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1. UVOD

1.1. ZADATAK

Na zahtjev LOVRIC & KLOBUCAR, Odvijetni¢ko drustvo, j.t.d. iz Zagreba, Gunduli¢eva ulica
19/1, postavljen sam za sudskog vjestaka za procjenu sadasnje trziSne vrijednosti nekretnine
oznacene kao Cestica zgrade z.k.C. br. 1442, k.o. Primosten koja u naravi predstavlja gradevinsko

zemljiSte stambene namjene povrsine 222,00 m?, obiteljske kuée sa dvije stambene jedinice ukupne
povrsine 257,42 m?> BGP, na lokaciji 22202 PRIMOSTEN, Primosten Burnji, Kréulj Gracini br.4.

Posebno treba napomenuti da predmetna nekretnina nema pristup na javno-prometnu
povrsinu i nalazi se unutar zemljiSta opisanog kao z.k.¢.br. 18281/44, povrsine 1824 m2, k.o.
Primosten, upisano u z.k.ul. 4300, a koje je u vlasniStvu drugih vlasnika.

Kao vlasnik predmetne nekretnine oznacene u z.k.ul.br. 4250 k.o. Primosten, u posjedovnici A,
zk.tijelo II, k.€.br. 1442 ZGR, zgrada i dvor povrSine 222 m2, u vlastovnici B, vodi se vlasniStvo
predmetne nekretnine za korist GLUMINA BANKA D.D. ZAGREB u 1/1 dijela.

Zdravorazumski trziSna vrijednost definira se kao vrijednost koju nekretnina ima pri transakeiji
izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja koji imaju sva relevantna saznanja o nekretnini, a da
niti jedna strana nije pod prisilom (moze biti i neuobic¢ajena okolnost prema Pravilniku ¢lanak 4.).
Trzi$na vrijednost procijenjena u ovom Elaboratu procjene trziSne vrijednosti nekretnina predstavlja
trziSnu vrijednost nekretnine procijenjene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/15) 1 pripadaju¢em Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). U tu
svrhu izvrSio sam ocevid dana 07. 08. 2024., na lokaciji Primosten Burnji, Kréulj Gracini br.4., te
dajem svoj vjestacki NALAZ, PROCJENU i MISLJENIJE kao to slijedi u daljnjem tekstu.

1.2. PRETPOSTAVKE

Ova procjena prometne vrijednosti gradevine pretpostavlja da su sve vlasnikove tvrdnje vezane uz
vlasnicka prava i obveze tocne i1 da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim
putem. Prema naSim saznanjima svi podaci dati u ovom izvjescu su istiniti i to¢ni te, iako su
sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiramo niti snosimo odgovornost za to¢nost podataka,
misljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji su bili koriSteni u sastavljanju ove
analize.

Nacrti, opisi, vlasnicka dokumentacija te sva dokumentacija koriStena u ovoj procjeni dobavljeni su
od strane narucitelja 1 nisu posebno provjeravani.

Vrijednosti prezentirane u ovom izvje$¢u temelje se na navedenim pretpostavkama i vaze jedino za
navedenu svrhu. U izvje$c¢u je naveden datum na koji se odnose izraZeni zakljucci i miSljenja.
Procjenjivana je isklju¢ivo prometna (trzisSna) vrijednost gradevine.

1.3. OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane vjeStaka, obavljena je prema priznatim procjenjivackim standardima. U
postupku izrade elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.
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Zakljucci o vrijednosti procjenjivane nekretnine nisu ovisni o naknadi za izradu elaborata.
Pretpostavljam da su podaci koji su mi predoceni to¢ni. Sva dokumentacija, radni materijal i
kompjuterski dosjei izradeni u toku izrade elaborata imovina je vjeStaka koju ¢e cuvati najmanje
godinu dana. Svu konverzaciju, dokumente 1 izvje$¢a smatram povjerljivom. Ova procjena vrijedi
samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koriStenje ili pozivanje na nju od strane narucitelja ili
trecih osoba je nevazece. Ovi se uvjeti mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

POSEBNE NAPOMENE

Ova procjena je izradena paznjom dobrog stru¢njaka, sukladno pravilima struke, temeljem pregleda
dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih podataka o
kupoprodajnim cijenama.

Ova procjena ne podrazumijeva imovinsko-pravnu provjeru, odnosno njome se ne utvrduje
posjedovno stanje niti vlasni$tvo nad predmetnom nekretninom.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koristene prilikom izrade ove
procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz vlasnicka prava i obaveze
toc¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem. Utvrdivanjem stanja i
kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao $to su temelji, zidovi, stropovi, krovna
konstrukcija) izvrSeno je temeljem vizualnog pregleda, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i
detaljne stru¢ne laboratorijske analize tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna
oste¢enja/nedostatke konstrukcije koji su mogli biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore
navedeno.

Iskazana vrijednost nekretnine moze biti potpuno shva¢ena samo nakon sveobuhvatnog ¢itanja svih
priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ograni¢avajucih uvjeta koji su ovdje izneseni. U
elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja.

Ova procjena ni na koji na¢in ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini element na osnovu
koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne moze pozivati da je
temeljem ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio Stetu. Odluka o kupnji je
iskljucivo stvar kupca, a odluka o prodaji je isklju¢ivo stvar prodavatelja. Konacna cijena po kojoj
¢e se zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije navedeno te moze
ukljucivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utje€u na kona¢an iznos transakcije.

U sluc¢aju poremecaja na trzistu pridrzavamo pravo izmjene stajaliSta navedenih u ovom elaboratu.
Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izraden u dva primjerka.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan 1
nepristran struénjak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom
procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te da su zakljucei u
ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

1.4. IZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH.

2. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeci se najbolje svim dostupnim podacima.

3. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.

4. Moja naknada ni na koji na¢in ne ovisi o zakljuc¢cima o vrijednosti.

5. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, tocnost podataka koji su nam predoceni.

6. Procjena je nacinjena u skladu s kodeksom etike i vaze¢im standardima.

7. Isupnjavam stru¢nu spremu i imam ovlasStenje za obavljanje ove procjene.
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1.5. Datum vrednovanja: 07. 08. 2024.
Datum kakvoce: 07. 08. 2024.

1.6. Primjenjena valuta: €

1.7. Metode procj ene - troSkovna metoda (preliminarna procijenjena
vrijednost je korigirana koeficijentom prilagodbe trziSta) —
usporedna metoda (procjena gradevinskog zemljiSta, ulazni
podatak za troSkovnu metodu, procjena stambenih zgrada za
izracun Koeficijenta prilagodbe trzistu)

1.8. KORISTENA LITERATURA (popis primjenjenih propisa i
koriStene literature)

Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12 1 143/13)
Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m? etalonske gradevine (NN 59/10)

Propisi o vlasniStvu

Zakon o vlasnistvu 1 drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06 1 146/08)

Zakon o zemlji$Snim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10,
55/13160/13)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certifikatu (NN 79/14, NN RH 48/14)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/121151/13)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Odluka o komunalnom doprinosu Grada (Sluzbeni glasnik Grada)

Propisi iz zemalja ¢lanica EU sukladno odredbama c¢lanka 42.

Bilten Standardne kalkulacije, izdava¢ IGH

Priru¢nik za pretvorbu drustvenih poduzeca

Podaci iz vlastite arhive

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
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1.9. RJESENJE O POSTAVLJENJU
20

':ﬁ |
s/
REPUBLIKA HRVATSKA

MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/I-710-03/24-01/1179
URBROIJ: 514-03-04/02-25-05

Zagreb,  25. veljace 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276, na
temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Domagoja Spoljariéa,
diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz Zagreba, Ulica Josipa Kozarca 39, OIB:
33050705556, u postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RJESENJE

L Domagoj Spoljarié¢, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, Ulica Josipa
Kozarca 39, OIB: 33050705556, imenuje se stalnim sudskim vje3takom za podru¢ja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina, s danom 25. veljage 2025.

