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1. OoPCIDIO

1.1. RjeSenje 0 imenovanju pravne osobe za poslove sudskog vjeStatenja iz podrucja
graditeljstva i procjenu nekretnina

ofirte
m
=
REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SIBENIKU
URED PREDSJEDNIKA

Broj: 4 Su - 265/2021-3
U Sibeniku, 20. srpnja 2021.

Zupanijski sud u Sibeniku po predsjednici suda Nives Nikolac,
temelijem &1. 126. st. 4. Zakona o sudovima { N.N. br. 28/13, 33/15i 8B2/15) i
¢1. 4.1 10. Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima ( N.N. br. 358/14, 123715,
28/16-Ispravak i 61/19) odiufujuéi povodom zahtieva Damira Alfiera,
zakonskog zastupnika pravne osobe KLAMFA d.o.o. iz Sibenika, za izdavanje
ponovnog odobrenja za obavljanje posiova sudskog viestatenja pravnoj
osobi, donosi

RJESENJE

Drustvu s ograniéenom odgovorno$éu za gradevinarstvo i trgovinu
KLAMFA d.0.0. sa sjedistem u $ibeniku, Bana Josipa Jelakica 17a, OIB:
72828516732 izdaje  se odobrenje za obavijanje poslova sudskog
viedtatenja iz podruéja graditeljstva i procjenu nekretnina, na vrijeme od Cetiri
(4) godine.

ObrazloZenje

1. Damir Alfier, dipl. ing. grad., stalni sudski viestak za graditeljstvo i
procienu nekretnina, iz Sibenika, BoZe Perifita 30, OIB: 56685925485, na
radnem mijestu direktor u pravnoj osobi KLAMFA d.o.0. iz Sibenika, Bana J.
Jelatita 17a, QIB: 72829516732, dana 18. lipnja 2021. gedine podnio je
zahtjev za ponovno odobrenje za obavijanje poslova vjestalenja pravnoj
osobi KLAMFA d.o.o.

2. Zahtjevu je priloZio presliku riedenja Zupanijskog suda iz Sibenika
broj 4 Su-189/2021 od 28. svibnja 2021. godine iz kojeg je vidljivo da je Damir
Alfier imenovan stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu
nekretnina na vrijeme od ¢etiri {4) godine, presliku rjesenja Zupaniiskog suda
u Sibeniku broj 4 Su-377/17 od 20. srpnja 2017. godine kojim je pravna oscba
KLAMFA d.o.0. iz Sibenika imenovana za poslove sudskog vieStatenja iz
podrufja graditelistva i procjenu nekretnina, policu osiguranja od
odgovornosti broj 1399-00055743 za period osiguranja 25.05.2021 do
25.05.2022. godine za pravnu oscbu KLAMFA d.c.o. iz Sibenik, policu
osiguranja od odgovornosti za Damira Alfiera broj 1399-00055744 za period
osiguranja od 23.05.2021. do 23.05.2022. godine, potvrdu 0 zaposlenju za
Damira Alfiera, a koju je izdala pravna osoba KLAMFA d.oc.0. iz Sibenik i
izvadak iz sudskog registra Trgovaikog suda u Zadru, Stalna sluZba u
Sibeniku od 07.07.2021. godine iz kojeg proizlazi da je tvrtka upisana u sudski
registar i da je u svojoj djelatnosti registrirana za ohavljanje poslova
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vjedtatenja i prociene nekretnina, te da je Damir Alfier ¢lan drustva i osoha
ovladtena za zastupanje drustva samaostaino i pojedinaéno.

3. Odjel kaznene evidencije Ministarstva pravosuda i uprave Republike
Hrvatske dostavio je ovom sudu [zvadak pod brojem Klasa: 740-02/21-
03/110096 Ur.broj 514-05-02-01-01/01-21-02 eod 5. srpnja 2021. godine te su
izvijestili da prema raspoloZivim podacima kaznene evidencije Ministarstva
pravosuda i uprave pravna osoba KLAMFA d.0.0. iz Sibenika nije osudivana.

4. Nakon provedenog postupka, utvrdeno je da postoje svi uvieti za
izdavanje odobrenja za ohavljanje poslova sudskog vjestatenja pravnoj osobi
KLAMFA d.0.0., zbog £ega je valjalo rijesiti kao u izreci.

PREDSJEDNICA SUDA

Crokumment |& sjaktranid <
NiVE S NIKOLAC Nm
Vrjsme paipisivania
SB-07-2021
13:06:27

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog riesenja dopuétena j& Zalba Ministarstvu pravosuda i
uprave u roku od 15 dana. Zalba se podnosi putem ovog suda u dva
primjerka.

0O fome obavijest:
1. KLAMFA d.0.0. iz Sibenika, Bana J. Jelagi¢a 17A

2. Opéinski sud Sibenik
3. Ministarstvo pravosuda i uprave Republike Hrvatske
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1.2. RjeSenje o imenovanju stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu

nekretnina
e
C
REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U SIBENIKU
URED PREDSJEDNIKA

Broj: 4 Su-189/2021-3

U Sibeniku, 28. svibnja 2021.

