AL PRO ING 40

Drustvo s ogranicenom odgovornoscu
za graditeljstvo i usluge

Gornji Prnjarovec 41A, Kriz

OIB: 89476647133

tel: 098/472-690

e-mail: info@alproing.hr

NALAZ | MISLJENJE O TRZISNOJ
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NEKRETNINA: Gradevina s pripadajué¢im zemljistem

(suvlasnicki dio 127/259 ETAZNO VLASNISTVO (E-1))
LOKACIJA: k.¢.br. 6182/4 k.o. Zaton (k.o. Srima po katastru)
NARUCITEL: TOFRADO d.0.0. "u ste¢aju"

Ante Starcevic¢a 16, 34310 Pleternica
0OIB: 92907511183

SVRHA PROCJENE: Utvrdivanje trzisne vrijednosti dijela suvlasni¢kog dijela 127/259
ETAZNO VLASNISTVO (E-1) — dio etaznog stana P1 upisan u z.k.ul.br.
7524 k.0. Zaton-Srima

IZRADIO: Alen Leljak, strué.spec.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

RJESENJE O IMENOVANJU: | 4 Su-374/2020-4 od 02. srpnja 2020.g.

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE na dan 27.02.2024.g.:

163.000,00 €

Sudski vjestak:
Alen Leljak struc.spec.ing.grad.



SADRZAJ:
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Naslovnica s opéim podatcima;

Imenovanje (RjeSenje o imenovanju);

Popis primijenjenih propisa te koristene strucne i znanstvene literature;

Zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoce, opisom procjenjivane nekretnine, potankom
prostornom identifikacijom prema poloZaju u Sirem okruZenju na temelju katastarskog plana ili
drugog kartografskog prikaza, adrese i drugih prostornih podataka te osnovici za vrednovanje;
Rezultati oCevida s priloZzenim karakteristicnim fotografijama, stvarnim stanjem procjenjivane
nekretnine, obiljezjima okolnih nekretnina i drugim odlucnim cinjenicama;

Utvrdivanje kakvoce procjenjivane nekretnine pomodu taksativnog nabrajanja obiljezja
nekretnine koja utjeCu na vrijednost;

Prikaz i analiza op¢ih vrijednosti odnosa na trziStu nekretnina;

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora;

ObrazloZenje za odabir metode;

. Meduvremensko izjednacenje, interkvalitativno izjednacenje, odnosno druge analize;
. Statisticka obrada i izracun s isklju¢ivanjem neuobicajenih okolnosti;

. Procjena trzisne vrijednosti nekretnine troSkovhom metodom;

. Zakljucak;

. Prilozi.
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2. IMENOVANJE (RJESENJE O IMENOVANJU)

/

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice |

Broj: 4 Su-645/2020-5
Velika Gorica, 21, prosinca 2020,

RIESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici Nikola Ramuiéak, odlutujuci o
zahtjevu pravne osobe AL PRO ING drustvo s ograni¢enom odgovomoscéu za graditeljstvo i
usluge iz Kriza, Gornji Projarovee, Gornji Prnjarovec 41 A, zastupane po oviaStenoj osobi za
zastupanje Alenu Leljaku, O1B: 31704057663 iz Kriza, Gornji Prnjarovec, Gornji Pmjarovec
41 A, za imenovanje pravne osobe za obavljanje poslova sudskog vjestacenja iz podruéja
graditeljstva i procjene nekretnina sukladno odredbi &, 126. st, 3. Zakona o sudovima
(,Narodne novine* br, 28/13, 33/15, 82/15, 82716, 67/18, 126/19 1 130/20) u vezi s odredbom
¢l 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima ("Naradne novine" br, 38714, 123/15, 29/16 i
61/19 — dalje u tekstu: Pravilnik). 21. prosinca 2020.

rijedio je

I. AL PRO ING drustvo s ograniCenom odgovornoséu za graditeljstvo i usluge iz
Kriza, Gomji Prnjarovec, Gornji Prjarovec 41 A, OIB: 89476647133, MBS: 081054277,
ispunjava uvjete iz ¢l. 4. Pravilnika, za obavljanje poslova sudskog vijestatenja iz podruéja
GRADITELISTVA 1 PROCIENE NEKRETNINA te joj se odobrava obavljanje sudskog
vjestatenja na vrijeme od Cetiri godine.

1. Viestacenje ¢e obavljati stalni sudski viestak zaposlen kod pravae osobe AL PRO
ING drustvo s ogranitenom odgovornodéu za graditeljstvo i usluge.

ObrazloZzenje

U Zupanijskom sudu u Velikoj Gorici 19. studenoga 2020. zaprimljen je zahtjev
pravne osobe AL PRO ING druStvo s ogranicenom odgovornodéu za graditeljstvo i usluge iz
Kriza, Gornji Prnjarovec, Gomji Prnjarovec 41 A, zastupane po oviaStenoj osobi za
zastupanje Alenu Leljaku koja temeljem &l 4, Pravilnika traZi da sud odobri ovlastenje
pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog vjcstacenja iz podruéja graditeljstva i procjenc
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nekretnina. Uz zahtjev je priloZeno uvjerenje da se protiv pravne osobe ne vodi Kazneni
postupak, gesenje Trgovackog suda u Zagrebu od 19, listopada 2016, broj Ti-16/33188-4,
rjesenje o ponovnom imenovanju Alena Leljaka stalnim sudskim vjedtakom za graditeljstvo i
procjenu nekretning, polica osiguranja za fizicku osobu, elektronicki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, obrazac eM-
1P Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje o prijavi Alena Leljaka u pravnoj osobi AL
PRO ING drudtvo s ograni¢enom odgovomoséu za graditeljstvo i usluge i polica osiguranja za
pravnu osobu.

Zahtjev je osnovan.

Uvidom u prilozenu dokumentaciju zahtjeva pravne osobe Al. PRO ING drudtvo s
ograniéenom odgovornoséu za graditeljstvo i usluge utvrdeno je da je ista registrirana za
obavljanje vjestadenja iz podrudja gradnje i procjene nekretning pri Tregovackom sudu u
Zagrebu, da ima zaposlenog stalnog sudskog vjeltaka iz podrudja graditeljstva i procjene
nekretnina te da stalni sudski vjestak kao i pravna osoba imaju zakljuden ugovor o osiguranju
od odgovomosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjeitaka, a protiv pravne osobe se ne
vodi kazneni postupak odnosno nema zaprieka koje bi spriecavale da se pravnoj osobi odobri
obavljanje poslova sudskog vjedtatenja (€1, 2, s1. 3, Pravilnika).

Pravne osobe ispunjavaju uvjete za obavljanje poslova sudskog vjestacenja ako su u
svojoj djelatnosti registrirane i za obavljanje vjestadenja za odredeno podrudje, ako su njihovi
zaposlenici imenovani stalnim sudskim vjeStacima za podruéje za koje se trazi odobrenje i
ako imaju zakljuen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog
viestacenja,

Buduci da je uvidom u prilozenu dokumentaciju utvrdeno da su ispunjeni svi uvjeti
sukladno odredbi ¢ 4. sc 1., €1 9.1 ¢l 10, Pravilnika, valjalo je rijesiti kao u izreci.

Predsjednik suda
Nikola Ramusc¢ak
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UPUTA O PRAVNOM LUEKU:

Protiv ovog rjedenja dopustena je zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dostave
rjeSenja. Zalba se podnosi u dva primjerka, neposredno ili putem poste, Zupanijskom sudu u
Velikoj Gorici

O tome obavijest:
I. AL PRO ING drustvo s ogranic¢enom odgovornodcu za graditeljstvo i usluge
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Uspis
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Broj zapisa: eb2f5-17854
Kontrolni broj: 01d5f-ede20-6eal)7

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronicki potpisan sljedec¢im certifikatom:
CN=NIKOLA RAMUSCAK, L=VELIKA GORICA, O=ZUPANIISKI SUD U VELIKOJ GORICI. C=HR

Vierodostojnost dokumenta moZete provjeriti na sljedecoj web adresi:
hitps:/fusluge.pravosudjehr/proviera-vierodostojnosti-dokumenta/
unosom gore navedenog broja zapisa 1 kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru moZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustay ¢e u oba slucaja prikazati
izvornik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identican prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Zupanijski sud u Velikoj Gorici potvrduje vierodostojnost dokumenta.
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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice |

Broj: 4 Su-374/2020-4
Velika Gorica, 2. srpnja 2020.

RIJESENIJE

Predsjcdnik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Nikola Ramuséak, odlucujuéi u
povodu zahtjeva Alena Leljaka, strué.spec.ing.grad., za ponovno imenovanje stalnim sudskim
viestakom, sukladno odredbi €1. 126. st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19 ~ dalje u tekstu: Zakon) u vezi s odredbom &l 12,
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ("Narodne novine" br. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19 -
dalje u tekstu: Pravilnik), 2. srpnja 2020,

rijedioje

Alen Leljak, strué.spec.ing.grad., OIB: 31704057663, iz Kriza, Gomji Prnjarovec 41a,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO | PROCIENU
NEKRETNINA, na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje

Stalni sudski vjestak Alen Leljak, strué.spec.ing.grad. podnio je zahtjev predsjedniku
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje stalnim sudskim vicstakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina. Uz zahtjev priloZio je ricsenje iz prethodnog mandata,
uvjerenje da se protiv podnositelja ne vodi kazneni postupak, presliku diplome Tehnitkog
veleutilista u Zagrebu o ste¢enom stru¢nom nazivu struéni specijalist inZenjer gradevinarstva,
policu osiguranja, clektronicki zapis o podacima cvidentiranim u mati¢noj evidenciji
Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, rjeSenje Hrvatske komore inZenjera
gradcvinarstva o upisu ovlastenih inZenjera gradevinarstva. uvjerenje Ministarstva
graditeljstva i prostomog uredenja o poloZzenom struénom ispitu za obavljanje poslova
prostornog uredenja i graditeljstva, presliku osobne iskaznice i popis predmeta.

Zahtjev je osnovan.
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Buduci da podnositelj zahtjeva ima prebivalistc na podruéju nadleznosti Zupanijskog
suda u Velikoj Gorici, sukladno odredbi ¢l. 5. st. 1. Pravilnika, o njegovom zahtjevu odlutuje
predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici.

Uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva rjesenjem
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici broj 4 Su-569/15-7 od 1. srpnja 2016. imenovan stalnim
sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od Cetiri godine.

U navedenom razdoblju obavljao je vjestaéenja u kojima je bio angaZiran od strane
suda, ima zaklju¢enu policu osiguranja od odgovomosti za sudskog vjcstaka i dostavio je
podatke o zaposlenju.

Sukladno odredbi ¢l. 12. st. 4. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda, Odjela kaznene
evidencije. zatraZeni su podaci iz kaznene evidencije za podnositelja zahtjeva, iz kojih
podataka je vidljivo da nema zapricka koje bi spriccavale da se podnositelj zahtjeva ponovno
imenuje za stalnog sudskog vjestaka.

