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2. IMENOVANJE

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U SPLITU
URED PREDSJEDNIKA SUDA

Broj: 4 Su-111/19.
Split, 19. ozujka 2019.

Predsjednica Trgovackog suda u Splitu Franka Buzov, u postupku imenovanja
stalnih sudskih procjenitelja, temeljem odredbi ¢lanka 31. stavak 1., &lanka 34. stavak
1. i €lanka 129. stavak 2. Zakona o sudovima (Narodne novine” broj: 28/13, 33/15,
82/15, 82/16 i 67/18), te &lanka 6. Pravilnika o stalnim sudskim procjeniteljima
(“*Narodne novine” broj: 64/98, 150/05 i 88/08), dana 19. ozujka 2019. godine

rije§io je

I. ROKO MIJANOVIC, grad. tehnicar iz Splita, SukoiSanska 11, vlasnik Obrta
za promet i procjenu nekretnina "Agencija Roko Mijanovi¢", ponovno se imenuje
stalnim sudskim procjeniteljem Trgovatkog suda u Splitu za graditeljstvo i procjenu
nekretnina.

II.  Stalni sudski procjenitelj se imenuje za vrijeme od 4 (&etiri) godine, a po proteku
toga roka mozZe biti ponovno imenovan.

»

ObrazloZenje

Roko Mijanovi¢, grad.tehniar iz Splita, Sukoi3anska 1 1, je podnio zahtjev za
ponovno imenovanje za stalnog sudskog procjenitelja Trgovackog suda u Splitu za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, gdje je veé¢ ranije bio imenovan rjeSenjem broj: 4
Su-49/15 od 19. ozujka 2015. godine.

Nakon pribavljenih podataka propisanih odredbom ¢&lanka 6. stavak 3.
Pravilnika o stalnim sudskim procjeniteljima - izvoda iz kaznene evidencije Klasa:
740-02/19-03/39402, Urbr: 514-06-02-01-19-02 od 19. oZujka 2019. godine, utvrdeno
Jje da imenovani ispunjava postavljene uvijete, pa je slijedom iznijetog trebalo odlugiti
kao u izreci rje$enja.

\PREDSJEDNICA SUDA/

_//':Fﬂvﬂaﬂ’?@

Franka Buzov
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3.

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUCNE | ZNANSTVENE

LITERATURE, POPIS IZVORA PRIBAVLJANJA PODATAKA

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) - u daljnjem tekstu Zakon,

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15)-u daljnjem tekstu Pravilnik,
- Pravilnik o na¢inu obracuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),
- Pravilnik o na¢inu utvrdivanja obujma i povrsine gradevina u svrhu obracuna 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 vlasni$tvu 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 zemlji$nim 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 obrac¢unu 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,

- Vazeca Odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,

- Vazece odluke vezano za komunalno opremanja gradevinskog zemljista i iznos troSkova komunalne
infrastrukture

- Vaze¢i 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, Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena, eNekretnine,

- 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),
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4. STATUS PROCJENITELJA | 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 sli¢ne 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.

DIREKTOR :
ROKO MIJANOVIC
Stalni sudski procjenitelj

U Splitu 03.06.2020.
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5. ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, DANOM KAKVOCE, OPISOM

PROCJENJIVANE NEKRETNINE, MAKRO | MIKRO LOKACIJA

5.1. ZADATAK:

Sukladno Zahtjevu Narucitelja zatrazena je procjena trziSne vrijednosti predmetnog gradevinskog zemljista.

Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju op¢ih 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 kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu
vrijednosti nekretnine.

5.2. DAN VREDNOVANJA, DAN KAKVOCE
Dan kakvoce: 09.05.2020.
Dan vrednovanja: 03.06/2020.

Narugitelj: IVAN LJUBIC, SIBENIK, ZABLACE, MATE LEONI 36;
OIB: 76453238182, vlasnik odjavljenog obrta Dva Mornara u ste¢aju, zastupan po stecajnoj

5.3. OPISPROCJENJIVANE NEKRETNINE

Lokacija: Sibenik

Grad /Op¢ina: Donje polje

Zupanija: Sibensko-kninska

Upis: Izvadak iz zemljisne knjige

Katastarska opc¢ina: Donje polje
ZK IZVADAK: 1383

Nekretnina: ¢.zem. Br.:  3695/5
Osnova Procjene:  TrZi$na vrijednost zemljista
Kategorija: Il.

