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1 uvop
1.1 SAZETAK PROCJENE

PODACI O PROCJENI

Narucitelj procjene:

steCajni upravitelj Nikola Remenar ,
Zagreb koji zastupa RIVA FAIR d.o.o.
u stecaju , Mandalinskih zrtava 9,
Sibenik OIB: 58722022297

Adresa nekretnine:

DONJE POLJE , DONJE POLJE 28

Tip nekretnine, namjena:

Zgrada stambena i gradevinsko zemljiste

Zemljisno knijizni vlozak: 10814
Podulozak:
Zemljisno knjizna cestica: 1733/2
Katastarska cestica: 1733/2
Katastarska opcina: Jadrtovac

Povrsina ( m?):

Zemljiste 476,0000 m?2
Stambeni objekt BP 201,83 m2

TrziSna vrijednost nekretnine:

(295.388,47 €)
Zaokruzena vrijednost 295.000,00 €

Ime procjenitelja,

broj sudskog ovlastenja:
(stalni sudski vjestak)

Kamel Shihabi , d..a., sudski vjestak za
podrucja gradevinarstva i procjene
vrijednosti nekretnina

Rjesenje

KLASA: UP/I-710-03/25-01/522 , URBROJ: 514-
03-04/01-25-06 od 2.09.2025.g




1.2. IZJAVA PROCIJENITELJA:

Ja, potpisani Kamel Shihabi , dipl.ing.arh ., stalni sudski vjestak i procjenitelj po svom
najboljem uvjerenju izjavljujem da:

a) Usluga pruzena od strane sudskog vjestaka - procjenitelja prema narucitelju
stecajni upravitelj Nikola Remenar koji zastupa RIVA FAIR d.o.o. ustecaju, Sibenik
je izradena sukladno Zakonu o procjenama vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i
Pravilniku o metodama procjene nekretnina (NN 105/2015) i prema priznatim
profesionalnim procjenjivackim standardima (MSOV),

b) Nitko mi nije pruzao strucnu pomoc u tijeku izrade ove procjene,

c) Procjena je izradena od moje strane kao sudskog vjestaka i nepristranog
procjenitelja uz koristenje svih dostupnih podataka,

d) Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene,

e) Naknada za obavljeno koristenje niti na koji nacin ne zavisi od zakljucka
procjene,

f) Procjena je izradena sukladno sa etickim kodeksom koji sam prihvatio
kod prvog imenovanja za vjestaka,

g) Ispunjavam u potpunosti sve uvjete za obavljanje usluge procjene, to je vidljivo iz
prilozenih riesenja o imenovanju.

U Sibeniku, 26.11.2025.g. Kamel Shihabi, dipl.ing.arh.
stalni sudski vjestak za podrucja
gradevinarstva i procjene
vrijednosti nekretnina




1.3. RJESENJA O IMENOVANJU
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACUJE

KLASA: UP/I-710-03/25-01/522
URBROJ:  514-03-04/01-25-06

Zagreb, 2. rujna 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju Elanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Kamcla Shihabija,
diplomiranog inZenjera arhitekture iz Pokrovnika, Ulica Sv. Mihovila 7, OIB: 73087634439, u
postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIESENJIE

I Kamel Shihabi, diplomirani inZenjer arhitekture iz Pokrovnika, Ulica Sv. Mihovila
7, OIB: 73087634439, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrudja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina s danom 2. rujna 2025.

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

ObrazloZenje

Kamel Shihabi, diplomirani inZenjer arhitekture iz Pokrovnika, podnio je zahtjev
za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, dokaz o zavrdenom studiju, dokaz o
radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektronitki zapis o podacima
evidentiranim u matiénoj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
zdravstvenoj sposobnosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, dokaz o sklopljenom
ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog vjedtaka, uvjerenje opéinskog suda
da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokreée po
sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima je obavio vjestadenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjeStaka moZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave Elanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o FEuropskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveugilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveudilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveucilisni
studij ili preddiplomski strucni studij odgovarajuéi podrudju vieStadenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveudiliSnog studija ili integriranog
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preddiplomskog i diplomskog sveudilid3nog studija ili specijalistickog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveudilidnog studija ili preddiplomskog strutnog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, viada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavijanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavriila provijeru znanja iz ustrojstva sudbene viasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
viestaka | ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili polozen
struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima. uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duZnosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin

Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak

kreée po sluzbenoj duznosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
ibeniku.

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

Danom izvrinosti ovog rjieSenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjedtaka ovog Ministarstva te je duZan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s izrekom ovog
rjedenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom hijeku:

Protiv ovog rjesenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Splitu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. TuZba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se-3alje poStom, STIO0

DOSTAVITE
1. Kamel Shihabi, Pokrovnik, Ulica Sv. Mihovila 7
2. Pismohrana-ovdje.
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1.4. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA | KORISTENE STRUCNE LITERATURE

Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)
Zakon o gradniji (NN 153/13)

Propisi o vrednovaniju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Propisi o vlasnistvu:

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99. 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08)

Zakon o zemljiSnim knjigama
(NN 91/96, 68/98, 137/99. 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

Uredba o visini vodnog doprinosa:
(NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)

Zakon o komunalnom gospodarstvu RH

(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)

Odluka o komunalnom doprinosu (Sl.glasnik grada Zg 17/2013 od 24.07.2013.9.)

Zakon o izvlastenju:
( procisceni tekst zakona NN 9/94, 35/94, 112/00, 114/01, 79/06, 45/11, 34/12 )

Prostorni plan uredenja Grada Sibenika "Sluzbeni viesnik §lbensko-kninske Zupanije",
broj 3/03., 2/03.-ispravak i 11/07., "Sluzbeni glasnik Grada Sibenika", broj 5/12., 09/13.,
08/15.,09/17.102/18.-procisceni tekst

Propisi iz zemalja ¢lanica EU koji se sukladno odredbama clanka 42. Uredbe o
procjeni vrijednosti nekretnina primjenjuju u ovoj procjeni:

WERT R 2006 Wertermittlungsrichtlinien ( Banz NR 108a/2006 )
(Banz NR 121/2006 )

BetrkKV Betriebskostenverordnung ( BGBI / 2003 )
Sprengnetter/Kurpjuhn : STRUCNI RAD

Vermarktungszeitraume und Preisnachlasse bei
Immobilienverkaufen ( WFA 1/98S.29 )



1.5. ZADATAK PROCJENE

Temeliem zahtjeva Narucitelja steCajni upravitel] Nikola Remenar , Zagreb koiji
zastupa RIVA FAIR d.o.o. u steGaju , Mandalinskih Zrtava 9, Sibenik izradilo sam
procjenu frzisne vrijednosti nekretnine — gradevina su+pr+l , bazen , pomocnu
gradevinu i gradevinsko zemljiste sve se nalazi na k.C. 1733/2 k.o. Jadrtovac
,stambena zgrada povriine 125,00 m2 i dvoriste povrsine 341,00 m2 , pomocne
zgrade vz stambenu povriine 10,00 m2 ukupna povrsine 476,00 m2 upisana u ZK:
10814 k.o. Jadrtovac s upisom vlasnistva na ime : vlasnicki dio 1/1  RIVA FAIR

d.o.o. u ste€aju , Mandalinskih Zrtava 9, Sibenik  OIB: 58722022297
Gradevina je ucrtana u katastarski operat .

Vlasnistvo i posjed je je u svemu prema predoCenim podacima i prema dostavljenoj
dokumentaciji . Za procjenu ¢e se uzeti podaci iz vlasnickog lista za povrsinu

zemljista a za povrsine stambenog objekta izmjera na licu mjesta .

Dan vrednovanja : 24.11.2025. g
Dan kakvoce : 24.11.2025.g

Adresa nekretnine: DONJE POLJE , DONJE POLJE 28
Povrsina procjenjivanog zemljista: 476,00 m?

Neto korisne vrijednosti povrsina (Tabela Il Pravilnika)
Stambeni Su+Pr+1 - 162,65 m?2

Preuzeta obveza pretpostavija izradu elaborata procjene temeliem pregleda
predocene viasniCke dokumentacije te izmjere povrsina u gradevini .

Elaborat procjene sluZiti ce Narucitelju u dokumentaciji za utvrdivanje trzisne vrijednosti
nekretnine .
Legalnost nekretnine

Predmetna gradevina je izgradena prije 2011 godine , ista je vidljiva na ortofoto karti 2011

godine, Za gradevinu nema saznanja o legalnosti ( gradevinska ili uporabna dozvola).