1I: Danom izvr3nosti ovog rjeenja imenovani ée se upisati u Popis stalnih sudskih
vjeStaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Domagoj Spoljari¢, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, podnio je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, dokaz o zavrSenom studiju, dokaz
poslodavca o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektroni¢ki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje
opéinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se
postupak pokrece po sluzbenoj duzZnosti 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 ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrSen
preddiplomski i diplomski sveué¢ilini studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveu¢ili$ni
studij ili specijalisti¢ki diplomski struéni studij odnosno zavrSen preddiplomski sveugili$ni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovaraju¢i podrugju vjestaenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveuciliSnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveutilisnog studija ili specijalisti¢kog diplomskog struénog

AV RN R0
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Procjena vrijednosti nekretnine — z.k.ul. 4250 k.o. PrimoSten
2

studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrsenog preddiplomskog
sveucilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavrSila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila stru¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili polozen
stru¢ni 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 pravomo¢no osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokre¢e po sluzbenoj duznosti te je zatraZilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Zagrebu. :

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

Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pe¢ata u skladu s izrekom ovog
rjeSenja i vlastoru¢ni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Salje poStom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:
1. Domagoj Spoljari¢, Zagreb, Ulica Josipa Kozarca 39
2. Pismohrana-ovdje.

ARV RRAE A
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2. NALAZ

2.1. ADRESA NEKRETNINE: 22202 PRIMOSTEN, Primosten Burnji, Kréulj

Gracini br.4.

2.2. VRSTA NEKRETNINE - gradevinsko zemljiSte namjene S

— objekt — obiteljska kuca s dvije stambene jedinice

2.3. PREDMET PROCJENE

Predmet procjene su nekretnine upisane u z.k.ul. br. 4250 k.o. Primosten oznacene kao z.k.¢. br.
1442 ZGR opisane kao zgrada i dvor povrsine 222 m? i odgovara katastarskoj ¢estici upisanoj u
posjedovni list broj 466 k.o. Primosten oznacene kao k.¢. br. 1442, opisane kao zgrada i dvor kod
Guvna povrsine 222 m? .

Predmetne nekretnine u naravi predstavljaju gradevinsko zemljiste povrsine 222 m? i obiteljska
kuéa sveukupne povrsine 257,42 m*> BGP.

2.4. DOKUMENTACIJA

Dana 07. 08. 2024. vjestaku su predoceni sljede¢i dokumenti:
2.4.1. Z.k.ul. br. 4250 k.o. PrimoSten

2.4.2. Posjedovni list broj 466 k.o. PrimoSten
2.4.3. Kopija katastarskog plana

2.4.4. RjeSenje o izvedenom stanju

2.5. IDENTIFIKACIJA I KOMENTAR LEGALITETA

Z.k.&. br. 1442 ZGR k.o. Primosten ukupne povrsine 222 m? odgovara povr§inom k.¢. br. *1442
k.o. PrimoSten.

Zgrada koja je predmet ove procjene evidentirana je u katastarskom operatu, upisana u posjedovni
list kao zgrada i dvor kod Guvna, povrsine 222 m?, a ista je upisana u zemlji$nu knjigu u
posjedovnici kao z.k. tijelo II, k.C.br. 1442 ZGR, zgrada ui dvor povrSine 222 m2.

Za kucu sa dvije stambene jedinice izdano je RjeSenje o izvedenom stanju Klasa: UP/I-350-05/13-
02/4564, Ur.broj: 2182/1-16-17-9 od 05.10.2017. godine, pravomo¢no dana 22.11.2017. godine.

Usporedujuci izvedeno stanje u odnosu na stanje prema RjeSenju o izvedenom stanju, utvrdeno je
da je objekt izgraden sukladno tehnickoj dokumentaciji koja prileZzi spisu

ZAKLJUCAK: Obiteljska kuéa, slobodnostoje¢a manje zahtjevna stambena zgrada 257,42 m?
BGP, koja se sastoji od suterena, prizemlja i kata sa dvije stambene jedinice je legalna gradevina.
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2.6. OPIS LOKACIJE

Z.k.C. br. 1442 ZGR k.o. Primosten, u naravi predstavlja izgradeno gradevinsko zemljiste koje se
nalazi na lokaciji 22202 PRIMOSTEN, Primosten Burnji, Kréulj Gracini br.4.:

Na k.¢. br. *¥1442 k.o. Primosten sagradena je Obiteljska kuca, slobodnostoje¢a manje zahtjevna
stambena zgrada 257,42 m2 BGP, koja se sastoji od suterena, prizemlja i kata sa dvije stambene
jedinice, tlocrtnih gabarita 15,71 x 9,29 m, katnosti suteren, prizemlje, kat.

VAZNA NAPOMENA: Predmetna nekretnina nema pristup na javno-prometnu povrsinu i nalazi se
unutar zemljiSta oznacenog kao z.k.¢.br. 18281/44 k.o. Primosten, upisanog u zk.ul.br. 4300, te u
posjedovni list br. 9457 k.o. Primosten. Predmetno navedeno zemljiste je u vlasnistvu drugih
vlasnika, a navedeni su u zk ulosku broj 4300 k.o. Primosten.

Lokacija je okruzena obiteljskim kuc¢ama i stambenim zgradama.
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2.7. KARTOGRAFSKI PRIKAZ




Cestica
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2.8. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

— Izvod iz katastarskog plana

o
.

r NESLUZBENA KOPIJA
) REPUBLIEA HRVATSKA K 0. PRIMOSTEN
DRZAVNA GEODETSKEA UPRAVA kébr- #1442
PODRUCNI URED ZA KATASTAR T B
SIBENIK
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno myerilo 1:2904
o7afa )
1827941 L827972 11600/2 1§f80
76 182762 18289/
I ' Teeslize | | Lapar
2751 I . * 16281/2
L | l’w?ﬁj"ﬁ? B7 B276 )R 827TIALBITT o 231/%0 14289
11 15&B37 P
- zrefl 1827713 1828141 .
1E275 aBe 753 1828129 1828137
18275/7
1827774
- 18275/ | 18275/9 18281/25
7 196417
18281735
18281/28 Lpzatipo 18281/24
12 .
2B1NG y
D'—‘*“ 1828144 18281423
828173 18281720
18281718
18281/8 18281/21 1
18281717 @
18
1828212
182821
282/3
182812 ‘-Lﬂ\
\ 182817 \




Procjena vrijednosti nekretnine — z.k.ul. 4250 k.o. PrimoSten

2.9. OCEVID

Ocevid predmetne nekretnine izvrSen je 07. 08. 2024 .

FOTODOKUMENTACIJA

|

2
E
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2.10. OPIS NEKRETNINA I UTVRPIVANJE KAKVOCE
PROCJENJIVANIH NEKRETNINA (z.k.¢. br. 1442 ZGR
k.o.PrimoSten)

(Nastavno: stanje odnosno kakvoca je skup obiljezja koja utjece na vrijednost nekretnine na dan
vrednovanja i/ili dan kakvoce (Clanak 4. ZPV).)

2.10.1. Gradevinsko zemljiste

Gradevinsko zemljiste (gradevinska parcela je dijelom ravnicarska u blagom padu sjever-jug) koje
je predmet ove procjene oznaceno je kao z.k.¢. br. 1442 ZGR k.o. Primosten (odgovara k.c. br.
*1442 k.o. Primosten) upisana je u z.k.ul. br. 4250 k.o. Primosten, a opisano je kao zgrada i dvor
povrsine 222 m?.

Vrsta nekretnine — zemljiSte

Status — izgradeno gradevinsko zemljiste

Namjena 1 koriStenje — unutar gradevinskog podrucja, stambene namjene oznake S

Mjera koriStenja: 1,0

Kategorija (po spremnosti za gradnju) — I kategorija

2.10.2. Prikljuéci

Lokacija je opskrbljena sljede¢im sustavima individualne i kolektivne potrosnje:
— javna prometnica

— javna rasvjeta

— elektri¢na energija — izveden prikljucak

—vodovod i odvodnja — izveden prikljuc¢ak

— telefon — izveden prikljucak

2.10.3. Objekt

Predmetna stambena zgrada sa dvije stambene jedinice izvedena je kao samostojeca zgrada
tlorisnih gabarita 15,71 % 9,29 m katnosti Su + Pr + K. U etazi suterena nalazi se spremiste i konoba
koje je smjeSteno ispod terase etaze prizemlja.

Zgrada je tako koncipirana da se u etazama prizemlja 1 kata nalazi po jedna stambena jedinica.

Vertikalna komunikacija izmedu etaza omogucena je vanjskim jednokrakim ab stepeniStem a
pristup etazama suterena i prizemlja omogucen je sa razine terena vanjskim stepeniStem. Etaza
suterena sastoji se od spremisSta I konobe.

Etaza prizemlja sastoji se od predprostora, kupaonice, dvije sobe, kuhinje sa blagovanjem I
dnevnim boravkom, te terase sa stubiStem.

U etazi kata nalazi se hodnik, kuhinja sa blagovanjem i boravkom, kupaona, tri sobe, stubiste te
natkrivena terasa.