Budu¢i da je uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno da podnositelj zahtjeva
ispunjava uvjete propisane odredbama ¢l 2. i &l. 12. Pravilnika, valjalo je prihvatiti njegov
zahtjev i na temelju odredbe €1, 126. st. 4. Zakona i ¢l. 12. st. 5. Pravilnika, odlugiti kao u
izreci ovog rjesenja,

Predsjednik suda

Nikola Ramuséak

UPUTA O PRAVNOM LUEKU:

Protiv ovog ric3enja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dostave
rjeSenja. Zalba se podnosi u dva primjerka. neposredno ili putem poste, Zupanijskom sudu u
Velikoj Gorici (€. 12. st. 6. Pravilnika).

[ - O
Com
. FHeerie g
1. Alen Leljak 06-07-2020 s e
2. Ministarstvo pravosuda s SUMA

3. Pismohrana
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Broj zapisa: 17897-590¢8
Kontrolni broj: 09d5a-c7673-¢771b

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektroni¢ki potpisan sljede¢im certifikatom:
CN=NIKOLA RAMUSCAK, L=VELIKA GORICA, O=ZUPANIJSKI SUD U VELIKOJ GORICI, C=HR
edecoj web adresi:

DINOSU-UON e

Vjerodostojnost dokumenta moZete provjeriti na

DION | OO

unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru moZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ¢c u oba sluéaja prikazati
izvomnik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identi¢an prikazanom izvorniku u digitalnom obliku.
Zupanijski sud u Velikoj Gorici potvrduje vjerodostojnost dokumenta.
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3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

- Zakon o gradniji (,Narodne novine“ br. 153/13., 20/17, 39/19. i 125/19);

- Zakon o prostornom uredenju (,,Narodne novine“ br. 153/13., 65/17., 114/18.,39/19 i 98/19);

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine” br. 78/15.);

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine“ br. 105/15.);

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (,,Narodne novine” br. 68/20.);

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (,,Narodne novine“ br. 91/96., 68/98.; 137/99.,
22/00., 73/00.,129/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09., 143/12.1152/14.);

- Zakon o zemljisnim knjigama (,,Narodne novine“ br. 91/96., 68/98., 137/99., 114/01., 100/04.,
107/07.,152/08.,126/10., 55/13.i160/13.);

- Zakon o komunalnom gospodarstvu (,,Narodne novine“ br. 68/18.i110/18.);

- Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (,Narodne novine” br. 107/07., 144/12.i14/14.);

- Uredba o visini vodnoga doprinosa (,,Narodne novine“ br. 78/10., 76/11., 19/12., 151/13. i
83/15.);

- Prostorni plan uredenja Grada Sibenika (,,Sluzbeni vjesnik Sibensko-kninske zupanije br. 3/03 i
11/07“i ,Sluzbeni glasnik Grada Sibenika br. 5/12, 9/13, 8/15, 9/17 i 02/18 -prociéceni tekst);

- Pravilnik o energetskom pregledu zgrada i energetskom certificiranju (,,Narodne
novine” br. 79/14. i 48/15.);

- Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina (autor: Zeljko Uhlir, Branimir Majéica, nakladnik DGIZ
Drustvo gradevinskih inZenjera Zagreb; Zagreb 2016.g.);

- Medunarodni standardi procjenjivanja (European Valuation Standard 2016 i drugi);

- Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH.

4. ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, DANOM KAKVOCE, OPISOM PROCJENJIVANE
NEKRETNINE, POTANKOM PROSTORNOM IDENTIFIKACIJOM PREMA POLOZAJU U SIREM
OKRUZENJU NA TEMELJU KATASTARSKOG PLANA ILI DRUGOG KARTOGRAFSKOG PRIKAZA,
ADRESE | DRUGIH PROSTORNIH PODATAKA TE OSNOVICE ZA VREDNOVANIJE

Zadatak vjestaka je izraditi nalaz i midljenje sa procjenom triidne vrijednosti nekretnine: ETAZNO
VLASNISTVO — E-1 — prizemni dio etainog stana koji se sastoji od ulaznog trijema, hodnika, prostorije:
kuhinje i dnevnog boravka, prostorija: sobe i kupaonice, te terase, dio etaznog stana na prvom katu koji se
sastoji od stubista, dva hodnika, prostorija: tri sobe i dvije kupaonice, te dva balkona, povr$ine od 127,61m?,
na k.¢.br. 6182/4 k.o. Zaton (k.o. Srima po katastru). Za predmetnu stambenu gradevinu sa dvije stambene
jedinice je izdano Rjesenje o izvedenom stanju (KLASA: UP/1-361-02/13-01/270 URBROJ: 2182-01-08-13-8
od 4.6.2013.g). Predmet procjene, stan E-1, smjesten je u jugoistocnom dijelu zgrade (vidljivo na prilogu
14.1.6.).

Dan vrednovanja: | 27.02.2024.g.
Dan kakvoce: 27.02.2024.g.
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http://www.zakon.hr/cms.htm?id=667

4.1. LOKACIA

Predmetna nekretnina na k.¢.br. 6182/4 k.o. Zaton (k.o. Srima po katastru), na lokaciji u naselju Jadrija,
sastoji se od zemljista sa izgradenom zgradom te se nalazi cca 4.500,00 m od centra Grada Sibenika.
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Prilog: prikaz lokacije k.¢.br. 6182/4 k.o. Zaton-Srima
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Prilog: prikaz lokacije k.¢.br. 6182/4 k.o. Zaton-Srima
(izvor: http//geoportal.dgu.hr/)
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Prilog: prikaz lokacije k.¢.br. 6182/4 k.o. Zaton-Srima sa pripadnom zgradom
(izvor: http//ispu.mgipu.hr)

5. REZULTAT OCEVIDA S PRILOZENIM KARAKTERISTIENIM FOTOGRAFIJAMA, STVARNIM
STANJEM PROCJENJIVANE NEKRETNINE, OBILJEZJIMA OKOLNIH NEKRETNINA | DRUGIM
ODLUCENIM CINJENICAMA

5.1.1. FOTOGRAFIJE STANA na ké.br. 6182/4 k.o. Zaton.

Prilog: fotografija lokacije predmetne nekretnine sa oznacenim suvlasni¢kim dijelom - E-1
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5.2. GRADEVINA | ZEMUISTE — OPIS | TEHNICKE KARAKTERISTIKE
5.2.1. OPIS ZATECENOG STANJA

Predmet procjembenog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine i to suvlasnickog dijela:
ETAZNO VLASNISTVO — E-1 — prizemni dio etainog stana koji se sastoji od ulaznog trijema, hodnika,
prostorije: kuhinje i dnevnog boravka, prostorija: sobe i kupaonice, te terase, dio etaznog stana na prvom
katu koji se sastoji od stubista, dva hodnika, prostorija: tri sobe i dvije kupaonice, te dva balkona, povrsine
od 127,61m?, na k.¢.br. 6182/4 k.o. Zaton (k.o. Srima po katastru).

Zgrada je ucrtana u katastarske podloge i upisana u gruntovne knjige prema trenutnom stanju.
Za predmetnu gradevinu je izdano Rjesenje o izvedenom stanju (KLASA: UP/I-361-02/12-01/270 URBROJ:
2182-01-08-13-8 od 4.6.2013.g).

EtaZnost zgrade: prizemlje i kat

Lokacija je vrlo dobra, a okolni objekti su uglavhom stambene i mjeSovite namjene i sli¢nih su obiljeZja kao
predmetna nekretnina.

Prilaz na parcelu predmetne zgrade omoguden je sa javne prometne povrsine za pjesake i za vozila.

Ispred predmetne nekretnine od infrastrukture osim asfaltirane prometnice postoji uli¢ni vodovod,
elektroenergetska mreza, javna rasvjeta i telekomunikacijska mreza.

Odvoz kuénog otpada organizirano se odvozi od strane gradskog komunalnog poduzeca.

Stvarno stanje procjenjivane nekretnine je srednje s obzirom da odrzavanje nije vrSeno redovito.

5.2.2. 1IZRACUN GEOMETRIJSKIH PODATAKA

Izracun je izvrSen na temelju Priloga | (koeficijenti korisne vrijednosti povrsina) Pravilnika
o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine” br. 105/15.);

tlocrtna | koeficijent
GRADEVINA/PROSTOR | povrsina | Pravilnik | KORISNA Obujam
m? Prilogl | VRUEDNOST ()
POVRSINE (m?)
ETAZNO VLASNISTVO — E1-stan na k.E.br. 6182/4 k.o. Zaton
PRIZEMLIE:
Unutarnji prostor (v=2,68m)
h=>2,6m 52,91 1,00 52,91
Natkriveni prostor (loggia) 17,79 0,75 13,34 204,23
KAT:
Unutarnji prostor (v=2,68m)
h=>2,6m 52,26 1,00 52,26
Natkriveni prostor (loggia) 8,94 0,75 6,70
Nenatkriveni prostor 9,61 0,25 2,40 196,26
UKUPNO: 141,97 127,61 400,49
Sveukupno: 127,61 400,49
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5.2.3. TEHNICKI OPIS

KVP: 127,61 m?

Namjena: stambeni prostor
Zona: Il

Visina: 2,68m

Konstrukcija:
- Stropna konstrukcija: armirani beton
- Pregradni zidovi: opeka
- Podna konstrukcija: betonska ploca
- Krovna konstrukcija: kosi krov — pokrov cijep
- Limarija: izvedena
- Hidroizolacija: izvedena

Procelje: ozbukano
Obrada zidova: ozbukani i obojani
Stropovi: Zbukani i obojani
Obrada podova: keramicke plocice, parket
Stolarija:
- Unutrasnja stolarija: drvena, drveni dovratnici
- Fasadna stolarija: PVC
Instalacije:
- elektri¢ne: provedene
- telefon: nije proveden
- vodovod: proveden
- kanalizacija: zgrada ima vlastitu sabirnu jamu
- instalacije
- grijanje: klima uredaj

Odrzavanje: neodrZavano

6. UTVRDIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE POMOCU TAKSATIVNOG
NABRAJANJA OBILJEZJA NEKRETNINE KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

6.1. PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIA

Izvori podataka:
Za predmetno podrucje na snazi je:
- Prostorni plan uredenja Grada Sibenika (,,Sluzbeni vjesnik Sibensko-kninske Zupanije br. 3/03 i
11/07“i,,Sluzbeni glasnik Grada Sibenika br. 5/12, 9/13, 8/15, 9/17 i 02/18-prociic¢eni tekst).