Digitalna ortofoto karta 2011.

Objekt je izgraden na samostoje¢i nacin , etaznosti su+ pr+l . lzgraden je kaskadno na
strmom terenu . Objekat je stambene namjene , jedna stambena jedinica . Objekt je
zavrSen , ureden , opremljeni i sad se ne koristi . Na parceli se nalazi pomoc¢ni objekt i

bazen sa strojarnicom .

2 IDENTIFIKACIJA | PRAVNI STATUS NEKRETNINE

2.1. STANJE NEKRETNINE U OPCINSKOM SUDU SIBENIKU,
ZEMLJISNOKNJIZNIN ODJEL Sibenik :
BROJ ZK ULOSKA 10814



s NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinakl sud u Sibeniku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SIBENIK
Stanje ma dan: 24.11.2025. 08:28

Hatastarska opéina: 330035, JADRTOVAC Broj ZK uloSka: 10814
Bro| zadnjeg dnevwnikafUpravnog rjeSenfa: F-18166/2025
Alctivne plomibse:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa kalastarske £estica/Madin uporabe
Rbr. | katastarske B“E D. | yatastarske Esstice/Natin uporabe zgrade, naziv P“"':;"" PPR
deatice rade, kuéni @
1. 173362 3 DONJE POLJE 475
DVORIETE 341
KUCA, Donje Pole, DOMIE POLJE 238 125
POMOCHE ZERADE UZ STAMEENU ILI DRUGU 10
ZGRADU (OPCE), Donje Polje. DONJE POLJE
UKUPND: 475
B
Viastovnica
lRbe. | Sadriaj upisa |Primjedba
1. Viasniéki dio: 14
|RIVA FAIR D.O.0. U STECAJU, DIB: 58722022297, MANDALINSKIH ZRTAVA 9, 22000 SIBENIK
1.2 Zaprimljeno 23.01.2025.g. pod brojem Z-1348/2025
ZABILJEZBA, OTVARAMIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE POSL. BROJ: ST-242/2024-
18 TRGOVACK] SUD U ZADRU 22.01.2025, nad duZnikom RIVA FAIR d.o.o., Sibenik,
Mandalinskih Ertava 9, OIB: S5ET220222497.
c
Teretovnica
|Rer. | Sadriaj upisa |  tznos  [Primjedba

Tersta nemal

Potwrduje se da ova) izvadak edgovara stanju bare remljiSnih podataka na daturm 24.11.2025.

lzvod iz zemljiSnoknjiznog odjela
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2.2. STANJE NEKRETNINE U DRZAVNOJ GEODETSKOJ UPRAVI ( E-IZVADAK )

ot
E NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA Ko JADETOVAC
DRIAVNA GEODETSKA UPRAVA kibe: 17332
PODRUCNI URED A KATASTAR
SIBENIK

Stanje ma dan: 24112025,

[ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:1000
lzvomo myjernlao 11000

Izvod iz katastra,
Izvor: katastar.hr
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2.3. DISPOIZICIJA NEKRETNINE NA KATASTARSKOM PLANU

Izvor: ispu

2.4. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Adresa nekretnine: Donje polje 28 , Donje polje

lzvor: google earth

2.5. LOKACIJA NEKRETNINE

Predmetni stambeni objekt izgraden na zemljistu k.C. 1733/2 k.o. Jadrtovac
nalazi se u naselju Donje polje na dobroj lokaciji okruzen stambenim
objektima , obiteljske ku¢e . Pristup samom objektu s javne povriine k.C.
1820/1 k.o. Jadrtovac put, prolaz .
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2.6. PROMETNA POVEZANOST

Predmetni objekt nalazi se na dobroj lokaciji. Prometna povezanost je moguca, tj.
ima pristup automobilom do parcele lokalnom ulicom , a parkiranje je omoguceno
na parceli. Nekretnina je udaliena cca 50 m od glavne prometnice kroz naselje
drzavne ceste DC58 a od autoceste Al &vor Sibenik cca 10 km . Od morske obale
udalijena je cca 5km .

Shenik & ___Pakéuma . _pubravakod

SOLARIS

aaaaaaa
ananananan

Zabogié

lzvor: google maps

3. REZULTATI OCEVIDA | OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE

3.1. OPIS NEKRETNINE | POVRSINE NEKRETNINE

Predmetna nekretnina stambena sa gradevinskim zemljistem dvoriste oko objekata
(k. 1733/2) bazen i pomocni objekt . Namjena objekata je za stanovanje tj. jedna
stambena jedinica . Stambeni objekt je katnosti su+ Pr+1 (na adresi Donje polie 28,
Donje polie ) . Objekt se sastoji od suterena visine cca 1,80 cm jedna prostorija koja
sluzi kao ostava, Prizemlje i kat stambeni prostor . Glavni ulaz u objekat je sa sjeverne
strane gdje se na nivou pristupnog puta nalazi parkirni prostor za dva parkirna mjesta i
ab stepenice kojima se uz objekat spustate na nivo kata gdje je glavni ulaz u objekat i
ab stepenice do platoa gdje se nalazi bazen ispred gradevne. Stambeni prostor kata
je hodnik , kupaonica+Wc , dnevni boravak , kuhinja , blagovaonica , terasa
,unutarnje stubiste za prizemlje , gdje se nalaze hodnik , soba s kupaonicom , soba s
kupaonicom i Wc-om te balkon . Iz prizemlja i balkona vanjske stepenicama se
spustate na plato gdje je bazen i ulaz u suteren . Na platu ispred suterena nalazi se
bazen sa strojarnicom , U dnu parcele nalazi se pomocni objekt , spremiste , katnosti
or.

Teren na kojem je izgraden objekt je u vecem nagibu te je objekat graden kaskadno.
Parcela je ogradena sa fri strane betonskimzidiCem i zi€anom ogradom , prema
javnoj povrsini nema ograda , Dio dvorista je poplocen betonskim elemenzima , dio je
nasut sljuncanim materijalom a dio je hortikulturno ureden zasaden stablima maslina .
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OPIS LOKACIJE

Okolne gradevine stambene , obiteljske kuce
Dostupnost Cestovna

Javni prijevoz ne

Infrastruktura Da

Zagadenost nema

Buka nema

Osuncanost da

Nagib parcele U vecem nagibu

POVRSINA NEKRETNINE — STAMBENI OBJEKT

Bruto povrsina :

Suteren : 4,10 x 9,00 = 36,90 m2
Prizemlje : 8,20x%,00 = 73,80 m2

Kat : 9,00x 12,00 —(3,75x4,50)=91,13 m2
Bruto povrsina ukupno : 201,83 m2

Volumen :

Suteren 36,90m2 x 2,00m1= 73,80 m3
Prizemlje : 73,80 m2x 2,70m1= 199,26 m3
Kat: 921,13 m2x 3,00 m1= 273,39 m3
Volumen ukupno : 546,45 m3

Neto povrsina :
Suteren : ostava 28,22 m2
Prizemlje ; vanjske stepenice 3,50x0,75=2,62 m?2
Balkon 8,00 x0,25= 2,00 m2
Hodnik 13,44 m2
Soba 9,42 m2
Kupaonica+Wc-e 7,12 m2
Soba 12,67 m2
Kupaonica+hodnik 4,75 m2
Wc-e 3,37 m2
Stubiste 7,00 m2
Kat: hodnik 9,60 m2
Kupaonica+Wc-e 11,27 m2
Dnevni boravak 15,02 m2
Kuhinja 14,94 m2
Blagovaona 12,78 m2
Terasa 16,87 x0,50= 8,43 m?2
Ukupna neto povrsina : 162,65 m2
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BRUTO povrsina

201,83 M2

UKUPNI VOLUMEN OBJEKTA:

546,45 M3

POVRSINA ZEMLJISTA :

Ukupno: 389476

KORISNE VRIJEDNOSTI POVRSINA

Povrsina korisnih vrijednosti povrsina

162,65 m2

POVRSINA NEKRETNINE - POMOCNI OBJEKT

Bruto povrsina : 3,92m x 2,53m = 9,92 m2

Volumen : 9,92m2 x 2,20m1= 21,82 m3

Neto povrsina : 7,39 m2

POVRSINA NEKRETNINE - BAZEN

Dimenzija :3,50x 7,00 =24,50 m2 dubina cca 1,50 m,

3.2. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

OPCENITO Namjena Stambena
Godina izgradnje 2011
Katnost SU+Pr+1
Prometna veza cestovna
Parkiranje Na parceli
KONSTRUKCIJA Temelji Ab temelji
Nosiva k. AB horizontalni i vertikalni serklazi , blok opeka
Medukatna k. Ab ploca
Pregradni zidovi Blok opeka
Krovna k. Ab ravna ploca , potfrebne izolacije
Hidroizolacija ima
ZAVRSNA OBRADA Zidovi Zbukano, bojano
Podovi Keramika , kamen , parket
Stropovi Zbukani, bojani
Procelje Toplinska fasada
STOLARUA vrata - vanjska AL profila
vrata - unutarnja Nema
prozori Al profila, izo staklo , zastita od sunaca dio rolete
BRAVARIJA ograda Inox profila
LIMARIJA oluci Poc.bojana limarija
SANITARIJE Ugradene
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INSTALACIJE Elektricne ugradene

Vodovod ugradeno

Kanalizacija Ugradeno

Grijanje i hladenje | Ugradeno podno grijanje

Uredeno : poploc¢eno betonskim elementima , kamenim
plocama , nasute povrsie slunjcanim materijalom , zelene
povriine zasadene maslinama , opremlieno . Ograda
VANJSKO UREDENJE zid s metalnom ogradom , Bazen ureden opremeljen .

