.

Pedat upravnng der raspravel

Panovna javna rasprave: javn

za provodenja Javna rasprave | Ponavie
@ rasprave:

Madlena Ro&a Dulibié, .\:iipl.ing.arh,

e, Tma. prezime [ poipis

Suglasnast na Konatn prjediag plana sukladnG Sanku 108 Zakona o proslomom uredanju (-Narodne novine". b 153013, 65/17);
Klasa: 350-02/17-11/50, Ur.br.: §31-05-17-8, Datum: 19. prosinac 2017.

oznaka plana (izvor:sibenik.hr)

Clanak 77.
Clanak 84. mijenja se i glasi:

(1) Izgradnja proizvodnih, zanatskih i skladisnih
gradevina treba biti tako koncipirana da:

- u izdvojenim gospodarskim zonama najveci
koeficijent izgradenosti gradevne cestice (Kig)
iznosi do 0,4, a najmanji 0,1, najveci koeficijent
iskoristivosti iznosi 1,2;

- iznimno, za pojedine specifitne sadrzaje
(staklenici i plastenici, solarne energane,
otvoreni sportski tereni i sl) koeficijent

i skladi$na, poslovna,

trgovacka, usluzna i komunalno servisna
namjena): Sibenik- Razine, Vukovac-istok
(na prostoru eksploatacijskog polja Vukovac),
Podi, Sitno Donje, Radonic i Zaton - Jelkovaca:

1.2. Razvoj i uredenje prostora/povriina izvan
naselja

a) Gospodarska namjena

izgradenosti i koeficijent iskoristivosti u
gospodarskoj zoni Podi i gospodarskim
zonama u obuhvatu GUP-a grada Sibenika
moze biti i drugadiji, a odredit ¢e se detaljnijom
prostorno planskom dokumentacijom,

- minimalna veli¢ina gradevne Cestice za
proizvodnu industrijsku namjenu iznosi 2.500

- proizvodna i poslovna namjena (oznaka I),
- ugostiteljsko turisticka namjena (oznaka T),

- najvida visina gradevina (mjerena od kona¢no
zaravnanog i uredenog terena uz procelje
gradevine na njegovom najnizem dijelu do
gornjeg ruba stropne konstrukcije zadnjega
kata, odnosno vrha nadozida potkrovlja,
¢ija visina ne mozZe biti vi$a od 1,2 m) moZe
iznositi 8,0 m, odnosno dvije nadzemne etaZe
(Pr+1), a iznimno i vi$e za pojedine gradevine
ili dijelove gradevine u kojima proizvodno-
tehnoloski proces to zahtijeva, najvisa
visina i maksimalni broj etaza gradevina
u gospodarskoj zoni Podi i gospodarskim
zonama u obuhvatu GUP-a grada Sibenika
moZe biti i visa a odredit ¢e se detaljnijom
prostorno planskom dokumentacijom,
najmanja udaljenost gradevine od susjednih
Cestica mora biti vec¢a ili jednaka njezinoj
visini, ali ne manja od 5,0 m,

- najmanje 20% od ukupne povr$ine gradevne
Cestice mora biti ozelenjeno,

udaljenost gradevina proizvodne namjene
od gradevinskih gradevnih ¢estica unutar
gradevinskih podrudja naselja iznosi najmanje
20,0 m, a moraju biti odijeljene zelenim

Vukovac - zapad, Dubrava.

m2, a za proizvodnu zanatsku i poslovnu
namjenu iznosi 500 m2;
pojasom ili javnom prometnom povr$inom,

zadtitnim infrastrukturnim koridorom i sl.

- gradevna Cestica mora imati osiguran pristup
na javnu prometnu povr$inu najmanje $irine
kolnika od 5,5 m,

- prostor za potrebna parkirali$na osigurava se
na Cestici sukladno odredbama ¢lanka 106.

(2) U izdvojenim zonama gospodarske namjene
mogu se smje§tavati gradevine za privremeno
prikupljanje otpada (skladi$ta). Pod otpadom koji
se moze prikupljati u gradevinama za skladistenje
otpada (skladiita) podrazumijeva se samo
neorganski neopasni materijal (metal, staklo,
plastika, drvo i sl). Iznimno, u gospodarskoj zoni
Podi omogucuje se gradnja gradevina za obradu i
oporabu opasnog otpada sukladno ¢lanku 138.b.
ovoga Plana.

(3) Uz proizvodne, zanatske i skladi§ne gradevine
u zonama gospodarskih djelatnosti moguca je
izgradnja trgovackih i ugostiteljskih sadrZaja u
funkciji zone.