Opce stanje objekta — prosje¢no opremljen I odrzavan.
Godina dovrsetka gradnje 1996.

Godina adaptacije i dogradnje 2010..
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Nosiva konstrukcija
Temelji — ab trakasti

Podna ploca — puna ab ploca
Medukatna konstrukcija — puna ab ploc¢a
Kroviste — dvostresno, drvena konstrukcija

Zidovi - izvedeni od opeke sa potrebnim vertikalnim i horizontalnim ab serklazima
Pregradni zidovi - izvedeni od opeke NF

Zavrs$ni radovi

Pod — keramicke plocice, parket, kamene ploce, parket
Zidovi — ozbukani G + F, oli¢eni

Stropovi — ozbukani G + F, oli¢eni, spusteni strop
Fasada — ozbukana i zavrsni fasadni sloj

Pokrov — crijep

Izolacija — izvedena

Limarija — izvedena pocin¢ana

Instalacije — objekt je providen vodovodnim, kanalizacijskim, telefonskim i elektricnim
instalacijama

Otvori

Prozori — Pvc ostakljeni dvostrukim IZO staklom, drvene Skure
Vrata— vanjska izvedena od PVC profila djelomi¢no ostakljena,

unutrasnja - puna drvena

2.10.4. ELEMENTI VANJSKOG UREDENJA
Tijekom ocevida evidentirani su sljedec¢i elementi vanjskog uredenja;
— ab parapetni zidovi / = 15 m

— poploceno dvoriste
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2.11. REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

Podatci o geometrijskim podatcima preuzeti su iz dostavljene dokumentacije: RjeSenje o izvedenom
stanju Klasa: UP/I-350-05/13-02/4564, Ur.broj: 2182/1-16-17-9 od 05.10.2017. godine,
pravomoc¢no dana 22.11.2017. godine

3. ISKAZ POVRSINA | OBRACUNSKE VELICINE ZGRADE

Napomena: na katastarskoj Cestici su izgradena i dva prizemna pomoé¢na objekta do 50

mi i to sa sjevero-istone (peCenjara) i istoéne strane (nadstre$nica) te gusterna s

istofne strane objekta.

[SUTEREN

Prostorija Neto povrdina  Koeficijent e Iu:r.risna

povriina

Konoba . 14,52 m’ 1,00 14,52 m?
Spremiite i 12,75 m* 1,00 12,75 m*

UKUPNO: 2727 m? 2727 m?
SUTEREN NETO POVR3INA: 27,27 m?
SUTEREN NETO KORISNA POVREINA: 27,27 m®
SUTEREN BRUTO POVR3INA; 3546 m?
SUTEREN OBUIAM: 73,70 m?
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[PRIZEMLIE |
- ) Neto korisna
Prostorija Neto povréina  Koeficijent ‘
povriina
Stubiite 3,36 m 0,25 0,84 m*
Terasa (natkriveni dio) 23,73 m® 0,50 11,87 m*
Terasa (nenatkriveni dio) 9,01 m? 0,25 2,25 m*
Kuhinja, blagovaonica i dnevni boravak 32,50 m’ 1,00 32,50 m*
pPredprostor 3,74 m? 1,00 3,74 m*
Kupaonica 3,77 m* 1,00 3,77 m*
Spavaca soba 11,48 m* 1,00 11,48 m?
Spavata soba 11,90 m* 1,00 11,90 m?
WC 1,72 m? 1,00 1,72 m?
Stubiite 4,21 m* 0,25 1,05 m?
UKUPNO: 105,42 m* 81,12 m?
PRIZEMLIE NETO POVRSINA: 105,42 m®
PRIZEMLIE NETO KORISNA POVRSINA: 81,12 m?
PRIZEMLIE BRUTO POVRSINA: 115,20 m®
PRIZEMLE OBUJAM: 235,85 m®
[KAT B
- Neto korisna
Prostorija MNeto povriina  Koeficijent ¢ OIFISH
povriina
Natkrivena terasa 1,76 m” 0,75 1,32 m?
Hodnik 6,55 m 1,00 6,55 m*
Kuhinja, blagovaonica i dnevni boravak 27,74 m* 1,00 27,74 m*
Kupaonica 4,84 m* 1,00 4,84 m*
Spavaca soba 8,73 m’ 1,00 8,73 m*
Spavaca soba 8,24 m* 1,00 8,24 m*
Spavaca soba 7,58 m* 1,00 7,58 m*
Natkrivena terasa 23,58 m’ 0,50 11,79 m*
UKUPNO: 89,02 m? 76,79 m®
KAT NETO POVRSINA: 89,02 m?
KAT NETO KORISNA POVRSINA: 76,79 m®
KAT BRUTO POVRSINA: 106,76 m*
KAT OBUJAM: 336,71 m?
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|

i r REKAPITULACUA POVRSINA |

E NETO POVRSINA |
SUTEREN 27,27 m*
PRIZEMUIE 105,42 m®
AT 89,02 m’
SVEUKUPMNO NETO POVR3INA: 221,71 m?

[ NETO KORISNA POVRSINA |
SUTEREN 27,27 m*
PRIZEMLIE 81,12 m?
KAT 76,79 m?
SVEUKUPNO NETO KORISNA POVRSINA: 185,18 m®

| BRUTD POVRSIMNA |
SUTEREM 35,46 m”
PRIZEMLIE 115,20 m®
KAT 105,76 m?
SVEUKUPMNO BRUTO GRADEVINSKA POVREINA: 25742 m*

[ OBUJAM |
SUTEREN 73,70 m’
PRIZEMUE 235,85 m’
KAT 335,71 m’
SVEUKUPMO OBUJAM: 646,26 m’

lzradio:

MARKO MAGLDVmg' I, ing. grad.

o Ma
mnl-hg-umg B g
OviaSten!inten i

BGP (povrsina mjerodavna za procjenu, buduci su jedinicne cijene iz Pokazatelja troSkova gradenja
- 2022. Hrvatske komore arhitekata izrazena po m2 BGP).
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2.12. IDENTIFIKACIJA I USKLADENOST

K.o. Primosten K.o.Primosten
k.c. br. broj PL. (nl; ) z.k.C. br. z.kul br. (n]; )
*1442 466 222 1442 ZGR 4250 222
UKUPNO 222 UKUPNO 222

Uvidom u stanje na terenu i usporedbom s upisom u katastar i gruntovnicu utvrdeno je da stanje
upisano u zemljisnu knjigu odgovara stanju upisa u katastar.

2.13. PROSTORNO UREDENJE

Prema Odluci o dono$enju Prostornog plana zupanije Sibensko kninske, Izmjene I dopune (VI),
Koristenje I namjena prostora predmetna Cestica nalazi se:

— prema tumacu znakovlja, unutar zone naselja (Zuto), u zoni stambene namjene

— prema kartografskom prikazu: prema myjeri koriStenja ki = 1,00; prema kategoriji -
zemljiste L. kategorije
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SIBENSKO-KNINSKA
ZUPANIJA

IZMJENE | DOPUNE (VI)
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PLANA

ZUPANIJE
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema
propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

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 oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.
Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opéa gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrugja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci resolijed:

1. opé¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),

2. stanje (kakvoca) nekretnine 1 posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,

3. statisti¢ka obrada i izracun.

Procjena vrijednosti nekretnine je izradena uvidom u fotokopije vlasnicke dokumentacije.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto ne
odgovaram.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode: poredbena metoda,
prihodovna metoda i troSkovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

3.1. Odabir metode i obrazloZenje

Obzirom na vrstu nekretnine 1 njezine specifi¢nosti u ovoj procjeni koriStena je troSkovna metoda
procjene, dok je za procjenu vrijednosti gradevinskog zemljista u sklopu troSkovne metode
koriStena poredbena metoda, kao 1 za izracun koeficijenta prilagodbe trzistu.

Troskovna metoda

U troSkovnoj metodi utvrduje se troskovna vrijednost nekretnine iz troSkovne vrijednosti gradevina
1 vrijednosti zemljiSta. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina uzimaju se u obzir posebno
primjenom koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti.

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

Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije ukljucena u
vrijednost zemljiSta, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju normalnih troskova
gradnje.

Procjena troSkovnom metodom mogu se koristiti za utvrdivanje vrijednosti gradevina ako su drugi
pouzdani podatci nedostupni.