Iz grafickog prikaza prostornog plana, vidljivo je da se predmetna nekretnina nalazi unutar gradevinskog
podrucja naselja Jadrija.
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GRADEVINSKA PODRUCJA

Egradeng netzgmdeng TETIrRgENG

ez e

E GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

Zupanija:

SIBENSKO - KNINSKA ZUPANIJA

Jedinica lokalne samouprave:

GRAD SIBENIK

Naziv prostomog plana:

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

Broj Plana:

A-655/16

Faza izrade:

PLAN

Naziv kartografskog prikaza:

GRADEVINSKA PODRUCJA

Broj kartografskog prikaza:

4.36.A

Mjerilo kartografskog prikaza:

1:5000

Odluke predstavnickog tijela o izradi Plana:

Sluzbeni glasnik Grada Sibenika br. 6/16 i 3/17

QOdluka predstavnickog tijela o donoSenju Plana:

Sluzbeni glasnik Grada Sibenika br. 9/17

Prilog: kartografski prikaz br. 4.36.A. M 1:5000 Gradevinska podrucja
(izvor: - PPU Grada Sibenika (,,Sluzbeni vjesnik Sibensko-kninske Zupanije br.

3/03i11/07“i ,Sluzbeni glasnik Grada Sibenika

br.5/12,9/13, 8/15,9/17 i 02/18-

procisceni tekst).
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6.2. OPREMLIENOST (PROMETNICE, INFRASTRUKTURA)

Prometna povezanost: dobra
Prometnice: prilazna cesta je primjerena obavljanju prometa, opremljena i uredena (kolnik
i odvodnja prometnice).

Komunalna infrastruktura:
Vizualnim pregledom utvrdeno je da je gradevina prikljuena na objekte i uredaje
komunalne infrastrukture.

Parkiranje: Parkiranje je mogudée u sklopu parcele zgrade-neuredeno parkiraliste.

6.3. BUKA | ZAGADENIJE
Buka: Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati ili uocljivi.
Zagadenje: Na lokaciji nema izvora zagadenja tla ni zraka koji bi bili opéepoznati ili uocljivi.

6.4. SADASNJE KORISTENJE | RAZVOJNI POTENCIJAL ZEMUISTA

Na zemljistu oznacenom kao k.¢.br. 6182/4 k.o. Zaton nalazi se stambena zgrada koja se
koristi u stambene svrhe, te kao takva im potencijal.

Pretpostavka ove procjene je da se ne¢e mijenjati namjena niti obujam gradevine.

6.5. KATEGORIJA ZEMLJISTA

Prva kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti
za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja
gradnje; ¢l. 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine”
br. 105/15.).

6.6. POLOZAJNA OBILIEZJA
Vrlo dobra lokacija (¢l. 14. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne
novine” br. 105/15.)).

6.7. ANALIZA FK MATRICE — FAKTOR KORISTENJA

Procjenu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja (OOVK) moguce je provesti prema postupku faktora
koristenja (FK) kao stupnja uporabivosti koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moZe odgovarati
zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomi¢no moze ispunjavati
svrhu koristenja zgrade.

UMANIJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI OBJEKTA

Odrizivi vijek koristenja je broj godina u kojima je gradevinu moguée gospodarski koristiti dopustenim
nacinom koristenja uz primjereno odrzavanje.

Predvidivi ostatak odrzZivog vijeka koriStenja je broj godina u kojima je gradevinu moguce jos gospodarski
koristiti dopustenim nacinom koriStenja, a moZe se produziti odrZzavanjem, rekonstrukcijom i
osuvremenjivanjem, odnosno bitnim poboljSanjem uvjeta uporabe.

Odrzivi vijek predmetne nekretnine odreden je na temelju priloga 9. pravilnika o metodama procjene

vrijednosti nekretnina i iznosi:
- 80 godina za zgradu izgradenu otprilike 2007. godine
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FK matrica

A - lokaciia/ trziste

B - zgrada opcenito

C - stanje zgrade

Faktor kondtenja zgrade (FK)

Uporabivost u pot-
punosti i dugoroéno
dana/osigurana

izvrsna lokacija®
« velika potrainja za vrstom zgrade
« skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje

» dobra prostorna organizacija
« visoka fleksibilnost

nema oiteCenja

« puna stabilnost

» puna uporabivost

» dalinje koriStenje nije smanjeno

Uporabivost dovoljna
1 dugorocnije dana/
osigurana

vrlo dobra lokagja*

» redovita potraznja za vrstom zgra-
de
« mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura

« dobro oblikovanje
oblikovanje

» dobra prostorna organizacija
« dovolina fleksibilnost

mala odtecenja

» puna stabilnost

« jo§ dobra uporabivost

« daljnje koriStenje jedva smanjeno

Uporabivost smanje-
na, ali srednjoroino
dana/osigurana

dobra lokacija*

« jod postoji potrainja za vrstom
zgrade

« dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
« prosiecno oblikovanje
« prosjecna prostorna organizacija
« umjerena fleksibilnost

jasna ostecenja

« smanjena stabilnost

« prosjecna uporabivost

« dalinje koriStenje smanjeno

Uporabivost ograni-
¢eno dana/osigurana

umjerena lokacija*
« mala potraznja za vrstom zgrade
« bogata ponuda

dovolina infrastruktura

« umjereno oblikovanje

» umjerena prostorna organizacija
« mala fleksibilnost

jasna odtecenja

« smanjena stabilnost

« smanjena uporabivost

« dalinje koristenje jasno smanjeno

Uporabivost losa lokacija* nedovolina infrastruktura znatna oitecenja
k{ atkorotno dana/ |, jedva postoji/ne postoji potrainja |+ umjereno oblikovanje » smanjena stahilnost
E—— za vrstom zgrade « nedovoljna prostorna organizacija |« nedovoljna uporabivost
» velika ponuda » bez fleksibilnosti + daljnje koriStenje samo kratko-
rofno
* ... lokacija - oznafava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipiénih za zgradu

Prilog: FK matrica i pripadna tabela za s predvidivim ostatkom odrZivog vijeka koristenja (OOVK), (izvor:
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine” br. 105/15.)).

ODABIR KLASIFIKACIJE ZGRADA:

ZGRADA:

Odabrani FK

Stambena zgrada

1 1 1 2

Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja stambene zgrada (OOVK) procijenjen je prema postupku

faktora koristenja (FK matrica) iz priloga 10. Pravilnika i iznosi 12,80 godine.

godina procjene

2024.

godina izgradnje

2007.

starost gradevine G

17 godina (na dan vrednovanja)

odrzivi vijek koristenja OVK

80 (Pravilnik, prilog 9.)

relativna starost Rs = (G/OVK)

17/80 =0,2125 (21,25%)

faktor koristenja FK

1 (Pravilnik, prilog 10.)

OOVK = 84% x OVK

Iz pravilnika odabrano 84%;
0,84 x 80 = 67,2 godina (Pravilnik, prilog 10.)

zamjenska starost Gz = OVK-
O0VK)

80-67,20 = 12,80 godina

linearni otpis = Gz/OVK

12,80/80=0,16

Preostala vrijednost 1- 0,16

0,84

UMANIJENJE VRIJEDNOSTI zgrade, ZBOG NEDOSTATAKA | STETA: Nisu zamijecene $tete znacajnog obima
koje bi utjecale na izracunatu vrijednost procjenjivane zgrade a koje nisu obuhvacene FK analizom.
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6.8. 1ZVADCI SA CIJENAMA NEKRETNINA 1Z SUSTAVA e-nekretnine ZA GRADEVINSKO

ZEMUISTE

6.8.1. USPOREDNA NEKRETNINA 1

6317/8

Podioge.
® (¥ Digtaina orto-foto karta 20212022,
¥ Dighales sto-fots harts 20152020,
) (3 Digtalns erto-foto kaets 20172018,
# Digtakns rto-fots karts 20142016,
¥ Oigtains erto-fots karta 2011

V. Grance nasens
T Kot b
9 Nzt ukca
< Dgaini katastarsh plan
Katastarske optne
7 Cesce
Zgrade
@ ] Pan prbkénh vrjednost 1.1.2019.
5 Plan prbkdnh vrjednast 112020,
) Plan pribkinh vrijednosts 1.1.2021.
3 ) Plan pribkénh vriednosts 1.1.2022.
) lan prikent vjednests 1.1.2023
3 Zbrka hupoprodeyh crens
A stanfapartman (ST/4)
Stambens zgrada - obteheka buéa (OK)
A Posowa s3ada (726)
A Poslowm proctor (%)
A Gespodarska 20rada (GZ6)
Viestambena 29rada (V2G)
A stambens 29rada - hca 23 povremens boravak (K
Gurata (6)
A Parkena - areing mjesto (FGH)
A\ Vanizko - parkrno mjesto (VPM)
W skssite (50)
W spremite (%)
I Reshzte neisetnine (30)
Ostaks (05)
W Rutevne (RU)
V. Gradevinsko zeslgite (GZ)
©® Fotopredes cempéte (°2)
© Sumsko zemite (32)
@ Precns nepiodno zemyete ()
Pretraga

pcents e
& b 5
. Blessh S£Lr@
2 | tnformacse Aloix
Naziv atributa Vrijednost atributa
10 ZKC 1384057
v ||| Datum prege 2.2024
Vista nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (G2Z)
DN (V) P
~ | vista wgovora XP - KUPOPRODAJA
Datum prvog ewidentranss LOOvora u ZKC-u 15.02.2021
Povréna u promety. 653,00
Vrjednost nebsetrine (KN) 515.000,00
Vrjednost nelsetnine (EUR) 68.147,17
Datum ugovora 11.01.2021
POREZL:
NAPOMENA: 23 kupoprodaje swih vrsta rembts u skaz:

neovsno o tome podgede | promet niegov) naplat.
« Promet podiele pacaniu POV-2

 Stopa POV-a (%)
« PDV ukfjuden u prikazancj cheni

Status podatia

Qenov blok
Pretefta namjena genownog bioka

1:500 v

anoj cleni prikazana Je vijednost nekretnine bez POV-3,

NE
25

HE

NE

PROVEDENA EVALUACDA
JADRDA - NASELJE

GP - IZGRADENI / NEIZGRADENI DIO
GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELIA v

HIRS = Keordnate: £ = 447017.64, N = 4643979.17

Prewratcanie

upute

Practomiplanc
(2] L

© wiormacre | | 3 etk -

Prilog: izvod iz e-nekretnina za k.¢.br. 6317/8 k.o. Zaton-Srima

6.8.2. USPOREDNA NEKRETNINA 2

Podioge.
© (¥ Diptaina orto-foto karta 20212022,
3 Dighals ato-fots harta 20152020,
¥ Ovptalns ceto-fots kaeta 20172018,
# Digtalns rto-fots karts 20142016,
¥ Oigtains arto-fots harta 2011