Predsjednica Zupanijskog suda u Sibeniku Nives Nikolac, temeliem &!.
126. st. 4. Zakona o sudovima { N.N. br. 28/13, 33/15, 8215, 82/116 1 6718}
£1. 12. Pravilnika o stalnim sudskim viedtacima ( N.N. br. 38/14, 123/15, 2916
i 61/19) odluéujuéi povodom zahtjeva Damira Alfiera, za ponovne imenovanje
za stainog sudskog viestaka, donosi

RJESENJE

DAMIR ALFIER, dipl. ing. grad., roden 11. travnja 1963. godine, OIB
56885025485, adresa prebivaliSta: Sibenik, BoZe Periti¢a 30, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na
vrijeme od 4 {¢etiri) godine.

ObrazioZenje

1. Damir Affier podnio je dana 16. travnja 2021. godine, u roku
predvidenom ¢lankom 12. st. 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima,
zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vijestakom.

2. Riedenjem ovog suda broj: 4 Su-273/17 od 29. svibnja 2017. godine
Damir Alfier bio je imenovan stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina.

3, Damir Alfier, zahtjevu za ponovno imencvanje, priloZio je presliku
navedenog rieSenja, uvjerenje da se protiv njega ne vodi kazneni postupak,
popis predmeta u kojima je obavio vjestatenje i potvrdu o zaposlenju.

4. Imenovani je sklopio ugovor o osiguranju od odgovornosti, policu
osiguranja od odgovomosti broj 1393-00055744 za period osiguranja
23.05.2021. do 23.05.2022. godine.

5. Odjel za kaznene evidencije Ministarstva pravosuda i uprave
Republike Hrvatske dostavilo je ovom sudu uvjerenje da Damir Alfier nije
osudivan.
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&. Nakon provedenog postupka, utvrdenoe je da Damir Alfier ispunjava
sve uvjete iz flanka 2. Pravilnka o stalnim sudskim vjestacima zhog fega je
odiuéeno kao u izreci jesenja.

PREDSJEDNICA SUDA

Nives Nikolac

Cokument je elektronitkl potpizan: | -~
NIVE & MIKOLAC o

Vrjems poipisivanja
28.D5.2024
40:21:28

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog riesenje dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda i
uprave u roku od 15 dana. Zalha se podnosi putem ovog suda u dva
primjerka.

O tome obavijestiti:
1. Damir Affier, Sibenik, Boze Peridica 30
2. Opcinski sud u Sibeniku
3. Ministarstvo pravosuda i uprave Republike Hrvatske
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e
1.3. Popis primijenjenih propisa i stru¢ne literature
Primijenjeni propisi:
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/2015)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/2015)
- Pravilnik o informacijskom sustavu trzi$ta nekretnina (NN br. 68/2020)
- Uputstvo o nadinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata
(NN br. 52/84)
- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/2014)
- Pravilnik o izmjenama i dopunama pravilnika o stalnim sudskim vjestacima
(NN 61/2019 )
- Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/1996, 68/1998,
137/2099, 22/2000, 73/2000, 129/2000, 114/2001, 79/2006, 141/2006, 146/2008,
38/2009, 153/2009, 143/2012, 152/2014)
- Zakon o zemlji$nim knjigama ( NN br. 63/19)
- Zakon o gradnji ( NN br. 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
- Zakon o prostornom uredenju ( NN br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
- Odluka o komunalnom doprinosu i Izmjenama Odluke o komunalnom doprinosu

- Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN br.73/20)

Primijenjena stru¢na literatura:
- Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina; Uhlir, Maj¢ica

Nalaz i migljenje stalnog sudskog vjestaka za gradevinarstvo i procjenu nekretnina 7
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2. UVOD
2.1. Zadatak

Temeljem zahtjeva Naruditelja ZAPIS nakladnistvo i trgovina D.0.0., OIB: 81452164123,
Froudeova ulica 1, Zagreb, angaZiran sam da kao stalni sudski vjestak za graditeljstvo i
ovlasteni procjenitelj nekretnina, za osiguranje dokaza o stanju, te davanje nalaza i misljenja o
vrijednosti nekretnina oznaka kat. éest. 12918/5, 12919/4, 12919/5, 12920/3, 12920/4 sve k.o.
Rogoznica.

Prikaz predmetnih katastarskih €estica vidljiv je u prilogu 6.1..

Svrha izrade procjembenog elaborata je procjena vrijednosti predmetnih nekretnina koja ce se
izvriiti na temelju dostupnih trzi$no odrzivih podataka.

Dana 01. rujna 2021. godine izvrien je o€evid na predmetnoj nekretnini.

Nekretnina: ZemljiSte unutar obuhvata gradevinskog
podrudja naselja

Lokacija: Jarebinjak, Opéina Rogoznica

Dan kakvodée: 01.09.2021.

Dan vrednovanja:  01.09.2021.