Poredbena metoda

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuc¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomo¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
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Poredbena prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe transakcija
ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti slicnih nekretnina u
stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i usporeduju se njihova
svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju vrSe se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, veli¢ini 1 obliku parcele, infrastrukturi,
mogucénosti gradnje, zoni itd.

Budu¢i da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina
kada bi imala jednaka svojstva kao 1 promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu
na neku fizi¢ku jediniénu mjeru $to je obi¢no 1m? povrsine (gradevine ili zemljista).

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u svim procjenama
vrijednosti stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca te zeml;ista.
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3.1.1. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU
NEKRETNINA

BN Komentar

Pocetkom 2024. godine doslo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je ve¢ u 2023.
godini broj transakcija stambenim nekretninama bio manji za 6,9% u odnosu na 2022.

Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ozujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u odnosu
na isto razdoblje lani. Manje kupuju strani drzavljani, ali i domaci. Standardni uzroci za smanjenje
potraznje su previsoke trazene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj inflacije s
rastom kamata na depozite.

Mozemo zakljuciti da je trziSte uslo u novi ciklus u kojem ¢e se trendovi mijenjati nakon 8 godina

uzastopnog rasta trzista i cijena. Tijekom 2024. o¢ekujemo, osim pada prometa do ¢ega je vec
doslo, posljedi¢nu korekciju cijena.

BN komentar: stru¢njaci Burze nekretnina

BN Index BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju
Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipicnih nekretnina na
tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesecno.
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Traiene i postignute cijene Graf pokazuje kretanje traZenin i postignutih cijena u HR za stanogradnju - na temelju

podataka iz baze Burze nekretnina.

3000 .
2750 ,,”’
2500

2250

2000 /Q"_'\.

L &
1750 - —— _
1500 el S8 it

*—
- ——
1250 /:__'__,o \._/
o

1000 .____,..==!e:::=::::!

750
500
250

0
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

© Trafene ciiene © Postignute cijene
. w . e _ _ _ ) ) o
prOSJec no postlgn ute cuene G.rar prikazuje odnos izmedu realiz ran.uh cijena stambenih ngkret nina za Grad Zagreb, Jadran
cijelu Hrvatsku - na temelju podataka iz baze Burze nekretnina.

3000

2750

2500

2250

2000

1750

1500

1250

1000
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

© Zagreb © Hrvatska © Jadran

28



Procjena vrijednosti nekretnine — z.k.ul. 4250 k.o. PrimoSten

PODACI  OBRASCI  ARHIVA  DZS.GOV.HR™ PRESS™ KONTAKT* EN

Priopéenje

Godina: LXI. Zagreb, 04. srpnja 2024. ClJ-2024-2-11

ISSN 1334-0557
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA ZA PRVO TROMJESECJE 2024.

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u prvom tromjesecju 2024. u odnosu na Zetvrto
tromjesecje 2023. u prosjeku su vise za 1,7%. U odnosu na prvo tromjesecje 2023. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 9,1%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na €etvrto tromjese&je 2023. u prosjeku su vide za 3,3%, a u odnosu na prvo tromjesedje
2023. za 6,2%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na €etvrto tromjesecje 2023. u prosjeku su vie za 1,4%, a u odnosu na
prvo tromjesedje 2023. za 9,5%.

Cijene stambenih objekata u prvom tromjesecju 2024. u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2023. u prosjeku su vise za Grad Zagreb, za
1,8%, za Jadran, za 1,4%, i za Ostalo, za 2,2%. Cijene stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2023. (na godidnjoj razini) za
Grad Zagreb vise su za 8,8%, za Jadran za 8,9%, a za Ostalo za 10,8%.

Detaljne podatke moZete preuzeti na poveznici Statistika u nizu pod naslovom Cijene.

1. INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE

L= 11l. 2024." 1= 11l. 2024, 1. - Ill. 2024,
@ 2015. X. - XII. 2023. 1. - 1Il. 2023.

Indeks cijena stambenih objekata - ukupno 189,41
Novi stambeni objekti 156,03 33 6,2
Postojeci stambeni objekti 195,82 1.4 9.5
Grad Zagreb? 210,30 1.8 8,8
Jadran? 181,47 1.4 8.9
Ostalo? 170,84 2,2 10,8

Pre
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INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

. 150 Indeksi (@ 2015. = 100)"
.' GODINA HRVATSKE Indices (@ 2015 = 100}~
-‘| STATISTIKE novi postojedi

ukupno stambeni |stambeni [ Ostalo

STATESTICS

Godina Tromjesedje objekti objekti
Year Quarter

MNewly built | Existing
dwellings |dwellings

2020. Q1 12825 107,69 13212 140,79 125,39 109,31
Q2 13057 111,34 13423 14254 126,30 115,90
Q3 12975 110,83 13335 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 13745 14545 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 13820 14543 132,80 115,71
Q2 139,02 11877 143,00 15255 13434 12217
Q3 14144 120,30 145 56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 14897 15832 142,51 124,37
2022. Q1 15225 13643 15553 168,63 14728 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 15152 140,80
Q3 16244 14123 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 14565 17495 19394 160,87 146,19
2023 Q1 173,56 146,93 17882 193234  1B665 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024. Q1 189,41 156,02 19582 210,30 18147 170,84

Sukladno ¢lanku 6. Pravilnika o metodama procjene nekretnina, koristimo baze indeksa za
meduvremensko izjednacenje vrijednosti nekretnina. Gornja tablica je preuzeta sa stranica
Drzavnog zavoda za statistiku (http://www.dzs.hr)

Prosje¢ni godiSnji indeksi cijena stambenih nekretnina

Bazni indeks za ostalo za II. tromjesec¢je 2022. iznosi 140,80

Bazni indeks za ostalo za IV. tromjesecje 2023. iznosi 167,17
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3.2. Prikaz kretanja kupoprodaja gradevinskih zemljiSta i
obiteljskih ku¢a u Sibensko-kninskoj Zupaniji — Opéini Primosten

Iz Izvjesca o trzistu nekretnina za 2023. godinu za podruéje Sibensko-kninske Zupanije vidljivo je
da je tijekom 2023. godine (od 1. 1. 2023. do 31. 12. 2023. godine) u zupaniji (Op¢ini Primosten)
bilo 95 kupoprodaja gradevinskih zemljista prosjeéne povrsine 611,90 m? , prosjeéne jedini¢ne
cijene 134,53 €/m?, a tijekom iste godine bilo je i 9 kupoprodaja obiteljskih kuéa prosjeéne povrsine
277,00 m? prosjeéne jedini¢nene 761,73 €/m.
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o
_ REPUBLIKA HRVATSKA
SIBENSKO-KNINSKA ZUPANIJA

Upravni odjel za opcéu upravu,
imovinsko pravne i zajednicke poslove

lzvje$ée o tristu nekretnina na podruéju Sibensko-kninske zupanije u 2023. godini
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/ VELIKOGA GRADA

4. 1. UKUPAN PROMET NEKRETNINA NA PODRUCIU ZUPANIIE
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5.2.5. OK— STAMBENA ZGRADA (OBITELISKA KUCA) - KUPOPRODAJA

UKUPAN BROJ OBRADENIH | VRIEDNOST KUPOPRODAIE . X PROSIECNA CIJENA
POVRSINA (u m?) )
KUPOPRODAJA (u EUR) EUR/m
207 38.145,740,85 € 95.052,86 m? 401,31 €/m?

5.2.6. OK— STAMBENA ZGRADA (OBITELISKA KUCA) - KUPOPRODAJA PO UKUPNOJ POVR3INI NEKRETNINE KOJA SE PRODAIJE

POVRSINA IZ ZK.UL. (m?) - cbuhvaca povriinu zemljista i tlocrtne povrine KUPOPRODAJA VIHLETR FOEL PR.E)I?HET.U PROSIEENA CLENA
radevina broi k KUPOPRODAIE (u m?) - suvlasnitki udio EUR/m’
= (broj kupopr.) (u EUR) koji je u prometu m
do 100 m2 44 3.287.616,51 € 2.149,87 m? 1.529,22 £/m*
100 - 150 m2 24 404153642 € 2.874,83 m* 1.405,83 £/m*
150 - 200 m2 16 3.089.500,00 € 2.748,73m* 1.123,56 £/m*
200 - 300 m2 30 5.746.138,33 € 7.496,59 m* 766,50 €/m*

5.2.7. OK— STAMBENA ZGRADA (OBITELISKA KUCA) - KUPOPRODAJA U POJEDINIM GRADOVIMA/OPCINAMA/NASELIIMA

VRUEDNOST .
. . PROSJECNA CUENA
GRAD/OPCINA/NASELIE KUP‘?PRD[WA KUPOPRODAJE POVRSINA (u m?) N
(broj kupopr.) EUR/m
{u EUR)

BILICE 4 198.272,28 € 1.178,00 m* 168,31 €/m*

BISKUPLIA 3 105.500,00 € 7.143,00 m* 14,77 €/m*

DRNIS 9 661.900,00 € 4.964,33 m* 133,33 £/m*

ERVENIK 2 22.000,00 € 1.990,00 m* 11,06 £/m*

KISTANIE 9 243.366,05 € 5.628,00 m* 43,24 €/m*

KNIN 18 1.116.501,00 € 23.840,00 m* 46,83 €/m*

MURTER - KORNATI 11 1.936.675,51 € 3.949,30 m* 490,38 €/m*

PIROVAC 16 2.055.630,00 € 3.127,06 m* 657,37 €/m?