V. Grance nasens
T Kot s
9 Nazca
5 ) Dotai atastarsh plan
| Katastarske opine
7 Gesce
Zgade
3 ) Pan prblinh vrijednosts 1.1.2019.
& ) Plan pribidnh vrijednast 1.1.2020.
@ ) Plan pribkinh vrijednosts 1.1.2021.
3 ) Plan pribkénh vrijednosts 1.1.2022.
1 lan prikent, vijednest 1.1.2023
53 Zbrka hupoprodeyh ctena
A stanfapartman (ST/4)
Stambens zgrada - obteheka huéa (OK)
A Pokevna z3rada (°26)
A Postowi rostr (FF)
A Gospodarska 29rada (G26)
Viestambena 297360 (425)
A Stambens 29rada - W(a 23 poviemen boravak (K
Garala (G)
A Pariorno - garaino mjesto (PGH)
A Venisko - parkemo siesto (M)
W skssite 50)
W spremize (52)
I Reshete neisetnine (R0)
Ostalo (05)
1 Rutevne (RU)
V' Gradevinsko zessipite (GZ)
71 @ Polopraredeo zemiete (PZ)
© Sumsko zemiite (32)
@ Precns nepisdno zemyite ()
Pretraga
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Caents Mererse
& et 5 =
e Oless S£L2@
= | nformacye aloix
Nazw atrbuta Vrtjednost atributa
2K 1866437
Vista neksetine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
PN (PU) 4078124
~ || vista govora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evdentran ugovara u ZKCU 12042023
Powiéna u prometu 2.566,00
| Vijednost nessetrine (k) 2276.061,00
Vijednost nelsetrine (EUR) 302.904,98
Datum ugovera 01082022
POREZL:

IENA: 23 hupoprodaje svh
neovsno o tome podiete | promet riegova)

+ Promet podieie picanju POV-2

« Stopa POV-3 (%)
« POV ukjucen u prikazancj cheni
+ Optrange

Status podatia
Qenavre blok

Pretefta namjena genownog bioka

1:500 v

vrsta zemijita u kazano) clen prikazana Je vijednost nekretnine bez POV-3,
5.

oA
2
NE
oA

PROVEDENA EVALUACDA
JADRDA - NASELIE

GP - IZGRADENI / NEIZGRADENI DIO
GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELJA

HIRS = | Koordnate: £ = 446912.63, N = 484341598

Precrainanie

upute

Prastomi planc
2] Fw

© iwiormacye | | 5, Men Lok -

Prilog: izvod iz e-nekretnina za k.¢.br. 6312/2 k.o. Zaton-Srima

(izvor: https://ispu.mgipu.hr/)

16


https://ispu.mgipu.hr/

6.8.3. USPOREDNA NEKRETNINA 3

© informacye | | 5, MenLefak -

& #reinage Blessn S£L+@ 2 L Fim

Podioge 2 | formace Bix
® (¥ Oiitalna orto-fots karta 20212022, " | Gradevinsko zemljiste (G2) - Zbirka kupoprodajnh cjens Al
3 Oigtales eto-fots karta 20192020
¥ talos sto-fos kaets 20172018 Mazw atributa Vrifednost atributa
# Otalns srto-fots karts 20142016, D2KC 1866435
¥ Orgtaing erto-fots karta 2011 v
- vista nekietnne GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
Katulg PN (PU) 4078124
b ~ || vista wgovora KP - KUPOPRODATA
T Kot bresed Datum prvog evdentranss ugovora u ZKC-u 12.04.2023
9] Mazni kca Powsna u prometu 5.969,00
60 Dctabs etaetarsipha Vrjednost neksetrine (KN) 527122225
Vifednost nelsetrine (EUR) 701.509,95

tatarke o
o Datum ugovera 01.08.2022

7 Cesce FOREE
2nb NAPOMENA: 23 kupoprodaje swih vrsta zemibita u iskazano) cjeni prikazans je vijednost nekretnine bez POV-3,

5 lan prbkinh vrjednest 1.1.2015. neovsno o tome podiete | DroMet niegovaj napit.

@ 1 Plan prbkénh vrjedoasts 1.1.2029.

3 ) Plan prbkénh vijednosts 1.1.2021

) Plan prbkin vijednosts 1.1.2022 .

@

2 Plan prikénh vrjednost; 1.1.2023, )| Ootionie i

523 Zbrta hupoprodeyeh clena Status podatia PROVEDENA EVALUACUA
T

Qenov blok JADRDA - NASELJE

P ——— (SRR G e CRABEVINNDS POORUCIA WS+
A oo eor ) : g
A Gospodarsa 32 (26)
Vetanbom 29200 (25)
A Stambens 2grada - Wa za povremens boravak (K
Gaze(@

Ostals (05)

@ Preno neicdno zemite () v
Pretraga

Prilog: izvod iz e-nekretnina za k.C.br. 6610 k.o. Zaton-Srima

(izvor: https://ispu.mgipu.hr/)

7. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA
TrziSna vrijednost zemljista u pravilu se procjenjuje postupkom usporedne vrijednosti. U primjeni postupka

usporedne vrijednosti koriste se prodajne vrijednosti takvih ¢estica koje su u pogledu njihovih obiljezja koja

utjec€u na vrijednost u dovoljnoj mjeri sukladne Cestici koja se procjenjuje.

Procjena trine vrijednosti temelji se na opéim vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina. Opdi
vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina utvrduju se prema cjelini okolnosti koje su mjerodavne za
odredivanje cijene katastarske Cestice kao uobicajenog poslovnog kretanja ponude i potraznje na dan
procjenjivanja vrijednosti, kao Sto je opée gospodarsko stanje i trziste kapitala.

8. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA UZ NAVODENJE IZVORA
Sastavni dio ovog elaborata Cini niz podataka kojima se dobivaju sve relevantne informacije o metodologiji
procjene.

Popis propisa, normi i proracunskih postupaka za odredivanje procjene navedenih nekretnina sastavni je
dio ovog elaborata, te je ispod svakog pojedinacnog prikaza i naziv izvora podataka.

9. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE
9.1. 1IZBOR METODE PROCJENJIVANJA

U skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti
nekretnina, za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine odabrana je:

o POREDBENA METODA

o TROSKOVNA METODA
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POREDBENA METODA
Poredbenom metodom se trZisna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)

poredbenih nekretnina, ¢iji je promet ostvaren najvise Cetiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja, tj. ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 30% izlazne vrijednosti.

Buduci da postoji uredena baza podataka o kupoprodajnim cijenama koju propisuju Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, za procjenu predmetne
nekretnine omoguceno je koristenje podataka pribavljenih iz sustava e-nekretnine.

TROSKOVNA METODA

U troSkovnoj metodi utvrduje se troSkovna vrijednost nekretnine iz troSkovne vrijednosti gradevina i
vrijednosti zemljista. Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom
koeficijenata za prilagodbu troSkovne vrijednosti.

Troskovna vrijednost gradevine (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troskova gradnje uzimajuéi u obzir
umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine.

Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije uklju¢ena u vrijednost
zemljista, utvrduje se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju normalnih troSkova gradnje.

9.2. OBRAZLOZENJE

Za procjenu stambenog prostora odabrana je Poredbena metoda (kao primjerena metoda), te su koristeni
podaci tri prodanih zemljita na sli¢nim i pribliznim lokacijama i sli¢nih karakteristika (na uzem podrucju).
Poredbene nekretnine svojim poloZajem, oblikom, veli¢inom i namjenom pokazuju dovoljno podudarna
obiljeZja sa procjenjivanom nekretninom.

NAPOMENA:

Za procjenu vrijednosti stana na k.¢.br. 6182/4 k.o. Zaton, odabrana je Poredbena metoda (kao primjerena
metoda) iz razloga Sto su potrebni podaci dostupni, za razliku od potrebnih podataka za Prihodovnu metodu
koji nedostupni (nepoznati podaci o prihodima i troSkovima gospodarenja).

10. MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE, INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE, ODNOSNO
DRUGE ANALIZE

10.1. POREDBENA METODA — POREDBENE NEKRETNINE

GRADEVINSKO ZEMUISTE

Red. k.o. k.C.br. datum ugovorena povrsina cijena
br. kupoprodaje cijena €/m?
1. Zaton-Srima | 6317/8 11.01.2021. 68.147,17 653,00 104,36
2. Zaton-Srima | 6312/2 01.08.2022. 302.904,98 2.586,00 117,13
3. Zaton-Srima | 6310 01.08.2022. 701.509,95 5.989,00 117,13

10.2. PRILAGODBA VRIJEDNOSTI
Sukladno Zakonu o metodama procjene vrijednosti nekretnina, kao poredbene nekretnine koristena su
prodana zemljista na slicnim i pribliznim lokacijama i sli¢nih karakteristika, za koje su podaci dobiveni iz
sustava e-nekretnina :
- Svih tri usporednih nekretnina nalazi se na uzem podrucju lokacije procjene, sa slicnim obiljezjima
kao i predmetna nekretnina.
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Pretpostavlja se da na poredbenim nekretninama nema:

- Neuknjizenih tereta,

- lzgradenih podzemnih objekata,

- Zagadenja tla.
Usporedba se vrsi prema dostupnim pokazateljima - kupoprodajnim cijenama.
Za medu vremensko izjednacenje koriste se indeksi DZS-a.

10.3. MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

1314

INDEKS! CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES"

Molima korisnike da pri koristenju poflataka navedu izvor.
Users are kindly requested 1o state the source.

ukupno

Total

a1 12539 ¥ 27 ¥ (Xl
az 12630 I 18 1 83
a 12075 11083 13335 14108 12891 11335 08 05 o7 10 05 22 89 16 78 87 90
s 13285 10886 13745 14545 12761 11945 25 20 31 31 06 54 64 02 73 s 60 as
2021, a1 13418 11337 13820 14543 13280 11571 [T} 43 0s 00 a1 31 48 53 45 33 58 £
] 13903 11877 14300 15255 13434 12217 T 18 a5 49 12 58 (5 67 65 70 84 54
a3 4144 12030 14556 15460 13848 12262 17 13 18 13 28 04 20 85 22 LX3 a9 a2
as 14485 12438 4807 15832 14251 12437 25 T} 23 24 31 14 81 150 84 B8 17 41
2022 a1 15225 13643 15551 16863 14738 13232 50 92 44 65 33 64 135 203 125 160 103 144
a 15784 13786 1201 17542 15152 14080 a7 09 42 28 29 G4 138 153 132 148 128 152
a1 16244 14123 16660 18231 15580 13968 28 28 28 41 28 08 148 174 us 17 123 138
o 011 4585 17495 19334 16087 14519 47 a1 50 64 33 a7 17a 165 4 225 128 75
207 a1 17356 14693 17882 19334 16665 15422 20 0 22 03 6 58 180 T 50| 147 1z 155
a 7983 15470 18458 19952 17086 18578 s 53 a2 32 25 75 137 124 139 140 128 77
a1 18003 18853 18433 20440 16850 15260 03 28 01 24 14 18 108 123 108 121 82 85
Nz Z usuracni om), radunana js produljena womjssaina ser|a indeksa od prvog romies eéia 2002, ot Ministarsta; Qe0aratsks poaruda - Grad Zagren,

2)Indeksi (ad prvog romiesjetia 2017. refefaning razdoblje za indekse jest 2015. = 100)

3) Prema Eurastatovs) Pravsi, pramiens u raferaning) Qodini dovele Su o revize prEMOTNO OBj3MjENin StOpa promjens 2008 1aga Eto s =100 mogu 2010.=
1) In order to mest users' needs, in coopergbon with the 1 Bank (CNB), an 0f 2002, since data fom the Tax Finance h the ihree defined peographical arsas — the City of Zagreb, the |
2} Indlces (since the first quarier of 2017, the reference period for ingices has been 2013 = 100).