Nekretnina je stara cca 14 godina, s obzirom da jos nije
useliena ali objekat je odrzavan je u odlicnom stanju .
Materijali i oprema koristena za uredenje objekta je
kvalitetna . Nekretnina je u odli¢nom stanju .

OPEI DOJAM

3.3. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA | NAMJENA LOKACIJE
Prostorno planska dokumentacija za analizirano podrucje na snazi je :

Prostorni plan uredenja Grada Sibenika  "Sluzbeni vjesnik Sibensko-kninske Zupanije", broj

3/03., 9/03.-ispravak i 11/07., "Sluzbeni glasnik Grada Sibenika", broj 5/12., 09/13., 08/15.,
09/17. 1 02/18.-procisceni tekst

TUMAC ZNAKOVLJA:
GRANICE

m— 7UPANIJSKA GRANICA
— GRANICA GRADA
GRANICA NASELJA

GRANICA PROSTORA OGRANICENJA
ZASTICENOG OBALNOG PODRUCIA MORA

msmm  LINUA 1000 m KOPNENOG POJASA
= w= = LINUA 300 m POJASA MORA

PROSTORI/ POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE

POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

IZGRADENI / NEZGRADENI DIO
GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

PODRUCIA ZA SMJESTA) NOVE
[7J7] ToRISTICKI KAPACITETA U
2 GRADEVINSKOM PODRUCIU NASELJA
POVRSINE UGOSTITELISKO -
]  TURISTICKE NAMJENE UNASELIU
TniHOTEL, Tn2 TURISTIONO NASELE. TnKAVPIALUTOMANS

RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA [ZVAN NASELIA ¢
[[11] ©OosPODARSKANAMJENA

[rj UGOSTITELISKO-TURISTICKA NAMJENA
A1 TIHOTEL T2 TURISTICKO NASELE

MPTAUTOKANP, T2.ZORAVSTVEN TURIZAM

7] SADRZAJ VEZANIUZ ULAZ U NP KRKA

URgilania UrlUIviu AGINE £U 1 7.~ &

Sadasnje koristenje i razvojni potencijal zemljista

Predmet procijene zemljista koje se prema PPU Grada Sibenika  , k.&. 1733/2 k.o.jadrtovac
nalazi u gradevinskom podruéju naselja , izgradeni dio naselja Pretpostavka ove
procijene je da se neée mijenjati namjena zemljista .
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3.4. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA
Vrsta i mjera gradevinskog koristenja

Prema ¢l.11 Pravilnika o metodama procjene nekretnine odredeno je da u sluc¢aju da
dopustena mijera koristenja okolnog zemljista redovito odstupa u odnosu na
procjenjivanu katastarsku cesticu, mjerodavno je ono koristenje koje se stvarno moze
posti¢i na katastarskoj Cestici.

Pri utvrdivanju mjere gradevinskog koristenja u_pravilu se uzima najveca dopustena
iskoristivost ako je ona u okolisu stvarno moguca. Ukoliko mijera gradevinskog
koristenja nije propisana u prostornom planu, mjerodavna je gradevinska iskoristivost u
neposrednom susjedstvu (interpolacija).

La pofrebe 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, podatke sa sluzbenih stranica jedinica lokalne samouprave .
La potrebe procjene trazen je sluzbeni izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena
sukladno ¢l. 58.st.3 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina  od Sibensko-kninske
Zupanije .

U procjeni se ne navode podaci koji bi onemogucili zastitu osobnih podataka i
poslovne tajne.

Na cijene dobivene iz podataka eNekretnina izvriSena je korekcija meduvremensko
iziednacenje radi protoka vremena , na temelju podataka Drzavnog zavoda za statistiku . pri

tom je koristen posliednji objavljeni indeks (04.7.2025) je za prvi kvartal 2025. Godine , koji iznosi

201,93

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u prvom
tromjesecju 2025. u odnosu na Cetvrto tromjesecCje 2024. u prosjeku su vise za 4,5%. U odnosu
na prvo tromjesecje 2024. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 13,1%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na Cetvrto fromjesecCje 2024. u prosjeku su vise za
6,4%, a u odnosu na prvo tromjesecje 2024. za 14,3%. Cijene postojecih stambenih objekata u
odnosu na Cetvrto fromjesecCje 2024. u prosjeku su vise za 4,0%, a u odnosu na prvo tromjesecje
2024.za 12,7%.

Cijene stambenih objekata u prvom tromjesecju 2025. u odnosu na Cetvrto fromjesecje 2024. u
prosjeku su vise za Grad Zagreb, za 4,9%, za Jadran, za 3,3%, i za Ostalo, za 6,7%. Cijene
stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2024. (na godisnjoj razini) u prosjeku su za
Grad Zagreb vise za 12,9%, za Jadran za 11,3%, a za Ostalo za 18,5%.
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USErS dre iy requesied o Sidie e [source.

l 150 ; si (@ 2015.= 100

GODINA HRVATSKE
. STATISTIKE

(@ 2015 = 100) 7
nawvi postaj .
ukupno stambeni |stambeni | Jadra Ostalo
Godina jesedje jekti objekti :
Year Quarter

} Q4 132095 108,66 13745 14545 127,61 119,45
1

i 2021. Qi 134,19 11337 13820 14543 13280 115,71
i Q2 139,03 11877 143,00 15255 134,34 12217
7 Q3 141,44 120,30 145 56 154,60 138,18 122,62
} Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
)

) 2022, Qi 15225 13643 15553 168,63 147,28 13232
L Q2 157,04 137,66 162,01 17512 151,52 140,80
! Q3 16244 14123 166,69 182,31 155,80 130,65
; Q4 170,11 14565 174,95 19394 160,87 146,19
1

i 2023, Q1 173,56 14693 178,82 193,34 16665 15422
i Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
7 03 130,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
} Q4 186,24 151,00 193,11 206,63 179,04 16717
)

) 2024, Q1 189,41 156,03 19582 210,30 18147 170,84
L Q2 19753 163,11 20412 218,40 188,98 180,96
1 Q3 202,19 16556 209,28 220,10 19535 189,95
} Q4 205,01 167,68 21225 226,36 195,50 139,34

'.l ‘GODINA HRVATSKE
STATISTIKE
- A o AT

1. INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE

I lil_2025." ‘ L=1ll. 2025, ‘ L=l 2025,

@ 2015, A= K. 2024, 1.—1ll. 2024.
Indeks cijena stambenih objekata — ukupno 21418 45 131
MNovi stambeni objekdi 178,35 G4 14,3
Postojedi stambeni objekti 22066 40 127
Grad Zagreb® 237,37 49 12,9
Jadran® 201,93 33 1.3
Ostale” 20252 6,7 18,5

1) Indeksi {od prvog tromjesela 2017, referentno rszdoblie za indekse je 2015. = 100)
2) Popis pripsdsjuéih gradova i apéina Republike Hrvatske za potrebe rafuna indeksa cjiena stambenih objekata molste preuzeti na povaznici PC-AXIS bazs podstsks pod naskovom Cijens.