Slike 19-23: odredbe plana (izvor:sibenik.hr)

Minimalna povrsina ¢estice u gospodarskoj namjeni za proizvodnu namjenu iznosi 2500 m2,

Za gradevinsku Cesticu obavezan je javni pristupni put Sirine kolnika 5,5 m, a minimalna udaljenost gradevine

odmeda je 5m
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Procjena vrijednosti nekretnina: k.¢.br. 1275/21, k.c.br. 1417/16 k.o. Zaton

2.2.2. Ostala obiljeZja koja utjecu na vrijednost

Ostala obiljezja su pravo i tereti, doprinosi i vrijeme ¢ekanja.
Prava i tereti koji utjeCu na vrijednost:

3. Vlasnicki dio: 1/1

AUTO BENUSSID.O.0., 0IB: 96262119913, INDUSTRIJSKA ULICA - VIA DELLINDUSTRIA
2D, PULA 52100 PULA (POLA)

33

Zaprimljeno 26.01.2022.g. pod brojem Z-1197/2022

ZABILJEZBA, da je prijenos vlasniStva izvrSen radi osiguranja nov€ane trazbine u iznos

Vrijeme ¢ekanja: vrijeme od dana vrednovanja ili dana kakvoce do stupanja na snagu prostornog
plana ili pravomoénosti akta za gradenje kojim se ispunjavaju sve pretpostavke za pocetak stvarnog
koristenja gradevne Cestice, u ovom slucaju V = 0.

Koristenje zemljiSta: na Cestici 1275/21- pasnjak
na Cestici 1417/16- pasnjak

2.2.3. KorisStenje nekretnine
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Slike 24 -27: fotografije terena (izvor: oCevid)

2.3.1. Povrsine nekretnina:
3500 m2

k.¢.br. 1275/21 - pasnjak povrsine 2095 m2
k.¢.br. 1417/16 - pasnjak povrsine 1405 m2,

obje u kat. op¢ini: 330353, ZATON
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3. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Vew

3.1. Prikaz op¢ih vrijednosti na trziStu nekretnina

Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina utvrduje se prema cjelini okolnosti koje su
mjerodavne za oblikovanje cijene na dan vrednovanja nekretnine, pri uobiajenom poslovnom
kretanju ponude i potraznje kao $to su opc¢a gospodarska situacija, trziSte kapitala, te gospodarski i
demografski razvoj podrucja.

BN komentar od 15.10.2024. godine:

BN Komentar 1s.10.202.

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

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

Mozemo zakljuciti da je trziste uslo u novi ciklus u kojem e se trendovi mijenjati nakon 8 godina uzastopnog
rasta trzista i cijena. Tijekom 2024. ocekujemo, osim pada prometa do Cega je vec doslo, posljedicnu karekciju
cijena.

BN komentar: strucnjaci Burze nekretnina

kretanje traZenih i postignutih cijena u HR za stanogradnju - na temelju

Trazene i postignute cijene Graf po

podatak

Burze nekretnina
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1750 ./
e
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H S g |
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1000 .____._ze::/
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© TraZene cijene ostignute cijene
Dijagram 1.: Kretanje razlike trazenih i postignutih cijena u prometnu nekretninama
(izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike)
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Dijagram 2.: BN indeks — 12/2024. (izvor: https.//www.burza-nekretnina.com/statistike)

3.2. Prikaz i analiza pribavljenih podataka i izvora

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine u ovom elaboratu nalaza i misljenja je napravljena koriStenjem
poredbene metode.
Dozvoljeni izvori podataka za poredbenu metodu su sljedeci:

- baze podataka o kupoprodajnim cijenama (primjerice registar pomo¢nih podataka i sl.) koje vode
jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave osnovane sukladno opcéim aktima
predstavnickih tijela,

- evidencija o posredovanju u prometu nekretnina prema posebnom zakonu kojim se ureduje

posredovanje u prometu nekretnina,

- isprava o kupoprodaji nekretnina koje su uloZene u zbirku isprava zemljiSnoknjiznih odjela.

Izvor podataka 1: Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena

sluzbene stranice Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja;

Izvor podataka 2: Podatak o postignutim cijenama kupoprodaje nekretnina nije
zatrazen od agencija za nekretnine, jer nije o¢ekivan odgovor zbog odredbe ¢l. 21. st.
7.1 ¢l 26. Zakona o posredovanju u prometu nekretnina (,,Narodne novine** broj
107/07, 14/14, 144/12);

Izvor podataka 3: Zbirka isprava zemljiSnoknjiznog odjela o cijenama
prodanih nekretnina nije koristena jer su podaci izvora br. 1 dovoljni.

3.3. Statisticka obrada i izracun s iskljuc¢ivanjem neuobicajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima postojanja izvanrednog
interesa prisilnog prodavatelja (ovr$ni postupak) ili kupca pri prodaji ili stjecanju nekretnine.
U ovom slucaju nema neuobicajenih okolnosti u tom smislu.
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3.4. ObrazlozZenje iizracun

KoriStena poredbena metoda je najmjerodavnija je od mogucih metoda procjene vrijednosti, ali uz
koristenje koeficijenata korekcije zbog razlicitosti nekretnina i vremena kada je provedena transakcija.
No, niti neke od dobivenih nekretnina nisu uzete u obzir, jer nisu zadovoljene odredbe Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine” broj 79/14), jer koristene poredbene
nekretnine svojim obiljezjima ne dokazuju dovoljnu sli¢nost sa obiljezjima procjenjivane nekretnine.