3) changes in e, factthat me 2015= may the 2010= nding of

Prilog: Indeks cijena nekretnina prema DZS
https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike

GRADEVINSKO ZEMUISTE:

Bazni indeks

- . Datum sklapanja Bazni indeks na - Meduvremenski
Red " Povrsina grad. Kupoprodajna/ y . na dan Korekcijski . 9 .
3 Katastarska opcina e 2 " 2 kupoprodajnog dan kupoprodaje . izjednacena cijena
br k.¢.br. zemljista m cijena €/m vrednovanja faktor (B/A) 2
ugovora (A) ®) €/m

1.

6317/8

Zaton-Srima

653,00

104,36

11.01.2021.

147,30

168,50

1,14

118,97

2.

6312/2

Zaton-Srima

2.586,00

117,13

01.08.2022.

155,80

168,50

1,08

126,50

3.

6310

Zaton-Srima

5.989,00

117,13

01.08.2022.

155,80

168,50

1,08

126,50

Prosje¢na cijena vrijednosti zemljista (€/m?):

123,99

10.4. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Interkvalitativno izjednacenje nije potrebno provoditi iz razloga Sto se radi o lokacijama sa slicnim
obiljezjima.
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11. STATISTICKA OBRADA | IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

Iz podataka navedenih u podtocki 10.3. (meduvremensko izjednacenje) vidljivo je da nijedna cijena ne
prelazi £ 30%.
Temeljem gornjih izrauna i provjera misljenja sam da je vrijednost predmetnog zemljista (oznaka TVZ):

2 Katastarska NamJena. Povrsina Cuenza Cliena
k.C.br. . prostorni . (€/m?) (€)
opcina m
plan
dio
ZEMUJISTE 6182/4
(dio suvlasnic¢kog Zaton
dijela: 127/259 (Srima po Gradevinsko | 129,42 123,99 16.046,79
ETAZNO katastru)
VLASNISTVO (E-1)
Ukupno: 16.046,79

TVZ = 16.046,79 €

12. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA POREDBENOM METODOM

Troskovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troskova gradnje uzimajuéi u obzir
umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije uklju¢ena u vrijednost
zemljiSta, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju normalnih troSkova gradnje. Procjene
troskovnom metodom mogu se koristiti za utvrdivanje vrijednosti gradevina ako su drugi pouzdani podatci
nedostupni.

Opca formula procjene trzisSne vrijednosti nekretnine troskovnom metodom je slijedeca:
TVN = ((VZ + NTG (UT1) x UVn + UT2 + VU x UVv)) x Kp + ON = (VZ + TV) x Kp + ON

TVN —trzi$na vrijednost nekretnine,

VZ — vrijednost zemljista,

NTG (UT1) — normalni troskovi gradnje (sadrzavaju prvi dio uzgrednih troskova tj. UT1),
UT2 — drugi dio uzgrednih troskova (nisu obuhvacéeni u UT1),

VU - vrijednost vanjskog uredenja,

UVn — umanjenje vrijednosti za nekretninu,

UVv — umanjenje vrijednosti za vanjsko uredenje,

Kp — koeficijent za prilagodbu troskovne vrijednosti,

TV —troskovna vrijednost nekretnine,

ON - posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine.

12.1. TROSKOVI GRADNJE — NORMALNI TROSKOVI GRADNJE NTG (UT1), DRUGI DIO UZGREDNIH
TROSKOVA UT2, VRIJEDNOST VANJSKOG UREDENJA VU

Normalni troSkovi gradnje su troskovi koji bi na trZistu nastali za gradenje novih gradevina. Pojedini
dijelovi gradevine, uredaji ili druge naprave koji nisu obuhvaceni navedenim troskovima uzet ¢e se u obzir
dodatcima ili odbitcima ukoliko to odgovara uobicajenom poslovnom prometu.

Iznimno se troSkovi ugradnje gradevinskih uredaja mogu utvrditi na temelju uobicajenih troskova gradnje
pojedinih sastavnica. Normalne troskove gradnje se prilagodava cjenovnim odnosima na dan vrednovanja
uz pomo¢ prikladnih indeksnih nizova za cijenu gradnje. Normalni troskovi gradnje obuhvacaju uobicajene
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troskove gradnje u odredenom razdoblju ukljucivo iznos odgovarajucée stope poreza na dodanu vrijednost
u odnosu na vrstu gradevine, godinu izgradnje i standard gradnje procjenjivane gradevine.

12.1.1. NORMALNI TROSKOVI GRADNJE — NTG (UT1)

Normalni troskovi gradnje su troskovi koji bi na trZistu nastali za gradenje novih gradevina. Pojedini dijelovi
gradevine, uredaji ili druge naprave koji nisu obuhvaceni navedenim troskovima uzet ¢e se u obzir
dodatcima ili odbitcima ukoliko to odgovara uobi¢ajenom poslovhom prometu.

Normalnim troSkovima gradnje pripadaju i obi¢no nastali uzgredni troskovi, osobito troskovi planiranja,
izrade tehnicke i projektne dokumentacije, struénog nadzora gradenja, ishodenje dozvola i doprinosi te
troskovi koji su nuzni za financiranje izgradnje. Iznimno se troskovi ugradnje gradevinskih uredaja mogu
utvrditi na temelju uobicajenih troskova gradnje pojedinih sastavnica.

Op¢éa formula procjene normalnih troskova gradnje NTG (UT1) je slijedeca:
NTG (UT1)=JcxInxP
NTG (UT1) — normalni troskovi gradnje (sadrzavaju prvi dio uzgrednih troskova tj. UT1),
Jc —jedini¢na (etalonska) cijena gradenja (izvor: www.dzs.hr),
In —indeks za cijenu gradnje,
P — povrsina NKP u m? (koeficijenti — Pravilnik).
Takvi statisticki troSkovi gradnje sadrzavaju sve one troSkove gradnje koje je propisao Pravilnik o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” br. 79/14), a vezani su za normalne troskove gradnje (i
njima pripadajuce uzgredne troskove).

Za ove predmetne gradevine (tipa i namjene), normalan trosak gradnje se odreduje iz Priopéenje GRAD-
2023-4-1/1. “Cijene prodanih stanova u prvom polugodistu 2023.” izdanje DrZavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske od 07.09.2023. godine, i on iznosi NTG (UT1) 1.227,00 EUR/m?.

Prema navedenom imamo za uskladeni normalni trodak gradnje je 1.227,00 EUR/m? x Fu (faktor uskladenja
prema predmetnoj vrsti i tipu gradevine, uporabljenim gradevnim materijalima, primijenjenoj tehnologiji
izvodenja radova i opremi).

Trosak gradnje Faktor Neto korisna Uskladeni
(€/m?) Gradevina uskladenja | povrsina (m?) | tro$ak gradnje
NTG (UT1) (Fu) nekretnine (€)
dio
6182/4
1.227,00 (dio suvlasnickog dijela: 1,0 127,61 156.577,47
127/259 ETAZNO
VLASNISTVO (E-1)
Ukupno: 156.577,47

12.1.2 TROSKOVNA VRIJEDNOST VANJSKIH GRADEVINSKIH UREDAJA | DRUGIH VANJSKIH UREDAJA
U ovoj procjeni troSkovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja je uklju¢ena u
normalne troskove gradnje.

12.1.3. UZGREDNI TROSKOVI - UT2
Odredeni uzgredni troSkovi gradnje kao Sto su planiranje, izrada tehnicke i projektne dokumentacije,
provodenje stru¢nog nadzora nad gradenjem, ishodenje dozvola i troskovi koji su nuzni za financiranje
izgradnje vec¢ su obradeni u normalnim troskovima gradnje.
Ovdje ¢e se obraditi uzgredni troskovi gradnje koji nisu obuhvaéeni normalnim troSkovima gradnje NTG
(UT1), a to su podmirenja doprinosa i troskovi prikljucaka.
Op¢ca formula procjene uzgrednih troskova gradnje UT2 je slijedeéa:

UT2=Kd+Vd+Tp
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Kd — komunalni doprinos,
Vd — vodni doprinos,
Tp — troskovi prikljucaka.

Komunalni doprinos

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture sukladno Odluci o komunalnom doprinosu
Grada Sibenika ( ,,Sluzbeni glasnik Grada Sibenika“, broj 9/18, 1/19, 3/20 ).

Obzirom da je za zgradu stambene namjene izdano Rjesenje o izvedenom stanju (KLASA: UP/I-361-02/13-
01/270 URBROJ: 2182-01-08-13-8 0d 4.06.2013.g) kod izraCuna UT-uzgrednih troskova za komunalni i vodni
doprinos isti ¢e se uzeti u obzir.

Komunalni doprinos (kn/m3) | Namjena zgrade Obujam (m?3) Komunalni
Il zona doprinos (Kn)
dio

6182/4

110,00 (dio suvlasnickog 400,49 44.053,90
dijela: 127/259
ETAZNO
VLASNISTVO (E-1)

Iznos: 44.053,90
Iznos (€): 5.846,96

Vodni doprinos

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica sudjeluju u financiranju
gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarstva, a obracunava se temeljem Uredbe o visini vodnog
doprinosa (,,Narodne novine” br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19 i 73/20). Za ovu predmetnu
zonu A odredena je cijena od 5,91/m?3(za stambene zgrade).

Obzirom da je za zgradu stambene namjene izdano RjSenje o izvedenom stanju (KLASA: UP/1-361-02/13-
01/270 URBROJ: 2182-01-08-13-8 od 4.06.2013.g) kod izracuna UT-uzgrednih troskova za komunalni i vodni
doprinos isti ¢e se uzeti u obzir.