IzvoD 1z BAZE eNekretnina KUPOPRODAJNIH CIJENA
(TEMELJEM ZAKONA O PROCJENI VRIJEDNOSTI NEKRETNINA- gradevinska zemljista )



Cjenovni blok : Vrpolje naselje

JADRTOVAC 1733/2

[1 R IDZKC |DPN | Zupanja K.0. K& Vrsta nekretnine Vrsta ugovora Datum ugovora  Vrijednost nekretnine (EUR) .. Povréina u prometu Status podatka | Kategorija zemijiste Ki max Cjenovni blok

D 2 2222728 5436028  SIBENSKO-KNIN JADRTOVAC 1704/2 GRADEVINSKO ZEMLIISTE KP - KUPOPRODAJA 05.09.2024. 40.000,00 EUR 1.421,00 M* PROVEDENA EVA 1. KATEGORIJA 0,9; VRPOLIE - NAS.
|:| 3 2132681 5305079  SIBENSKO-KNIN JADRTOVAC 1820/30 GRADEVINSKO ZEMLIISTE KP - KUPOPRODAJA 06.02.2024. 20.000,00 EUR 1.087,00 M* PROVEDENA EVA . 1. KATEGORDIA 0,9; VRPOLIE - NAS.
04 2148554 5320106 SIBENSKO-KNIN.. JADRTOVAC 1327/46 GRADEVINSKO ZEMLIISTE .. KP - KUPOPRODAJA 20.12.2023, 5.520,00 EUR 368,00 M2 PREUZETO 0D PU VRPOLIE - NAS
[ s 2023735 5181158 SIBENSKO-KNIN.. JADRTOVAC 1501/3 GRADEVINSKO ZEMLIISTE .. KP - KUPOPRODAIA 14.09.2023. 91.150,00 EUR 3.001,00 M PREUZETO 0D PU VRPOLIE - NAS
D 6 2023734 5181158  SIBENSKO-KNIN JADRTOVAC 1501/6 GRADEVINSKO ZEMLIISTE KP - KUPOPRODAJA 14.09.2023 91.150,00 EUR 3.001,00 M* PREUZETO OD PU VRPOLIE - NAS.
|:| 7 1898062 5018289  SIBENSKO-KNIN JADRTOVAC 132730 GRADEVINSKO ZEMLIISTE KP - KUPOPRODAJA 18.05.2023 70.000,00 EUR 1.554,00 M* PROVEDENA EVA . 1. KATEGORDA 0,9; VRPOLIE - NAS.
s 1765547 4843307  SIBENSKO-KNIN.. JADRTOVAC 1327/6 GRADEVINSKO ZEMLIISTE .. KP - KUPOPRODAJA 05.04.2022, 22.000,00 EUR 1.087,50 M2 PROVEDENAEVA. 1.KATEGORDA  1.2; VRPOLIE - NAS
ole 1694029 4762645  SIBENSKO-KNIN.. JADRTOVAC 1327f6 GRADEVINSKO ZEMLIISTE .. KP - KUPOPRODAIA 31.03.2022. 22.000,00 EUR 158750 M: PROVEDENAEVA. 2.KATEGORDA  0,5; VRPOLIE - NAS
D 10 1184837 4145190  SIBENSKO-KNIN JADRTOVAC 1820/16 GRADEVINSKO ZEMLIISTE KP - KUPOPRODAJA 07.10.2018. 7.757,56 EUR 774,00 M2 PROVEDENA EVA 1. KATEGORIJA 0,9; VRPOLIE - NAS.
|:| 1 1183169 4143394  SIBENSKO-KNIN JADRTOVAC 13276 GRADEVINSKO ZEMLIISTE KP - KUPOPRODAJA 18.09.2019 15.000,00 EUR 1.000,00 M* PROVEDENA EVA . 1. KATEGORDA 0,9; VRPOLIE - NAS.
[ 12 1101106 3912627 SIBENSKO-KNIN.. JADRTOVAC 1820/37 GRADEVINSKO ZEMLIISTE .. KP - KUPOPRODAJA 17.10.2018, 10.000,00 EUR. 614,00 M2 PROVEDENAEVA. 1.KATEGORDA  0,3; VRPOLIE - NAS
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o 4

Informacije
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena Py
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 2222728
Datum pregleda 25.11,2025.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 5436029
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 02.12.2024
Povriinz u prometu 1.421,00
Vrijednost nekretnine (KN) 301.380,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 40.000,00
Datum ugovora 05.09.2024
POREZI:

NAPOMENA: z3 kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

* Stopa PDV-3 (%) 25

« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE

 Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDJA
Cjenovni blok VRPOLJE - NASELJE

GP - IZGRADENI / NEIZGRADENI DIO

Retezta najena enovgogbioka GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELIA E

Informacije Alolx

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 3 =

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 2132681
Datum pregleda 25.11.2025.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 5305079
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 14.06.2024
Povrsina u prometu 1.087,00
Vrijednost nekretnine (KN) 150.690,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 20.000,00
Datum ugovora 06.02.2024

POREZI:

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

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-z (%) 25
= PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok VRPOLJE - NASELJE
GP - IZGRADENI / NEIZGRADENI DIO

BietiZita najiepa jenovjogbloka GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELIA %

S e 1 A

= ~
Informacije A
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena X
Naziv atributa Vrijednost atributa
| ID ZKC 1898062
Datum pregleda 25.11.2025.
| Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
| ID PN (PU) 5018289
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 30.05.2023
| Povrgina u prometu 1.554,00
Vrijednost nekretnine (KN) 527.415,00
| Vrijednost nekretnine (EUR) 70.000,00
| Datum ugovora 18.05.2023
| POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u ish j cijeni pril je vrijed nekretnine bez PDV-a,
| neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.
* Promet podlijeZe placanju PDV-3 NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
| Cjenovni blok VRPOLJE - NASELJE

GP - IZGRADENI / NEIZGRADENI DIO

PreteZita namjena cjenovnog bloka GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELIA




Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrdina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-2
« Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1765547
25.11.2025.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4848307
KP - KUPOPRODAJA
18.10.2022
1.087,50
166.430,02
22.000,00
05.04.2022

PROVEDENA EVALUACDA
VRPOLJE - NASELJE

GP - IZGRADENI / NEIZGRADENI DIO
GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

Informacije
Naziv atributa Vrijednost atributa

| 1D ZKC 1694029
| Datum pregleda 25.11.2025.
| Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
| ID PN (PU) 4762645
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRCDAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 14.06.2022
| Povr$ina u prometu 1.587,50
| Vrijednost nekretnine (KN) 166.687,02
| Vrijednost nekretnine (EUR) 22.000,00

Datum ugovora 31.03.2022

| POREZI:

| NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

» Promet podiijeze placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

| Status podatka
Cjenovni blok

| Pretefita namjena cjenovnog bloka

PROVEDENA EVALUACDA
VRPOLJE - NASELJE

GP - IZGRADENI / NEIZGRADENI DIO
GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

MINIMALNI BROJ poredbenih nekretnina kod koristenja poredbene metode, iznosi fri
nekretnine (CL. 24. st.1., ZPVN)

Pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja znacajno prekoracuju vecinu
iznosa poredbenih kupoprodajnih cijena i drugih podataka na usporedivim
podrucjima i prije iziednacenja (Cl.4. st.3., Pravilnik)
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Tablica - izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena

Katastarske cestice

Postorno planske

Kupoprodajni ugovor

odredbe
Rbr: K.O. k.C. namjena | Cjenovni ki Datum Povrsina | Cijena
blok prodaje m2 u €/m2
prometu

1. | Jadrtovac | 1704/2 GZ Vrpolje Kig- | 5.9.2024 | 1.421,00 | 28,15
naselje max
0,9

2. | Jadrtovac | 1820/30 GZ Vrpolje Kig- | 6.2.2024 | 1.087,00 | 18,40
naselje max
0,9

3. |Jadrtovac | 1327/30 GZ Vrpolje Kig- | 18.05.2023 | 1.554,00 | 45,04
naselje max
0,9

4. | Jadrtovac | 1327/6 GZ Vrpolje Kig- | 5.4.2022 | 1.087,50 | 20,23
naselje max
1,2

5. |Jadrtovac | 1327/6 GZ Vrpolje Kig- | 31.3.2022 | 1.587,50 | 13,86
naselje max
0,9

Neuobicajenim okolnostima smatraju se zna¢ajna pojedinaéna odstupanja kupoprodajnih
cijena veéa x40% od prosjecne kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom
cjenovnom bloku ili tijekom utvrdivanja trZziSne vrijednosti pojedinaéne nekretnine. Analizirajuci
predmetne nekretnine iz zbirke kupoprodajnih cijena vidljivo je da zemljiSte 3 odstupa , te se
izuzimaju iz daljnjeg obrac¢una .

