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2. IMENOVANJE ZA OBAVLJANJE POSLOVA PROCJENE NEKRETNINE
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA I UPRAVE

KLASA: UP/1-710-03/23-01/350
URBROJ: 514-03-03-02/02-23-08

Zagreb, 8. studenog 2023.

Ministarstvo pravosuda i uprave, OIB: 72910430276, na temelju ¢lanka 127.b
stavka 1. Zakona o sudovima (..Narodne novine™, br. 28/13., 33/15., 82/15., 82/16., 67/18.,
21/22., 16/23.), povodom zahtjeva Ivana Mijanovica, diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz
Splita, Makarska ulica 46, OIB: 31397169800, u postupku imenovanja stalnog sudskog
vjeStaka, donosi

RIJESENIJE

I Ivan Mijanovic, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Splita. Makarska ulica 46,
OIB: 31397169800, imenuje se stalnim sudskim vjestakom =za podrudja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina, s danom 7. prosinca 2023,

[1. Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Ivan Mijanovic. diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Splita, podnio je zahtjev
za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podrudja gradevinarstva i procjene vrijednosti
nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, elektronicki zapis iz Knjige drzavljana,
ovjerenu presliku diplome Gradevinskog fakulteta, Sveuéilista u Zagrebu o zavrsetku
dodiplomskog studija gradevinarstva kojom je stekao struéno zvanje diplomiranog inZenjera
gradevinarstva, ovjerenu presliku uvjerenja o poloZenom strué¢nom ispitu za obavljanje poslova
prostornog uredenja i graditeljstva Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja. ovjerenu
presliku rjeSenja o upisu u Imenik ovladtenih inZenjera gradevinarstva Hrvatske Komore
inZenjera gradevinarstva, elektroni¢ki zapis o podacima evidentiranim u Hrvatskom zavodu za
mirovinsko osiguranje, potvrde poslodavaca o radu na poslovima u struci i trajanju radnog
odnosa. policu osiguranja od odgovornosti. uvjerenje opéinskog suda da se protiv njega ne vodi
kazneni postupak za kazneno djelo za Koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti. ovjerene
preslike rjesenja Trgovackog suda u Splitu, broj: 4 Su-460/2019 od 6. prosinca 2019. godine te
rieSenja Zupanijskog suda u Splitu, broj: 4 Su-763/2018 od 21. listopada 2019. godine kojima
se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i1 procjenu nekretnina 1 popis predmeta
u kojima je obavio vjestaenje.
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Uyjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku |. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka mozZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Euwropskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveucilidni studij ili integrirani preddiplomski 1 diplomski sveu¢ilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveucilidni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuci podru¢ju vjesta¢enja za koje se imenuje 1
koja je nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveutiliSnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveuéilisnog studija ili specijalisti¢kog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveuciliSnog 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. uspje$no 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 poloZzen struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to.
sukladno posebnim propisima. uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovani nije
pravomocno osuden za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti te je
pribavljeno misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Splitu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rije$eno kao u izreci rjesenja.

Danom izvrSnosti ovog rjeSenja imenovani ée se na temelju ¢lanka 127.b stavka
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka. a otisak svog pecata u skladu s podru¢jem
imenovanja iz izreke ovog rjedenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu,

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjesenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Splitu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje pgstom. odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITIL:
1. Ivan Mijanovi¢, Split, Makarska ulica 46
2. Pismohrana-ovdje
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUCNE 1 ZNANSTVENE

" LITERATURE, POPIS IZVORA PRIBAVLJENIH PODATAKA

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) - u daljnjem tekstu Zakon,
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) - u daljnjem tekstu Pravilnik,
- Pravilnik o na¢inu obracuna povrsina i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),
Pravilnik o na¢inu utvrdivanja obujma i povrsine gradevina u svrhu obra¢una komunalnog doprinosa (NN
" 15/19),
- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12, 100/18),

- Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje m3 etalonske gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 59/10, 68/18),

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06,
" 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14),
- Zakon o prostornom uredenju (NN153/13, 65/17, 114/18, 39/19),
- Zakon o gradnji (NN153/13,20/17, 39/19),
- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19),
Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 59/01, 26/03, 82/04, 110/04,
" 178/04, 38/09, 79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13, 147/14),
- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 135/09, 90/11, 56/13, 154/14)
- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18),
- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19),
- Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 87/17),
- Pravilnik o obracunu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/20014),
- Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/2015),
- Vazeca prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
- Vazec¢a Odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
Vazecée odluke vezano za komunalno opremanja gradevinskog zemlji$ta i iznos troskova komunalne
" infrastrukture
- Vazeci gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj, -
- Norma HRN ISO 9836:2011.
- Bilten ,,Standardna kalkulacija“ izdanje IGH,
- European Valuation Standards (EVS), ,,bluebook®, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)
- Hrvatska Narodna Banka (statisticki pregled),
- Drzavni zavod za statistiku (publikacije),
- Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, [zvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena,

- Alternativne javno dostupne baze podataka (podaci o ugovorenim (transakcijskim) cijenama nekretnina)

Nadlezno procjeniteljsko povjerenstvo pojedine Zupanije ili velikog grada sukladno Zakonu, ili Sluzba za
" vrednovanje nekretnina Grada Zagreba (izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena),

4. STATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlaSteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trzisne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trzistu nekretnina na kojem se
procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne,
vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane
uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvrsili istrazivanje trzista kako lokalnog tako i
Sireg okruzenja, prikupljene podatke obradili i protumacili koriste¢i zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja,
iskustvo i vjestine.

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno Vasem zahtjevu, zahvaljujemo na ukazanom
povjerenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.
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ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, DANOM KAKVOCE, OPISOM

" PROCJENJIVANE NEKRETNINE, MAKRO I MIKRO LOKACIJA
5.1. ZADATAK:

Sukladno zahtjevu Narucitelja zatrazena je procjena trziSne vrijednosti prava gradenja za gradevinsko zemljiste
oznake k.¢.z. 12705/3, k.o. Murter Betina;

Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina na dan
vrednovanja i stanja nekretnine (skup obiljezja koja utjecu na vrijednost nekretnine) na dan kakvoce.

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine a prema zadatku Narucitelja.
Dan kakvocée predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvocéa) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu
vrijednosti nekretnine.

5.2. DAN VREDNOVANJA, DAN KAKVOCE
Dan ocevida: 21.01.2026.

Dan kakvoce: 21.01.2026.

Dan vrednovanja: 21.01.2026.
MAKINA VINICI DUU U SIECAJU, ULICA PUL JEKSAN 15, MUKIEK; UIB:

Narugitelj: NR433040381

5.3. OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Cetvrt: Murter

Grad: Murter

Zupanija Sibensko-kninska

Upis: Izvadak iz zemljisne knjige

Katastarska op¢ina: ~ Murter Betina

ZK IZVADAK: 11610

Nekretnina: ¢.zem.br. 12705/3 k.o. Murter Betina
k.¢.z. 12705/3 k.o. Murter Betina

Osnova procjene: Trzi$na vrijednost zemlji$ta i trzi$na vrijednost prava gradenja

Za potrebe: Za potrebe financijskih institucija

Kategorija zemljiSta: 1. Prva kategorija zemljiSta koja obuhvacéa katastarske ¢estice na kojima su ispunjeni
uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu Kkojim se ureduju
pitanja gradnje.