Vodni doprinos (kn/m3) Namjena zgrade Vodni doprinos
zona B Obujam zgrade (m?3) (Kn)
dio

6182/4

5,91 (dio suvlasnickog 400,49 2.366,90
dijela: 127/259
ETAZNO
VLASNISTVO (E-1)

Iznos: 2.366,90
Iznos (€): 314,14

Troskovi prikljucaka
Obzirom da predmetna zgrada nije priklju¢ena na elektroenergetsku mrezu, ulicni vodovod te uli¢nu
odvodniju za iste ne postoji vrijednost prikljucka.
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Za procjenu vrijednosti priklju¢aka imamo sljedece:

Red.br. Prikljucak Cijena kom. Komada Cijena (€)
1. Vodovod 1.500,00 1,0 1.500,00
2. Javna odvodnja 1.500,00 0,0 0,00
3. El. energija 1.600,00 1,0 1.600,00
4 Telekomunikacije 500,00 1,0 500,00
Ukupno: 3.600,00

Uzgredni troskovi (UT2) se, prema gornjoj formuli, izracunavaju prema slijedeé¢em:

UT2 =Kd + Vd + Tp = 5.846,96 € + 314,14 € + 3.600,00 € = 9.761,10 €

12.1.4. VRIJEDNOST VANJSKOG UREDENIJA - VU

Pod vrijednoséu vanjskog uredenja podrazumijevamo stvarne troskove gradnje vanjskih objekata kao Sto
su: staze, ograde, vrtne gradevine, bazeni i sl. gradevinski objekti.

Na ocevidu je zamijeéeno da se u sklopu vanjskog uredenja predmetne gradevine nalaze slijedeéi sklopovi:
ulazna ograda, ograde uz rub parcele, dvorisne ograde, oploc¢eno dvoriste te ukrasno zelenilo. Svi ti sklopovi
e se uzeti u obzir.

Obzirom da na predmetnoj nekretnini ima znacajnijeg vanjskog uredenja u smislu uredenja okolisa zgrade
navedeno ¢e se obraditi troSkovnom metodom(prema tablicnom prikazu.

R.br. | Opis stavke Jedinica Kolicina Jed.cij. Ukupno (€)

1. | lzvedba vanjskog oplocenja parcele.
Stavka podrazumijeva sve potrebne
iskope i odvoze, dovoz i ugradnju nosive
podloge do potrebne zbijenosti, te
izvedbu betonskih oploc¢njaka.

m2 67,00 80,00 5.360,00

Prilog: troSkovna vrijednost vanjskog uredenja
(izvor: vjestak)

12.2. UMANJENJE VRIJEDNOSTI GRADEVINA ZBOG GRADEVINSKIH NEDOSTATAKA | STETA — UVn

Nema uocenih umanjenja vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta koji bi dodatno
utjecali na izraCunatu vrijednost procjenjivane trZisne vrijednosti nekretnine (koji ve¢ nisu obuhvaceni
analizom FK matrice).

12.3. DRUGE OKOLNOSTI KOJE UTJECU NA VRIJEDNOST GRADEVINE — POSEBNA ZNACAJNA OBILIEZJA
PROCJENJIVANE NEKRETNINE — ON

Okolnosti koje utje€u na vrijednost gradevina i koje ve¢ nisu obuhvacene ili uzete u obzir, uzet ¢e se u obzir
odgovarajué¢im dodatcima ili odbitcima ili na drugi prikladan nacin. Medu druge okolnosti koje utjeCu na
vrijednost gradevina ubrajaju se: gospodarsko umanjenje vrijednosti, natprosje¢no tekuée odrZavanje,
znacajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog nacina koristenja.

12.3.1. GOSPODARSKO UMANJENJE VRIJEDNOSTI GRADEVINA
Na ocevidu nisu zatecene Stete te su iste obuhvacene analizom FK matrice.

12.3.2. NATPROSJECNO TEKUCE ODRZAVANIJE

Nema uocenog natprosje¢nog tekuceg odrzavanja koji bi utjecao na izracunatu vrijednost procjenjivane
trzisne vrijednosti nekretnine.
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12.3.3. ZNACAJNO ODSTUPANJE STVARNOG OD MJERODAVNOG NACINA KORISTENJA
Nema uocenog znacajnog odstupanja stvarnog od mjerodavnog nacina koristenja koji bi utjecao na
izracunatu vrijednost procjenjivane trZisne vrijednosti nekretnine.

12.4. POVECANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE — ULAGANJA TRECIH OSOBA KOJA PODIZU VRIJEDNOST
NEKRETNINE

Nema uocenih povecanja vrijednosti nekretnine — ulaganja treéih osoba koja podizu vrijednost nekretnine
i koja bi utjecala na izraCunatu vrijednost procjenjivane trZisne vrijednosti nekretnine.

12.5. TROSKOVNA VRUUEDNOST GRADEVINE — TV
S obzirom da nemamo umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta, kao niti
druge okolnosti koje utje€u na vrijednost gradevine, a isto tako nemamo povecanja vrijednosti nekretnine
— ulaganja trecih osoba koja podiZu vrijednost nekretnine onda moZzemo za procjenu troskovne vrijednosti
gradevine uzeti prema slijedecoj formuli:
TV =NTG (UT1) x UVn + UT2 + VU
TV —troskovna vrijednost gradevine,
NTG (UT1) — normalni troskovi gradnje (sadrzavaju prvi dio uzgrednih troskova — UT1),
UT2 — drugi dio uzgrednih troskova (nisu obuhvaéeni u UT1),
VU - vrijednost vanjskog uredenja (sa ve¢ uracunatim umanjenjem vrijednosti),
UVn — umanjenje vrijednosti nekretnine.
Troskovna vrijednost gradevine (TV) utvrduje se prema slijedecoj formuli iz uvoda:

TV GRADEVINA = (NTG (UT1) x UVn + UT2) + VU

GRADEVINA NTG (UT1) UVn uT2 VU TV (€)

Dio 6182/4 (dio suvlasnickog 156.577,47 (1-0,16) 131.525,07
dijela: 127/259 ETAZNO
VLASNISTVO (E-1)

9.761,10 | 5.360,00 15.121,10
Ukupno TV gradevina: 146.646,17

UKUPNO TV GRADEVINA = 146.646,17 €
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12.6. STATISTICKA OBRADA | IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

Statisticka obrada i izracun uz koristenje medijana, standardnog odstupanja, pravila dva-sigma se koristila
kod izrac¢una vrijednosti zemljista (VZ) dok je analiza neuobiéajenih okolnosti ve¢ provedena u sklopu
»grubog Ciséenja izvadka“.

12.7. KOEFICIJENT ZA PRILAGODBU - Kp

Na temelju poznatih odnosa na trzistu nekretnina u RH, koristeci op¢e poznate pokazatelje lokalnog trzista
uz opisana obiljeZja procjenjivane nekretnine, odredujem koeficijent prilagodbe troskovne metode trzistu
uiznosu od Kp = 1,00.

12.8. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA — TVN
TVN = (VZ + TV) x Kp £ ON=(16.046,79 + 146.646,17) x 1,0 = 162.692,96 € zaokruZzeno 163.000,00 €.

Iskazana procijenjena vrijednost provela se zaokruZivanjem prema Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” br. 105/15) i Uputa o nacinu zaokruZivanja procijenjenih
nekretnina povodom uvodenja eura kao sluzbene valute u RH (KLASA: 364-04/21-01/2 URBROJ: 531-04-1-
2-1/1-23-31 od 08.05.2023.godine) izdanu od strane Ministarstva prostornog uredenja. Graditeljstva i
drzavne imovine.

13. ZAKLJUCAK
Prema relevantnim prikupljenim podacima te na temelju podataka iz dokumenata i pregleda stanja u

naravi, na temelju vlastitog iskustva, misljenja sam da je trzisna vrijednost ETAZNO VLASNISTVO — E-1 —

prizemni dio etaznog stana na k.¢.br. 6182/4 k.o. Zaton (k.o. Srima po katastru):

162.692,96 EUR
zaokruZzeno na: 163.000,00 EUR
(zaokruzivanje sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina)
(Slovima: stoiSezdesettritisu¢eeurainulacenti)

POREZNI ASPEKT:

TrziSna vrijednost procjenjivane nekretnine utvrdena je bez poreza na dodanu vrijednost (PDV-a).
Procijenjena trZisna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno mogucée postici na trzistu
te ova Iskazana vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obra¢un PDV-a ili poreza na promet nekretnina
(ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnine) ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Vrijednost koja je ovdje iskazana predstavlja stvarno stanje ponude i potraznje ove vrste nekretnina na
predmetnom trZistu i nekretnine je mogudée utrZiti u toj visini.

Sudski vjestak:
Alen Leljak strué.spec.ing.grad.
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14. PRILOZI| 14.1. IDENTIFIKACIJA
14.1.1. ZEMUISNA KNJIGA

ol NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Op:':irlsk-i sud u §i_beniku .
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SIBENIK

Stanje na dan: 27.02.2024. 08:12 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 330353, ZATON Broj ZK ulogka: 7524
Broj zadnjeg dnevnika: Z-8613/2023 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina
Rbr. 1en:I]|sta Oznaka zemljista . Primjedba
_ (kat. jutro | Ehw m2
cestice)
1. 6182/4 ZGRADA I DVOR 571
ZGRADA 163
DWVOR 408
UKUPNO: 571
B
Viastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

1. Suvlasnicki dio: 127/259 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

127/259 dijela = kojima se uspostavija pravo viasnigtva na prizemni dio etaZnog stana P 1, koji se
sastoji od ulaznog trijema, hodnika, prostorije: kuhinje i dnevnog boravka, prostorija: sobe i
kupaonice, te terase, dio etaZznog stana P4, na prvom katu, koji se sastoji od stubista, dva hodnika,
prostorija: tri sobe i dvije kupaonice, te dva balkona, oznaéeno zelenom bojom sve ukupne
povréine 127,61 ma2.

PRIPADAK stanu P1: vrt oznake V1, povriine 129,42 m2, obojan narancastom bojom, na ime:
TOFRADO D.0.0., OlB: 92907511183, PLETERMICA, ANTE STARCEVICA 16

12  Zaprmljeno 17.09.2019.g. pod brojem Z2-11932/2019 .
na 1{1.1}
ZABILJEZBA, RJESEMJE TRGOVACKOG SUDA OSIJEK STALNA SLUZBA SLAVOMSKI
BROD ST-248/2012 05.09.2019, prodaje nekretnina

2. Suvlasniéki dio: 132/259 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

132/259 dijela s kojim se uspostavlja pravo vlasnistva na PRIZEMLJE stubista, hodnika, prostorije:
kuhinje i dnevnog boravka, prostorija: sobe i kupaonice, te terase. Dio etaZnog stana P2, na prvom
katu, koji se sastoji od 1. i 2. kraka stubiita, podesta, hodnika, prostorija: tri sobe i kupaonice, te
balkona, oznaceno narancastom bojom sve ukupne povriine 131,52 m2.