Katastarske cestice

Postorno planske

Kupoprodajni ugovor

odredbe
Rbr: K.O. k.C. namjena | Cjenovni ki Datum Povrsina | Cijena
blok prodaje m2 u €/m2
prometu

1. | Jadrtovac | 1704/2 GZ Vrpolje Kig- | 5.9.2024 | 1.421,00 | 28,15
naselje max
0,9

2. | Jadrtovac | 1820/30 GZ Vrpolje Kig- | 6.2.2024 | 1.087,00 | 18,40
naselje max
0,9

4. | Jadrtovac | 1327/6 GZ Vrpolje Kig- | 5.4.2022 | 1.087,50 | 20,23
naselje max
1,2

5. | Jadrtovac | 1327/6 GZ Vrpolje Kig- | 31.3.2022 | 1.587,50 | 13,86
naselje max
0,9
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VREMENSKO RAZDOBLJE - pomo¢u indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko
izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najvise Cetiri
godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja (€l.7. st.1., Pravilnik)

NEUOBICAJENE OKOLNOSTI - odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +30% od
prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednacenja (Cl.4. st.1., Pravilnik)

INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE — poredbeni faktori zgrade i prihoda dokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti
koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednaéenje ne prelazi 40% izlazne
vrijednosti (€1.19., Pravilnik)

U sljedecoj tablici prikazane su nekretnine nakon provodenja meduvremenskog izjednadenja

Lokacija Datum Kupopr | Bazni*ind | Bazni*in | Korek | Meduvre
prodaje odajna | exnadan | dekx na | cijski mensko
cijena | sklapanja | dan fakto | izjednace
€/m2 ugovora procjene | r= na cijena
(A) (B) B/A (€)
k.c. 5.9.2024. 28,15 195,35 201,93 1,03 28,99
1704/2
Jadrtovac
k.c. 6.2.2024 18,40 181,47 201,93 1,11 20,42
1820/30
Jadrtovac
k.c. 5.4.2022 20,23 151,52 201,93 1,33 26,91
1327/6
Jadrtovac
k.c. 31.3.2022 13,86 147,28 201,93 1,37 18,99
1327/6
Jadrtovac
PROSJEK : 23,83
(£30%) 16,68 —
30,98

Analizirajuci predmetne nekretnine iz zbirke kupoprodajnih cijena nakon meduvermenskog
izjednacenja vidljivo je da usporedne nekretnine ne odstupaju od prosjeka vise od 30% , te
se uzimaju za daljnji obracun .
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4 ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

4.1. POJMOVNIK
DEFINICIJA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u
transakciji po trzisnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanija, pri cemu je svaka
stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

TrziSna vrijednost odredene nekretnine je ona vrijednost koju je nekretnina postize na
slobodnom trzistu nekretnina. Samo je ona procjena trzisne vrijednosti realna, koja
svoju potvrdu sa manjim odstupanjem i u kracem vremenskom razdoblju potvrdi
uspjeSnom prodajom.

Treba naglasiti da sve vijerodostojne procjene trzisne vrijednosti polaze od
pretpostavke da je nekretnina viasnicki Cista, uredno provedena u zemljisnim
knjigama i da je vlasnik u urednom posjedu nekretnine. Svaka pravna zapreka u tom
smislu bitno umanijuje trenutnu vrijednost nekretnine.

DEFINICIJA KOMPARATIVNE/POREDBENE METODE PROCJENJIVANJA NEKRETNINE

Poredbena metoda (The Sales Comparison Approach), komparativha metoda,
metoda trzisnoga usporedivanja, metoda usporedivanja vrijednosti) podrazumijeva
usporedbu procijenjene vrilednosti nekretnine s postignutom cijenom pri kupoprodaiji
slicne nekretnine u relativno bliskom razdoblju. Ta se metoda moze primjenjivati vrlo
uspjesno u uvjetima razvijenoga trzista nekretninama na kojem dolazi do cestih
transakcija i uz uvjet dostupnosti podataka o skloplienim kupoprodajnim ugovorima.

Procjenitelj treba uzeti u obzir razlike koje postoje izmedu nedavno prodane
nekretnine i one za koju je potrebno izvrsiti procjenu. Te razlike povecavaju ili umanjuju
odnos izmedu cijene prodane nekretnine i procijenjene vrijednosti druge nekretnine.
Da bi se ova metoda uspjesno primijenila, potrebno je da izmedu usporedivanih
nekretnina ima vise slicnosti nego razlika.

Usporedive nekretnine su takve nekretnine koje se vezano uz okolnosti od utjecaja na
vrijednost nekretnine u velikoj mjeri preklapaju. Odstupajuce znacajke nekretnine i
promjene u trzisnim okolnostima uzimaju se u obzir prema veliCini utjecaja na vrijednost
pomocu dodataka ili odbitaka.

Za usporedbu sluze kupovne cijene koje su postignute u poslovnim transakcijoma u
vremenskoj blizini datuma vrednovanja u usporedivim podrucjima. Ako su ugovorene
prije ili nakon datuma vrednovanja, odstupanja se u poslovnim transakcijoma u

doti¢nim podrucjima uzimaju u obzir pomocu dodataka i odbitaka.

Kupovne cijene za koje se moze pretpostaviti da su na njih utjecale neobicne
okolnosti ili osobne okolnosti ugovornih stranaka, mogu se za usporedbu koristiti samo
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ako se utjecqj tih okolnosti moze izraziti u vrijednosti i ako se kupovne cilene mogu
korigirati za odgovarajuce iznose.

Da bi usporedna metoda bila §to ucinkovitija, dobro je, ako je to ikako moguce, imati
uvid u §to vise usporednih, slicnih nekretnina odnosno u ostvarenu cijenu i uvjete
kupoprodaje. Poteskocu u primjeni ove metode moze predstavljati nedostatak
podataka o ostvarenim kupoprodajama nekretnina jer kod nas jos nema pravih burza
nekretnina. lpak i kod nas ve¢ postoje odredene asocijacije koje okupljaju na primjer
posrednike u kupoprodaji nekretnina te objavljuju kretanje cijena stanova primjerice u

pojedinim gradovima, podrucjima i slicno, a odredenu ulogu u tome pravcu imaju i
sredstva javnoga priopcavanja, poglavito dnevni tiskani mediji.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanije trzisne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
polu ugradenih i ugradenih obiteljskin ku¢a, obiteljskin ku¢a u nizu, stanova, garaza
kao pomocne gradevine, garaznih parkirnin mjesta, parkirnin mjesta i poslovnih
prostora. Poredbenom metodom se trzisna vrijednost odreduje iz najmanije tri

kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.
Iz Pravilnika:
Clanak 35.

(1) Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina
koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja sukladno
Clanku 19. ovoga Pravilnika.

(2) Ako se na podrucju U kojem je smjestena procjenjivana nekretnina ne pronalazi
dovoljan broj kupoprodajnin cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu
koristiti kupoprodajne cijene iz drugih poredbenih podrucja koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Clanak 19.

KorisStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji
izgradenih katastarskin Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima
katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje
katastarske Cestice ako razlke u vrijednosti koristenin dodataka i odbitaka za
interkvalitativno iziednacenje ne prelazi 40 % iziazne vrijednosti

4.2, OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE PROCJENJIVANJA NEKRETNINE

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece
obicaje u uobicajenom poslovnom prometu sukladno Clanku 7. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na
raspolozive podatke.

Kod procjene ove nekretnine ¢emo se sluZiti sa dostupnim podacima o prodanim
gradevinskim zemljistima na slicnim/bliskim lokacijoma, preuzetim iz baze eNekretnina.
S obzirom na sve navedeno kao glavnu metodu koristili smo poredbenu metodu
sukladno odredbama Zakona i Pravilnika.
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Usporedba se vrsi prvenstveno po dostupnim pokazateljima — prodajnim cijenama .
Ostale poznate prednosti — nedostaci nekretnine odstupanje od kakvoce zemljista
nisu pozante .

5 PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADPEVINSKOG ZEMLIJISTA PREMA
POREDBENIM TRANSAKCIJAMA

5.1.Kategorija zemljista

Prema CI.10, toCka 1. Pravilnika o metodama procjene nekretnine predmetno
gradevinsko zemljiste je prve kategorije zemiljista koja obuhvaca katastarske Cestice
na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom
zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

5.2. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE | ODSTUPANJA U KAKVOCI

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica svojim obiljezjima katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljezjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjedna€enje ne prelazi 30 % izlazne vrijednosti.