PRIMOSTEN 9 1.899.000,00 € 2.493,00 m* 761,73 £/m*

PROMINA 3 163.000,00 € 1.907,00 m* 85,47 €/m*
ROGOZNICA 31 10.744.746,42 € 8.339,51m?* 1.288,41 €/m*

RUZIC 2 6.956,04 € 1.076,00 m? 6,46 €/m?

SKRADIN 1 40.000,00 € 670,00 m? 59,70 €/m?

SIBENIK 1 10.000,00 £ 30,00 m* 333,33 ¢/m*

TISNO 18 4.495.000,00 € 4.800,42 m* 936,38 €/m*

TRIBUNJ 6 795.000,00 € 998,29 m* 796,36 €/m*

UNESIE 2 20.306,55 € 934,00 m? 21,74 €/m?

VODICE 62 13.631.887,00 € 21.984,95 m* 620,06 €£/m*

UKUPNO OBRADENIH: 207
UKUPNO U ZKC: 207 [
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5.2.7. OK - STAMBENA ZGRADA (OBITELJSKA KUCA) - KUPOPRODAIJA U POJEDINIM GRADOVIMA/OPCINAMA/NASELIIMA
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5.2.12. GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA
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5.3.4. KUPOPRODAJNE CIJENE GRADEVINSKOG ZEMUISTA

KUPOPRODAINA PROMJENA U ODNOSU
GODINA PROSJECNA NA PRETHODNU GODINU
CUENA (EUR/m?) (* %)
2023 101,14 €/m? +37,10%
2022 73,77 €/m* -22,19%
2021 94,81 €/m?* +59,78%
2020 59,34 €/m? +0,00%
2019 65,66 €/m? -24,59%
2018 87,07 €/m? +2,44%
2017 85,00 £/m? -31,85%
2016 124,72 €/m? +78,69%
2015 69,79 €/m* -8,18%
2014 76,01 €/m* -29,80%
2013 108,28 €/m? +28,58%
2012 84,21 €/m* +0,00%
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5.3.2. KUPOPRODAJNE CUENE STAMBENIH ZGRADA

(OBITELJSKIH KUCA)
KUPOPRODAINA PROMIENA U ODNOSU
GODINA PROSJIECNA NA PRETHODNU GODINU
CIUENA (EUR/m?) (+ %)
2023 401,31 £/m* -29,77%
2022 571,46 £/m?* +54,67%
2021 369,47 €/m* -4 68%
2020 387,60 £/m* +0,00%
2019 351,72 £/m? +5,38%
2018 333,77 £/m? +17,09%
2017 285,04 £/m* -12,19%
2016 324,62 £/m* -36,04%
2015 507,55 £/m? +1,73%
2014 498,92 £/m* -32,58%
2013 740,02 €£/m* -29,16%
2012 1.044,57 €/m? +0,00%

KUPOPRODAJNE CIJENE STAMBENIH ZGRADA (OBITELJSKIH
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PODRUCIJE SIBENSKO-KNINSKE ZUPANUE, 1IZUZEV PODRUCJA GRADA SIBENIKA

OBROVAC

BENKOVAC

GRADOVI/OPCINE — JADRAN A
Bilice, Murter-Kornati, Pirovac, Primosten, Rogoznica, Skradin, Tisno, Tribunj i Vodice.
GRADOVI/OPCINE — OSTALO

Biskupija, Civljane, Drni$, Ervenik, Kijevo, Kistanje, Knin, Promina, RuZi¢ i Unesié.

Prilikom izvodenja indeksnih nizova koriSten je primjer statisti¢ke obrade, koji je opisan u dokumentu “Metodologija za izradu Plana pribliznih vrijednosti”. Dobiveni indeksni nizovi (prikazani u tablici) karidteni su pri izradi Plana priblii
vrijednosti za zemljista PPV 1.1.2024.

GODINA
Vrsta nekretnine
2015. 2016. 2017. 2018. 2019. 2020. 2021. 2022. 2023.
Gradevinsko zemljiste - - - - - 100,00 121,21 124,32 130,89
Poljoprivredno zemiljiste _ _ _ _ _ 100,00 115,55 131,40 153,50
Sumsko zemljiste , R R R R - - - -
Stanovifapartmani . 63,43 78,86 83,35 98,76 100,00 110,26 130,86 144,55

GODINA
Virsta nekretnine
2015. 2016. 2017. 2018. 2019. 2020. 2021. 2022. 2023.
Gradevinsko zemljiste - - _ - - 100,00 154,45 156,41 167,27
Poljoprivredno zemljiste - _ _ _ - 100,00 140,00 152,50 178,75
Sumsko zemljiste - - - - - - - - -
Stanovifapartmani - 59,63 76,74 86,27 93,45 100,00 102,40 108,77 127,33




Procjena vrijednosti nekretnine — z.k.ul. 4250 k.o. PrimoSten

3.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

Za potrebe procjene trziSne vrijednosti predmetne nekretnine upisane u z.k.ul. br. 4250 k.o.
Primosten oznacene kao z.k.C. br. 1442 ZGR, opisane kao zgrada i dvor, povrSine 222 m2
(odgovara k.¢. br. ¥1442 k.o. Primosten, povrSine 222 m2), te poradi obveza izrade ovog
procjenidbenog elaborata u razumnom roku, procjenitelj je umjesto prosirenja pretrage (realno
pretpostavljajuéi potrebno vrijeme) samostalno (unato¢ odredbi ¢lanka 57. stavka 4. Zakona)
preuzeo podatke iz aplikacije eNekretnine. U prvoj fazi pretrage podataka iz eNekretnina zadani
parametri za pretragu bili su gradevinsko zemljiste, Opc¢ina PrimoSten, naselje PrimoSten Burnji,
Krc¢ulj Gracini br4..

Sukladno gore navedenom pretraga na aplikaciji eNekretnine proSirena je uz zadane parametre,
gradevinska zemljista na podrucju cjenovnog bloka Primosten Burnji, stambene i mjeSovite
namjene povrsine od 50 m? do 500 m?, ¢&ija je kupoprodaja realizirana u protekle dvije godine

Pretraga po zadanim parametrima rezultirala je sa Cetiri usporedne nekretnine iz cjenovnog bloka
PrimoSten Burnjiito k.C. br. 162451 16208 obje k.o. PrimoSten, oznake ID ZKC 1993098 1
1993097 ¢ije su kupoprodaje realizirane 17. 07. 2023.

Treca nekretnina je k.¢.br. 16210/5 koja je kupoprodaja izvrSena u dva navrata I to dana 13.06.2023.
oznake ID ZKC 1987698, te dana 14.10.2022. oznake ID ZKC 1920361.

Prosje¢na plostina svih usporednih nekretnina je 230,50 m? (u rasponu od 54 m? do 492 m?)
prosjeéne meduvremenski izjednacene cijene od 52,78 €/m? (u rasponu od 47,50 €/m? do
57,25 €/m?), a kupoprodaje su realizirane od 14. 10. 2022. do 17. 07. 2023. godine.