PRIPADAK stanu P2: vrt oznake V2, povriine 175,41 m2, obojan zelenom bojom, na ime:
1/4 FINGUST LIDLJA, OIB: 89563860287, SLOVENLIA, MARIBOR, HOTINJSKA VAS, HOTINJSKA

CESTA 125

1/4 FINGUST ANTON, OIB: 58013020926, SLOVENLJA, MARIBOR, HOTINJSKA VAS, HOTINJSKA

CESTA 125

1/2 H.G. NEKRETNINE D.0.0. U STEL‘EAJU, 0OlB: 72513857988, ULICA PERE BUDMANLIA 1, 10000

ZAGREB

Zemlpsnoknjizni izvadak (datum i vrjeme zrade) 27022024, 08:25:43 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 330353, ZATON Broj ZK ulogka: 7524

ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREBDENIM OMJERIMA

B
Vlastovnica

Rbr.

SadrZaj upisa Primjedba

31

IZapriijencu 20.07_2010. broj Z-5425M10

Ma temelju €. 111 ZZK, zabiligZuje s da je prijedlog predlagatelja Lidije i Antona Fingusta u
odnosu na =tan P2 na prvom katu, odbafen.

Zapnmljeno 05.11.20158.g. pod brojem Z-14686/2018 211
na A}

ZABILJEEEA: OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESEMJE TRGO‘J{E\&KOG SUDa U

ZAGREBU POSLOVNI BROJ OVR-6287M16 27.08.2018, DOPUNSKO RJESENJE

TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU POSLOVNI BROJ OVR-6287/16 30.10.2018, na 1/2 dijzla

viasnidtva H.G. NEKRETNINE D.0.0.

C
Teretovnica

Rbr.

SadrZaj upisa Iznos Primjedba

1. Na suvlasnicki dio: 1 (127/259)

11

12
14

15

17

Pred. 25. sijeénja 200&., Z - 483/08, "Sporedna hipoteka” 1.350.000,00
EUR

Ma temelju Sporazuma radi osiguranja noviane traZbine zasnivanjem zaloZnog

prava od 23. sijenja 2008., br ov - 867/08 javnog biljeZnika Viasta Zajec iz

Zagreba i punomodi od 22. sijetnja 2008, br ov - 294/08 javnog bilieEnika Katja

Fink iz Celja, R Slovenija uknjiZuje =& na teret stana P 1 vi. Tofrado d.o.o. pravo

zaloga u iznosu od 1.350.000,00 EUR - a s kamatama, svim naknadama i

troskovima na koirst:

ZabiljeZuje 2e veza sa glavnim ulodkom u ZU 7693 izte KO.
Zaprimljeno 23.03.2021.g. pod brojem Z-4816/2021 na i

UKNJIZ BA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, na temelju Ugovora o ustupaniju
potraZivanja (cesija) OV-152/20 od 18.03.2021., RjeSenja br. 39 Su-415/19 od
21.08.2019., lzvadka iz sudskog registra O'-157/21 od 19.03.2021_, Rjesenja
OV-124/19 od 13.02.2019., Rjesenja OV-166/21 od 22.03.2021.,

Zaprimljeno 26.04.2021.g. pod brojem Z-6739/2021 naii 14

UKNJIEEA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTURANJU
POTRAZINVANJA (CESHWA) OV-2264/21 JB ILINKA LISONEK IZ ZAGREBA
22.02.2021, IZVADAK |Z SUDSKOG REGISTRA IZVADAK |Z SUDSKOG
REGISTRA 26.04.2021

Zaprimljeno 04 04 2023 g. pod brojem Z-6737/2023 na i1l

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, IZVADAK IZ SUDSKOG
REGISTRA 09.02.2023, OSTALO 21.03.2023, IZVADAK I£ SUDSKOG
REGISTRA 09.02.2023, OSTALO 21.03.2023, UGOVOR O USTUPU TRAZBINE
OW-2261/23 JB ZORKA CAVAJDA IZ ZAGREBA 17.03.2023

VOUK, POSLOVNO SVETOVAN.E, D.0.0., OIB: 71190075995, TRZASKA
CESTA 1, 6230 POSTOJNA, SLOVENIJA

1. Na suvlasnicki dio: 2 (132/259)

12

ZabiljeZuje 2e veza sa glavnim ulodkom u ZU 7693 izte KO.

4, Na suvlasnicki dio: 2 (132/259)

4.1

Zaprimljeno 23.10.2013. broj £2-8295M13

MNa temelju Rjesenja o ovrsi ovog suda donesenog dana 15. studenoga 2013 g
pod posl. br. ovr - 1350013 zabiljizZuje se ovrha na teret dijela HG nekretninag d.o.
o. Zagreb.

Zemfjisncknjizni izvadak {datum i vrjeme zrade) 2T 02.2024. DB:25:43 Stranica: 2

Prilog: zk Izvadak za ETAZNO VLASNISTVO — E-1
(izvor: http://e-izvadak.pravosudje.hr/pretraga-zk-ulozaka.htm)
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14.1.2. KATASTAR - POSJEDOVNI LIST

o
S

REFUBLIKA HEVATSKA
DREZAVNA GEODETSKA UFRAVA
PODRUCNITURED ZA KATASTAR SIBENIK

Stanje na dan: 27.02.2024. 03:26

FRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska epcina: SEIMA (AMbr. 330256)
Posjedovni List: 2622
nekretnine na kojoj je uspostavljeno etafno vlasniitvo

NESLUZBENA KOPIJA

Redni cre e Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivalizte odnosno -
broj dijela Udio dijela sjediZte upisane osobhe Udio OIB
1 1277259 TOFRADO, D.O.0.. ANTE STARCEVICA 16, PLETERNICA 1711 92907511183
(VLASNIE)
2 1327259 H.G. NEERETNINE D.0.0., BUDMANIIEVA 1, ZAGREB 12 13289179060
(VL ASNIE)
FINGUST LIDITA, HOTINISKA CESTA 125, MARIBOR. 1/4 89563860287
HOTINISEA VAS, SLOVENDA (VLASNIK)
FINGUST ANTON. HOTINISKA CESTA 125. MARIBOR, 1/4 58013020926
HOTINISEA VAS, SLOVENDA (VLASNIE)
Podaci o katastarskim cesticama
A Broj Adresa katastarske testiceNa¢in uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
o = | katastarske |festice/Nafin uperabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? D LJ pravai Primjedba
festive zgrade . - rezimi
6182/4 SICEVICA £71| 31
ZGRADA 163
DVOR 408
Ukupna povriina katastarskih éestica M

NAPOMENA: Ovaj pnjepis posjedovnog lista mye dokaz o vlasniftm na katastarskim Sesticama upisamim u posjedovnom hstu
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14.1.3. KATASTAR - KOPIJA KATASTARSKOG PLANA

s

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZIAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR
SIBENIK

Stanje na dam: 27.02.2024.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerile 1:1000
Imvorno myjerile 1:2004

NESLUZBENA KOFITA
Ko SEIMA
kibr: 61824

K FF) 63313

LF

[ Fi

32171 FOE1L

G203

62034

GRo3s

G185/ 2

BLFEfL

617502

1701

B1BT

Prilog : Kopija katastarskog plana za k.¢.br. 6182/4 k.o. Zaton

(izvor: katastar.hr)
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14.2.1. RJESENJE O IZVEDENOM STANJU

REPUBLIKA HRVATSKA QYO RIZSTIIE POSTALO JE

SIBENSKO-KNINSKA ZUPANLJA )0 6. N5

PRAVOMOCHO DANA

4 "

GRAD SIBENIK
Upravni odjel za provedbu dokumenata
prostornog uredenja i gradnju

KLASA: UP/1-361-02/13-01/270
URBROIJ: 2182-01-08-13-8
Sibenik, 4. lipnja 2013.

Upravni odjel za provedbu dokumenata prostornog uredenja i gradnju Grada Sibenika,
ppvodom zahtieva H.G. NEKRETNINE d.o.0. Zagreb, Budmanijeva 1, za donofenje
rjeSenja o izvedenom stanju, na temelju &lanka 8. stavka 2. Zakona o postupanju s nezakonito
izgradenim zgradama (,,Narodne novine", broj 86/12), donosi

RJESENJE O IZVEDENOM STANJU

1. Ozakonjuje se zavriena slobodnostoje¢a manje zahtjevna stambena zgrada izgradena na
kat. &est. zem. 6182/4 K.O. Zaton u Sibeniku — Jadrija.
Zgrada je stambene namjene s tri stambene jedinice, visine prizemlje i kat, prekrivena
&etverovodnim krovom. Maksimalne tlocrtne dimenzije zgrade su 16,10 m x 10,50 m.
Najveca visina od kote uredenog terena do sljemena krova zgrade iznosi 8,61 m. Gradevinska
bruto povriina zgrade iznosi 298,11 m2.
Sve je prikazano na Prerisu katastarskog plana, KLASA: 935-06/13-01/1370, UR BROJ: 541-
24-02/6-13-2, od 01. oZujka 2013. godine, izdanom od DrZavne geodetske uprave Podruénog
ureda za katastar Sibenik i Snimci izvedenog stanja nezakonito izgradene zgrade, T.D. 1310-L
od ozujka 2013. godine, izradenoj od COMTING d.o.0. iz Zagreba.

2. Preris katastarskog plana i Snimka izvedenog stanja nezakonito izgradene zgrade, iz
totke 1. izreke ovog rjedenja, sastavni su dijelovi ovog rjedenja.

3. Ispitivanje ispunjavanja lokacijskih uvjeta, bitnih zahtjeva za gradevinu, te drugih uvjeta
i zahtjeva nije prethodilo dono3enju ovog rjedenja.
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ObrazloZenje

Trgovatko drustvo H.G. NEKRETNINE d.0.0. Zagreb, podnijelo je dana 08. ozujka 2013,
godine zahtjev za ozakonjenje zavrene stambene zgrade izgradene na kat. Cest. zem. 6182/4
K.0. Zaton u Sibeniku - Jadrija, prema odredbama Zakona o postupanju s nezakonito
izgradenim zgradama (,,Narodne novine, broj 86/12).

Podnositelj zahtjeva je uz zahtjev priloZio propisanu dokumentaciju, po tri primjerka
Prerisa katastarskog plana i Snimke izvedenog stanja nezakonito izgradene zgrade, navedenih
u todki 1. izreke ovog rjesenja.

U povodu pravovremeno predanog zahtjeva podnositelja, proveden je postupak u kojem je
utvrdeno sljedeée:

Uvidom u digitalnu ortofoto kartu Drzavne geodetske uprave, broj 5-18-1-117-09-DOF, u
mjerilu 1:5000, izradenu na temelju aerofotogrametrijskog snimanja Republike Hrvatske,
zapotetog 21. lipanja 2011.godine, utvrdeno je da je predmetna zgrada vidljiva na istoj, te je 0
izvidenom uvidu sastavljena sluZbena zabiljeska, dana 04. travnja 2013. godine i izraden ispis
iz spomenute ortofoto karte koji je priloZen u spis.