Opis nekretnine: ~ Predmetna nekretnina predstavlja neizgradeno gredevinsko zemljiste, koje se nalazi u zoni
Zablace, okolica grada Sibenika. Nekretnina nema izravan pristup na javnu prometnicu.
Udaljenost prometnice od nekretnine je 50m. Nekretnina se nalazi u neposrednoj blizini mora
(400m) i parka Solaris.
Odvodnja: Terenom
U blizini su neizgradena gradevinska zemljista i aquapark Solaris. Onecisc¢enje zraka je sukladno
oc¢ekivanjima s obzirom na odvijanje okolnog prometa.

Druge odlu¢ne Nisu zamjecene.

¢injenice:

Dozvole ishodene Procjenitelj je izvr§io provjeru u sustavu e - nekretnina (https://ispu.mgipu.hr/) te je utvrdeno da
na cestici: na predmetnoj Cestici nisu ishodene dozvole za gradenje.
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54. MAKRO | MIKRO LOKACIJA

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje u
Jugoisto¢nu Europu. Graniéi 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 iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati ¢ine 90,42% stanovnistva, a najznacajnija
nacionalna manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovni$tva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1%
stanovni$tva. Kopnena povr§ina iznosi 56.542 km?, a povrsina teritorijalnog mora 31.067 km? §to Hrvatsku svrstava
medu srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politicko srediSte zemlje.

Prema politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992.
Hrvatska je ¢lanica Vije¢a Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju,
Organizacije Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a
proces pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

MIKRO

Identifikacija je izvrSena prema podacima iz katastra.
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6.2. KATASTARSKO I ZEMLJISNO KNJIZNO STANJE

Z.K. izvadak: E IZVADAK OD 11.05.2020.
Op¢inski sud: Sibenik
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povrsina Cest
K.O. Zkul z&br podul K.O ké.br. pos. List (m2)
DONJE POLJE 1383 3695/5 3 || DONJE POLJE 3695/5 340 1.444,00
Ukupna povrsina Cest: 1.444,00 m?

Vlasnik (zemljisnik):

Teret:

OSOBNO | POVJERLIJIVO

1. LJUBIC IVE P. JOSIPA ZA 1/2
2.LJUBIC BORIS P.JOSIPA ZA 1/2

IMA, sukladno zapisu u ZK
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6.3. PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA
https://gis.sibenik.hr/gis
Sukladno prostorno planskoj dokumentaciji - izmjene i dopune GUP-a Grada Sibenika, kartografski prikaz koristenje

i namjena prostora (1 C), predmetna zemljista nalaze se unutar podruéja oznaéenog M 3 - pretezito stambena
namjena sa turistickim kapacitetima. Oblici koriStenja 3.3.

Mjesovita — preteZito stambena namjena s obveznim turistiCkim sadrzajima — M3

Clanak 13.
1) Ma povrSinama mje3ovite — preteZito stambene namjene s obwveznim turistiGkim
sadrZajima planirane gradevine su stambene, stambeno-turistiCke i ugostiteljsko-turisticke
namjene. Uz navedene gradevine moguc je i smjestaj sadrZaja koji prate a ne ometaju
stanovanje na nacin da ne stvaraju buku i prasinu, zagaduju zrak i tlo iznad dopustenin
vrijednosti | ne zahtijevaju teski transport a ureduju se u skladu s osnovnom namjenom i u
skladu s vrijednostima lokacije, odnosno utvrdenim sustavom zastite.

2) Pod turistiCkim sadrZajima podrazumijevaju se smjestajni kapaciteti koji mogu biti u
jednonamjenskim ili viSenamjenskim gradevinama. MNajveéi dozvoljeni kapacitet pojedine
zone odreden je sa 100 kreveta/ha. Pod zonom se podrazumijeva obuhvat urbanistiCkog
plana uredenja Cija je obveza izrade odredena ovim Planom.

3) PreteZitost mje3ovite namjene odreduje se urbanistiCkim planovima uredenja na razini

zone na nacin da:

- stambeno-turistiCka i ugostiteljsko-turisticka namjena zauzima najmanje 40% povriine
zone,;

- kulturna, zabavna, rekreacijska i sli€na namjena zauzima najmanje 20% povrsine zone.

4) Obvezna je gradnja gradevina javne i drustvene namjene koje mogu biti smjestene i
unutar obveznih 20% povriina za kultumu, zabavnu, rekreacijsku i sli€énu namjenu a kojima
se zadovoljavaju potrebe zone i po potrebi i Sireg gravitacijskog podrudja.