Opis nekretnine: Predmetna nekretnina nalazi se u Murteru. Na dan ocevida predmetna nekretnina predstavlja
gradevinsko zemljiSte optereceno pravom gradenja na kojem je izgraden stambeni objekt.
Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina. Nekretnina I. kategorije.

Pristup: Nekretnina ima direktan pristup na JPP

Napomena za prist.

Odvodnja: Terenom

Rizik od potresa: Zanemariv rizik
Rizik od pozara: Zanemariv rizik
Rizik od suse: Zanemariv rizik
Rizik od poplava: Zanemariv rizik

Energetska tranzicija: ~ Zanemariv rizik

Dozvole ishodene na
Cestici:
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5.4. MAKRO I MIKRO LOKACIJA
MAKRO

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje u
Jugoistocnu Europu. Grani¢i na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s
Bosnom i Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznacajniji
kulturoloski utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu stanovnistva iz 2021. godine, Hrvatska je imala 3,871.833 stanovnika. Hrvati ¢ine viSe od 90 %
stanovnistva, a najbrojnija manjina su Srbi. Najveci dio stanovniStva je krS¢anske vjere, dok je medu kr§¢anima
najviSe vjernika katolicke vjeroispovijesti.

Prema politickomu ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija, a u ekonomskom smislu okrenuta je trziSnomu
gospodarstvu. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992. godine.[3][4] Hrvatska je ¢lanica Vijeca Europe,
Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, Organizacije Sjevernoatlantskog
ugovora, Europske unije i Schengenskog prostora.

MIKRO

‘2§98’/\¢§~‘
N’

Identifikacija izvrSena prema podacima iz katastra
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6. KAKVOCA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

6.1. KATASTARSKO I ZEMLJISNO KNJIZNO STANJE

ZK izvadak: E IZVADAK OD 21.01.2026.
Op¢inski sud: Sibenik/ZK odjel Tisno
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povrs§ina Cest - ZK
K.O. Zkul z&br podul K.O. ke.br. pos.List (m?)
Murter Betina 11610 12705/3 Murter Betina 12705/3 2972 551,00

Opis nekretnine: PASNJAK
Ukupna povriina &est: 55100 M

. . L )
Povrsina koja se procjenjuje: 551,00 ™
Vlasnik (zemlji$nik) 1. Vlasnicki dio: 1/1
ZK 11610 BASIC MARKO
Posjedni (katastar): Sukladno upisu
Teret: IMA sukladno upisu u ZK

Na temelju ugovora o prijenosu prava gradenja od 02. listopada 2003.god. Broj: OV-
Napomena: 4073/2003 god. Br. OV-4073/2003 javnog biljeznika AljoSe Gojanoovi¢, uknjiZuje se na
teret Cest. zem. 12705/3 pravo gradenja koje se upisuje u Z.U. 6112 ove K.O.
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6.2. PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA

Sukladno IV. izmjenama i dopunama PPUO Murter-Kornati (,,SIuzbeni glasnik Op¢ine Murter-Kornati, 1/17, 4/17-
ispravak, 5/17-ispravak, 1/18-proc¢isceni tekst, 8/18") kartografski prikazi br. 1. "koriStenje i namjena povrSina",
predmetna nekretnina nalazi unutar izgradenog dijela gradevinskog podrucja naselja, pretezito mjeSovita namjena.

Zupania:  SIBENSKO-KNINSKA
Optina:__MURTER-KORNATI
Nazlv prostomog plana IV. IZMJENE | DOPUNE PPUO MURTER-KORNATI

['Nazv kartografskog prikaza:
KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

Broj kartogralskog prikaza: Mjenilc kartografskog prikaza

1. 1:25000
Odluka o izradi Odluka o donosenju:
Sluzbeni glasnik Opéine Murter-Komati 3/17 i 3/18 Sluzbeni glasnik Opéine Murler-Komati 8118
Javna rasprava objavijena: Javni uvid odrzan:
u Slobodnoj Dalmaciji 8.6.2018. od 16.6.2018. do 26.6.2018.
Pecat tijela odgovornog za provodenje javne rasprave: ‘Odgovorna osoba za provodenje javne rasprave:

Melanija Turéinov Ramega dipl.iur.

Suglasnost na plan prema &anku 108. Zakona o prostornom uredenju (Narodne novine br. 153/13, 65/17 i 114/18):
Klasa: 350-02/18-11/26  Ur.broj: 531-05-18-8  Datum: 28.11.2018

izgradeno / neizgradeno /neuredeno

GRADEVINSKO PODRUCJA NASELJA
PRETEZITO MJESOVITA NAMJENA

Sukladno IV. izmjenama i dopunama PPUO Murter-Kornati (,,Sluzbeni glasnik Opéine Murter-Kornati, 1/17, 4/17-
ispravak, 5/17-ispravak, 1/18-procisceni tekst, 8/18") kartografski prikazi br. 4. "gradevinsko podrucje naselja Murter",
predmetna nekretnina nalazi unutar izgradenog dijela gradevinskog podrucja naselja, pretezito mjeSovita namjena.

Zupanija:  SIBENSKO-KNINSKA
Opgina:  MURTER-KORNATI
Nazlv prostomog piana: V. IZMJENE | DOPUNE PPUO MURTER-KORNATI

Naziv kartografskog prikaza:
GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA MURTER

Broj karlografskog prikaza: Mjerilo Karlografskog prikaza

4. 1:5000
Odluka o izradi: Odluka o donoSenju:
SluZbeni glasnik Opéine Murter-Kornati 3/17 1 3/18 Sluzbeni glasnik Opéine Murter-Kornati 8/18
Javna rasprava objavijena: Javni uvid odrZan:
u Slobodnoj Dalmaciji 8.6.2018 od 16.6.2018. do 26.6.2018.
Petal tjela 0dgovormog 2a provodenje javne rasprave: Odgovorma osoba 28 provoden]e Javne rasprave:

Melanija Turginov Ramesa dipl.iur.

Suglasnost na plan prema &anku 108. Zakona o prostornom uredenju (Narodne novine br. 153/13, 65/17 i 114/18):
Klasa: 350-02/13-11/26  Urbroj: 531-05-18-8  Datum: 28.11.2018.

izgradene / neizgradeno ineuredeno

GRADEVINSKO PODRUCJA NASELJA
PRETEZITO MJESOVITA NAMJENA

Clanak 29.
gradevna Cestica za gradnju
obiteljske | viseobiteljske gradevine
B (ool = T i e
povréina GG (m?) |zgrad:nost| |slaon§?:}nosl| lskolilitﬁnosu astaze garaZe)

(MNeizgradeni dio naselja
samostojede 2
gradevine 450 0.3 1.2 0.9 400 m
dvoine 3001420 03 1,2 0.2 360 m?
(gradevine

Obiteljske

gradevine Pratefito lzgradeni die nasalja

ot N
gradevine 350 0,35 13 0.95 400 m
dvajne 2
gradevine 250/420 0,35 1.3 0,95 360 m
Gradevine u 2001300 0.45 1.45 1.0 300 m?
nizu
Meizgradeni dio naselja
lsamostojece o
gradevine 600 | 0,25 | 1 | 0.75 GO0 m
Viseobiteljske

gradevine Pratefito lzgradeni die naselja
samosto)ede 2
gradevine 500 03 12 09 BOO my
dvojne 3
gradevine 400/420 0,25 1.0 0.75 420 m
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7.  OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025. Broj transakcija stambenih nekretnina u
2024. u odnosu na 2023. je pao za 5,1%.