ZAKLJUCAK: U grubom ¢iséenju za daljnji postupak izluene su &etiri usporedne nekretnine koje
pokazuju dostatnu podudarnost obiljezja sa nekretninom koja je predmet procjene i to Rb 1, 2, 3 1 4.
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3.3.1. Grubo c¢iS¢enje izvatka sukladno namjeni zemljiSta, kategoriji zemljiSta, urbanim
pravilima, koeficijentu iskoristivosti povrSine te mikrolokaciji izabrane u 4 usporedne
nekretnine koje sa nekretninom koja je predmet procjene imaju zajednic¢ka obiljezja
(¢lanak 4. Pravilnika)
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Prosje¢na vrijednost zemljista iznosi: 52,78 €/m?
TRZISNA VRIJEDNOST PREDMETNOG ZEMLJISTA IZNOSI:

222,00 m? x 52,78 €/m? = 11.717,16 €

3.4. PROCJENA VRIJEDNOSTI PRIKLJUCAKA

Komunalni i vodni doprinos

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih cestica sudjeluju
u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podruc¢ju Op¢ine sukladno
Odluci o komunalnom doprinosu Opéine. Sluzbeni vjesnik Op¢ine Primosten broj 2 od
01.02.2019.godine

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih ¢estica sudjeluju u
financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarstva, a obracunava se temeljem Uredbe o
visini vodnog dorpinosa (NN 151/13).

3.4.1. Komunalni doprinos
Visina komunalnog doprinosa za III. zonu iznosi 50 kn/m3 odnosno 6,64 €/m>.
Procijenjena vrijednost komunalnog doprinosa iznosi:

646,26 m® x 6,64 €/m* = 4.291,17 €

3.4.2. Jednokratna davanja
Vrijednost prikljucka elektri¢ne energije pausalno.

Procijenjena vrijednost prikljucka elektri¢ne energije iznosi:

1 kom % 3.000,00 € = 3.000,00 €
Procijenjena vrijednost prikljucka vode i odvodnje iznosi:

1 kom % 2.000,00 € = 2.000,00 €
UKUPNO JEDNOKRATNA DAVANJA 5.000,00 €
UKUPNO PRIKLJUCCI 9.291.16 €

3.5. UZGREDNI TROSKOVI

Vrijednost uzgradnih troSkova (tehni¢ka dokumentacija, konzulting, tako 1 doprinos) procijenit ¢e se
u visini 5% od Nv objekata.

257,42 m?> BGP x 737,02 €/m? x 0,05 = 9.486,18 €
3.6. PROCJENA VRIJEDNOSTI OBJEKTA

Izracun nove gradevinske vrijednosti objekata u gradnji.

Jedini¢na cijena gradnje (€/m*> BGP) prema Hrvatskoj komori arhitekata, Pokazatelj troskova
gradenja za 2023. godinu, Klasa 025-03/24-01/12 za obiteljske kuce — jednostavni standard (stupac
2) iznosi 893,00 €/m> BGP.



Procjena vrijednosti nekretnine — z.k.ul. 4250 k.o. PrimoSten

Meduvremensko izjednacenje sukladno omjeru indeksa cijena za stambene objekte II. kvartal 2024.
godine u odnosu na IV. kvartal 2023. godine iznosi

893,00 €/m? BGP x170,84/167,17 = 912,60 €/m*> BGP

Vn = 257,42 m?> BGP x 912,60 €/m> BGP = 234,922,69 €

SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST OBJEKATA

Umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta

Umanjenje vrijednosti zbog komercijalne starosti — linearna deprecijacija
Nacin izracuna — FK matrica

Faktor
koridtenja
zgrade
(FK)

A — lokacijaltrziste

B — zgrada opéenito

C — stanje zgrade

* vrlo dobra * nema
. infrastruktura ostecéenja
Uporabivost u . N .
otounosti | optimalna lokacija vrlo dobro * puna
zu poroéno velika potraznja za vrstom | oblikovanje* dobra stabilnost
9 objekta * skoro prostrana organizacija | * puna
dana/ * ; . . s
) nema/nema ponude visoka uporabivost* daljnje
osigurana fleksibilnost koristenje
smanjeno
* vrlo dobra * mala
infrastruktura ostecenja* puna
Uporabivost * dobra lokaciia * redovita * dobro stabilnost
dovoljna trazni I ¢ oblikovanje*dobra * jos do
dugoroénije 28-:?213 ;Zl\gs ;Tjda prostorna organizacija | uporabivosti
dana/osigurana ) P * dovoljna * daljnje
fleksibilnost koriStenje jedva
smanjeno
* dovoljna " 'Jasna
. infrastruktura ostecenja
Uporabivost * srednja lokacija* |, L * smanjena
. . . . o prosje¢no : " o
smanjena, ali joS postoji potraznja za . . L stabilnost* prosjecna
o . oblikovanje* prosje¢na :
srednjoro¢no vrstom objekta 2~~~ | uporabivost
. . ) prostorna organizacija | , -
dana/osigurana dovoljna ponuda |} . daljnje
umjerena koritenje
fleksibilnost °n
smanjeno
* dovoljna oy jasna
infrastruktura *os ecena .
Uporabivost * umjerena lokacija * * umjereno . sinanjeng
e . . e stabilnost* smanjena
ograni¢eno dana/ | mala potraZnja za vrstom | oblikovanje :
. . N . uporabivost
osigurana objekta * bogata ponuda umijerena prostorna " dalinje
organizacija * mala koriStenje
fleksibilnost smanjeno
* nezadovoljavajuca | * nedovoljna * nema
lokacija infrastruktura ostecenja
* jedva postoji/ne * umjereno * smanjena
Uporabivost postoji potraznja za oblikovanje* stabilnost*
kratoro€no dana/ | vrstom objekta * velika nedovoljna prostorna | nedovoljna
osigurana ponuda organizacija uporabivost
* bez * daljnje
fleksibilnosti koriStenje samo
kratkoro¢no
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Odabir klasifikacije FK matrice:

A2

B3

C2
G — Starost objekta 28
OVK - Odrzivi vijek koristenja objekta 80
Preostali vijek koriStenja 52
Fk — faktor koriStenja - odabrani 2,50
(RS = G/OVK) relativna starost % 35%
Postotak odrzivog vijeka koriStenja 559,
(o&itano iz tablice OOVK) % °
Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja OOVK 44
(% x OVK)
Zamjenska starost ZS (OVK - OOVK) 36
Linearni otpis (ZS/OVK) 0,45

Sadasnja vrijednost
Sv=Vn x (1 -0,45)
Sv=234.922,69 € x 0,55 =129.207,48 €



3.7. PRELIMINARNA (PRIVREMENA) VRIJEDNOST

Procjena vrijednosti nekretnine — z.k.ul. 4250 k.o. PrimoSten

NEKRETNINA
NAZIV VRSTA VRIJEDNOST BGP J Eé)]%]]glv A
NEKRETNINE | VRIJEDNOSTI € (m?) )
ZEMLIJISTE
P =22 m? N, 11.717,16 257,42 4551
PRIKLJUCCI N, 9.291,16 257,42 36,09
UZGREDNI
TROSKOVI N, 9.486,18 257,42 36,85
Ny 234,922.69 912,60
OBJEKT Sy 129.207.,48 25742 501,93
Ny 265.417,19 1.031,06
UKUPNO 257,42
Sy 159.701,98 620,39

Kao $to je u tocci 2.5. Identifikacija i legalitet navedeno obiteljska kuca sagradena na z.k.¢. br.
*1442 k.o. Primosten je upisana u posjedovni list i zemljisnu knjigu, te je utvrdeno da ista ima
ishodeno Rjesenje o izvedenom stanju, odnosno potpunu legalnost, donosim slijedeci:

ZAKLJUCAK: procijenjena preliminarna vrijednost predmetnih nekretnina iznosi 159.701,98 €

Jedini¢na cijena 620,39 €/m? BGP od toga zemljiste 45,51 €/m? BGP a objekt 574,87 €/m> BGP
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3.8. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Procjena vrijednosti nekretnina dobivena primjenom trosSkovne metode ne predstavlja trziSnu
vrijednost nekretnina ve¢ preliminarnu vrijednost sukladno ¢lanku 53. stavku 1. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Preliminarnu vrijednost treba prilagoditi trziStu koeficijentima trzista.