5) Gradevine ugostiteljsko-turisticke namjene planiraju se kao jednonamjenske gradevine iz
grupe hoteli, aparat - hoteli, hosteli, turisticka naselja i izuzetno kampovi.
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6) Gradevine stambeno-turistitke namjene planiraju se kao visenamjenske gradevine u
kojima se uz smjestajne kapacitete planiraju drugi sadrZaji, ukljuéujuéi i stambeni. Udio
stambenih povriina moZe biti do najvide 30% ukupnog GBP.

7) Stambene gradevine grade se prema uvjetima za stambenu namjenu — S i mjesovitu -
pretezito stambenu namjenu — M1.

8) MNa povrSinama mjeSovite - preteZito stambene namjene s obwveznim turistiCkim
sadrZajima, ne mogu se graditi trgovacki centri s otvorenim parkiraliStem, skladista i drugi
sadrZaji koji zahtijevaju intenzivan promet ili na drugi nacin ometaju stanovanje.

9) lznimno, na povriinama mjedovite - preteZito stambene namjene s obveznim turisti€kim
sadrZajima uz glavne gradske prometnice mogu se graditi i benzinske postaje.

Clanak 80.
Nova regulacija na neizgradenom prostoru, zadnja etapa realizacije - 3.3. (prostori:
prostor zapadno uz D8, Zablacki poluotok)

4) Programske smjernice

a) UPU stambeno turistickih zona (STZ) Zablacde sjever, Zablace istok 1 i Zablace

istok2

- gradnja gradevina stambenih i mjeSovitih stambeno-turisticke i ugostiteljsko turisticke
namjene te gradevina pratecih sadrZaja,

- gradnja samostojecih, niskih i srednjih gradevina visine do Cetiri nadzemne etaZe;

- u strukturi povriina unutar obuhvata urbanisti€kog plana 40% povriina mora se planirati za
ugostiteljsko-turisticku namjenu, za kulturnu, javnu i drustvenu, zabavnu, rekreacijsku i
sliénu namjenu najmanje 20%, te ostale povrSine za stambenu, mjesovitu stambeno-
turisti€ku namjenu; unutar svake namjene najmanje 15% povrsine zone treba urediti kao
zelenu povriinu;

- najveca prosjecéna bruto gustoca stanovanja iznosi do 100 st'ha;

- kapacitet ugostiteljsko-turisticke namjene iznosi min 500 kreveta po zoni a ukljuéuje i
smjestajne kapacitete u stambeno turistickim i ugostiteljsko-turistiCkim gradevinama;

- neophodna zastupljenost ostalih namjena: javne i drustvene, trgovacke, rekreacijske, javne
zelene povrsine i dr. sukladno potrebama zone;

- nije dozvoljen smjestaj proizvodnih gradevina;

- u sklopu profila novih glavnih prometnica treba osigurati prostore za biciklisticke
staze/trake.
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7. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

akon §to su prikupljeni svi podaci o transakcijama u 2019., mozemo konac¢no i donijeti zaklju¢ak za tu najdinamiéniju
godinu na trzistu nekretnina od 2008. godine. Prva polovica godine je bilo polugodiste S najve¢im rastom cijenom od
osamostaljenja Hrvatske. BN indeks je u tom razdoblju narastao gotovo 6%, cijela godina se zakljucila sa godi§njim
rastom od 9,2 %.

asno se uocava i usporavanje prometa na trzistu uslijed, vrlo Cesto, nerealnog rasta trazenih cijena. Realizirane su
vrijednosti ipak nize. Uocava se i sve veca razlika izmedu traZenih i realiziranih cijena koja je sada gotovo 10% dok je
pocetku 2019. godine razlika iznosila 7%.

Treba upozoriti da se trziste nekretnina ne moze jednako promatrati na cijelom teritoriju RH, jer su razlike zaista
velike kao 1 uroci koji utjecu na trziste.

Osim niske kamate na kredite, nikakvih prinosa na Stednju, i slabog oporezivanja turisti¢kog iznajmljivanja sto potice
kupnji nekretnina pogodnih za turisticko iznajmljivanje, na rast cijena jasno utjecu i drzavne subvencije. To se dobro
vidi na rastu cijena u mjesecima prije samog isteka roka za prijavu na koristenje istih.

Nastavit ¢e se i dalje rast cijena ali po bitno manjoj stopi, a posebno se to odnosi na rabljene nekretnine. Trziste ¢e se
u 2020. godini ipak usporavati i polako grabiti ka novom trzisnom ciklusu.

Predvida se usporen rast cijena u narednim mjesecima.