2.2. Opis procjenjivanih nekretnina

Predmetne nekretnine oznake kat. ¢est. 12918/5, 12919/4, 12919/5, 12920/3, 12920/4 sve k.o.
Rogoznica, predstavljaju zemljidta unutar obuhvata Prostornog plana uredenja Opcine
Rogoznica (Sluzbeni vjesnik Op¢ine Rogoznica, 03/18) i Prostornog plana uredenja Sibensko-
kninske Zupanije, V1. Izmjene i dopune (SluZbeni vjesnik Sibensko-kninske Zupanije, 4/17).
Predmetna nekretnina 12918/5 k.o. Rogoznica u naravi predstavlja neizgradeno i neuredeno
gradevinsko zemljiste ukupne povriine 71 m?.

Predmetna nekretnina 12919/4 k.o. Rogoznica u naravi predstavlja neizgradeno i neuredeno
gradevinsko zemljiste ukupne povr$ine 304 m?.

Predmetna nekretnina 12919/5 k.o. Rogoznica u naravi predstavlja neizgradeno i neuredeno
gradevinsko zemljiste ukupne povriine 147 m?.

Predmetna nekretnina 12920/3 k.o. Rogoznica u naravi predstavlja neizgradeno i neuredeno
gradevinsko zemljiste ukupne povriine 440 m?.

Predmetna nekretnina 12920/4 k.o. Rogoznica u naravi predstavlja neizgradeno i neuredeno
gradevinsko zemljiste ukupne povrsine 268 m?.

Nalaz i misljenje stalnog sudskog vjestaka za gradevinarstvo i procjenu nekretnina 8
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2.3. Prostorna i prostorno-planska identifikacija

Predmetne nekretnine nalaze se u sredidnjem dijelu Jarebinjaka, naselja u sklopu Opéine
Rogoznica u Sibensko-kninskoj Zupaniji.

Opéina Rogoznica predstavlja priobalnu opéinu na juznoj granici Sibensko-kninske Zupanije
okruzenu Op¢inom Primosten na sjeveru te Opéinom Marina, odnosno Splitsko-dalmatinskom
Zupanijom na jugu.

Samo srediste opéine prometno je povezano drzavnom cestom D8.

Slika 2. Podrudje naselja Jarebinjak

Nalaz i mi3ljenje stalnog sudskog vjeStaka za gradevinarstvo i procjenu nekretnina 9
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Slika 3. PoloZaj predmetnih nekretnina 12918/5, 12919/4, 12919/5, 12920/3 i 12920/4 sve
k.o. Rogoznica

Nalaz i migljenje stalnog sudskog vjestaka za gradevinarstvo i procjenu nekretnina
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Predmetne Cestice predstavljaju neizgradena i neuredena zemljidta na podrucju naselja
Jarebinjak, koje se nalazi unutar obuhvata gradevinskog podrudja naselja i to u zoni M1 —
mjeSovita namjena, preteZito stanovanje - neizgradeni dio, prema Prostornom planu uredenja
Opéine Rogoznica (Sluzbeni vjesnik Opéine Rogoznica, 03/18) i Prostornom planu uredenja
Sibensko-kninske Zupanije, VI. Izmjene i dopune (SluZbeni vjesnik Sibensko-kninske Zupanije,
4/17).

Slika 4. Prikaz dijela Prostornog plana uredenje Opéine Rogoznica — Granice gradevinskih
podrugja, broj kartografskog prikaza 4.A.2.

LEGENDA:
GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA
— GRANICA GRABEVINSKOG PODRUGJA NASELJA
- - - GRANICA OBUHVATA PODRUCJA DETALINIE RAZRADE
—misnrime GRANICA RURALNE CJELINE NASELJA U ZALEDU
DOASEEERS ZUPANIJSKA GRANICA
OZNAKA PODRUCIA DETALINLE RAZRADE
[
E@ MIESOVITA NAMJENA - PRETEZITO STANOVANJE
m:] PRETEZNO POLIOPRIVREDNA GPOSPODARSTVA
m JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA
D1 uprawaa D2 - xevavstvena D3 - precikolka, DA - Skolska
GOSPODARSKA NAMJIENA
Zupania: SIBENSKO KNINSKA
POSLOVNA | PROIZVODNA NAMJENA
Ki- pre!e!.na‘usiu:;a. Kz puzun'; Irgowatia, K3 - kemunaing servisna Optina: ROGOZNICA
CRTALE FOURSIHE Naziy prostomog plana: PROSTORNI PLAN UREDENJA OPCINE
HIE £PORTSKD REKREACHSKA NAMJENA
poct Naziv kartografskog prikaza:  GRANICE GRABEVINSKIH PODRUCJA
) ZRSTITNE ZELENE POVRSINE
S ——— ) it kartografhog sekazs: 1:2000
m GROBLIE Qdluka o izradi Prostornog plana uredenja Qdiuka predstavniékog tijela o donodenju plana:
“Siutbeni viesnik Sibensko-kninske 2upanije”, broj. 5/08. “Siusbeni viesnik Cpéine Rogaznica™, broj 0318

Slika 5. Prikaz dijela legende Prostornog plana uredenja Op¢ine Rogoznica

T e e e T L e T e e T e e A e e bl N S
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Slika 6. Prikaz dijela Prostornog plana uredenja Sibensko-kninske Zupanije, VI. Izmjene i
dopune

TUMAC:

OSTALO:

2ZUPANIISKA GRANICA

GRANICA GRADA, - ZASTITNA SUMA

ZONA POSEBNIH

GRANICA NASELIA UVJETA GRADNJE

PROSTOR CGRANICENJA U 20P-u EVIDENTIRANE CESTICE JAVHOG
100 na kopau | 300m u mofu VODNOG DOBRA.