Uvidom u Prostorni plan uredenja Grada Sibenika (,,Sluzbeni viesnik Sibensko-kninske
Zupanije®, broj 3/03, 11/07, 5/12 i ,,SluZbeni glasnik Grada Sibenika“, broj 5/12,) i Snimku
izvedenog stanja nezakonito izgradene zgrade iz tocke 1. izreke ovog rjelenja, izvadak iz
zemljisnih knjiga za zemljiSte na kojem je izgradena predmetna zgrada, koji su pribavljeni po
sluzbenoj duZnosti, te ofevidom odrZanim dana 04. travnja 2013.godine, utvrdeno je sljedece:

- da se predmetna zgrada nalazi unutar obuhvata navedenog plana i to u neizgradenom dijelu
gradevinskog podruéja,

- da zgrada ne prelazi etaZnost propisanu planom,

- da se predmetna zgrada ne nalazi u podruju i povr$inama, iz ¢lanka 6. stavka 1. i 2. Zakona
0 postupanju s nezakonito izgradenim zgradama, na kojima se ne mogu ozakoniti nezakonito
izgradene zgrade,

- da predmetna zgrada nije izgradena na medi i nema istak koji prelazi na drugu esticu,

- da predmetna zgrada nije kamp-kuéica ili kontejner trajno povezan s tlom, niti baraka ili
sli¢an sklop,

- da je Snimka izvedenog stanja iz totke 1. izreke ovog Rjesenja u skladu s izvedenim stanjem
predmetne zgrade.

Uvidom u RjeSenje o naknadi za zadrZavanje nezakonite zgrade u prostoru, Klasa: UP/I-
361-02/13-02/299, od 03. lipnja 2013. godine i Potvrdu o uplacenoj navedenoj naknadi u
iznosu od 1.627,35 kn, Klasa: UP/I-361-02/13-02/299, od 03. lipnja 2013.godine, izdanu od
Upravnog odjela za komunalne djclatnosti, utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva uplatio
naknadu za zadrZavanje nezakonite zgrade u prostoru.

Vlasnici i nositelji drugih stvamih prava na katastarskim &esticama zemljidta, koji
neposredno granice s katastarskom &esticom zgrade iz totke 1. izreke ovog rjesenja i jedinica
lokalne samouprave na €ijem se podru¢ju nalazi ista &estica, pozvani su da obave uvid u spis
predmeta radi izjasnjenja pozivom od 29. travnja 2013. godine, koji im je dostavljen javnom
objavom na oglasnoj plo&i Grada Sibenika, od 29. travnja do 14, svibnja 2013. godine.
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Navedene stranke pozvane su na uvid u spis predmeta radi izjasnjenja, dana 14. svibnja
201 3 godine, ali se pozivu nisu odazvale osobno, niti putem opunomoéenika, 3to je utvrdeno
zapisnikom sastavljenim dana 14, svibnja 2013, godine od strane ovog Upravnog odjela.

Buduéi da je u provedenom postupku utvrdeno da su ispunjeni svi propisani uvjeti za
ozakonjenje predmetne gradevine, postuplieno je prema odredbi &lanka 18. Zakona o

postupanju s nezakonito izgradenim zgradama, te je odludeno kao u todki 1. izreke ovog
Rjesenja.

Sadrzaj tocke 1. i 3. izreke ovog RjeSenja sukladan je odredbama ¢lanka 23. stavka 1. 3,
Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama.

U togki 2. izreke ovog Rjedenja odludeno je u skladu s odredbom ¢lanka 24. stavka 2.
Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama.

ppm\ma pristojba na zahtjev za donodenje ovog Rjedenja i njegovo donodenje, prema
Tarifnom broju 1. i 2. Tarife Zakona o upravnim pristojbama (,,Narodne novine®, broj 8/96,

117/07, 25/08, 60/08, 20/10, 69/10, 126711, 112/12 i 19/13), u iznosu od 70,00 kn, plaéena jc
u cijelosti.

POUKA O PRAVNOM LIJEKU: Protiv ovog RjeSenja moZe se izjaviti Zalba
Ministarstvu graditeljstva i prostornoga uredenja Republike Hrvatske, Zagreb, u roku 15 dana
od dana dostave istog, putem ovog Upravnog odjela ili izravno Ministarstvu. Upravna
pristojba u iznosu od 50,00 kn, prema Tarifnom broju 3. Tarife upravnih pristojbi Zakona o
upravnim pristojbama uplaéuje se u upravnim biljezima.

VODITELJICA POSTUPKA
POMOCNICA PROCELNICE

’ S L2
Diana ¢, di '(H;\L 5 Ljiﬁ%nabilj dipling.arh.

DOSTAVITI:

1. H.G. NEKRETNINE d.o.0., Zagreb, Budmanijeva 1,
2. Oglasna ploéa-ovdje

3. Spis predmeta - ovdje

NA ZNANIJE (po izvrinosti akta):
- Ministarstvo graditeljstva i prostomoga uredenja,
Gradevinska inspekcija,
Sibenik, Stjepana Radiéa 54
- Grad Sibenik, Upravni odjel za komunalne djelatnosti - ovdje
- "Hrvatske vode" d.d. Zagreb,
Vodnogospodarska ispostava za mali sliv "Krka — Sibensko primorje”,
Sibenik, Splitska 4
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Narugiteli H.G. NEKRETNINE d.o.0. Zagreb, Budmanijeva 1

Gradevina: STAMBENA ZGRADA

Lokacija:  Jadrija - k.&. 6182/4 k.0. Zaton-Srima
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'. Naruciteli H.G. NEKRETNINE d.o.0. Zagreb, Budmanijeva 1
1 Gradevina: STAMBENA ZGRADA
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PRESJEK A-A MJ 1:100

15
kkl
F
\ Q\’” 1
1~
SE
£
28
1

\\\\

017
N
)
<]
N\
™\
N

N

-
1
o AT 2R AT 2 v AT 1 e
_j IH—
ﬁ L) H 120 132_ 10 148 1%
) 10% L
1 1
LEGENDA
[/ annezua
— -
> SN
Franjo Loncar
Ovissteni infenjer gradevinarstya
i COMTING do. i
| Tanred 1729
' Broj elaborata: 1310-L Grafiéki prilog br. 4/6 Obrada comting

NALAZ | MISLJENJE O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE na k.&.br. 6182/4 k.o. Zaton, Suvlasni¢ki dio 127/259 ETAZNO VLASNISTVO - E1

35



comting do.o. za graditeljstvo i trgovinu, Zagreb - CROATIA, Trnjanska 105
Tel/fax: +385 (0)1 6310 132, mob: 091 575 6413, e-mail: comting@zg.t-com.hr i comting@net.hr

' Narugiteli:  H.G. NEKRETNINE d.o0.0. Zagreb, Budmanijeva 1

‘ Gradevina: STAMBENA ZGRADA
Lokacija:  Jadrija - k.&. 6182/4 k.0. Zaton-Srima

PROCELJA MJ 1:100

| JUGOISTOCNO
T mfﬂﬂﬁm

E=

Tk
|~
il

SE== SE==
EE ==

SJEVEROZAPADNO

I
L
[
[T

E-1
D T >%ex

— Franjo Lon&ar
dpl gyt
Ovizten! indenjer gadevicashe —_—
COMTING d.o.
2aared - 51729

Obrada comting

Broj elaborata: 1310-L Graficki prilog br. 5/6

NALAZ | MISLJENJE O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE na k.&.br. 6182/4 k.o. Zaton, Suvlasni¢ki dio 127/259 ETAZNO VLASNISTVO - E1 36



Y comting d.o.o. za graditeljstvo | trgovinu, Zagreb - CROATIA, Tmjanska 105
Telfax: +385 (0)1 6310 132, mob: 091 575 6413, e-mail: comting@zg.t-com.hr i comting@net.hr

Naruditelj: H.G. NEKRETNINE d.o.0. Zagreb, Budmanijeva 1
Gradevina: STAMBENA ZGRADA
Lokacija:  Jadrija - k.€. 6182/4 k.0. Zaton-Srima

PROCELJA MJ 1:100

- JUGOZAPADNO
2 [1ﬂ TNF
1111 l I l

[111T])
()
(i
(D)

[II)
(]
[
(11T
(I

— -

- SJEVEROISTOCNO

=
!
Franjo Lonéar
dpl. isg. grad. g
Odziteni inferjer gadovinarma
COMIING dao ’
Broj elaborata: 1310-L Grafi¢ki prilog br. 6/8 "~ Obrada comting

NALAZ | MISLJENJE O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE na k.&.br. 6182/4 k.o. Zaton, Suvlasni¢ki dio 127/259 ETAZNO VLASNISTVO - E1 37



14.3. FOTOGRAFIJE STAMBENE ZGRADE na k.¢.br. 6182/4 k.o. ZATON
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14.4. 1ZDANJE DRZAVNOG ZAVODA ZA STATISTIKU REPUBLIKE HRVATSKE

|| DRZAVNI
A e
S PODACI  OBRASCI  ARHIVA  DZS.GOVHR* PRESS* KONTAKT* [EN Pretrazi Q
Priopcenje
Godina: LX. Zagreb, 07. rujna 2023. GRAD-2023-4-111

ISSN 1334-0557

@
CIJENE PRODANIH NOVIH STANOVA U PRVOM POLUGODISTU 2023.

3. BROJ | POVRSINA NOVIH STANOVA | STRUKTURA CIJENE U PRVOM POLUGODISTU 2023.

Prodam stanow Prosjeéna cijena po 1 m?, euri
o kaorisna . e troskovi gradevinskog | troskovi gradenja ostali trokovi
povrdina, m zemljista i dobit izvodaca

Republika Hrvatska 2353 158 147 2219 1351
Zagreb 999 67777 2623 331 1517 775
Ostala naselja 1354 90 370 1916 191 498

Prema prodavatelju stanova

Trgovacka drustva i druge pravne
osobe, bez POS-a

Republika Hrvatska 2103 141 459 2326 265 1390 671

Zagreb 992 67 349 2633 332 1522 779

Ostala naselja 1111 74110 2048 204 1270 574
POS

Republika Hrvatska 250 16 688 1305 134 1023 148

Zagreb 7 428 1005 175 736 94

Ostala naselja 243 16 260 1313 132 1031 150

Prilog: Priopéenje “Cijene prodanih stanova u prvom polugodistu 2023. godine” izdanje Drzavni zavod za
statistiku Republike Hrvatske od 07.09.2023. godine
(izvor: http://www.dzs.hr/)
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http://www.dzs.hr/

Kriz, 27.02.2024.
Sukladno ¢l. 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” br. 78/15.) potpisani vjestak za

graditeljstvo i procjenu vrijednosti nekretnina je nepristran i neovisan.

Ovaj nalaz i misljenje je izraden u tri istovjetna primjerka, a u elektronskom obliku ostaje pohranjen u arhivi

vjestaka.

Elaborat izradio:

Sudski vjestak:
Alen Leljak struc.spec.ing.grad.

Alen Digitalno

potpisao:

Lelja k Alen Leljak
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