Utvrdivanje vrijednosti nekretnine
Poredbenom metodom se utvrduje vrijednost nekretnine usporedbom predmetne nekretnine sa
Prodanima, za koje postoje podaci.
Uvjeti za mogucénost usporedbe nekretnina su sljedeci:
1. prodana nekretnina mora biti priblizno jednaka predmetnoj,

2. mora se nalaziti na istom podrucju ili u neposrednoj blizini,
3. procijenjena razlika od usporedne predmetne nekretnine ne smije biti ve¢a od 40%.

Neuobicajene okolnosti i grubo Ciséenje podataka
Utjecaj neuobicajenih okolnosti (Clanak 4. Pravilnika) prepoznaje se: ako kupoprodajne cijene ili

drugi podaci znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim
slucajevima, odnosno ako su pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veca od +£30% od
prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja izjednaCenja (st.1.), ako su
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena ve¢a od + dvostrukog standardnog odstupanja od
prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja ili odstupanja cijena koja
znacajno prekoraCuju vecinu iznosa poredbenih cijena i drugih podataka na usporedivim podrucjima
pa ih procjenitelj moze iskljuciti iz daljnjeg izracuna prije izjednacenja (eliminacija netipicnih iznosa)
(st.3.),

odnosno “poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica svojim obiljezjima katastarske cCestice dokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljezjima procjenjivanje katastarke Cestice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti” (Cl. 19.).

Utjecaj planske namjene

Planska namjena gospodarske zone oznake “I” propisuje uvjete sukladno kojima se na odredenoj
cestici unutar u ovom slucaju neigradenog podrucja gospodarske zone (svijetlo ljubicasta boja) mogu
izgraditi gradevine proizvodne ili poslovne namjene, sve van gradevinskog podrucja naselja Zaton.
Budu¢i da procjena vrijednosti nekretnina mora dodatno uzeti u obzir ¢injeni¢no gospodarsko stanje,
tj. opazanje kako manje predvidene gospodarske zone na podru&ju plana uredenja grada Sibenika za
sada nisu zazivjele (za razliku od najvece gospodarske zone Podi), prvi korak bila je provjera
transakcija na zemljiStima unutar usporedivih gospodarskih zona tj predmetne- Zaton i pored
zaseoka Radoni¢, Kaocine 1 Bilice.
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Nisu zabiljezene transakcije u dovoljnom broju ili viemenskom periodu (u posljednje etiri godine).

ibensko-

[SIBENIK] Raslina
rupanija |

7

1865291 4976840  SIBENSKO-KMINSKA ZATON - RASLINA 1416/1 POLJOPRIVREDNO .

- KUPOPRODAJA 18.11.2021. 1.865,10 EUR

1 KP 700,00 M2
& 2 1679108 4368394  SIBENSKO-KNINSKA ZATON - RASLINA 1416/2 POLJOPRIVREDNO .. KP - KUPOPRODAJA 24.02.2020. 7.500,00 EUR. 1.654,00 M? {

3 1218067 3993920  SIBENSKO-KNINSKA ZATON - RASLINA 1419/16 POLJOPRIVREDNO . KP - KUPOPRODAJA 18.02.2019. 4.053,52 EUR 2.900,00 M?

E 1087218 3886650  SIBENSKO-KNINSKA ZATON - RASLINA 1419/80 POLJOPRIVREDNO . KP - KUPOPRODAJA 21.09.2018. 45.000,00 EUR 7.348,67 M?

5

967093 3873806  SIBENSKO-KNINSKA ZATON - RASLINA 1418/19 POLJOPRIVREDNOQ ...  KP - KUPOPRODAJA 03.08.2018. 1.500,00 EUR 622,00 M2
| e | | — — = Dohvat kao: _| STVORI NOVT POPIS REZULTAT
¢

i - 4 Klikom na kartu.

[Hms| weses

*nsko-
inska
[ELTED

] RB IDZKC IDPN Zupania K.O. KC Vrsta nekretnine Vrsta ugovora Povrsina u prometu  Status podatka

iz 1302398 4304499  SIBENSKO-KNINSKA  BILICE 1388/6 POLIJOPRIVREDNO ... KP - KUPOPRODAJA 09.06.2020. 1.321,12 EUR 800,00 M2 PROVEDENA EVALUACLIA

Datum ugovora | Vrijednost nekr

LANIVAULE RUUTUIIALE

LTI 8N Dohvatkao: | STVORI NOVI POPIS REZULTATA
R IDZKC | DPN | Fupania [ RS | wes 84 f 5a sloja: POLIOPRIVREDNO ZEMUITETE (.
] Y
TRENUTNO NEMA REZULTATA PRETRAGE... Operacijom: | SADRZANO UNUTAR

Siritover 2 Vsl o KP-KUPOPRODNIA

ololgl
Geometrija 24

Kaocine

Dohvatite koordinate
klikom na kartu.