PRO ? ©S5 PLANIRANE CESTE KROZ
25m E;i’?,?fm"'cm“ HEpre [ ™1 KORIDOR UISTRAZIVANU

EKSPLOATACIIA MINCRALNIH
SIROVINA

LUKA OTVORENA ZA JAVNI PROMET

) LUCKO PODRUCIE
= S-SIDRISTE

LUKA POSEBNE NAMIENE

GRADEVINW PODRUCJA

! GRADEVINSKO PODRUCJIE NASELIA

PODRULIA ZA JwtsTu NG\. iH mmsn:x H
KAPACITETA U GRADE)

- JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA
GOSPODARSKA NAMIENA

| UGDSTITELISKO-TUR'STICKA NARMJENA

VOJNA LUKA

SPORTSKA LUKA

PRIVEZISTE

Lot - privesdie u furaoj Javre ustanove

SADRZAJI VEZANI UZ ULAZ SIDRISTE

ol U NACIONALNI PARK

I - =
i SPORTSKO-REKREACLISKA NAMJIENA
= KJD'_E“NQ'ELETM\
POSEBNA NAMJENA STAZA HIDROAVIONA

OBUHVAT OBVEZNE IZRADE
CROPLIE PROSTORNOG PLANA
- b
m POVRSINE INFRASTRUKTURNH SUSTAVA |--:= “GRNED%QE:F&A}!E%CK' Lot
B URBANISTICKI PLAN
m CENTAR ZA GOSPODARENJE OTPADOM sl UREDENJA UPL)

o ——
PLAZA - koprwrs o DETALINI PLAN UREDENUA (DPU)

d I
| Zupanija:
SIBENSKO-KNINSKA ZUPANIJA

["Naziv prtmumoq plana:

IZMJENE | DOPUNE (VI) PROSTORNOG PLANA ZUPANIJE

| Naziv kartografskog prikaza:
KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA
[Broj kartogralskog prikaza: "] Mjerilo kartografakog prikaza: TR
1.0. = 1:100.000
[Odiuka predstavnickog tijela o izradi Plana: Odiuka predstavniékog tijela o donodenju Plana:
Sluzbeni vjesnik Sibensko - kninske | SluZbeni vjesnik Sibensko - kninske
Zupanije broj 8/14 i 13/14 | Zupanije broj 4/17

Slika 7. Prikaz dijela legende Prostornog plana uredenja Sibensko-kninske Zupanije, V1.
Izmjene i dopune

Nalaz i misljenje stalnog sudskog VJestaka za gradevmarstvo i procjenu nekretmna 12
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2.4. Rezultati ocevida

Dana 01.09.2021. izvr$en je ofevid na predmetnoj lokaciji.

Predmetne nekretnine kat. Cest. 12918/5, 12919/4, 12919/5, 12920/3 i 12920/4 sve Kk.o.
Rogoznica nalaze se u sredi$njem dijelu naselja Jarebinjak, unutar obuhvata gradevinskog
podrugja naselja. U naravi predmetne nekretnine predstavljaju neizgradeno i neuredeno
gradevinsko zemljiste, na kojem su se u trenutku ocevida nalazile zapustene masline i vinova
loza. Nekretnine se nalaze na 1,3 km zra¢ne udaljenosti od mora, odnosno na 2,5 km udaljenosti
od mora asfaltiranim putem 3irine 2,8 m uz napomenu da nije izgledno da ¢e do¢i do proSirenja
puta. Teren je u nagibu sjeveroistok-jugozapad cca 15%. Provjerom u HEP-u Sibenik utvrdeno
je da je za predmetne nekretnine prikljucak struje lako ostvarljiv buduéi je do istih izveden
sustav elektromreZe. Vodoopskrba se vrii dovozom vode u vodospreme, a udaljenost od
glavnog magistralnog vodovodnog voda iznosi cca 300 m. Nakon kontakta s predstavnicima
Vodovoda ustanovljeno je da vodoopskrba za predmetne nekretnine trenutno nije u planu, ve¢
bi sami investitori trebali financirati izgradnju vodoopskrbnog sustava prema podrucju
predmetnih nekretnina u duljini cca 300 m.