Cijene nekretninama pa tako i stambenim rastu i dalje. Usprkos ocekivanjima i s obzirom na slabljenje potraznje,
cijene stambenim nekretninama su najviSe rasle u zadnjem kvartalu 2024. kao i prvom kvartalu 2025. Ako
usporedujemo kraj 2023. i 2024., cijene su na godi$njoj razini porasle za 9,03%. lako se ocekivao porast potraznje
dolaskom proljeca, ipak investicijski potencijal za investiranje u nekretnine pada. Razlog tome je vjerojatno i
globalna politi¢ka i ekonomska situacija, ali i poprili€no visoke cijene nekretnina u Hrvatskoj.

Novosagradeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se uocava stanoviti pad interesa. Dobro
postavljeni projekti s realnim cijenama brzo se rasprodaju, no postoje i oni sa nerealnim ocekivanjima. Strani
drzavljani su stjecali za 5,3% stambenih nekretnina manje nego u 2024. pa je tako ukupno bilo 11.616 stjecanja u
2024. To je jos uvijek gotovo 37% svih stjecanja stambenih nekretnina u Hrvatskoj. Posebno su usporila stjecanja
njemackih i austrijskih drzavljana pa tako sada ve¢ dvije godine zaredom najveci broj stjecatelja nekretnina u
Hrvatskoj dolazi iz Slovenije pa tek onda iz Njemacke i Austrije. Kamate na stambene kredite su i dalje
prihvatljive, a kroz akcije banaka su i ispod 3%. Ostali uvjeti kreditiranja nisu se bitno postrozili.Trziste je u
iS¢ekivanju rezultata uvodenja poreza na nekretnine, koji je proizasao iz donesene stambene politike. Ocekuje se
povecanje ponude, posebno rabljenih nekretnina kako u prodaji tako i u najmu stanova. Povecanje ponude bi ipak
moglo usporiti daljnji rast cijena nekretnina pa ¢ak i smanjiti cijene nekim rabljenim nekretninama u 2025.

AT a0lP

A0

®FT @B @ @ T P o v gl oo

izvor: https://www .burza-nekretnina.com/statistike
Bruto domacdi proizvod (realne stope rasta)

o a=

52 \ /.\
.
— e — T, —— .
10
32
7.4
118
15.8
-20.0
Vol ol B 3
& é{" {L@.’" ré‘i" w?n:]’ W@T’ (fgi” q‘/gﬁb {LQI'P & P & & r@'ﬁ’ 1@? ng?
) N L Gl C? ~ S = d’?ﬂ N 2 > ) N b e
e &3 st & <3 et & S s & <4 & [SL &

— Realne stope rasta tromjesecnog BDP-a (Q/Q-4), %

izvor: https://www.dzs.hr/

Agencija Mijanovic¢ 10



8. PRIKAZI ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

8.1. Usporedne nekretnine

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili
dostupni. Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Odabrana je poredbena metoda
procjene temeljem stvarnih i realiziranih kupoprodaja za predmetno podrucje.

Nekretnina 1
Gradevinsko zemljiste u Murteru, oznake k.C.z. 12639/4, k.o. Murter-Betina. Zemljiste je povrSine 12639/4 m2.

Kupoprodaja je obavljena 03.05.2023. za iznos od 149000 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale
podatke sluzili dostupnim podacima iz Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC
Datum pregleda 6.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
ID PN (PU) 5100942
\rsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 03.10.2023
PovrSina u prometu 618,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.122.640,50
Vrijednost nekretnine (EUR) 149.000,00
Datum ugovora 03.05.2023
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

= Promet podlijefe placanju PDV-3 DA

» Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

» QOptiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok MURTER - GRADEVINSKO
Pretefita namjena gjenovnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE

Nekretnina 2

Gradevinsko zemljiSte u Murteru, oznake k.C.z. 12661, k.o. Murter-Betina. Zemljiste je povrSine 539 m2.
Kupoprodaja je obavljena 21.12.2023. za iznos od 100000 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale
podatke sluzili dostupnim podacima iz Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Naziv atributa Vrijednost atributa 1265771
1D ZKC 2214317
Datum pregleda 22.1.2026.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 5244429
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 19.11.2024
Povrsina u prometu 539,00
Vrijednost nekretnine (KN) 753.450,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 100.000,00
Datum ugovora 21.12,2023
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlije?e placanju PDV-2 NE

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljugen u prikazanoj cijeni NE

» Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenowni blok MURTER - GRADEVINSKO
PreteZita namjena cjenovnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE
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Nekretnina 3

Gradevinsko zemljiste u Murteru, oznake k.C.z. 2093/1, k.o. Murter-Betina. Zemljiste je povrSine 844 m2.
Kupoprodaja je obavljena 02.03.2022. za iznos od 168800 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale
podatke sluzili dostupnim podacima iz Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1650083
Datum pregleda 22.1,2026.
Vrsta nekretnine GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4730614
Wrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 05.05.2022
Povrina u prometu 844,00
Vrijednost nekretnine (KN} 1.276.219,66
Vrijednost nekretnine (EUR) 168.800,00
Datum ugovora 02.03.2022

POREZIL:

NAPOMEMA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj djeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

+ Promet podlijefe placanju PDV-a DA

+ Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljugen u prikazanoj cijeni NE

» Optiranje NE
Status podatka PROVEDEMA EVALUACIIA
Cjenovni blok MURTER. - GRABEVINSKO
Pretefita namjena genovnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE

Prikaz lokacije procjenjivanog zemljiSta i usporednih zemljista
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9. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

METODA PROCJENE

Trzi$na vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koriStena metoda ili
metode. Ukoliko se koristi vise metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojec¢e obiCaje u poslovnom prometu i druge
okolnosti pojedinog sluc¢aja, osobito u odnosu na raspolozive podatke. Pri procjeni trzi$ne vrijednosti pojedine nekretnine
koriste se metode propisane Zakonom o procjenama vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i to poredbena metoda, prihodovna
metoda ili troskovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifiénostima.

POREDBENA METODA:

Temelji se na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom podrucju u bliskom
vremenskom razdoblju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju
dovoljna podudarna obiljezja. Uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova, koeficijenata za
preracunavanje ili poredbenih pokazatelja.