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU

Prema pocetnom stanju koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti samostojecih obiteljskih
kuca 1 obiteljskih kuéa u nizu na podru¢ju Republike Hrvatske sa stanjem na dan 01. 01. 2023.
godine Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine od 2024. godine.
Koeficijent prilagodbe trZi$tu za samostojece obiteljske kuée za Sibensko-kninsku Zupaniju iznosi:
Kpt =0,60

Svrha i podruc¢je primjene Odredba ¢lanka 21. stavka 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(Narodne novine broj 78/15) (dalje u tekstu: Zakon) propisuje da iznimno od odredbe ¢lanka 21.
stavka 1. ovoga Zakona, u troSkovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina nije
trziSna vrijednost nekretnine, ali se primjenom koeficijenata prilagodbe troskovna vrijednost moze
preracunati na trziSnu vrijednost. Za samostojece obiteljske kuce i obiteljske kuée u nizu
koeficijenti za prilagodbu troskovne vrijednosti se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena
s odgovarajuc¢im troSkovnim vrijednostima, sukladno odredbama ¢lanka 25. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine broj 105/15) (dalje u tekstu: Pravilnik). Pri tome se
koeficijenti za prilagodbu utvrduju lokalno. Odredbom ¢lanka 4. stavka 1. tocke 20. Zakona
propisano je da su koeficijenti za prilagodbu svrstani u nuzne podatke za procjenu vrijednosti
nekretnina, koji se izvode na temelju dovoljnog broja pribavljenih i evaluiranih podataka prikladnih
kupoprodajnih cijena, uzimajuci u obzir opce vrijednosne odnose na trziStu nekretnina. Odredbe
¢lanka 12. stavka 1. podstavka 1. Zakona te ¢lanka 16. stavka 1. tocke 3. Zakona odreduju da je
izvodenje 1 azuriranje nuznih podataka (u Sto se ubrajaju koeficijenti za prilagodbu troskovne
vrijednosti) u nadleznosti upravnih tijela i1 procjeniteljskih povjerenstva. Primjena troSkovne metode
za procjenu vrijednosti samostojecih obiteljskih kuca i obiteljskih kuéa u nizu bez primjene
koeficijenata za prilagodbu troSkovne vrijednosti nije moguc¢a. Budu¢i da ne postoje lokalni
koeficijenti prilagodbe troSkovne vrijednosti na trziSnu vrijednost, Ministarstvo prostornoga
uredenja, graditeljstva i drzavne imovine je projektom utvrdilo Pocetno stanje koeficijenata za
prilagodbu troSkovne vrijednosti samostojec¢ih obiteljskih kuca 1 obiteljskih ku¢a u nizu na podrucju
zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada, sa stanjem na dan 01.01.2023. (dalje u tekstu:
kpt). Pocetno stanja kpt izradeno je temeljem Zakona, Pravilnika, te Pravilnika o informacijskom
sustavu trZiSta nekretnina (Narodne novine broj 68/20 1 12/24), ¢ime su osigurani nuzni podatci u
svrhu procjene vrijednosti samostojecih obiteljskih kuca i obiteljskih ku¢a u nizu. Pocetno stanje
kpt se graficki prikazuje u nastavku. Grafickim prikazima kpt se iskazuju ovisno o vrijednosti
zemljiSta za podrucja zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada (ukupno 45 administrativnih
podrucja), a Sto omogucuje daljnje transparentno i jednostavno koristenje podataka za potrebe
procjena vrijednosti nekretnina samostojecih obiteljskih kuca 1 obiteljskih ku¢a u nizu. Primjena
ovih kpt osigurava procjenu vrijednosti samostojecih obiteljskih kuca i obiteljskih ku¢a u nizu kao
trziSne vrijednosti prema jedinstvenim nacelima, te doprinosi transparentnosti trziSta nekretnina.
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POCETNO STANJE kpt, 01.01.2023. 48

Sibensko-kninska Zupanija
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Kpt=0,58

Odnosno trzisna vrijednost objekta izraunata iz vrijednosti objekta primjenom troSkovne metode
iznosi 159.701,98 € x 0,58 =92.627,15 €

ZAKLJUCAK: TRZISNA VRIJEDNOST PREDMETNIH NEKRETNINA IZNOSI
92.627,15 €

Zaokruzena vrijednost sukladno Uputi o zaokruzivanju procijenjenosti vrijednosti povodom
uvodenja eura kao sluzbene valute RH, Klasa: 364-04/21-01/2, Ur.broj: 531-04-1-2-1/1-23-31 od
08.05.2023., iznosi 92.600,00 €

Kao §to je gore navedeno pri troSkovnoj metodi za usporedne nekretnine za zemljiSte je usvojena
jedini¢na cijena od 52,78 €/m” zemljista, a za objekt jedini¢na cijena iz troskovne procjene
predmetne nekretnine (za koju procjenitelj ima uvida u tehnicko stanje 1 arhitekturu).

Sukladno nacelu naknadne provjerljivosti upitna je primjena nare¢ene jedinicne cijene za objekte o
kojima procjenitelj nema dostatna saznanja.

ZAKLJUCAK: Sukladno svemu navedenom, drzim da je za koeficijent prilagodbe trzistu

primjereno usvojiti koeficijent 0,58, a pogotovo iz razloga Sto predmetna nekretnina nema svoj
slobodan pristup prema javno-prometnoj povrsini.

&y
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4. MISLJENJE

Nakon obavljenog oc¢evida nekretnine na terenu, analize dostavljene dokumentacije i izvr§enog
izracuna sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilniku o metodama procjene
vrijednosti nekretnina, procijenjena trziSna vrijednost nekretnina upisanih u z.k.ul. br. 4250
k.o.Primosten, oznagene kao z.k.¢. br. 1442 ZGR, upisane kao zgrada i dvor povrsine 222 m?
(odgovaraju k.¢. br. #1422 k.o. Primosten, povriine 222 m? opisane kao zgrada i dvor kod Guvna,
koja se u naravi sastoji od gradevinskog zemljista povrsine 222 m? i objekta obiteljske kude sa dvije
stambene jedinice ukupne povrsine 257,42 m?> BGP na lokaciji 22202 PRIMOSTEN, Primosten
Burnji, Krculj Gracini br.4. iznosi 92.600,00 €

IZRADIO

DOMAGOJ SPOLJARIC dipl. Ing. Grad..
sudski vjestak za graditeljstvo 1 procjenu
vrijednosti nekretnina

5. 1ZJAVA VIJESTAKA

Na temelju ¢lanka 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), niZe potpisani
sudski vjestak I procjenitelj nekretnina, procjembeni elaborat izradio je nepristrano i neovisno,
uz koriStenje dostupnih podataka, te u skladu s vaZze¢im propisima i najboljim znanjem

DOMAGOJ SPOLJARIC dipl. Ing. Grad..
sudski vjestak za graditeljstvo 1 procjenu
vrijednosti nekretnina
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6. PRILOZI

—Z. k. ul. br. 4250 k.o. PrimoSten

— Posjedovni list broj 466 k.o. Primosten

—RjeSenje o izvedenom stanju
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gl NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Sibeniku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SIBENIK

Stanje na dan: 05.06.2024. 11:13 Verificirani ZK uloZzak
Katastarska opéina: 330167, PRIMOSTEN Broj ZK uloska: 4250
Broj zadnjeg dnevnika: Z-5154/2024 VISE ZK TIJELA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povréina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro| éhv m2
cestice)

1. 11600/73 |VINOGRAD
2, 11600/76 |PASNJAK
3. 18281/22 |VINOGRAD

1. 1442 ZGRADA I DVOR 222
ZGR
UKUPNO: 222
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

ZK tijelo | - 1. Vlasnicki dio: 1/1

HULJEV DRAGOSLAVA, OIB: 53782081255, DR. ANTE STARCEVICA 17, 47000 KARLOVAC

ZK tijelo Il - 1. Vlasniéki dio: 1/1

GLUMINA BANKA D.D. ZAGREB FIDUCLJARNO
VLASNISTVO SA

IMENA HULJEY
GRGO SIN PASKE

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
ZK tijelo Il

1.1 Zaprimljeno 19.03.2024 g. pod brojem Z-5154/2024

ZABILJEZBA, SPOR, TUZBA ZAPRIMLJENA U TRGOVACKOM SUDU U ZAGREBU POD
POSLOVNIM BROJEM P-542/24 19.03.2024, POTVRDA OBAVIJEST O PRIMITKU
ELEKTRONICKOG PODNESKA 19.03.2024, na kibr. 1442 ZGR.
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 330167, PRIMOSTEN

Broj ZK uloska: 4250
VISE ZK TIJELA

(4
Teretovnica
Sadrzaj upisa

Rbr.

lznos Primjedba
1. ZK tijelo 1l

1.1 Pred. 25. oZujka 1998. Z-1580/98

Na temelju Sporazuma od 23. oZujka 1998. OU-179/98 Javnog biljeznika,

zabiljeZuje se da je prijenos vlasnistva 2. zem. tijela obavljen radi osiguranja
trazbina na nekretnini.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 05.06.2024.
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e

 REPUBLIKA HRVATSKA

|
r

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNIURED ZA KATASTAR SIBENIK

Stanje na dan: 05.06.2024 11:18

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PRIMO STEN (Mbr. 330167)