HTRS | wes g4

‘. Konjevrate e Radoni¢

Slike 28 -31: prikaz obuhvata i transakcija (izvor: ispu.mgipu.hr)

Takoder, sukladno odredbama plana, budu¢i da predmetnim cesticama nije omogucen pristup na
javnu prometnu povrsinu, a do okrupnjavanja ¢estica u jednu, svaka za sebe ima nedovoljnu Sirinu za
gradnju, Cestice su usprkos laokaciji usporedivije sa okolnim Cesticama van zone, a iste naravi u
koristenju (pasnjacima).

U sljedec¢em koraku prikazan je zato obuhvat veceg radijusa oko gospodarske zone u Zatonu.
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Procjena vrijednosti nekretnina: k.¢.br. 1275/21, k.c.br. 1417/16 k.o. Zaton

Opcenito Mjerenje

DeaLm aEsm

2,83 km

Pretrazivanje

Upute Prosterni planovi

@ v

Sihensko-
kninska

@) Inform

Slika 32: obuhvat, radijus 2,83 km (izvor: ispu.mgipu.hr)

Slijedom gore navedenog, na prikazanom podrucju zbog velikog broja provednih kupoprodajnih
transakcija, odabrane su najrecentnije;

ID ZKC

2265619
2247534
2219695
2215694
2208159
2223663
2223660
2221568
2230183
2204475
2190670
2140155
2120688

2102797
2102797

2189918
2141983
1970976
1970452
1970428

1970427
1970426

2085437
1974812
2130212
2168687
2149789

ID PN

5485714
5469330
5430846
5430846
5307801
5434992
5434953
5433728
5447028
5406724
5385405
5316267
5288860

5265754
5265754

5152601
5150811
5114296
5114396
5114290

5114290
5114290

5245743
5120533
5127906
5127709
5330682

Zupanija K.O. K.L. Vrsta nekretnine Vrsta ugovora

SIBENSKO-KNINSKA VODICE 5414/36 POLJOPRIVREDNO KP - KUPOPRODAJA
SIBENSKO-KNINSKA VODICE 5026/2 POLJOPRIVREDNQ ... KP - KUPOPRODAIA
SIBENSKO-KNINSKA ZATON - RASLINA 1623/5 POLJOPRIVREDNC ... KP - KUPOPRODAJA
SIBENSKO-KNINSKA ZATON - RASLINA 1621/8 POLIOPRIVREDNC .. KP - KUPOPRODAJA
SIBENSKO-KNINSKA ZATON - RASLINA 1216/2 POLJOPRIVREDNO ... KP - KUPOPRODAJA
SIBENSKO-KNINSKA ZATON - RASLINA 1984/36 POLJOPRIVREDNC ... KP - KUPOPRODAJA
SIBENSKO-KNINSKA ZATON - RASLINA 1984/36 POLIOPRIVREDNO ... KP - KUPOPRODAJA
SIBENSKO-KNINSKA ZATON - RASLINA 1584/36 POLJOPRIVREDNO ...  KP - KUPOPRODAJA
SIBENSKO-KNINSKA ZATON - RASLINA 1233/2 POLJOPRIVREDNO ...  KP - KUPOPRODAJA
SIBENSKO-KNINSKA ZATON - RASLINA 1595/1 POLJOPRIVREDNOD ... KP - KUPOPRODAJA
SIBENSKO-KNINSKA ZATON - RASLINA 1159/8 POLJOPRIVREDNO ... KP - KUPOPRODAJA
SIBENSKO-KNINSKA VODICE 5835/1 POLJOPRIVREDNO ... KP - KUPOPRODAJA
SIBENSKO-KNINSKA VODICE 4841/784 POLJOPRIVREDNO ... KP - KUPOPRODAJA
SIBENSKO-KNINSKA ~ ZATON - RASLINA 1608 POLJOPRIVREDNO ... KP - KUPOPRODAJA
SIBEMSKO-KNINSKA ZATON - RASLINA 1608 POLJOPRIVREDNO .. KP - KUPOPRODAJA
SIBENSKO-KNINSKA ZATON - RASLINA 1630/55 POLJOPRIVREDNO ... KP - KUPOPRODAJA
SIBENSKO-KNINSKA ZATON - RASLINA 1381 POLJOPRIVREDNO ... KP - KUPOPRODAJA
SIBENSKO-KNINSKA VODICE 5820/23 POLJOPRIVREDNO ...  KP - KUPOPRODAJA
SIBENSKO-KNINSKA VODICE 5807/2 POLJOPRIVREDNO ...  KP - KUPOPRODAJA
SIBENSKO-KNINSKA ZATON - RASLINA 1858 POLJOPRIVREDNO ... KP - KUPOPRODAJA
SIBENSKO-KNINSKA ZATON - RASLINA 1857 POLJOPRIVREDNO ... KP - KUPOPRODAJA
SIBENSKO-KNINSKA ZATON - RASLINA 1847/2 POLJIOPRIVREDNO ... KP - KUPOPRODAJA
SIBENSKO-KNINSKA VODICE 6061 POLJIOPRIVREDNO ...  KP - KUPOPRODAJA
SIBENSKO-KNINSKA ZATON - RASLINA 1855/2 POLJIOPRIVREDNO ... KP - KUPOPRODAJA
SIBENSKO-KNINSKA ZATON - RASLINA 1061/351 POLJOPRIVREDNO ... KP - KUPOPRODAJA
SIBENSKO-KNINSKA ZATON - RASLINA 1324 POLJOPRIVREDNO ... KP - KUPOPRODAJA
SIBENSKO-KNINSKA ZATON - RASLINA 1521/5 POLJOPRIVREDNO ...  KP - KUPOPRODAJA