Poredbena metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se
1 za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao
pomoc¢nih gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

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

PRIHODOVNA METODA:

Temelji se na odrzivom godi$njem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati uslijed urednog poslovanja.
Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postize na trzistu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o
zakupu ili najmu, te prikazom postojecih odnosa zakupa i najma na trzistu.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje (ili moZe ostvarivati) umanjuje se za troskove gospodarenja i kapitalizira pomocu
multiplikatora, odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi
ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, poslovne/gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA:

Temelji se na izraCunu troskova gradnje po danasnjim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s
procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

Troskovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadaju¢ih uzgrednih
troskova i vrijednosti zemljista koje se procjenjuje pomo¢nom metodom, i to u pravilu poredbenom.

Troskovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trziSne 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 kod samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
Takoder, primjerena je i kod procjene vrijednosti $teta i nedostataka na gradevinama, te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetne nekretnine predstavljaju gradevinsko zemljiSte, pa je kao metoda procjene trzisne vrijednosti nekretnina odabrana
POREDBENA METODA budu¢i da poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljezjima pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima procjenjivanih nekretnina.
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10. MEPUVREMENSKO I INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

U postupku meduvremenskog izjednacenja kupoprodajnih cijena koristeni su indeksni nizovi koje objavljuje

DrzZavni zavod za statistiku:

' DRZAVNI
.l STATISTIKU

CROATIAM BUREAL
S TR e

Godina

Year

2021.

2022.

2023.

2024.

2025.

Agencija Mijanovi¢

Tromjesecje

Quarter

Q1
Q2
Q3
Q4

Ql
Q2
Q3
Q4

Ql
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Indeksi (@ 2015. = 100)%)

Indices (@ 2015 = 100)?)

134,19
139,03
141,44
144,99

152,25
157,94
162,44
170,11

173,56
179,63
180,09
186,24

189,41
197,53
202,19
205,01

214,18
223,65
230,07

novi

stambeni

objekti

New

dwellings

113,37
118,77
120,30
124,98

136,43
137,66
141,23
145,65

146,93
154,70
158,63
151,09

156,03
163,11
165,56
167,68

178,35
181,03
185,81

14

postojeci
stambeni

objekti

Existing
dwellings

132,80
143,00
145,56
148,97

155,53
162,01
166,69
174,95

178,82
184,58
184,39
193,11

195,82
204,12
209,28
212,25

220,66
232,18
238,99

145,43
152,55
154,60
158,32

168,63
175,12
182,31
193,94

193,34
199,62
204,40
206,63

210,30
218,40
220,10
226,36

237,37
245,11
257,03

Jadran

Adriatic
coast

132,80
134,34
138,18
142,51

147,28
151,52
155,80
160,87

166,65
170,86
168,50
179,04

181,47
188,98
195,35
195,50

201,93
212,31
213,36

Ostalo

115,71
122,17
122,62
124,37

132,32
140,80
139,65
146,19

154,22
165,78
162,69
167,17

170,84
180,96
189,95
189,84

202,52
213,86
222,36



PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMUISTA

Meduvremenskim izjednacenjem se sukladno odredbi ¢l. 4. st. 1. podst. 18. Zakona uzimaju u obzir promjene opéih
vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina izmedu dana kupoprodaje i dana vrednovanja. Spomenute promjene opéih
vrijednosnih odnosa uzimaju se u obzir pomoc¢u indeksnih nizova. U sljede¢em koraku svakoj je nekretnini ovisno o datumu

sklapanja ugovora pridodan indeksni niz preuzet s:

*Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske, Tablica 13.1.3. Indeks cijena stambenih nekretnina

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Murter Murter Murter Murter
Lokacija Murter Murter Murter Murter
Nekretnina Grad. zem. Grad. zem. Grad. zem. Grad. zem.
Izvor podataka eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podataka namjera prodaja kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transkacije/objave 21.01.2026. 03.05.2023. 21.12.2023. 02.03.2022.
Povrsina (m°) 551,00 618,00 539,00 844,00
Cijena (€) - 149.000,00 100.000,00 168.800,00
Cijena (€/m’) 241,10 185,53 200,00
MEDPUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Protok vremena 1Q2026 2Q2023 4Q2023 1Q2022
DZS indeks cijena nekretnina 213,36 189,84 165,78 162,69
Vremensko uskladenje - 12,40% 28,70% 31,10%
Korigirana vrijednost po m” 271,00 238,78 262,20

Nakon meduvremenskog izjednacenja pristupit ¢e se izracunu i prepoznavanju osobnih ili neuobicajenih okolnosti
sukladno odredbi ¢l. 4. st. 1. Pravilnika tj. provjeri postajanja pojedinac¢nih odstupanja kupoprodajnih cijena vecih
od +/- 30 % od prosjetne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina te provjera pojedinac¢nih odstupanja
kupoprodajnih cijena dali su veca od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina (pravilo 2c), kako slijedi:

KONTROLA NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI
Meduvrmenski izjednacena cijena (€/m”) 271,00 238,78 262,20
Prosjecna prilagodena cijena 257,33 257,33 257,33
Apsolutno odstupanje od prosjeka -13,67 18,55 -4,87
Relativno odstupanje od prosjeka 5,31% 7,21% 1,89%
Kontrola (+/- 30%) DA DA DA
Apsolutna vrijednost apsolutnog odstupanja -13,67 18,55 -4,87
Kvadrat odstupanja 186,87 344,10 23,72
Standardno odstupanje 13,6
Dvostruko standardno odstupanje 27,2
Pravilo 2 - o (sigma) zadovoljava zadovoljava zadovoljava
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Kontrolom neuobicajenih okolnosti (€l. 4. st. 1. Pravilnika) sve nekretnine zadovoljavaju pravilo 2 — sigma. U
daljnji izracun moguce je uci s sve 3 transakcije.

Nakon kontrole neuobicajenih okolnosti obzirom da nisu doneseni odgovarajuci koeficijenti za preracunavanje za
lokalno trzisSte nekretnina, za preracunavanje odstupanja u kakvoci zbog razlic¢ite mjere gradevinskog koristenja
zemljiSta koja se nalaze u zoni stambene namjene koristiti ¢e se odgovarajuci koeficijenti iz Priloga 11. Pravilnika
(izraz za KP), i to kao odnos izmedu koeficijenata iskoristivosti usporedivih zemljista i koeficijenata iskoristivosti
predmeta utvrdivanja trziSne vrijednosti. U interkvalitativnom izjednacenju sve nekretnine su preracunate na
koeficijent iskoristivosti procjenjivane nekretnine.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE
Meduvr:ﬁfzﬁf)dnacena - 271,00 238,78 262,20
Kis 0,95 0,95 0,95 0,95
Koeficijent za prera¢unavanje 0.97 0.97 0.97 0.97
(KP)
Faktor povecanja/umanjenja 1,00 1,00 1,00 1,00
(Kp)
Meduvremenski i
interkvalitativno izjednacena 257,33 271,00 238,78 262,20
cijena (€/m”)
LOKACIJA
Opis Dobra Dobra Dobra Dobra
Korekeijski faktor - 0% 0% 0%
VELICINA ZEMLJISTA
Opis <700 m2 <700 m2 <700 m2 700 - 1000
Korekcijski faktor - 0% 0% 5%
OBLIK ZEMLJISTA
Opis strod 1:2,5 strod 1:2,5 strod 1:2,5 strod 1:2,5
Korekeijski faktor - 0% 0% 0%
KONFIGURACIJA
Opis ravno ravno ravno ravno
Korekcijski faktor - 0% 0% 0%
CESTOVNI PRISTUP
Opis asfalt asfalt asfalt asfalt
Korekeijski faktor - 0% 0% 0%
INFRASTRUKTURA
Opis na parceli na parceli na parceli na parceli
Korekcijski faktor - 0% 0% 0%
Ukupno uski’:l)(j/j;lje (max +/- 0% 0% 59,
Prilagodena cijena 261,70 271,00 238,78 275,31
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Nakon interkvalitativnog izjednacenja pristupit ¢e s