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike
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8. PRIKAZ | 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 podruéje. Kupoprodaje svih nekretnina prera¢unate su
prema srednjem tecaju HNB-a na dan kupoprodaje.
Nekretnina 1
Gradevinsko zemljiste, Zablace-Sibenik. Zemljiste je povriine 337,66 m2. Kupoprodaja je obavljena 20.01.2020. za
iznos od 32.973,60 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz
Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine).

.Podacionekretnini | (=)1E3

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena A

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Nekretnina 2

Vrijednost atributa
1232420
19.6.2020. 4595/13
GZ - GRADEVINSKO ZEMLJISTE
4205137
KP - KUPOPRODAJA
337,66
245.952,87
20.01.2020
PREUZETO OD PU
ZABLACE SIBENIK - MJESOVITO
TURISTICKO 1
M3 - MJESOVITA NAMJENA -
PRETEZITO STAMBENA S

TURISTICKIM KAPACITETIMA gs10

Gradevinsko zemljiste, Zablace-Sibenik. Zemljiste je povriine 135,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 20.01.2020. za
iznos od 14.737,73 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz
Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine).

[ Podaci o nekretnini =11
Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena X
Naziv atributa Vrijednost atributa - x
1D ZKC 1229824 402 A
Datum pregleda 19.6.2020. 2 b 4605/16
Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE 1605/3 »
ID PN (PU) 4202338
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povrsina u prometu 135,00
Vrijednost nekretnine (KN) 110.533,65
Datum ugovora 20.01.2020

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena ¢jenovnog bloka

Nekretnina 3

PREUZETO OD PU
ZABLACE SIBENIK - MJESOVITO
TURISTICKO 1

M3 - MJESOVITA NAMJENA -
PRETEZITO STAMBENA S
TURISTICKIM KAPACITETIMA

Gradevinsko zemljiite, Zablaée-Sibenik. Zemljiste je povriine 1681,50 m2. Kupoprodaja je obavljena 30.08.2019. za
iznos od 161.758,53 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz
Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine).

Podaci o nekretnini

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena ¢jenovnog bloka

OSOBNO | POVJERLIJIVO

Vrijednost atributa
1179131 .
19.6.2020 4904/60
GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
4137818
KP - KUPOPRODAJA
1.681,50
1.213.189,15
30.08.2019
PREUZETO OD PU

ZABLACE SIBENIK - MJESOVITO
TURISTICKO 1

M3 - MJESOVITA NAMIENA - 53
PRETEZITO STAMBENA S 4949/2
TURISTICKIM KAPACITETIMA 4949/3

12 Agencija Mijanovi¢



Lokacija procjenjivane i usporednih nekretnina:
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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

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obi¢aje u poslovnom prometu i
druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke. Pri procjeni trzisne 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 specifi¢nostima.

POREDBENA METODA:

Temelji se na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom podruéju 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 pomoc¢u indeksnih nizova,
koeficijenata za preracunavanje ili poredbenih pokazatelja.

Poredbena metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemlji$ta, a
koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu,
stanova, garaza kao pomo¢nih gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trzisna 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 postoje¢ih odnosa zakupa i najma na trzistu.

Godi$nji prihod koji nekretnina ostvaruje (ili mozZe ostvarivati) umanjuje se za troskove gospodarenja i kapitalizira
pomoc¢u 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 izra¢unu 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, pripadajucih
uzgrednih troSkova i vrijednosti zemljista koje se procjenjuje pomo¢nom metodom, i to u pravilu poredbenom.
Troskovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trzi$ne 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 samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive. Takoder, primjerena je i kod procjene vrijednosti steta i nedostataka na gradevinama, te naknadnih

Predmetne nekretnina predstavlja GRADEVINSKO ZEMLJISTA, pa je kao metoda procjene trzi$ne 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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. MEDUVREMENSKO I INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

U postupku meduvremenskog izjednacenja kupoprodajnih cijena koristeni su indeksni nizovi koje objavljuje Drzavni
zavod za statistiku:

Indeksi (& 2015 = 10

postojedi X
stambeni _ i Listalo
Tromije i jekti iobjeki
Quarter g Jther
2010. o 112,07 113,83 111,75 115,62 o.60 108,92
o2 110,40 110,20 111,04 111,14 110,70 109,89
Q3 108,52 109,63 110,63 112,10 107,58 108,53
o4 108,80 110,57 110,36 111,25 100,60 108,00
2011 o 108,81 108,30 108,56 110,21 108,42 107,76
2 110,53 112,99 108,80 111,56 111,23 107,96
o3 111,31 113,91 110,58 113,02 111,32 108,65
o4 111,09 116,00 110.26 113,66 111,82 109,84
2012. o 111,36 115,41 108,59 112,52 111,28 109,89
2 100,86 114,15 107,85 110,41 110,02 108,98
o3 100,09 112,83 107,50 100,44 108,21 108,67
o4 105.40 108,60 104,12 107,31 104,43 104,62
2013. o1 105,28 110,72 102,69 105,31 105,73 103,60
o2 104 63 108,07 103,19 103,16 105,24 104,98
o3 104 87 108,24 103,056 103,18 106,80 101,84
o4 103,63 107,38 102,01 102,36 104,13 104,00
2014. o1 102,84 105,29 101,86 102,04 103,26 103,24
o2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47
Q3 103,00 107,84 100,87 102,20 102,60 105,04
4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 9943
2015. a1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
o2 98,13 a8, 67 80,33 a9 84 98 47 100,50
a3 09,86 100,98 99,37 20,92 100,01 20,14
o4 09,96 o048 100,18 a8 62 100,51 100,16
2016, a1 101,21 89,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 85,80 101,23 a5.91 100,33 100,52
Q3 101,31 06,67 102,30 101,86 101,80 a7 74
Q4 100,75 04,84 101,87 100,56 101,39 28,26
2017. al 100.85 02,86 102,51 100,72 102,25 85,53
Qz 104,55 08,71 106.17 102,69 106.58 100,93
Q3 105.13 o7, 76 106.65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 08,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. al 100.44 09,03 111,50 112,18 110.54 99,57
Q2 108,26 88,51 111,47 114,51 108,33 ag,o4
Q3 112,32 100,78 114,68 118,86 112,20 100,51
Q4 113.54 101,49 116.00 119,82 113,50 102,00
2018. al 117.55 109,00 118,52 125,02 118,67 100,59
Qz 120,60 106,55 123.40 131,15 118,24 102,24
Q3 121,36 108,07 123,80 133 .46 118,05 103,98
Q4 124,80 108,49 128,08 137,38 120,35 108,64
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Meduvremenskim izjednacenjem se sukladno odredbi ¢l. 4. st. 1. podst. 18. Zakona uzimaju u obzir promjene op¢ih
vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina izmedu dana kupoprodaje i dana vrednovanja. Spomenute promjene op¢ih
vrijednosnih odnosa uzimaju se u obzir pomocu 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/Op¢ina Sibenik Sibenik Sibenik Sibenik
Lokacija Zablace Zablace Zablace Zablace
Nekretnina grad.zemljiste grad.zemljiste grad.zemljiste grad.zemljiste
Izvor podataka eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka namjera prodaje kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave 3Q2020 1Q2020 1Q2020 3Q2019
PovrSina (m2) 1.444,00 337,66 135,00 1.681,50
Cijena (€) - 33.013,81 14.836,73 162.844,18
Cijena po m2 - 97,77 109,90 96,84
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Protok vremena 3Q2020 1Q2020 1Q2020 3Q2019
DZS indeksi cijena nekretn 120,35 120,35 120,35 118,05
Vremensko uskladenje - 0,0% 0,0% 1,9%
Korigirana vrijednost po m2 - 97,77 109,90 98,68

Nakon meduvremenskog izjednac¢enja pristupit ¢e se izra¢unu i prepoznavanju osobnih ili neuobi¢ajenih okolnosti
sukladno odredbi ¢l. 4. st. 1. Pravilnika tj. provjeri postajanja pojedina¢nih odstupanja kupoprodajnih cijena vecih od
+/- 30 % od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina te provjera pojedina¢nih odstupanja kupoprodajnih
cijena dali su veca od = dvostrukog standardnog odstupanja od prosjeéne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina

(pravilo 2c), kako slijedi:

KONTROLA NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

Meduvremenski izjednacena cijena (€/m2) 97,77 109,90 98,68
Prosjecno prilagodena cijena 102,12 102,12 102,12
Apsolutno odstupanje od prosjeka 4,3 -7,8 3,4
Relativno odstupanje od prosjeka 4,26% 7,62% 3,36%
Kontrola (+/- 30%) DA DA DA
Apsolutna vrijednost apsolutnog odstupanja 4,35 -7,78 3,43
Kvadrat odstupanja 18,90 60,56 11,80
Standardno odstupanje 5,52
Dvostruko standardno odstupanje 11,03

Pravilo 2- ¢ (Sigma)

zadovoljava

| zadovoljava

| zadovoljava

Kontrolom neuobicajenih okolnosti (€. 4. st. 1. Pravilnika) sve nekretnine zadovoljavaju pravilo 2 — sigma. U daljnji
izraun moguce je uci s sve 3 transakcije.