Tablica 1: Provedene kupoprodajne transakcije (izvor: ispu.mgipu.hr)

Pregledano je 40 kupoprodajnih transakcija, a prikazano 26.

Datum ugovera

12.12.2024.
20.11.2024.
05.10.2024.
05.10.2024.
29.07.2024.
16.07.2024.
16.07.2024.
16.07.2024.
17.06.2024.
29.05.2024.
22.04.2024.
16.02.2024.
20.12.2023.

18.10.2023.
18.10.2023.

18.08.2023.
16.08.2023.
14.08.2023.
14.08.2023.
04.07.2023.

04.07.2023.
04.07.2023.

20.06.2023.
13.06.2023.
19.05.2023.
25.04.2023.
27.03.2023.

Vrijednost nekretnine (
203,11 EUR
12.000,00 EUR
860,00 EUR
7.730,00 EUR
800,00 EUR
2.917,00 EUR
8.750,00 EUR
5.835,00 EUR
9.000,00 EUR
20.000,00 EUR
3.000,00 EUR
4.500,00 EUR
5.000,00 EUR

26.000,00 EUR
26.000,00 EUR

200,00 EUR
20.000,00 EUR
6.235,66 EUR
4.864,72 EUR
10.000,00 EUR

10.000,00 EUR
10.000,00 EUR

2.860,00 EUR
6.500,00 EUR
4.000,00 EUR
500,00 EUR
300,00 EUR

Povrdina u prometu
4.000,00 M2
2.285,00 M2

859,00 M=
859,00 M2
1.165,00 M2
168,50 M=
505,50 M
337,00 M2
2.271,00 M2
2.407,00 M=
501,50 M=
1.658,00 M=
400,00 M=

4.575,00 M2
4.575,00 M?

1.172,00 M2
1.124,00 M2
4.271,00 M2
3.332,00 M?
2.732,00 M2

2.732,00 M2
2.732,00 M2

1.904,50 M2
1.363,00 M2
2.974,50 M2
220,00 M2
530,33 M2

Izuzete su transakcije van podrucja Zaton-Raslina, tj. pod rednim brojevima:1,2,12,13,17,18,22.

Grubim ciS¢enjem nece biti razmatrane Cestice koje znatno odstupaju od ukupne povrsine

predmetnih Cestica, tj. Transakcije pod rednim brojevima: 3,4,6,7,8,11, 25,26
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Odabrano je 10 cestica koje ¢e biti pregledano detaljnije.

r.br

k.o.

k.C.br.

P (m?)

cijena (€)

j.c. (€/m?)

ugovor

Zaton-Raslina

1216/2

1.165,00

800,00

0,69

7124

Zaton-Raslina

1233/2

2.271,00

9.000,00

3,96

6/24

10

Zaton-Raslina

1595/1

2.407,00

20.000,00

8,31

5/24

14

Zaton-Raslina

1608

4.575,00

26.000,00

5,68

10/23

15

Zaton-Raslina

1630/55

1.172,00

200,00

0,17

8/23

16

Zaton-Raslina

1381

1.124,00

20.000,00

17,79

8/23

19

Zaton-Raslina

1858

2.732,00

10.000,00

3,66

7/23

20
21
24

Zaton-Raslina
Zaton-Raslina
Zaton-Raslina

1857
1847/2
1061/351

2.732,00
2.732,00
2.974,50

10.000,00
10.000,00
4.000,00

3,66
3,66
1,35

7/23
7/23
5/23

Tablica 2: Grubo Mcviic'enje podataka

-Indeksi cijena stambenih nekretnina)
Budu¢i da su zadnji dostupni podaci za tre¢i kvartal tj. rujan 2024., zadnji dostupan bazni indeks biti
¢e uvecan za odnos harmoniziranog indeksa potrosackih cijena rujna 2024. i veljace 2025.