11. STATISTICKA OBRADA IZRACUNA

e provjeri podudarnosti obiljezja sukladno ¢l 19. Pravilnika koji
govori da koristene poredbene cijene svojim obiljezjima katastarske ¢estice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima
procjenjivanje Kkatastarske Cestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti, iz ¢ega slijedi:

KONTROLA PODUDARNOSTI

Meduvrmenski izjednagena cijena (€/m°)
Interkvalitativno izjednaéena cijena
Razlika (%)

Kontrola (< 40%)

271,00 238,78 262,20

271,00 238,78 275,31

0,00% 0,00% 5,00%
DA DA DA

Provjerom podudarnosti obiljezja sukladno ¢l 19. proizlazi da sve nekretnine imaju odstupanja unutar +40% od
prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina.

KONTROLA NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

Meduvrmenski i :g:lr:\(lgi‘?)lvno izjednacena 271,00 238.78 27531
Prosjec¢na prilagodena cijena 261,70 261,70 261,70
Apsolutno odstupanje od prosjeka -9,3 22,92 -13,61
Relativno odstupanje od prosjeka 3,55% 8,76% 5,20%
Kontrola (+/- 30%) DA DA DA
Apsolutna vrijednost apsolutnog odstupanja -9,30 22,92 -13,61
Kvadrat odstupanja 86,49 525,33 185,23
Standardno odstupanje 16,3
Dvostruko standardno odstupanje 32,6
Pravilo 2 - o (sigma) zadovoljava zadovoljava zadovoljava

PROSJECNA PRILAGODENA CIJENA (€/m2) - I. kategorije

261,70
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7 MISLJENJE/ZAKLJUCAK - TV GZ NEOPTERECENOG PRAVOM

GRADENJA

U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izracuna za
nekretninu:

¢.zem.br. 12705/3 k.o. Murter Betina
k.C.z. 12705/3 k.o. Murter Betina

CIJENA GRADPEVINSKOG ZEMLJISTA I. KATEGORIJE

Nekretnina Povrsina (mz) Cijena €/ m’ Ukupna cijena (€)
12705/3 kjo. Murter 551,00 261,70 144.196,70
Betina

] TRZISNA VRIJEDNOST GRADEVINSKOG ZEMLJISTE NEOPTERECENOG
PRAVOM GRADENJA:

144.196,70 €

- Zaokruzeno sukladno Zakonu (¢lanak 68. stavka 5. - NN78/15 i NN 105/15)

144.000,00 €

U prikazanim cijena nisu ukljuceni porezi i PDV.

OVLASTENI PROCJENITELJ
IVAN MIJANOVIC dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina
U Splitu  21.01.2026.
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13. PRAVO GRADENJA

Prilikom utvrdivanja trziSne vrijednosti prava gradenja mora se uzeti u obzir trziSna vrijednost zemljista
neopterecenog pravom gradenja, kamata na nekretnine, kamata na pravo gradenja, odrzivi vijek koriStenja
gradevine za Ciju se gradnju osniva pravo gradenja, vrijednost investicije, duzina trajanja osnovnog prava gradenja
odnosno ostatak trajanja osnovnog prava gradenja.

Kamatna stopa na pravo gradenja utvrduje se u odnosu na kamatnu stopu na nekretnine, a dobiveni iznos kamate na
pravo gradenja utvrduje se u obliku godis$njih obroka (anuiteta) koji se rasporeduju na mjesecne naknade.

Trzi$na vrijednost prava gradenja utvrduje se u financijsko-matematickom postupku kapitalizacijom razlike izmedu
kamate na nekretninu i kamate na pravo gradenja prema kamatnoj stopi na nekretnine i duzini trajanja, odnosno
ostatku trajanja osnovanog prava gradenja.

TrziSna vrijednost nekretnine optere¢enje pravom gradenja u financijsko-matematickom postupku kao zbroj
diskontirane vrijednosti pravom gradenja neopterecene nekretnine i kapitalizirane vrijednosti kamate na pravo
gradenja.

Diskontiranje i kapitalizacija racunaju se prema prikladnoj kamatnoj stopi na nekretnine i ostatku vijeka koristenja
prava gradenja.

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina preporuka je da period revalorizacije utvrdivanja trziSne
vrijednosti prava gradenja bude svakih 10 godina obzirom na tipologiju nekretnine (planirane gradnje).
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13.1. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA

Vz - vrijednost nekretnine (zemljiSta) koje je dobiveno poredbenom metodom

144.196,70 €

p — kamatna stopa nekretnine

» Sukladno prilogu 13. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina — kamatna stopa nekretnina stamber
namjene krece se od 2,0% - 5,0% (obiteljske kuce 2,0% - 3,0%) u predmetnom slucaju objekt se koristi kao stambeni
objekt - obiteljska kuca, pa je odabrana kamatna stopa na nekretninu 2,5 %.

» Takoder sukladno navedenom Pravilniku uzete su u obzir prosjecni podaci prilagodbe kamatne stope na nekretninu, a
su prilagodba prema polozaju nekretnine (vrlo dobar do izvrstan poloZzaj), prilagodba prema kvaliteti gradevine
(prosjecne kvalitete), prilagodba prema gospodarskoj situaciji (prosjecna), prilagodba prema razvojnom potencijalu
nekretnine (ne postoji).

Opce karakterisitike Stanje nekretnine Orijentacijska Odabarana

nekretnine korek. stope (%) korekcija
Polozaj nekretnine dobra do vrlo dobra, prosjecni rizici 0 0,0%
Kvaliteta gradevine prosjecna od -0,5do 1,0 0,0%
Gospodarska situcija prosjecna 0d-0,5do 1,0 0,0%
Razvojni potencijal nekretn. ne postoji 0d 0,0, do -2,0 0,0%
0,0%

. . . Korigirana
Opis prostora Orijentacijska stopa Odabrana stopa stopa

Stambene namjene (obiteljske
jene (obitel od 2,0% do 3,0% 2,5% 2,5%
kuce)
p= 2,5%

Pg — kamatna stopa prava gradenja

Kamata na pravo gradenja ugovorene strane ugovaraju slobodno, o obzirom da ista nije definirana u ugovoru, ista
je u principu (praksi) 0,5 — 2,0% manja od kamatne stope nekretnine.

Pg —2,0%

M - multiplikator za kapitalizaciju

Sukladno prilogu 14. Pravilnika (odabran je na temelju ,,p* — kamatnoj stopi nekretnine 2,5% i ostatak trajanja
prava gradenja od 77 godina).