OSOBNO | POVJERLIJIVO
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Nakon kontrole neuobiéajenih okolnosti obzirom da nisu doneseni odgovarajuci koeficijenti za prera¢unavanje za
lokalno trziste nekretnina, za preraunavanje odstupanja u kakvoci zbog razli¢ite mjere gradevinskog koristenja
zemljista koja se nalaze u zoni stambene namjene koristiti ¢e se odgovaraju¢i 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.

Koeficijenti iskoristivosti preuzeti su iz GUP-a Grada Sibenika.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE
Meduvremenski
izjednadena cijena (€/m2) - 7.7 109,90 98,68
KisN 1,00 1,00 1,00 1,00
Koeficijent za 1,00 1,00 1,00 1,00
prera¢unavanje (KP)
Faktor
povecanja/umanjenja (Kp) 1,00 1,00 1,00 1,00
Meduvremenski i
interkvalitativno 102,12 97,77 109,90 98,68
izjednacena cijena (€/m2)
LOKACIJA
Opis: vrlo dobra dobra dobra dobra
korekcijski faktor 1,10 1,10 1,10
Prilagodena cijena 112,33 107,55 120,89 108,55
VELICINA ZEMLJISTA
Povrsina: 1.444,00 337,66 135,00 1.681,50
korekcijski faktor 0,90 0,90 1,05
Prilagodena cijena 106,53 96,79 108,80 113,98
OBLIK ZEMLJISTA
Opis: dobar dobar vrlo dobar dobar
korekcijski faktor 1,00 1,10 1,00
Prilagodena cijena 110,15 96,79 119,68 113,98
KONFIGURACIJA
Opis: dobar dobar dobar dobar
korekcijski faktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cijena 110,15 96,79 119,68 113,98
CESTOVNI PRISTUP
Opis: nema nema nema nema
korekcijski faktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cijena 110,15 96,79 119,68 113,98
NAMJENA
Opis: M3 M3 M3 M3
korekcijski faktor 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cijena 110,15 96,79 119,68 113,98
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11. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN

Nakon interkvalitativnog izjednacenja pristupit ¢e se provjeri podudarnosti obiljezja sukladno ¢1 19. Pravilnika koji
govori da koristene poredbene cijene svojim obiljezjima katastarske cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljezjima procjenjivanje katastarske cestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti, iz ¢ega slijedi:

KONTROLOA PODUDARNOSTI
Meduvremenski izjednaéena cijena (€/m2) 96,79 109,90 98,68
Interkvalitativno izjednacena cijena 96,79 119,68 113,98
Razlika (%) 0,0% 8,9% 15,5%
Kontorla (< 40 %) 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

Med}eremeflskl i .1lnterkval1tat1vn0 96.79 119,68 113,98
izjednacena cijena (€/m2)

Prosjecno prilagodena cijena 110,15 110,15 110,15
Apsolutno odstupanje od prosjeka 13,4 -9,5 -3,8
Relativno odstupanje od prosjeka 12,13% 8,65% 3,48%

Kontrola (+/- 30%) DA DA DA
Apsolutna vrijednost apsolutnog odstupanja 13,36 -9,563 -3,83
Kvadrat odstupanja 178,44 90,82 14,65
Standardno odstupanje 9,73
Dvostruko standardno odstupanje 19,46
Pravilo 2- 6 (Sigma) zadovoljava | zadovoljava [ zadovoljava

PRILAGODBA PO KATEGORIJI ZEMLJISTA
110,15
KATEGORIJA: Il - nije donesen UPU

Koeficijent prlla}go.dbe (Prilog 4. 1,00 110,15
Pravilnik)
PROSJECNO PRILAGODENA CIJENA (€/m2)
110,15

Predmet procjene je nekretnina Il. Kategorije jednako kao i usporedne nekretnine stoga
Procjenitelj ne koristi koeficijent umanjenja.

PROSJECNO PRILAGODENA CIJENA
110,15
ISKAZ CIJENE

Nekretnina Povr$ina (m2) | Cijena €/m2 Ukupna cijena €
3695/5 1.444,00 110,15 EUR 159.060,62 EUR

Srednji te¢aj HNB-a 7,58
Cijena kn/m2 Ukupna cijena kn
834,96 kn 1.205.679,46 kn
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12. MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa

nekretninu:

¢injenicama i pretpostavkama Kkoje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izracuna za
¢. zem. Br.: 3695/5
SVEUKUPNA CIJENA
ISKAZ CIJENE
Nekretnina Povrsina (m2) | Cijena €/m2 Ukupna cijena €
3695/5 1.444,00 110,15 EUR 159.060,62 EUR
Srednji te¢aj HNB-a 7,58
Cijena kn/m2 Ukupna cijena kn
834,96 kn 1.205.679,46 kn

HRVATSKA NARODNA BANKA
Tecajna lista broj 108
Utwrdena na dan 3.6.2020.
Primjenjuje se od 4.6.2020.