Tablica J1a: Harmonizirani indeksi potrosackih cijena

Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje
- Prilagodba trzistu (revalorizacija cijena)

1z daljne obrade biti ¢e izuzete vrijednosti pod r.br. 5,15,16 zbog prevelikog odstupanja od medijana.

Meduvremensko izjednacenje provodi se za kupoprodaje od najvise Cetiri godine prije dana
vrednovanja (Cl. 7. Pravilnika) i to na temelju javno objavljenih indeksnih nizova (€l. 6.)

Bazni indeksi {2015.=100)

Mjeseéne stope promjene (u %)

Godinje stope promjene (u %)

Harmonizirani indeks potrosatkih

Harmonizirani indeks potrosatkih

Harmonizirani indeks potrosaékih

Harmonizirani indeks potrosackih

Harmonizirani indeks potrosaékih

Harmonizirani indeks potrosaékih

Godina  Mjesec cijena (HIPC) Sl p:[):::[’";’""_ﬁ;?l"s':j“) cijena (HIPC) chema ";;::"r'l':"“:;'cef';i;“) cijena (HIPC) i p:(}:'::;‘;"m;’é”"s';;;
Ukupno Dobra Usluge Ukupno Dobra Usluge Ukupno Dobra Usluge Ukupno Dobra Usluge Ukupno Dobra Usluge Ukupno Dobra Usluge

svibanj 125.9 1264 1241 128.1 129.5 1245 0.6 04 09 0.6 04 09 83 i 10.7 86 76 10.7

lipanj 127.9 1274 128.2 130.2 130.5 1287 16 08 33 1.6 08 33 83 7.0 1.0 8.6 T4 1.0

srpanj 1294 1272 1331 1317 130.3 1336 14 -0.2 38 1A -0.2 38 8.0 66 10.8 82 6.8 10.8

kolovoz 130.0 1278 1338 132.3 130.9 1343 0.5 05 05 0.5 05 0.5 84 2 107 86 T4 107

rujan 129.2 129.0 1287 1314 1321 1291 Q07 09 38 07 08 -38 74 6.6 92 76 6.8 92

listopad 129.5 129.7 128.5 131.8 132.8 128.9 0.3 05 0.2 0.3 05 -0.2 6.7 5.6 9.2 6.8 5.6 9.2

studeni 129.0 129.3 1275 131.2 1324 128.0 0.4 03 0.7 -0.4 -0.3 0.7 2.5 4.1 8.6 5.6 4.2 8.6

prosinac 128.6 1285 1278 1308 1317 1283 03 06 03 03 06 03 54 41 8.1 54 41 81

'2024 sijecanj 1282 12717 1285 1305 1308 129.0 03 07 05 03 07 05 48 36 74 48 36 T4
veljaca 128 6 1278 1295 1308 1308 1299 03 01 07 03 01 07 48 34 78 48 34 78

oZujak 1297 1289 1306 132.0 1321 1311 09 09 09 09 09 089 49 34 80 49 34 81

travanj 1311 129.8 132 8 1334 133.0 1333 10 07 17 10 07 17 47 3z 78 47 3z 8.0

swvibanj 1313 1297 1338 1338 1329 1343 02 01 08 02 01 08 43 27 78 43 27 78

lipanj 1323 1298 137.2 1347 1328 1377 08 01 25 08 01 25 35 18 70 35 18 70

srpanj 1337 129.0 1427 1359 1319 1432 10 05 40 03 07 40 33 14 72 32 12 72

kolovez 1338 1287 1439 136.0 13186 144 4 01 03 08 01 03 08 30 07 76 28 05 78

rujan 1331 1298 1393 1353 1327 1398 05 09 32 06 09 32 34 06 82 29 04 82

listopad 1341 1319 1381 136.3 1348 1386 08 16 -09 08 16 09 36 17 75 34 15 75

studeni 1341 1324 136.8 136.3 1354 1373 0.0 04 0.9 0.0 04 -0.9 40 25 73 3:9 23 T3

prosinac 1344 1324 1377 136.6 1353 138.2 02 0.0 07 0.2 0.0 0.6 45 30 7 44 28 77

2025 sijeanj 1347 1322 1391 136.9 135.2 1396 0.2 -0.1 10 02 01 10 5.0 35 82 49 34 8.2
veljata 134.7 132.0 139.6 136.9 134.9 140.1 0.0 02 04 0.0 -0.2 0.4 4.8 33 78 4.6 31 79
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Tablica 3: harmonizirani indeksi -odnos IX 2024/ 11 2025 (izvor: https://hnb.hr)

GODINA HRVATSKE

2020.

2021.