NAPOMENA: dostavljen je ugovor o pravu gradenja, no u istom nije definirano trajanje prava gradenja, obzirom
na to uzima se trajanje prava gradenja sukladno prilogu 9. Pravilnika tj. odrzivi vijek koriStenja gradevine od 100
godina, obzirom da je nekretnina izgradena 2003. godine. Ostatak odrZivog vijeka KkoriStenja gradevine iznosi
77 godina.

M - 34,03
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13.2. IZRACUN VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA

OSNOVICA | POLAZISTE ZA PRAVO GRADENJA

STAMBENI OBJEKT

Trzisna vrijednost zemljista - stambena namjena

261,70 €/m?

Povrsina

551,00 m?

Ukupna trzisSna vrijednost zemljista - neopterecenog pravom gradenja:

144.196,70 €

Trajanje prava gradenja 100 godina
Ostatak trajanja prava gradenja 77 godina
Kamatna stopa nekretnine (Prilog br.13): 2,50%
Kamatna stopa prava gradenja 2,00%
TRZISNA VRIJEDNOST PRAVA GRADENJA

Kamata na nekeretninu (2,5% od 144.196,70 €) 3.604,92 €
Kamata na pravo gradenja - godisnje sljedecih 77 godina

.883,93 €
(2,0% od 144.196,70 €) 2.883,
Iznos ukamadivanja vrijednosti zemljista (godi$nja kamata na nekretnine) 3.604,92 €
Ugovorno ili zakonski ostvariva godisnja kamata na pravo gradenja 2.883,93 €
RAZLIKA: 720,98 €
Multiplikator za 77 godina predvidivog ostatka vijeka koriStenja gradenja i 3403
2,5 % kamatne stope na nekretnine (Prilog br. 14) !
TrziSna vrijednost prava gradenja: 24.535,07 €
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14. MISLJENJE/ZAKLJUCAK - TV PRAVA GRADENJA

U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama Kkoje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izracuna za
nekretninu:

¢.zem.br. 12705/3 k.o. Murter Betina
k.C.z. 12705/3 k.o. Murter Betina

- TRZISNA VRIJEDNOST PRAVA GRADENJA:

24.535,07 €

U prikazanim cijena nisu ukljuceni porezi i PDV.

OVLASTENI PROCJENITELJ
IVAN MIJANOVIC dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina
U Splitu ~ 21.01.2026.
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15. PRILOZI
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PRILOG 1
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PRILOG 2
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ghase NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Sibeniku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL TISNO

Stanje na dan: 21.01.2026. 15:43 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 330124, MURTER BETINA Broj ZK ulodka: 6112
Broj zadnjeg dnevnika: Z-18354/2025 PRAVO GRADENJA
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj . Povrdina .
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
zemljidta i jutro | hvat m2 m
11 Pravo gradenja na £est. zem. 1270572, padnjak od 551 m2, wezane A3
) upisane u 2 k.ulbr. 5758, k.o. Murter Betina
B
Viastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Udio prava gradenja: 111
MARINA VINICI D.O.O., MURTER NOSITEL) PRAVA
GRADEMJIA
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimijeno 04.04 2025.9. pod brojem Z-6453%2025
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE 04.04.2025, Na temelju
Rjedenja od D4. travnja 2025. god. 51-39/2025-26 Trgovatkog suda u Zadru.
c
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa lznos  |Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 21.01.2026.
ZRMIPENORNEN (ZVadak (0N | Ve Zrace) Z101.2026. 19.50.51 Stranca; 1
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o NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Sibeniku

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL TISNO

Stanje na dan: 21.01.2026. 15:43 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 330124, MURTER BETINA Broj ZK ulogka: 11610

Broj zadnjeg dnevnika: Z-24175/2025
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
zemljista . o
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
. ““?t' . jutro | éhw m2
cestice)
1. 127053 |PASNJAK 551
UKUPNO: 551
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa ]P‘rirnjﬂlu
1. Vlasnicki dio: 111
BASIC MARKO
1.2 Zapnmljeno 04.04.2025.g. pod brojem Z-645312025 10
nal
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE 04.04 2025, Na temelju
RjeSenja od 04. travnja 2025. god. S51-39/2025-26 Trgovatkog suda u Zadmu.
c
Teretovnica
Rbr. | Sadraj upisa |  iznos  [Primjedba
1.
1.1 Pred. 28. listopada 2003, Z-6563/03
Ma temelju ugovora o prijenosu prava gradenja od 02. listopada 2003.god. Broj:
OV-407372003 god. Br. OV-40732003 javnog biljeZnika Ajode Gojanoovic,
uknjifuje se na teret Eest. zem. 12705/3 prave gradenja koje se upisuje u Z.U.
6112 ove K.O.
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljidne knjige na datum 21.01.2026.
TerrlAnokn]En: Ta0aK (G35 | Wipkme STa08) 21.01.2026. 15:50.40 Sranca: |
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o NESLUZBENA KOPIJA
. REPUELIKA HEVATSEA
DRZAVNA GEODETSEA UPREAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR SIBENIK

Stanje na dan; 21.01.2026. 15:51

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: MURTER BETINA (Mbr. 330124)
Pozjedovmi hisi: 2572

Udio Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivaliite odnoino sjediite upizane osobe 0IB
11 BASIC MARKO, SIN BERISLAVA, MURTER, UL PUT JERSAN 18 23967403305
Podaci o katastarskim éesticama
- Broj Adresa katastarske éestice Naéin uporabe katastarzke Povriina/ Broj Pozebni
| & | katastarske |Zestice/Nadin uporabe zgrade, nariv 2grade, kucuibroj | . pr. | pravei | Primjedba
73 CORICINA 113 22
VOCNJAK 112
12705/3  |JARSANI 551 18
PASNIAK 551
Ukupna povriina katastarshih festica 663

NAPOMENA: Ovaj pnjepis posjedovnog lista mje dokaz o vlasminm na katastarskim éesticama upisamm u posjedovnom listu.
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REPUBLIKA HREVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

SIBENIK
Stamje na dan: 21.01.2026.

[ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerile 1:1000
Ioveroo myjerilo 1:2904

NESLUZBENA KOPLJA
E.o. MUBRTER BETINA
k.&br.: 127053
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OVAJ UPRAVHI AKT
POSTAQ JE IZVRSAN DANA

| OVAJ UPRAVNIAKT
REPUBLIKA HRVATSKA POSTAD JE PRAVOMOCAN DANA
Sibensko-kninska Zupanija IS . oC. 3d.
Upravni odjel za prostorno uredenje | gradnju
Sjediste Sibenik

Klasa: UP/-350-05/13-02/14068
Ur.broj: 2182/1-16/19-21-9
Sibenik, 18.05.2021.