Sukladno Pravilniku o metodama procjena vrijednosti nekretnina
S obzirom da neznamo posebna obiljezja poredbenih nekretnina pretpostavlja se da na
poredbenoj nekretnini nema tereta

Usporedne nekretnine :

1. | Ista kategorija zemljiSta | kategorija
kao i procijenjivana

2. | Ista vrsta i mjera Utvrduje se  proporcionalno  povrsini
gradevinskog koristenja nekretnine
( sukladno prostornim planovima)

3. | Upisana prava i tereti Nema upisanih ni stvarnih tereta

4. | Polozajna obiljezja Nedostataka i posebnih  obiljezja

zagadenost tla/ poredbene nekretnine ili
zemljiSta u njenom okruZenju izrazite

depresije zemljiSta ili drugih prirodnih
obiljezja koja bitno ograni€avaju mogucnost
gradenja
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INTERAKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE

Usporedne
nekretnine

Procjenjiv
ana
nekretnin
a

LOKACUA

Donje
polje

Donje
polje

Donje
polje

Donje
polje

Donje
polje

k.C.

1733/2

1704/2

1820/30

1327/6

1327/6

k.o.

Jadrtovac

Jadrtovac

Jadrtovac

Jadrtovac

Jadrtovac

Povrsina
zemljista (m2)

476

1421

1.087

1.087,50

1.587,50

Zona
Planu

prema

Meduvremensk
0 izjednacena
Jedini¢na cijena
€/m2

23,83

28,99

20,42

26,91

18,99

Koef.
Iskoristivosti
Koeficijent  za
prilagodbu
(prilog
11.Pravilnika)

0,9

0,9

0,95

0,9

0,95

1,2

1,10

0,9

0,95

Kategorija
zemljista
Koeficijent  za
prilagodbu
(prilog
4.Pravilnika)

1.ktg.

1.ktg.

1,00

1.ktg

1,00

1.ktg.

1,00

2.ktg.

0,80

Koeficijent  za
preraéunavanje

0,05

0,05

0,10

0,25

Faktor
povecanja/uma
njenja

5%

5%

10%

25%

Prilagodena
prodajna cijena
interkvalitativno
izjednaCena

26,31

30,44

21,44

29,60

23,74

STATISTIKA

Ulazi u proracun
+30% /cl.a
Pravilnika/

da

da

da

da
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STATISTICKA OBRADA PODATAKA KONTROLA

Pojedinacno
Konacno Apsolutno  [Relativno Apsolut Pravilo Od;ﬁggirg,?:d
Pored | iziednacena | odstupanje |odstupanje na Kvadrat 2- kupoprjoda- ine
bena cijena od o_q prosjecne | vrijednos | apsolutnog sigma cijene (&, 4. st
broj (€Im?) prosjeéne  [cijene t odstupanja (&, 4. st. st
cijene apsolutn 2. _
0g Pravilnika) Pravilnika)
odstupan
ja
1 30,44 -4,13 -15,70% 4,13 17,0569 DA zadovoljava
2 21,44 4,87 18,66 % 4,87 23,7169 DA zadovoljava
4 29,60 -3,29 -12,50% 3,29 10,8241 DA zadovoljava
5 23,74 2,57 9,77 % 2,57 6,6049 DA zadovoljava

Prosje¢na kupoprodajna cijena : 26,31 €/m?

Standardna devijacija : 3,71

Dvostruka standardna devijacija : 3,81

Prosje¢no apsolutno odstupanje 14,16 %

Predmet utvrdivanja trZine vrijednosti je nekretnina oznacene kao k.¢. 1733/2 k.o.Jadrtovac

, ukupne povrSine P= 476,00 m2, koje u naravi predstavljaju izgradeno gradevinsko

zemljiste.

Prosje€na vrijednost — prosje¢na cijena usporedivih nekretnina iznosi 26,31 €/m2.

PROCIJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

Predmet procjene k.¢. 1733/2 k.o. | 476,00 m2
Jadrtovac u povrsini /m2/

Prosje¢na vrijednost (€/m2) 26,31
Vrijednost nekretnine (€) 12.523,56
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6.0 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - ZGRADE
TROSKOVNOM METODOM

6.1. UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI OBJEKTA

FK matrica

Faktor
koristenja
zgrade
(FK)

A-lokacija/trziste B-zgrada C- stanje
op¢éenito zgrade
vrlo dobra shema
. ostecenja
. _— infrastruktura
. *optimalna lokacija °*puna
Uporabivost v . - - evrlo dobro :
Al evelika potraznja za . . stabilnost
potpunosti i . oblikovanje
< vrstom objekta *puNa
dugorocno edobra prostorna .
. eskoro nema/nema P uporabivost
dana/osigurana organizacija -
ponude . edaljnje
PEel e koristenje nije
fleksibilnost >nie Nl
smanjeno
*mala
vrlo dobra ostecenja
infrastruktura °epuna
Uporabivost edobra lokacija* *dobro oblikovanje stabilnost
dovoljna i eredovita potraznja * dobra prostorna *joS dobra
dugorocnije za vrstom objekta organizacija uporabivost
dana/osigurana *mala ponuda edovoljna edaljnje
fleksibilnost koristenje
jedva
smanjeno
dovoljna *jasna
infrastruktura ostecenja
Uporabivost esrednja lokacija* *prosiecno *smanjena
. " s - o oblikovanje stabilnost
smanjena, ali *jos postoji potraznja g S
s - eprosjecna eprosjecna
srednjorocno za vrstom objekta .
X . prostorna uporabivost
dana/osigurana edovoljna ponuda R -
organizacija edaljnje
eumjerena koristenje
fleksibilnost smanjeno

* ... lokacija - oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipicnih za zgradu

Prema: Seiser F. J., Kainz F. (2011) Der Wert von Immobilien, |, Seiser+Seiser Immobilien
Consulting GmBh, Graz, str. 529.
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6.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI TEMELJEM TROSKOVA GRADNJE

PODATAK O ETALONSKOJ VRIJEDNOSTI gradenja dana je pokazateljima
troskova gradenja za 2024 godinu za obiteljske kuce - srednja etalonska
cijena po m2iznosi : 1.552,00 eura

Pokazatelji troSkova gradenja - 2024. godina

Klasa: 025-03/25-01/07
Urbroj: 251-505-01-25-3
U Zagrebu, 22. srpnja 2025. g. A
Hrvatska komara
arhitekata - o “ - w w
- 3
= e = @ s
] ] 82w © 2 E
h-] b=} H > ° = 1
g 5 ° 5| | SE2® SE -
= @ o - s Eam M om 5 =)
Vrsta zgrada g g2 g 2 L8R 232 g g%
E‘ =C = € E Evwd ] a 5 8
° es 2§s 28w £a g g2
£ i w g ¥ e 5= e 2=
3 = 2 =52 =025 T o295
2 £3 £58| | £g&¢ 23 EEgs
£ &+ 88+ SER? s? i Ps ¥
[ L' u grupi wkupne | ugrupi ukupno [ u grupi ukupny u grupi wupro  [u ol ukupno  Jugnpi | ukupno
- gradevinska konstrukci
310|Gradevna jama 2.6 1.9 1,5 1,2 4.6 3.9 2.8 2.4 4.3 3.5 1.3 17
320[Temeljenje 10.5 8.0 15,3 12,7 8.0 .2 7.2 59 8.1 6.5} 13.7 7.1
330V anjski zidavi 33,3 25.1 7.9 30,9 33.4 5 30.3) 24,4 27,5 22,2 36,5 23,3
340[Unutarnji Zidovi 18,2 13,5 11,9 9,8 14,0 9| 15.6] 12,5 16,2] 13 16.2) 14,4
350[Stropovi i7.4 13,0 18,4 15,1 21,5 EG 24 5 20,0 231 17,5} 14,2 14,7
JE0[Krovovi 11,7 8.5 10.8 8.5 16,4 5.0 14.1 11.4) 10.4 8.3 13.2) 9.9
380|Gradevinske ugradnje 1.3 1.0) - - 0.5 5 0.1 0.1 1.7 1.4 1.2 1.7
390|0stale gradevinske konstrukcije 5.0 3.7] 4,5 4,0 1.6 E 5.4 4,3 8.4 7.4 3.4 5,9
Ukupnol  100.0 75.0] 100.0 82 100,0] B3] 100.0 811 100,0] 80,0} t00.0 78,1
410|0dvodnja, vodovod, plin 12,4 3,0 32,4 5,7 26,0 .3 36,2 6,7 26,7] 5 30,7 5,7
420|Grijanje 22.8 5,6 42,8 7.2 40,7 5.0 35,5 6,5 28,4 5.7 35,3 5.4
430|Instalacije za obradu zraka 10,5 2.9 6,0 1.3 0.5 1 2.7 0,5 3.7 0.8 5.5 2.5'
440Jaka stnuja 32,6 8.0 15,6 2,7 10,2 b 2 22,1 4,4 26,4 = 20,5 =
45_D|Telakomunikacijskei informacijske instalacije 13,1 3.9 3,4 0,6 3,6| 5 34| 0,6 &, 6| 1.4} 4,5 ;
4B0[Transporini uredaji 2.8 0.5 - - - - - 7.4 1.5 3.5 a,
470|Posebna postrojenia za koristenje 1.8 0.5 - - - - -
480lAutomatika zgrade 3.9 1.0 - - - -
dQDEstala instalacija 0.1 - - - - - - - 0.6 0.1 - -
leupr_n 100.0] 25.00 100.0 17.5 100.0] ‘!.'." 100.0 1_8.9 00,0 20,00 100.0 21,9
j ] . € € € € € €
Trodkovi gradenja iskazani u €m2 bruto
Republika | povrdine, bez PDV-a. Vanjsko uredenje od 1.853 1.029 1.018 1.341 1.348 1.200
Hrvatska | iskazana u €im2, hez POV-a uredens srednj 2.199 1134 1.115 1.562 1.501 1.551
i ne: dio| 2545 1.378 1.875 1.827 1.723 1.868
Struktura cijene gradenja :
Gradenje gradevine 95,00%
Uzgredni troskovi (projekat , nadzor) 5,00 %