Temeljem navedenog predmetna nekretnina svrstava se u prvu Kategoriju gradevinskog
zemljiSta - katastarske &estice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole
prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje, prema ¢lanku 10. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

2.5. Fotografije zatetenog stanja
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3.2. Odabir metode procjene vrijednosti

Na temelju Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, za izradu procjene vrijednosti nekretnina
koriste se sljedece propisane metode:

e poredbena metoda,
e prihodovna metoda i
e trofkovna metoda.

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

Trzi%na vrijednost utvrduje se iz rezultata koristene, uz postivanje znacaja koji daje koriStena
metoda.

Poredbena metoda primjerena je za utvrdivanje trZisne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljidta, a Koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuéa, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaZa kao pomoc¢ne gradevine, garaZnih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Prihodovna primjerena je za utvrdivanje trziine vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na
kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje
prihoda.

Troskovna metoda primjerena je za utvrdivanje trzidne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica
na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu
izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene
obiteljske kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.

Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine.

Sukladno gore navedenom u okviru ovog elaborata, prilikom procjene visine trZi$ne vrijednosti
predmetne &est. zem. 12918/5, 12919/4, 12919/5, 12920/3 i 12920/4 sve k.o. Rogoznica
Kkoristiti ée se poredbena metoda procjene vrijednosti nekretnina.

T e e e e B SR
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3.3. Prikaz i analiza pribavljenih podataka

Kao izvor usporedivih podataka kod procjene vrijednosti nekretnina koriste se javno dostupne
kupoprodajne transakcije objavljene putem Informacijskog sustava trzista nekretnina (e-
Nekretnine) Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.

Na samoj mikrolokaciji predmetne nekretnine zabiljezena je nekolicina kupoprodajnih
transakcija na sustavu e-Nekretnina, pri éemu je na predmetnim nekretninama zabiljeZeno 5
transakcija u vrijednosti od 720 €/m’ (Slika 10.1.), dok se na susjednim esticama vrijednost
zemljista prema kupoprodajnim transakcijama kreée od 12 - 60 €/m’ (Slike 10.2.-10.5.).
Primjeéuje se da ostvarene kupoprodajne cijene gradevinskih zemljidta na mikrolokaciji
znadajno odstupaju u usporedivim slu¢ajevima (Tablica 1.) te nije mogudce zadovoljiti kriterij
dopustenog odstupanja cijena do £30% pri formiranju jedini¢ne cijene predmetnog zemljista
koriste¢i ostvarene transakcije na uZem okolnom podrudju.

Naziv atributa Vrijednost atributa

il i
fallw 1D 2KC 1417194
3 Catum prepleda 2.9.2021.
; \reta nekretning GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)
S LG 4162087
v -§ Virsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
B5 Danm prvog avidentiraniz ugavera u ZKCu 09.04.202L
Povrdina u prometu 1.230,00
_ @b vejednost nekretning (KN) 1.099.174,83
0 Datum ugovora 06.11.2019

¢ POREZIL:
. NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijidta u iskazanof cijeni prikazana ja
urijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podijefe Il promet njagovoj naplatl.

» Promet podijee piacanju PDV-a NE
+ 5topa PDV-a (%) 25
« PDV ukijulen u prixazanoj cijen: NE
» Optiranje NE
= status padatia PREUZETO 0D PU
# Clenavni blok ROGOZNICA - POLIOPRIVREDNG 2

W Pretelita namjena qenovnog bloka P35 - OSTALA OBRADIVA TLA

T T T SR
el Se ﬁ%ﬁ@gﬁgﬁi‘?«

A +
oy AUtata Vrijudnost stributs
. DB s ;
e SRR LML (62
e s
iy R W) W RPOMIDAL
Doma prveg Adent 0 Il s Ty
Sprbnsy srovens e
VPN RUTEnOR (O] I
G Cvtur upeved F=l b
roRez1:

Slika 10.2. Ostvarena transakcija 2 — transakcija na susjednoj Cestici
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Slika 10.4. Ostvarena transakcua 4 — transakcga na susjednoj ¢estici
Ty Ukupna Jediniéna
Rb cijene [1D ZKC] Datumugovora  Povriina[m?]  kupoprodajna kupoprodajna
cijena [kn] cijena [kn/m?]
1 1417194 06.11.2019. 1.230,00 1.099.174,83 893,64
2 1060860 10.12.2018. 48,79 22.174,42 454,49
3 939969 20.04.2018. 186,00 56.333,03 302,87
4 1418279 29.07.2020. 1.056,00 120.137,90 113,77

Tablica 1. Prikaz dostupnih podataka usporedivih ostvarenih transakcija na okolnom podru¢ju
predmetnih nekretnina
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Stoga, pozivajuéi se na ¢lanak 35. stavak 2. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina koji kaze ,,Ako se na podrucju u kojem je smjeStena procjenjivana nekretnina ne
pronalazi dovoljan broj kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu
koristiti kupoprodajne cijene iz drugih poredbenih podrucja koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja“, za procjenu vrijednosti predmetnih
Sestica 12918/5, 12919/4, 12919/5, 12920/3 i 12920/4 sve k.o. Rogoznica Koristit ¢e se
ostvarene trzisne vrijednosti gradevinskih zemljita na $irem podruéju Opéine Rogoznica i
Opéine Primosten koja imaju dovoljno podudarna obiljeZja s procjenjivanim nekretninama.
Usporedive transakcije zemljista podudarnih obiljezja koristenih za formiranje jedini¢ne cijene
predmetnog zemljista ostvarene su na podrudju Primostena Burnji i PrimoSten-Sjever.