&ibensko-kninska Zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenje i gradnju, |
Sjediste Sibenik, u povodu zahtjeva stranke JURE BASIC, Lokvice 7, Murter, OIB:
R51BT055487. za donodenie fjesenja o izvedenom stanju na temelju &lanka 8. stavak
5 i élanka 39. stavak 2. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama
{"Naradne noving®, broj: 86/12, 143/13, 65/17 i 1419), donosi sliedete

RJESENJE O IZVEDENOM STANJU

1. Ozakonjuje se;

. dovriena, slobodnostojeéa, manje zahtjevna stambena zgrada, kosog
dvostrednog krova, vanjske visine 570 m mjereno od konaéno
zaravnjenog | uredenog terena uz proelje zgrade na njegovom najnizem
diielu do krovnog vilenca i visine 7,37 m do najvise toéke krova (sliemena),
vanjske tliocrine duZine i Sirine 15,10 m x 9,00 m, gradevinske (bruto)
povrine 138,64 m?, koja se sastoji od prizemija i kata (Pr+1) u kojima se
nalaze dva stana,

izgradena na katastarskoj Cestici zgrade broj 12705/3 k.o. Murter-Betina
{Murter, TeZagka ulica 12), prikazana na geodetskoj snimci izvedenog stanja,
oznake 92/2017 od 16.05.2017., izradenoj po Uredu oviadtenog inZenjera
geodezije Krste Turéinov, dipl.ing.geod. broj oviadtenja Geo 996 iz Zadra i na
snimci izvedenog stanja, broj T.D. 211/2013 od kolovoza 2013. godine,
izradenoj po ovladtenom inZenjeru gradevinarstva Ante Bagié, dipling.grad.,
broj oviadtenja G 1655 iz tvrtke A.B. INZENJERING d.0.0. Sibenik.

2 Geodetska snimka i snimka iz todke 1. izreke ovoga rjedenja, sastavni su
dijelovi ovoga rie§enja, a 5to je na njima navedeno i ovjereno potpisom
sluzbenika i petatom ovoga Ureda.

3. Ispitivanje ispunjavanja lokacijskih uvieta, bitnih zahtjeva za gradevinu, te
drugih uvjeta i zahtjeva, nije prethodilo dono3enju ovoga rieSenja.

ObrazloZenje

JURE BASIC, Lokvice 7, Murter, podnio je dana 14.06.2013. zahtjev za
donosenje rieSenja o izvedenom stanju za ozakonjenje gradevine iz totke 1. izreke
ovoga riedenja.

Podnositelj zahtjeva, uz zahtjev je priloZio propisane dokumente, tj. po tri
primjerka snimka izvedenog stanja.
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U povodu pravovremenog zahtjeva proveden je postupak u kojem je utvrdeno
sliedete:

: Uvidom u digitalnu ortofoto kartu, u mjerilu 1:5000 Drzavne geodetske uprave,
izradenoj na temelju aerofotogrametrijskog snimanja Republike Hrvatske, zapoletog
21. lipnja 2011. godine, utvrdeno je da je predmetna gradevina vidfjiva na njoj, te je o
izvrienom uvidu sastavijena sluZbena biljedka i izraden ispis iz spomenute ortofoto
karte kgji je priloZen u spis.

Uvidom u PPUO Opéine Murter-Komati (“Sluzbeni viesnik Sibensko-kninske
zupanije”, broj 02/04, 03/04, 11/05, 04/06, 12/08, 05/11, 12/12, 1315 i 08116 i
*Sluzbeni glasnik Opéine Murter-Kornati”, broj 01/17, 04/17, 0517, 01/18, 0BM1B i
05/20), snimku izvedenog stanja iz totke 1. izreke ovog rje3enja, te ofevidom
odranim dana 31.07.2018., utvrdeno je:

- da je predmetna zgrada u obuhvatu navedenog plana, unutar gradevinskog
podrutja

. da predmetna zgrada nema vecu etaZnost od najvece dopustene spomenutim
planom, odredbom E&lanka 5. stavka 2. Zakona o postupanju s nezakonito
izgradenim zgradama ("Narodne novine®, broj 86/12), i Odlukom o broju etaza
koje se mogu ozakoniti na nezakonito izgradeno| zgradi Opéine Murier-
Kornati, (“Sluzbeni vjesnik Sibensko-kninske Zupanije”, broj 11/11)

- da se predmetna gradevina ne nalazi u podrugju i povrSinama iz Zlanka 6.
stavka 1. i 2. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama na
kojemu se ne mogu ozakoniti nezakonito izgradene zgrade,

. da predmetna zgrada nije izgradena na medi i nema istak koji prelazi na drugu
éesticu

- da je snimaka izvedenog stanja iz tocke 1. izreke ovoga rjesenja u skladu s

izvedenim stanjem predmeine zgrade

Uvidom u rjedenje o obrabunu naknade izdano od Optine Murter-Kornati, Klasa:
UP/-350-05/18-01/49, Ur.broj; 2182/18-04/3-18-2 od 24.08.2018. i potwrdu o©
uplaéenoj naknadi, Klasa: 350-05/18-01/48, Urbroj: 2182/18-04/3-18-3 od
03.09.2018., utvrdeno je da je platena naknada za zadrzavanje nezakenite zgrade u
prostoru.

Vlasnici i nositelji drugih stvamih prava na Cesticama zemljiéta iz tolke 1. izreke
ovoga rieSenja, viasnici i nositelji drugih stvarnih prava na Eesticama zemljisia koja
neposredno granite s tim ¢esticama zemljista i jedinica lokalne samouprave na cijemm
se podrudju nalaze te Cestice, pozvani su na uvid u spis radi izjaSnjenja, pozivom od
01.08.2018. koji im je dostavijen javnom objavom na oglasnoj ploti ovoga upravnog
tijela od 02.08.2018. do 10.08.2018.

Navedene stranke pozvane su na uvid u spis radi izjadnjenja dana 13.08.2018.,
ali se pozivu nisu odazvale osobno niti putem opunomodenika, a to je utvrdeno
zapisnikom sastavijenim dana 17.05.2021. od strane ovoga upravnog tijela.

Buduéi da je u provedenom postupku utvrdeno da su ispunjeni svi propisani uvieti
za ozakonjenje predmetne gradevine, postupljenc je prema odredbi &lanka 18.
Zakona o postupnju s nezakonito izgradenim zgradama te je odluéeno kao u tolki 1.
izreke ovoga riedenja.

Sadrzaj totke 1. i 3. izreke ovoga rieSenja sukladan je odredbama &lanka 23.
stavak 1. | 3. Zakona o postupaniju s nezakonito izgradenim zgradama.

U tocki 3. izreke ovoga riedenja odlugeno je u skladu s odredbom Clanka 24,
stavak 2. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama.

Upravna pristojba na zahtjev za donodenje ovoga rieSenja i njegovo doncdenje
prema Tar. broju 1. i 2, Tarife Zakona o upravnim pristojbama ("Narodne novine®,

2
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l broj B/96, 77/96, 95/97, 131/97, 6B/98, 66/99, 145/98, 116/00, 163/03, 17/04, 110/04,
141/04. 150/05, 153/05, 128/06, 117/07, 25/08, 60/08, 20110, B9/10, 126/11, 11212,
19/13, B0/13, 40/14, 6914, 87/14 i 04/14), primjenjenog s odredbom Elanka 2B.
Zakona o upravnim pristojbama ("Narodne novine” broj 115/16) u iznosu od 70,00 kn
platena je u cijelosti.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovoga rjesenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine u roku od 15 dana od dana njegova primitka. Zalba se
predaje u pisanim obliku postom ili usmeno na zapisnik, putem upravnog tijela koje je
izdalo ovo rjedenje. Na Zalbu se placa upravna pristojpa u iznosu od 35,00 kuna
prema Elanku 1. stavak 1. Zakona o upravnim pristojbamal(,Narodne noving® broj
115/16) i Tarifnom broju 3. Uredbe o tarifi upravih pristojbi (,Narodne noving" broj
BMT).

| SURADNIK

Mario evifgf.grad .