Tetajevi u kunama — kn

Sifra valute Jedinica Kupovni za devize Srednji za devize Prodaijni za devize
Australija 036 AUD 1 4655011 1660018 4683025
Kanada 124 CAD 1 4992517 5007540 5022563
Eetka 203 czK 1 0284814 0285671 0286528
Danska 208 DKK 1 1,014283 1017335 1,020387
Madarska 348 HUF 100 2187630 2194213 2200796
Japan 302 JPY 100 6.196762 6215408 6234054
Norveska 578 NOK 1 0711081 0714123 0716265
Svedska 752 SEK 1 0725133 0727215 0.720407
Svicarska 756 CHF 1 7.005159 7026238 7.047317
Velika Britanija 226 GEP 1 8492271 2517824 8543377
SAD 840 UsD 1 6740366 6760648 5780930
Bosna i Hercegovina a77 BAM 1 3.865709 3877341 3888073
EMU a78 EUR 1 7560669 7.606169
Poliska 985 PLN 1 1721190 1726369 1,731548

VRIJEDNOST ZEMLJISTA
159.060,62 EUR | 1.205.679,46 kn

VRIJEDNOST ZEMLJISTA (zaokruZeno)- ¢l. 68.st. 5 Pravilnika

159.060,62 EUR | 1.210.000,00 kn

VRIJEDNOST ZEMLJISTA U VLASNISTVU NARUCITELJA

79.530,31 EUR | 605.000,00 kn

Nave

dena trzi$na vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obraun PDV-a ili poreza na

promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporuditelja i nekretnine) ukoliko dode do
prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Navedena vrijednost predmetne nekretnine, uz uvjet da se prodaje kao cjelina i uz adekvatne
marketinske alate, pretpostavlja mogucénost trgovanja istom izmedu stranaka slobodne volje i bez
prisile u istim ili slicnim uvjetima na slobodnom trzistu, u razdoblju od tri mjeseca (sukladno
intervalima objavljenih indeksa DSZ-3a).

U Splitu
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ROKO MIJANOVIC
03.06.2020. Stalni sudski procjenitelj
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REFLUBLIKA HEVATSEA
Opéinski sud o Sibeniku

FEMLISNOKNJIEENT ODJEL SIBENIK

NESLUZBENA KOPIJA

Stanje na dan: 100052020, 22:42

Katastarska opéina: 329075, DONJE POLJE

Broj zadnjeg dnevnika: Z-14164/2018

Aldkctivae plombe:

1ZVADAK 1Z ZEMLIISNE KNJIGE

Verificirani ZK ubofak

Broj ZK wloika: 1383

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
) B":_llu Povriina

Rbr. EF;; } Dmaka zemljita . - Primjedba
1. ;unu_ PASNJAK 579

1. 341401 VINOGRAD 1266

3. 36055 PASNIAK 1444

4. 370473 PASNIAK 1500

£ 38129 VINOGRAD 1336

[ 3RV [VINDGRAD 2450

7. 3RH34 VINOGRAD 404
I8 IRRAS PASNIAK E5]

o, 3RHG4 VINOGRAD Bis |

1. 394604 VINOGRAD 2629

UKUPNO: 12003
B
Viastovnica

Rbe. | SadrEaj uplsa |Primjedba
1. Suvlasn bkl dio: 12

LIUBIC IVE P. JOSIF A

2. Suvlasnbtki dio: 172

LJUBIC BORIS P. JOSIPA

21 Zaprimljeno 29.11.2016.g. pod brojem Z-11931/2016 T
ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U
ZADRU, STALNA SLUZBA U SIBENIKU POSL. BR. ST-103/14 25.11.2016

Aal: 3.4
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IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE Verificirani ZK ubodak

Katastarska opéina: 329975, DONJE POLJE Broj ZK uloika: 1383

C
Teretovnica
Rbr. | Sadr¥a] upisa | Iznoa |Primjedba
3. Na suviasnbfkl dio: 1 (1/2)
3.1 Zaprimljenc 16.10.2017.g. pod brojem Z-12897/2017 23058260 KN vemnouz B L(11)