Ukupno 100%

Ce = cijena gradenja / 0,95= 1.552,00 eura / 0,95= 1.474,40 eura
C ut= cijena uzgredni froskovi /0,05=77,60 eura
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A) PROCJENA TROSKOVA IZGRADNJE STAMBENE GRADEVINE

Nova vrijednost
objekta Stambena zgrada
BP—_201_,83 _m2_ Cizg=| 1.474,40 | €/m2BGP NV= 313.240,16 €
Projektiranje i nadzor 77,60 | €m2BGP

Godina Trajnost
Godina procjene 2025 izgradnje 2011 Starost (G) = 14 OVK= 100
FK matrica A — lokacija/trziste B — zgrada opcenito C — stanje zgrade
Opis Optimalna lokacija Vrlo dobra infrastrukture Puna stabilnost
Faktor koriStenja zgrade (FK) 1 1 1

Predvidivi
14,00 ostatak

Relativna starost (G/OVK) = % Odabrani FK= 1,00 || OVK u% 88%
Ostatak odrzivog vijeka kori$tenja zgrade - OOVK (god.) 88
Zamjenska starost zgrade (god.) 12,00
Umanjenje vrijednosti zgrade zbog starosti - linearni otpis 12 %
Sadasnja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 275.651,34 €

UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG NEDOSTATAKA | STETA

U umanjenju od 12 % vrednovano je stanje gradevine na dan procjene iste.
Umanjenje vrijednosti zbog naslijedenih tereta zagadenja tla, buka ili drugih okolnosti
koje obezvrieduju nekretninu, nisu poznate u trenutku procjenjivanja. Nisu izvrsene
kemijske niti fiziCke analize gradevinskog podrucja.

Povrsine koje se odnose na objekt su pregledane (pristupni put ) Informacije
dostavljene od strane vlasnika gradevine na oCevidu uzete su u obzir u procjeni.
lzgradnja i stanje objekta su navedeni i klasificirani po zahtjevu za pregledom
nekretnine kod utvrdivanja Cinjenica od strane stru¢njaka. Detaljniji pregledi nisu bili
predmet ovog elaboratal

Troskovi izgradnje sa svim nedostacima Itd. te opazanjima uklju€eni su u postotak
umanjenja.

B) PROCIJENA TROSKOVA VANJSKOG UREDENJA | OBJEKATA NA OKUCNICI
PODATAK O ETALONSKOJ VRIJEDNOSTI gradenja dana je pokazateljima troskova gradenja za 2024
godinu za krajobrazno uredenje okolisa zgrada , okuénica etalonska srednja cijena po m2 iznosi :

56,00 eura, za okoli$ objekata koji je ureden, hortikulturno opremljen , ograden uzima se etalonska
cijena u iznosi 56,00 eura/m2 .
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Pokazatelji troskova gradenja - 2024. godina

Klasa: 025-03/25-01/07
Urbroj: 251-505-01-25-3

U Zagrebu, 22. srpnja 2025. g. A
Hrvatska komaora - - - - -
arhitekata @ o = ] o -
L]
] -
<@ 8 - 8
23¢ 25 3 b
- EPo §3 33 £
s -] T, Co % z e
) [ Eso Eq Na 3
_ - Qo
Vrsta zgrada _3 5 o € o8 3 E 2a
= o £s5 = 2%
g'g 5 da= L) E = S =
i=N-] E - Rt i om =g =k
® 2 @ =35 Lw c2 =%
SH H 2F = 2= > 5 o=
T K Ez% cg g = B2
-4 [ -4 ¥ 0o X0 ¥ g <
| % orupi | kg grupi | uku
1,9 1.4] 11,2 10,9
23.5 16 1 17.6
20.0 20 16 15,5
11.3 7 5.4
717 54| 306 36e
0.1 0.1
5.1 3.5
Lkupncy 100,0) 69,7 101 92,7
7 6| 2.3 47 3 2,
9.6 | = -
17 6 0] 20.4 2.0
31.8 4| 3.7 2.7
5,2 | 0,6 0.1
6.5 21 -
70|Posebna postrojenja za koristenje 17.2 4.5 -
20lAutomatika zgrade 4.0 1.4] -
4%0|0istale instalacije 0.5 0.2 -
Ukupnc] _100.0 03] 10 73
i o ] € € € € € €
Trodkovi gradenja iskazani u €/m2 bruto
Republika | povrgine, bez PDV-a. Vanjsko j od 1.308 736 76 56 197 7
Hrvatska iskazano u (l'mz;rt;t?z PDV-a uredens srednj 1.707 912 104 139 382 a2
povriine.
i 2571 1.089 132 222 567 107
~eo oo
Povrsina m2 Jed cijena /m2 €
476 56,00 26.656,00

PODATAK O ETALONSKOJ VRIJEDNOSTI gradenja dana je pokazateljima troskova

gradenja za 2024 godinu za bazene

etalonska srednja cijena po m2 iznosi :

912,00 eura, za bazen kojije ureden, opremlien uzima se etalonska cijena u iznosi

912,00 eura/m?2 .

BAZEN | STROJARNICA

Povrsina m2

Jed cijena /m2

€

30,00

912,00

27.360,00

PODATAK O ETALONSKOJ VRIJEDNOSTI gradenja dana je pokazateljima troskova
gradenja za 2024 godinu za stambene objekte ,

iznosi : 1.552,00 eura , za pomocni objekt

uzima se 25% etalonske cijene te iznosi 380,50 eura/m?2 .

POMOCNI OBJEKT

etalonska srednja cijena po m2
koji je jednostavan bez zavrsenih radova

Povrsina m2

Jed cijena /m2

€

10,00

380,50

3.805,00
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C) PROCJENA TROSKOVA IZVEDENIH PRIKLJUCAKA

PRIKLJUCCI NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU
Prema saznanjima objekt je priklju¢en na elektro mrezu i vodovodnu mrezu naselja .
Prikljucivanju na objekte i uredaje za odvodnju otpadnih i oborinskih voda nema saznanja .
Prikljuéak na elektroenergetsku mrezu naselja, placa se prema tarifama trgovackih drustava koja
isporucuju usluge.