DOSTAVITI: \
)

1. JURE BASIC, Lokvice 7, HR-22243 Murter
2. Oglasna plota

@ U spis predmeta

NA ZNAN.JE:

1. Dr3avni inspektorat, Podruéni ured Split, Sluzba gradevinske inspekcije,
Ispostava Sibenik, HR-22000 Sibenik, Stjepana Radica 54

2 Sibensko-kninska 2upanija, Upravni odjel za gospodarstvo, HR-22000 Sibenik,
Trg Pavla Subita | br. 2

3. Progelnica, ovdje
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URED OVLASTENOG INZENJERA GEODEZIJE

Krste Turéinov dipl.ing.geod oib 85217865448
Zadar,ul.Brage Vranjanina 12
tel 0237 7B-684 mob 089/3124558 E-mail krste furcinov@@gmail.com

i Rimbenie Driawne prodatske wprave:
KLASA UPA-930-03/1102/81
URBROJ 54102-01/1-11-3

Zagrab 10.92.2011,

—

QENAKA, 822017 Zadar, 16.05.2017.

ER——

R R TR

GEODETSKI SNIMAK IZVEDENOG STANJA NEZAKONITO
IZGRADENE ZGRADE

u svrhu ishodenja rjedenja o lzvedenom stanju

PRILOG RFESEMIL O EVEDEMOM
STAMIU (LEGALIZACLA)

BASIC JURE WLASA: UP/1-350-05, 1302/ 14068

Podnosital) zahtjeva: URBADI: 2182/1-16/19-21-9

QIB; 85187955487
MURTER, LOKVICE 7

PODAC! O NEZAKONITO IZGRABENOJ ZGRADI (ZGRADAMA)

Matiéni broj § ime katastarske opéine: 330124 MURTER BETINA
Katastarske Lesboe. &zem. 12705/3
Ime naselja, ulicatrg, kuéni braj: MURTER, TEZACKA ULICA 12

Odgovama osoba za abaviarge stnuénih geodetskih poslova; Strudni suradnici | suradnici oviadtenog indenjera peoderije:

{ Ovigdten inZenjer geodezije: Krste Turéinov, dipl.ing. Katica Turiinoy, gecdetski suradnik

Cidgovema os0ba Za obavijange stutnih geodetskih W‘I’mﬂlm
il Ing. gesd -~
[readteny indanjer geuden|e

(poipa | padal oviadiaseg ndanjers paodeaie)
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URED OVLASTENOG INZENJERA GEODEZIJE

Krste Turéinov dipl.ing.geod oib 652 17855448
Zadar ul Brace \Vranjanina 12
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KOLOVOZ 2013,
TD.: 21172013

22 000 SIBENIK

"A.B. IN.ENJERING™ d.0.0. Sibenik
Poduzede za procjenu | promet nekretnina, gradevinski inenjering | trgovinu

ulica 2ifjanska br. 5

Tel +385 22338 278

Fax + 385 22 310 096

e-mail ante basic@abinz.hr, web www abinz hr

cronel D98/266-067

08B8/337-888

SNIMKA

IZVEDENOG STANJA

"KUCA JURE BASIC™

PRILOG muedenuu 0 12vebenON
STANJU (LEGALIZACUA)

KLASA: Up/1-350-05/13-02/ 18068
UR.BROJ: 2182/1-16/19.219

Investitor: JURE BASIC
OIB 85187055487
Adresa Investitora: Lokvice 7. 22243 Murtad
Naziv gradevine (zahvat). STAMBENA ZGRADA
|Namjena gradevine: STAMBENA
|Sifra gradevine "KUCA JURE BASIC"
Lokacija zahvata: SIBENSKO-KNINSKA
Mjesto: 22243 Murter
Adresa: TeZatka bb
Oznaka Cestice destzem, 12705/3 k.0. Murter-Betina|
KRUATSCA IOV OV INTIRIERA GRASEY VAL
Projektant suradnik: Ovlastenl projektant: Ante Batié S =g
IRENA MATIC mag.ing. aedif. ANTE BASIC d.i.g. vigh g, gead. =7
Golabtend dedenjer gradivinanites S
Naziv struke projekta : PRI
SNIMKA IZVEDENOG STANJA Direktor:
Broj projekta : T.D.: 211/2013 ANTE BASIC d.i.g "A. B. INEFNJERING®
Broj mape : 1 d.0.0. Shepilk, Nova Il bir.5

Stambeni objekt: Priz.+ 1. Kat
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PRILOG RIESENIU O IZVEDENIM
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SJEVEROISTOCNO PROCELJE  MJ. 1:100

PRILOG RIESENIU O IZVEDENOM
STAWU (LEGALIZACUA]
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JUGOISTOCNO PROCELIE  MJ. 1 100
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JUGOZAPADNO PROCELJE MJ. 1:100

PRILG RIESENIU O IIVEDENGS
STANIU [LEGALIZACT |
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Investitor: Jure Bagic Odgovorni jekiant: | Tek +e385{0)22 308 278
Lokvice ¥, 22243 Murter ANTE Bedid dipl ing grad www.abinz. br
Fazn: SHIMES T.D. Projektant sursdnik Detum:
IZVEDEROG STANIA Z11/2013 IHENA MATIC mag ing sedif KOLOYOE 2013
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SJEVEROZAPADNO PROCELJE MJ. 1:100
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PRILOG 3 - ZAKONI
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ZAKONI

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

European Valuation Standards (EVS 2016)

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

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o vlasni$tvu 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, 81/15, 94/17)

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19, 128/22)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22)

Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/2017)

Pravilnik o nac¢inu obrac¢una povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12)

Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma i povrsine gradevina u svrhu obracuna komunalnog doprinosa (NN 15/2019)
Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine (NN 93/17)

Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 114/15)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju zgrada (NN 88/17, 125/19, 90/20, 1/2021, 45/21)
Zakon o sudovima (NN 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19, 130/20, 21/22, 60/22)

Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19, 21/22)

Odluke o komunalnom doprinosu jedinica lokalne samouprave

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10 NN 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20)

Krtali¢ V. (2007.) Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, HDSV, Trg M.Maruli¢a 10, Zagreb
Uhlir Z., Majéica B. (2016.) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ, Berislaviéeva 1, Zagreb
Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

DZS - indeks cijene stambenih nekretnina

UniCredit group — Polugodi$nji pregled osnovnih pokazatelja s trzista nekretnina

Hrvatske vode, Karta prethodne procjene rizika - verificirana

RGN fakultet, Karta podloznosti na klizanje

PMF, Poredbeno vrsno ubrzanje tla tipa A, Murphy — Sikosek, Veza PGA (g) — M (Richter), EFEHR
NASA, Sea Level Projection Tool
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