UEMIEZBA, ZALOINO PRAVO, UGOVOR O KREDITU BR. 001 1600130
SOLEMMNIZIRAN DNAN 21 0ZUJKA 2006, POD POSLOVNIM BROJEM OV-
157216 JB MIRA GRBAC 17.03.2016, IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA,
RODMI LIST, radi osiguranja novéane tradbine w znosu od 239 582 69 lowna u
prowvripednosti 31.944,36 EUR-a zajedno s wgovorenim naknadama i trofkovima za
kaorist:

KREDITNA UNLIA KRAJCAR U LIKVIDACLIL OIB: 50055336491, J.1.
STROSSMAYERA 7, 32270 ZUPANJA, HRVATSKA

4. Ma suviasnbfkl dio: 1 (1/2)

4.1 Zaprimljeno 22.05.2018.g. pod brojem Z-T352/2018

wezano uz B 1{1.1)
FABILIEZBA, ODBACEN] PRIJEDLOG, - odbaden prijedlog ovrhovoditelja Kredime
unija Krajcar za upis zabiljefbe ovrhe na 1/2 dijela nekretnina u A listu vlasniftva Ljubié
Ive p. Josipa.
Potvrduje se da ovaj lzvadak odgovara stanjo zemljiEne knjige na datum 10005.2020,
Zemljignoknjidni izvadak |davem § vrijeme izrade) ITE R T TN Saranica 1
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REFUBLIKA HRVATSKEA

DREAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNT URED ZA4 KATASTAR SIBENIK

Stanje na dan: 10005 2020, 22:42

NESLUZBENA KOPILJA

PRUIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: DONJE POLJE (Mbr. 329975)
Posjedovni list: 340

Ui Prezime | ime odnosmoe tvrika il naziv, prebivalidte odnosno sjediite uplsane osobe OIB
111 LIUBIC JOSIP, P. SIME "BEPO" SIBENIK, SIBENIK
Podaci o Katastarskim Cesticama
a Broj Adresa katastarshe festlce™adin uporabe katastarske ) Posebni
,,"a" g katastarske |festlce™afin uporabe zgrade, nazlv zgrade, kuénl broj x'““f Il;rij pravod Primjedba
Gestice egrade : relimi

34012 PFODSOLARSKO el @
PASMIAK 396

J409 PODSOLARSKOD 70 L]
PASNIAK 579

3182 PFODSOLARSKO 421 9
PASMIAK 421

342372 PODSOLARSKO 406 &
PASNIAK 496

(1] 357N LOZENICA [T
PASMNIAK 460
VOCNIAK LD
VINOGRAD A0

3a95/5 CARMENA 1444 &
PASMIAK 1444

36983 CARMENA JUCTT
PASNIAK 1 oo

379473 GORICA JUZNA 1599] &
WVOCMIAK 1594

31 GORICA JUENA 1336] &
PASNIAK 1336

Jsirmn GLAVICA 2459 ]
VOCMIAK 2450

LRI GORICA JUENA IRE] &
NEPLODMNO 2B

38795 TANFARINA GLAVICA 620 T
ORANICA 620
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Ukupna povriina katastarskih festica

= Broj Adresa katastarske festhee/™Nadin uporabe katastarske ) Posebnl
,3‘ g katastarske |festice™alin uporabe zgrade, nazlv zgrade, kuénl broj :;rllu.' BD'II pravoid Frimjedba
Cestiee zgraide i redimi

ELEEN] KOLUDROVSKD E0C ) -
PASNIAK 404,

ELEET] ISPOD GAJA s8Il 7
PUT,PFROLAZ | 6
PASMNIAK 356

KRR ISPOD GAJA [
ORANICA 65

ELELA ] KOLUDROVSKD el 7
PASMIAK 1314
VOUNIAK 1315

3068 6 SELO ROSINI il 1
ORANICA [

1] 427073 PFOLJICE I3K| ®
WINCGRAD 1200
ORANICA 11§

D 4172 FOLJICE L .
WINCOGRAD 230
ORANICA 230
12326

NAPOMEMNA: Ovaj prijepis posjedovinog lista nije dokaz o viasniStvu na katastarskim Cesticama upisanim u posjedoyvmom lisiu.
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03. 06. 2020. Zajedniki irdormacyski sustav zemljisnih kngga | katastra - avna aplikacia

ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. DONJE POLIE. 129975
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SIBENIK k.2, be: 36955

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
lzvomo mjerilo plans 1:2904

Datum ispisa: 03.06.2020

hitps:/loss. uredjenazemija. heipublic/cadSenices jsp 7action=publicCadastre Parcel mn
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