D
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Slika 11.3. Ostvarena transakcija 3 — Primosten Burnji
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lzvor kupoprodajne Ukupna Jedinitna
Rb. cijen:?l‘l') ZK:j] Datumugovora  Povriina [m?] kupoprodajna__kupoprodajna_

1 1230596 27.09.2019. 854,00 555.398,47 650,35
2 1390043 01.12.2020. 573,00 432.647,37 755,06
3 1458732 22.04.2021. 2684,00 2.031.142,50 756,76
4 956146 26.06.2018. 600,00 347.700,00 579,50
5 1132607 17.06.2019. 913,00 570.562,68 624,93
6 926496 18.09.2017. 1630,00 1.195.667,04 733,54

AritmetiZka sredina jediniénih kupoprodajnih cijena [kn/m?] 683,36

Tablica 2. Prikaz dostupnih podataka usporedivih ostvarenih transakcija na $irem podrudju
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3.4. Statisti¢ka obrada i izra¢un primjenom odabrane metode

Dostupne ostvarene transakcije prikazane u Tablici 2., se koristenjem poredbene metode
prilagodavaju obiljeZjima predmetne nekretnine, kao i vremenu izrade same procjene.

Meduvremensko izjednadenje je postupak preratunavanja razlika u konjunkturi do kojih
dolazi zbog promjena op¢ih vrijednosnih odnosa na trzi$tu nekretnina tijekom vremena pomocu
indeksnih nizova.
Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuznih podataka koriste se kupoprodajne cijene
i drugi podatci, kao §to su najamnine, zakupnine, tro§kovi gospodarenja, i skup obiljeZja
nekretnine, koji nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti.
Gore navedeni podatci ne mogu biti stariji od 4 godine u odnosu na dan vrednovanja.
U daljnjem izracunu koristit ¢e se $est mjerodavnih ostvarenih transakcija.

| . i
Rb. zvor kupoprodajne Datumugovora  Povrdina [m?] Ukupna‘ Jediniéna
cijene [ID ZKC] kupoprodajna kupoprodajna
1 1230596 27.09.2019. 854,00 555.398,47 650,35
2 1390043 01.12.2020. 573,00 432.647,37 755,06
3 1458732 22.04.2021. 2684,00 2.031.142,50 756,76
4 956146 26.06.2018. 600,00 347.700,00 579,50
5 1132607 17.06.2019. 913,00 570.562,68 624,93
6 926496 18.09.2017. 1630,00 1.195.667,04 733,54
Aritmetitka sredina jedini&nih kupoprodajnih cijena [kn/m?) 683,36
Tablica 3. Prikaz mjerodavnih podataka usporedivih ostvarenih transakcija
Ogladena Bazniindeks Dostupni bazni Meduvremenski
R.br. Povriina [m?] Oglaie:la kuP?Tdal“a kupoprodajna cijena Dt nadan indeks na dan Ko:e:td;jskl izjednaéena
janene [kn/m] o ugovora  prodene "' cijenakn/m’]
1 854,00 555.398,47 650,35 27.09.2019. 120,35 132,30 1,10 717,63
2 573,00 432.647,37 755,06 01.12.2020. 127,61 132,80 1,04 785,77
3 2,684,00 2.031.142,50 756,76 22.04.2021, 132,8 132,80 1,00 756,76
4 600,00 347.700,00 579,50 26.06.2018, 109,33 132,80 121 703,90
5 913,00 570.562,68 624,93 17.06.2019, 118,05 132,80 1,12 703,02
6 1.630,00 1.195.667,04 733,54 18.09.2017. 105,46 132,80 1,26 923,70
Srednja meduvremenski izjednatena cijena [kn/m®: 765,13

Tablica 4. Srednja meduvremenski izjednacena cijena

Napomena:

Kao mjerodavne bazne indekse za podru¢je Jadrana u okviru ovog elaborata koristiti ¢e se
posljednji dostupni parametri baznih indeksa DrZavnog zavoda za statistiku.
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Interkvalitativno izjednadenje 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
kakvo¢i) pomocu koeficijenata za preradunavanje.

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

Kako mjera koristenja usporedivih nekretnina nije jednaka mjeri koristenja procjenjivanih
nekretnina, odreduje se koeficijent za preratunavanje sukladno ¢lanku 20. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina te Prilogu 11. koji se sastavni dio navedenog
Pravilnika, i to kao odnos izmedu koeficijenata iskoristivosti usporedivih zemljista (ki) 1
koeficijenata iskoristivosti predmeta utvrdivanja trzi$ne vrijednosti (ki).