2022

2023,

2024

LT

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3

2 _INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

Indeksi (@ 2015. = 100

Indices (@ 2015 = 100)%

12825
130.57
129.75
132.95

13419
13903
14144
144.99

152.25
157.94
162.44
170.11

17356
17963
180 09
186.24

189.41
197.53
202.19

107.69
111.34
110.83

108.66

1337

1877
120.30
124.98

136.43

137.66
141.23
145.65

146.93

154.70
158.63
151.08

156.03

163.11
165.56

132.12
134.23
133.35

137.45

13820

143.00
145.56
148.97

166.53
162.01
166.69
174.95

178.82

184.58
184.39
193.11

195.82
20412
2098.28

140.79
142.54
141.09
14545

14543
15255

154.60

158.32

168.63
175612
182.31
193.94

193.34

199.62

204.40

206.63

210.30
218.40
220.10

125.39
126.30
126.91

127.61

132,80
13434
13818
14251

147.28
151.52
155.80
160.87

166.65
170,86
16850
179.04

181.47
186.98
19535

Tablica 4: Indeksi cijena stambenih nekretnina (izvor: https://wwwdzs.hr)

109.31
115.90
113.35
119.45

11571
12217
122 62
124 37

132.32
140.80
139.85
146.19

154 22
16578
162 69
167.17

170.84
180.96
189.95

Bazni Indeks na dan vrednovanja odreden je kao umnozak indeksa cijene zadnjeg dostupnog kvartala

(za Jadran, 195,35z Q32024) i

1j. 195,35x1,012=197,70

odnosa IX 2024/ 11 2025= 134,7/133,1=1,012,

t br P IC Vrijeme | Bazniind. | Bazniind. | Korekc. | Meduvrem.
Tl (m?) (€/m?) | ugovora /dan ug. /dan vredn. faktor | izjedn. cijena
9 12.271,00| 3,96 6/24 188.98 197,70 1,046 4,14
10 [2.407,00| 8,31 5/24 188.98 197,70 1,046 8,69
14 14.575,00| 5,68 10/23 179.04 197,70 1,104 6,27
19 [2.732,00| 3,66 7/23 168.50 197,70 1,173 4,29
20 |2.732,00| 3,66 7/23 168.50 197,70 1,173 4,29
21 (2.732,00| 3,66 7/23 168.50 197,70 1,173 4,29
24 1297450 1,35 5/23 170.86 197,70 1,157 1,56

Tablica 5: Meduvremensko izjednacenje jedinicnih cijena
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Medijan iznosi 4,29

1z daljne obrade biti ¢e izuzete vrijednosti pod r.br. 10 1 24 zbog prevelikog odstupanja od medijana.

StatistiCka obrada i izracun:

StatistiCka obrada i izraun provode se zbog utjecaja neuobicajenih okolnosti ako cijene
kupoprodaje ili drugi podaci odstupaju od cijena i drugih podataka u usporednim sluc¢ajevima.
U postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena veca od £30% od prosjecne kupoprodajne cijene - medijana
poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog izjednacenja (Cl. 4. Pravilnika).
Znacajno odstupanje iz stavka 3. ovoga ¢lanka moze se odnositi na pojedinac¢na odstupanja
kupoprodajnih cijena koja su veca od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne
kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provedbe meduvremenskog
izjednacenja (pravilo 2-sigma).

R P Meduvrem. Odst e od Odstupanje Kvadrat
i JC (€/m?) | izjednadena > gpanjfi) o od prosjeka odstupanja
br. | (m?) .. prosjeka (%) ;
cijena* (apsolutno) (apsolutnih)
9 | 50,25 3,96 4,14 -11,1% 0,52 0,266
14 (101,70 5,68 6,27 +34,66% 1,61 2,60
19 | 67,72 3,66 4,29 -7,86% 0.37 0,13
20 | 49,32 3,66 4,29 -7,86% 0.37 0,13
21 | 68,71 3,66 4,29 -7,86% 0.37 0,13
Prosjek
4,656
Standardno odstupanje (£): 13,87% 0,648 0,65
Pravilo dva-sigma (£): 1,30

Tablica 7: Statisticka obrada i konacni izracun jedinicne cijene nekretnine
Standardno odstupanje je 13,87%, < 30%, dakle prihvatljivo (¢l. 4. Pravilnika).
Vrijednost nekretnine= P x prosjek;

1)k.¢.br. 1275/21 - 2095 m2 x 4,656 €= 9.754,32 €
2) k.¢.br. 1417/16 - 1405 m2 X 4,656 €= 6.541,68 €

Vrijednost nekretnine iznosi 4,656 €/m2 x 3500,00 m2 =16,296.00 €

Trzi$na vrijednost na dan vrednovanja iznosi 16,296.00 €
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4/ ZAKLJUCAK — MISLJENJE

Vrijednost nekretnina

1)k.¢.br. 1275/21 - 2095 m2 iznosi 9.754,32 €
2) k.¢.br. 1417/16 - 1405 m2 iznosi 6.541,68 €

Trzi$na vrijednost utvrduje se kao zbroj vrijednosti dijelova na dan vrednovanja
20.03.2025. godine sa iznosom od:

9.754,32 € +6.541,68 € =16,296.00 €

(slovima: Sesnaesttisuc¢advijestotinedevedesetiSest eura)

Ova je procjena vrijednosti izradena sukladno odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(,,Narodne novine* broj 78/15) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne
novine* broj 74/14), poredbenom metodom na temelju podataka sa sluzbenih stranica Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja.