Gradevina je priklju¢ena na elektromrezu.

| VRIJEDNOST PRIKLJUCAKA |

PROCIJENA TROSKOVA IZVEDENIH PRIKLIUCAKA
Gradevina je priklju¢ena na elektro mrezu ,vodovodnu mrezu .

priklju¢ak na komunainu
infrastrukturu

1.000,00 2.000,00 3.000,00

Elekiro priklju¢ak Ukupno : €

D) PROCJENA TROSKOVA KOMUNALNOG DOPRINOSA

Sukladno odluci grada Sibenika cijene komunalnog doprinosa ovisno o zoni u kojoj se nalazi objekt :
ulzoni 17,92 eura/m3

Ukupan obujam zgrade : 546,45 m3

za postojeéi objekt : 546,45 m3 x 17,92€/m3 =9.792,38 €

REKAPITULACIJA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

ELEMENTI VRIJEDNOSTI NEKRETNINE VRIJEDNOST €
VRIJEDNOST ZEMLIJISTA 12.523,56
VRIJEDNOST STAMBENOG OBJEKTA 275.651,34

VRIJEDNOST VANJSKOG UREDENJA |

OBJEKATA NA OKUCNICI 57.821.00
VRIJEDNOST PRIKLJUCAKA 3.000,00
VRIJEDNOST DOPRINOSA 9.792,38
UKUPNA TROSKOVNA VRIJEDNOST

NEKRETNINE: FLIE

6.3. POLOZAJNA OBILJEZJA PRI UTVRDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINE

Polozaj zgrade uzima se u obzir prema svojoj svrsi, a posebice prema namjeni Kao i
mogucih buke i zagadenja, mogucnostima koristenja objekata za stanovanje u
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neposrednoj okolini, stanju opskrbe nuznim Zzivotnim potrepstinama, komunalnoj
opremljenosti i znacenju koje lokalna zajednica pridaje tom polozaju (fzv. dobra
adresa). Svi parametri uzeti u obzir kroz procijenu zemljista i gradevine.

6.4. KOEFICIJET ZA PRILAGODBU

Poredbenom metodom utvrdena je vrijednost gradevinskog zemljista, dok je
troSkovnom metodom utvrdena troskovna vrijednost predmetne stambene gradevine.
Odredba Clanka 21. stavak 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina propisuje da u
troskovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina nije trzisna vrijednost
nekretnine, ali se primjenom koeficijenata prilagodbe troskovna vrijednost moze
preracunati na trzisnu vrijednost.

Sukladno odredbama clanka 25. Pravinika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (Narodne novine broj 105/15) (dalje u tekstu: Pravilnik) za samostojece
obiteljske kuce i obiteljske kuce u nizu koeficijenti za prilagodbu troskovne vrijednosti
se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovarajuc¢im troskovnim
vrijednostima.

Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine (dalje u tekstu:
Ministarstvo) je projektom utvrdilo Pocetno stanje koeficijenata za prilagodbu
troskovne vrijednosti samostojecih obiteljskin kuca i obiteljskin ku¢a u nizu na podrucju
Republike Hrvatske, sa stanjem na dan 01.01.2023. (dalje u tekstu: PoCetno stanje kpt).

PoCetno stanja kpt izradeno je temeliem Zakona, Pravilnika, te Pravilnika o
informacijskom sustavu trzista nekretnina (Narodne novine broj 68/20 i 12/24), Cime su
osigurani nuzni podatci u svrhu procjene vrijednosti samostojecih obiteljskin kuca i
obiteljskih ku¢a u nizu.

Sibensko-kninska Zupanija

OBITELJSKE KUCE U NIZU - PODRUCIJE "JADRAN"
19
L6
14
1,1 v =0,0024x + 0,7041
1
1.9

e AL

- - 3 A 5 o - - ~ ~ o A =i P,
0 30 100 150 M) 230 300 330 A4 431 300

vrijednost zemljista (€/m-)
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Prilikom prilagodbe troskovne vrijednosti trziSnoj koristit Ce se pocetni koeficijent
prilagodbe u iznosu 0,77 za podrudje Sibensko-kninske Zupanije samostojece
Obiteljske kuce preuzeto iz publikacije pocetno stanje koeficijenata za prilagodbu
troSkovne vrijednosti samostojecih obiteljskin ku¢a i ku¢a u nizu na podrucju RH sa
stanjem na dan 01.01.2023. godine

Y=0,0024 x 26,31 (vrijednost zemljista) +0,7041 = 0,77
IzraCun koeficijenta prilagodbe trzistu : Kpt =0,77

Trzisna vrijednost nekretnine utvrduje se:

| Tv= Sgv x Kpt | 275.651,34 €x0,77 = | 212.251,53 € |

6.5. REKAPITULACIJA TRZIISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

REAKAPTULACIJA TRZISNE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE UKUPNO

TRZISNA VRIJEDNOST GRADEVINSKE CESTICE
DOBIVENA POREDBENOM METODOM: 476,00 M2 12.523,56
TRZISNA VRIJEDNOST VANJSKOG UREDENJA |
OBJEKATA NA OKUCNICI DOBIVENA 57.821,00
TROSKOVNOM METODOM
TRZISNA VRIJEDNOST PRIKLJUCAKA DOBIVENA 3.000.00
TROSKOVNOM METODOM e
TRZISNA VRIJEDNOST DOPRINOSA DOBIVENA 9792 38
TROSKOVNOM METODOM T
TRZISNA VRIJEDNOST GRADEVINE DOBIVENA
TROSKOVNOM METODOM : BP 201,83 M2 212.251,53
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 295.388.47 €
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7 ZAKLIUGAK

Procjenjena ftrzisna  vrijednost nekretnine, stambenog objekta s gradevinskim
zemljistem k.C.br. 1733/2 k.o.Jadrtovac , ZK ulozak : 10814 k.o. Jadrtovac koji se
nalazi u Donje polije , Donje polje 28 procijenjena je na vrijednost:

UKUPNO 295.388,47 €

Analizom dobivenih podataka, sa svim ograni¢avaju¢im uvjetima prije svega postojec¢im
trziSnim uvjetima, s pretpostavkama koje su uzete u obzir u navedenoj poredbenoj metodi, s
napomenom da prema Pravilniku o metodi procjene nekretnine (NN 105/15) Iskazivanje
procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruZzivanjem:

Sukladno izdanoj Uputi o nacinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao
sluzbene valute u RH izdano od MPUGDI klasa: 364-04/21-01/2 , Urbr: 531-04-1-2-1/1-23-31 od
08.05.2023. godine iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzivanjem

a) vrijednosti do 1.000,00 EUR na cijele brojeve,

b) vrijednosti vece od 1.000,00 EUR do 10.000,00 EUR na cijele desetice,

¢) vrijednosti veée od 10.000,00 EUR do 100.000,00 EUR na cijele stotice,

d) vrijednosti vede od 100.000,00 EUR do 1.000.000,00 EUR na cijele tisuéice,

e} vrijednosti vede od 1.000.000,00 EUR do 10.000.000,00 EUR na cijele deset tisucice,
f) vrijednosti veée od 10.000.000,00 EUR na cijele sto tisudice.

pa procjenjujemo da je trZzidna vrijednost nekretnine, stambenog objekta s zemljistem na
dan 26.11.2025.g. iznosi

295.00,00 €

Obvezni porezi u prometu nekretnina nisu ukljueni u procjenu vrijednosti .

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce
posti¢i na trziStu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza
na promet nekretnine ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Nekretnina je utrziva u odredenom razdoblju.

U slu€aju novonastalih Cinjenica ili okolnosti, struénjak zadrZzava pravo izmijeniti ili nadopuniti
procjenu. U tom smislu obavezno je u slu€aju postojanja novih informacija ili dokumenata,
nadopuniti procjenu.

Postojeca procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama.

36



Procjena je izradena sukladno pravilima struke i uvjetima trziSta, polozajnoj pogodnosti
lokacije, a temeljeno na predoCenoj dokumentaciji od strane narucitelja i ne podrazumijeva
provjeru vilasniStva na danasnji dan izrade elaborata.

Napomena: Svi radni materijali, file-ovi i dokumentacija izradeni za vrijeme trajanja zadatka
su imovina sudskog vjestaka i Cuvati ¢e se jo$ jednu (1)godinu.

Procjena vrijedi za navedenu svrhu, te je bilo koje koriStenje ili pozivanje na nju od strane
narucitelja ili treCih lica — nevazece. Procjena se moze Koristiti za treCe zainteresirane strane
izvan tvrtke narucitelja procjene samo uz suglasnost naruditelja procjene.

Smatrati éemo povijerljivom svu dokumentaciju, nase radno izvje$¢e i konverzaciju koju smo
izmjenijivali. Ovi se uvjeti mogu izmjenjivati samo uz pisanu suglasnost obiju strana

U Sibeniku , 26.11.2025.g.

Izradio:

Kamel Shihabi d.i.a.
stalni sudski vjestak za podrucja gradevinarstvai
procjene vrijednosti nekretnina
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8. prilog - fotodokumentacija
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Ovo je zadnja stranica
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