Lokacija Meduvremenski Koeficijent  Koeficijentiskoristivosti Odstupanje zbog

Izjednatena cijena prema

R.br. usporedivog izjednatena iskoristivosti  procjenjivanog zemljita  razlifite mjere .

zemljista cljena [kn/m?) [kis] [kis] gradevinskog mjen kosan)s Jkni/ur]
1 Primosten Burnji 717,63 1 1 717,63
2 Primo3ten Burnji 785,77 il 1 785,77
3 Primosten Burnji 756,76 1 1 1 756,76
4 Primosten-Sjever 703,90 1,35 0,86 605,36
5 Primo3ten-Sjever 703,02 1,35 0,86 604,59
6 Primosten-Sjever 923,70 1,35 0,86 794,39
Srednja izjednatena cijena prema mjeri koristenja: 710,75

Tablica 5. Izjednadena cijena prema mjeri gradevinskog koristenja nekretnina

Povrsina, kategorija i namjena usporedivih nekretnina i procjenjivane nekretnine kao i
komunalna infrastruktura, utje¢u na formiranje kona¢ne interkvalitativno izjednacene cijene,
Sto je prikazano u Tablici 6..

Procjenjlvana
Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3 Usporedba 4 Usporedba 5 Usporedba 5
Osnovni podatd nekretnina 5 P & o -
Jarebinjak Primodten Burnji _ Primo3ten Burnji _ Primo3ten Bunji__ Primost Sjever Primo3ten-Sjever Prlmoi!en-gever
Povriina zeml]iita 1.230,00 854,00 573,00 2.684,00 600,00 913,00 1.630,00
Izjednatena ciJﬂ\a - 717,63 785,77 756,76 605,36 _6_0_4,59 794,39
Kategorija zemljista 1 1 1 1 1 1 1
Prilagodba - 1 1 1 1 1 1
Prilagodena jedini¢na dijena 852,90 717,63 785,77 756,76 605,36 604,59 794,33
[/’
Namjena zemljista S S S S s S S
Prilagodba - 1 1 1 1 1 1
P'"as‘m"[: 'j:::']'é“a Hem 852,90 717,63 785,77 756,76 605,36 604,59 794,39
n,
Komunalna infrastruktura lo3a dobra dobra dobra dobra dobra dobra
Prilagodba - 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9
Priiagodena jeclinicas diena 639,67 645,85 707,18 681,08 544,82 544,13 714,95
[ln/m?)
Podudarnost procjenjivanih 10% .10% 10% 10% .10% L10%
nekretnina [$£40%]

Tablica 6. Interkvalitativno izjednacena cijena

T e T e e S S L e e T e e TR S
Nalaz i migljenje stalnog sudskog vjestaka za gradevinarstvo i procjenu nekretnina 23




«KLAMFA» d.o.0.
za gradevinarstvo | trgovinu
Bana Josipa Jela&i¢a 17a, 22000 Sibenik

Daljnji utjecaj neuobiéajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci
znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima. U
samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na pojedina¢na
odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od £30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja, te se takve
cijene iskljuéuju iz daljnjeg postupka.

Znadajno odstupanje moZe se odnositi i na pojedinaéna odstupanja kupoprodajnih cijena koja
su veca od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-
sigma).

Korigirana jedini¢na cijena: 639,67 [kn/m?]

Korigirana jediniéna Odstupanje Kvadrat Odstupanje od  Pravilo 2-sigma
_cijena [kn/m?] [kn/m?] odstupanja prosjeka [%] [%]
645,86 -6,19 38,33 -0,97 Zadovoljava
707,19 -67,52 4.558,38 -10,55 Zadovoljava
681,08 -41,41 1.714,84 -6,47 Zadovoljava
544,82 94,85 8.997,06 14,83 Zadovoljava
544,13 95,54 9.127,74 14,94 Zadovoljava
714,95 -75,27 5.666,21 -11,77 Zadovoljava
Srednja Kkorigirana cijena [kn/m?] 639,67
Standardna pogreska 32,43
Pravilo 2-sigma 64,87

Tablica 7. Prikaz odstupanja procijenjene cijene od prosjeka

Kako je iz prilozenog vidljivo, zadovoljen je kriterij odstupanja +30% od prosjecne
kupoprodajne cijene, te se usvaja jedini¢na cijena gradevinskog zemljista I. kategorije u iznosu
639,67 kn/m?, kao osnova za daljnje postupke procjene vrijednosti nekretnina za predmetno
podrucje naselja Jarebinjak.
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4. ZAKLJUCAK

Temeljem gore navedenog, u skladu s ¢injenicama i pretpostavkama kori§tenim prilikom izrade
ovog elaborata, mi$ljenja sam kako visina trZi$ne vrijednosti zemlji$ta u naselju Jarebinjak,
na Kat. ¢est. zem. 12918/5, 12919/4, 12919/5, 12920/3 i 12920/4 sve k.o. Rogoznica, na dan
vrednovanja 01.09.2021. iznosi:

Kat-astarska Povrsina katastarke Je“dmu‘.na Ukupna
Castics, /K.0, Eestice (m?) Vil adring vrijednost (kn)
Rogoznica/ (kn/m?)
12918/5 71 45.416,78 kn
12919/4 304 194.460,57 kn
12919/5 147 639,67 94.031,92 kn
12920/3 440 281.456,09 kn
12920/4 268 171.432,34 kn
UKUPNO:|  786.797,69 kn

Prema &lanku 68. stavku 13. podstavku 5. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruZivanjem vrijednosti od
100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na cijele tisucice, stoga ukupna vrijednost procijenjenih
nekretnina iznosi:

787.000,00 kn

slovima: sedamstoosamdesetsedamtisu¢a kuna

Ukupna vrijednost izrazena u eurima:
Tecaj HNB-a na dan 01.09.2021.: 1 €=7,47 kn

105.300,00 €

slovima: stopettisuéatristo eura

Sibenik, 01. rujna 2021.

Nalaz i misljenje stalnog sudskog vjestaka za gradevinarstvo i procjenu nekretnina




«KLAMFA» d.0.0.
za gradevinarstvo i trgovinu
Bana Josipa Jelagiéa 17a, 22000 Sibenik

5. IZJAVA PROCJENITELJA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI
Ja, niZe potpisani, ovim izjavljujem kako sam izvr§io svoje duznosti nepristrano i neovisno,
sukladno pravilima struke, vaze¢im standardima i pozitivnim zakonskim propisima.

Prema mojim saznanjima i uvjerenjima, nema &injenica niti okolnost, u proslosti i sadadnjosti
koje bi mogle dovesti u pitanje moju nepristranost i neovisnost.

Dostupnim podatcima koristio sam se u najboljoj namjeri.

Pri izradi procjene nitko mi nije pruZao struénu pomoc¢.

Sibenik, 01. rujna 2021.

Izradio :

DAMIR ALFIER d.i.g.

T T e e e e e S s B T
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«KLAMFA» d.o.0.
za gradevinarstvo i trgovinu
Bana Josipa Jeladiéa 17a, 22000 Sibenik

6. PRILOZI

W
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REPUBLIKA HRVATSKA NESLUZBENA VERZIJA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
PribliZno mjerilo ispisa 1: 500
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Datum ispisa: 02.09.2021




5 NESLUZBENA KOPIJA
o
m
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u §ihe!1iku
 ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SIBENIK

Stanje na dan: 06.02.2021. 22:46 Verificirani ZK ulozak
- Katastarska opéina: 330191, ROGOZNICA Broj ZK uloska: 5828

Broj zadnjeg dnevnika: Z-445/2021

Aktivne plombe:

1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODIJELJAK
B"ﬁ]L Povriina
Rbr. zenll(l]lsta Oznaka zemljista Primjedba
v( E.'t' jutro | ¢hv m2

) cestlce! R B I

# 12918/5 |PASNJAK 7

2 12919/4 |PASNJAK 304

3, 12919/5 |PASNJAK 147

4 12920/3 PASNJAK 268

5 12920/4 |PASNJAK 440

UKUPNO: 1230
B
Vlastovnica

Rbr. SadrZaj upisa |Primjedba |

1. Vlasniéki dio: 1/1

ZAPIS NAKLADNISTVO I TRGOVINA D.0.0., OIB: 81452164123, FROUDEOVA ULICA 1, 10000
ZAGREB

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1.1  Zaprimljeno 07.11.2019.g. pod brojem Z-14423/2019 600.000,00 EUR

UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO, PUNOMOC OVJERENI PRIJEVOD §
NJEMACKOG JEZIKA, BR. OV-720-1/2019 05.06.2019, SPORAZUM O
OSIGURANJU NOVCANE TRAZBINE ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA
(HIPOTEKE) NE NEKRETNINAMA, BR. OV-6229/19 06.11.2019, radi osiguranja
novéane trazbine u iznosu od 600.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti preraéunato po
srednjem tedaju za istu valutu tecajne liste HNB na dan dospijeéa trazbine uvedano za
ugovorene naknade, eventualne troSkove i zatezne kamate za slu¢aj kadnjenja u placanju
prema Sporazumu o osiguranju nov&ane trazbine zasnivanjem zaloZnog prava (hipoteke)
na nekretnini, zakljuéenog dana 06.11.2019., za korist:

BKS BANK AG, GLAVNA PODRUZNICA HRVATSKA, OIB: 02138784111,
MLJEKARSKI TRG 3, 51000 RIJEKA

ZemljignoknjiZni izvadak (datum 1 vrijeme izrade) 07.02.2021. 19:31:20 Stranica: 1




IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéina: 330191, ROGOZNICA

C
Teretovnica

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 5828

Rbr.

Sadriaj upisa Iznos

Primjedba

2.1

Zaprimljeno 12.01.2021.g. pod brojem Z-445/2021

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, PRIJEDLOG ZA OSIGURANIJE
12.11.2020

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 06.02.2021.

ZemljidnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 07.02.2021. 19:31:20

Stranica; 2