Ante Jeri¢evi¢, dipl. ing. arh.,

U Zagrebu, 20.0zujka 2025.
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5/ PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjena vrijednosti nekretnine izradena je od nezavisnog stalnog sudskog vjestaka u
skladu s pozitivnim propisima Republike Hrvatske. Naknada vjestaku za izvrSenje zadatka
ne ovisi o vrijednosti procijenjene nekretnine.

Ishodeni podaci i dokumenti, koji su koristeni prilikom izrade procjene nisu provjereni,
nego je pretpostavljena njihova tocnost, i oni ¢e zajedno sa izradenim elaboratom biti
cuvani deset godina kao imovina vjeStaka.

6/ IZJAVA VIESTAKA

¢ Procjena vrijednosti nekretnine izradena je u skladu s pozitivnim propisima
vaze¢im na podrucju Republike Hrvatske,

e Prilikom izrade procjene vrijednosti djelovao sam kao neovisna fizicka osoba,
koriste¢i se najbolje svim dostupnim podacima,

¢ Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene,

e Moja naknada ne ovisi 0 iznosu/visini vrijednosti procjene,

e Bez posebne verifikacije pretpostavljam to¢nost podataka koji su mi predoceni,

e Procjena je ucinjenau skladu sa etickim kodeksom sudskih vjestaka i vaze¢im
standardima,

e Imam potrebnu strucnu spremu i ovlastenje za obavljanje ove procjene,

e Pri izradi ove procjene koristio sam pomo¢ u pogledu podataka o cijenama prodanih
nekretnina Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.

Ante Jeri¢evi¢, dipl. ing. arh.,

U Zagrebu, 20. ozujka 2025.
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PRILOZI
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G
r NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA Ko, ZATON-RASLINA
DRiAVl\jA GEODETSKA UPRAVA Kb 1417/16
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
SIBENIK

Stanje na dan: 20.03.2025.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2904
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1275/7

1244

1417/18

1417/17
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1417/14
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Ante Jericevié, dipl. ing. arh., stalni sudski vjestak za podrucje- arhitektura i procjena nekretnina
pri Trgovackom sudu u Zagrebu, Bednjanska 10, 10000 Zagreb, mob. 0989287168, OIB: 51143151386
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r NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.0. ZATON-RASLINA
DRi’.AVl\VIA GEODETSKA UPRAVA k&br: 1275/21
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
SIBENIK

Stanje na dan: 20.03.2025.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2904

1275/5

1275/7

1244 1275/8

1417/18
1275/23

1417/17

1417715

1417/21

1417/20 1417/14
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Ante Jericevié, dipl. ing. arh., stalni sudski vjestak za podrucje- arhitektura i procjena nekretnina
pri Trgovackom sudu u Zagrebu, Bednjanska 10, 10000 Zagreb, mob. 0989287168, OIB: 51143151386
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NESLUZBENA KOPIJA

|
| |
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SIBENIK

Stanje na dan: 20.03.2025. 12:45

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: ZATON-RASLINA (Mbr. 330353)
Posjedovni list: 2025

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjedi$te upisane osobe OIB
1/1 LUXURY REAL ESTATE D.0.0. U STECAJU, BEDNJANSKA ULICA 14, 10000 ZAGREB, 24032764718
HRVATSKA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim Cesticama

Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe katastarske v . | Posebni
TR PR s . P . |Povriina/ Broj . .
N~ | 8 | katastarske |Eestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 DL pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
1275/21 KRCEVINE 2095| 10
PASNJAK 1048
PASNJAK 1047
141716 |KRCEVINA 1405| 14
PASNJAK 1405
Ukupna povrina katastarskih estica 3500

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu.
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NESLUZBENA KOPIJA

s

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Sibeniku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SIBENIK
Stanje na dan: 20.03.2025. 12:43

Katastarska opcina: 330353, ZATON

Broj zadnjeg dnevnika: Z-1197/2022
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 5931

Broj Povrsina

Rbr. ZET(IIISta Oznaka zemljista . Primjedba
_ (kat. jutro | éhv m2
cestice)
1. 1275/21 |PASNJAK 2095
2. 141716 |PASNJAK 1405
UKUPNO: 3500
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
3. Viasnicki dio: 11
AUTO BENUSSI D.O.0., OIB: 96262119913, INDUSTRIJSKA ULICA - VIA DELL'INDUSTRIA 2D,
PULA 52100 PULA (POLA)
3.3 Zaprimljeno 26.01.2022.g. pod brojem Z-1197/2022
na3(32)
ZABILJEZBA, da je prijenos viasnistva izvrien radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od
187.608,63 EUR-a u kunskoj protuvrijednosti po srednjem teéaju HNB na dan isplate.
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 20.03.2025.
Stranica: 1

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 20.03.2025. 12:46:53
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