Posjedovni list: 466

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste upisane osobe OIB
11 HULJEV PASKO, P. JAKOVA, KRCULJ-GRACINI 33, PRIMOSTEN BURNII 65100938073
Podaci o katastarskim cesticama
5l o2 Broj ;}dr.esal kﬂf?siarske Cestice/Nacin lll;_)urabe kﬂtas:ia.rske. Povrsina/ Broj Pusebnli H )
NER= kat‘asiz.:rske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? DL. prf_vnll Primjedba
Cestice zgrade rezimi
= 679/2 DOCA 500 16
NEPLODNO 50
= 1442 KOD GUVNA 222 12
ZGRADA IDVOR 222
11600/12 |GNJOJINAC 1170 13
PASNJAK 1170
11600/14 |GNJOJINAC 22607 13
PASNJAK 20000
NEPLODNO 2607
D 11600/39 |GNJOJINAC 468| 13
VOCNIAK 468
11600/41 |GNJOJINAC 165| 13
VOCNIAK 165
11600/51 |SARINO 8021 12
PASNIAK 892
11600/54 |SRED NJIVA 874 12
ORANICA 874
D 11600/55 |PRED NJIVE 1576| 12
ORANICA 1576
D 11600/56 |PRED NJIVE 500 12
ORANICA 500
11600/60 |PRED NJIVE 626| 12
PASNJAK 326
VOCNIAK 300
11600/64 |VREH NJIV 389| 12
PASNTAK 389
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OVAJ UPRAVNI AKT
POSTAD JE 1IZVRSAN DANA

I

REPUBLIKA HRVATSKA ’lL'Ti-i’J”?ﬁ' "
SIBENSKO - KNINSKA ZUPANIJA . _-_-.‘--;?g'f‘?ff“,;%z’
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO OVAJ UPRAVNIAIEZC S 51 -_f’--_\\
UREDENJE | GRADNJU POSTAN Jgpn,f_;_jmdq’;ﬁﬁ'pp_.pg__,g__ -. !

1 D BSE ., B 5o
KLASA:UP: 350-05/13-02/4564 2t “{ﬁ? Lo o
URBROJ: 2182/1-16-17-9 \ N R
Sibenik, 05.10.2017. godine Ny T oo

: _

Upravni odjel za prostorno uredenje i gradnju Sibensko-kninske Zupanije,
povodom zahtieva Grge Huljev, Primosten Bumiji, Kréulj Gracini 4,
01B:61722269331 za dono3enje rjeSenja o izvedenom stanju, na temelju €lanka B.
stavka 2. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (-iNarodne
novine®, br. 86/12, 143/13, 85/17), donosi slijedede

RJESENJE O IZVEDENOM STANJU

1. Ozakonjuju se:
-zavrSena, slobodnostoje¢a manje zahtjevna stambena zgrada, dvostreSnog krova,
vanjske visine 7,49 m, te vanjske tlocrtne duzine i Sirine 1571 m x 9,29 m,
gradevinske bruto powrine 257,42 m2, koja se sastoji od suterena, prizemija i kata, u
kojoj se nalaze dvije(2) stambene jedinice,
-zavrsena, slobodnostojeca pomoéna zgrada-pegenjara, dvostrednog krova, vanjske
visine 2,75 m, gradevinske bruto povrsine 33,78, koja se sastoji od prizemlja,
-zavrsena, slobodnostojeta pomoéna zgrada-nadstres$nica, ravnog krova, vanjske
tiocrtne duzine i Sirine 5,45 m x 4,65 m, gradevinske bruto povrdine 32,16, koja se
sastoji od prizemija,
izgradene na katastarskim &esticama oznake &est.zgr. 1442 i dest.zem. 18281/23
k.o. Primosten, na adresi Primosten Burnji, Kréulj Gracini 4, prikazane na
geodetskom snimku, broj: UZI-307/13, od svibnja 2013. godine izradenom od URED
ZA 1ZMJERU d.o.0. Sibenik, po ovlastenom inZenjeru geodezije Vinku Gracin,
dipling.geod. i na snimci izvedenog stanja, broj T.D.. 316/13, izradenoj po
LGRABEVINSK|I PROJEKT* d.o.0. Sibenik, oviadtenom inZenjeru gradevinarstva
Marku Maglov, dipl.ing.grad. od lipnja 2013. godine.

2. Geodetski snimak i snimka izvedenog stanja iz totke 1. izreke ovoga
riesenja, sastavni su dijelovi ovoga rieSenja, a to je na njima navedeno i ovjereno
potpisom sluzbenika i pe¢atom ovoga Ureda.

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

o
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ObrazlozZzenje

Grgo Huljev iz Primostena Burnji, Kréulj Gracini 4, OIB:61722269331 podnio
je dana 10.06.2013. godine zahtjev za donoSenje rieSenja o izvedenom stanju za
ozakonjenje zgrada iz tocke 1. izreke ovoga rjesenja.

Podnositelj zahtjeva je uz zahtjev priloZio propisane dokumente, tj. po tri
primjerka geodetskog snimka i snimke izvedenog stanja navedene u tocki 1. izreke
ovoga rjesenja.

Uvidom u digitainu ortofoto kartu u mjerilu 1:500 DrZzavne geodetske uprave
izradenoj na temelju aercfotogrametrijskog snimanja Republike Hrvatske zapo&etog
21. lipnja 2011. utvrdeno je da su predmetne zgrade vidljive na istoj, te je o
izvrSenom uvidu sastavljena sluZzbena biljeska i izraden je ispis iz spomenute ortofoto
karte koji je priloZen u spis.

Uvidom u Prostorni plan uredenja opéine Primosten (,SluZbeni vjesnik
Sibensko-kninske Zupanije, broj: 13/05, 10/08, 5/11 i ,SluZbeni viesnik Opéine
Primosten®, broj: 3/13, 04/14), snimku izvedenog stanja iz totke 1. izreke ovoga
rieSenja, te o€evidom odrZanim dana 08.01.2015. godine, utvrdeno je da:

— su predmetne zgrade unutar obuhvata navedenog plana i to unutar
gradevinskog podrudja,

— predmetne zgrade nemaju vecu etaznost od najvece dopustene odredbom
gore navedenog plana,

— se predmetne zgrade ne nalaze u podrugju i povrSinama iz &lanka 6.
stavka 1. i 2. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama na kojemu se
ne mogu ozakoniti nezakonito izgradene zgrade,

— zgrade nisu izgradene na medi i nemaju istak koji prelazi na drugu gesticu,

— predmetne zgrade nisu kamp-kucica ili kontejner trajno povezan s tlom niti
baraka ili sli¢an sklop,

—da je snimka izvedenog stanja iz tocke 1. izreke ovoga rje$enja u skladu s
izvedenim stanjem predmetnih zgrada.

Uvidom u rjeSenje o naknadi, Klasa:UP/I-350-05/15-03/68, Urbroj: 2182/02-
03/07-15-02 od 16. sijeénja 2015. godine i potvrdu, Klasa: UP/I-350-05/15-03/68,
Urbroj: 2182/02-03/07-15-4 od 29. listopada 2015. godine koju je izdala i dostavila
Opcina Primo&ten, utvrdeno je da je placena naknada za zadrZavanje nezakonite
zgrade u prostoru.

Vlasnici i nositelji drugih stvarnih prava na ¢esticama zemlji§ta iz todke 1.
izreke ovoga rjekenja, viasnici i nositelji drugih stvarnih prava na Cesticama zemlji§ta
koje neposredno graniCe sa tim ¢esticama zemiljista i jedinica lokalne samouprave na
Cijlem se podru¢ju nalaze te Cestice, pozvani su na uvid u spis radi izjanjenja
pozivom od 12.01.2015. godine koji im je dostavljen javnom objavom na oglasnoj
ploCi ovoga upravnog tijela od 12.01.2015. do 20.01.2015. godine

Navedene stranke pozvane su na uvid u spis radi izjaSnjenja u roku od osam
dana od dana dostave poziva, ali se pozivu nisu odazvale osobno niti putem
opunomocenika.
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Budugi je u provedenom postupku utvrdeno da su ispunjeni svi propisani uvjeti
za ozakonjenje predmetnih zgrada postupljeno je prema odredbi ¢lanka 18. Zakona o
postupanju s nezakonito izgradenim zgradama te je odluéeno kao u tocki 1. izreke
ovoga rjesenja.

SadrZaj tocke 1. i 3. izreke ovoga rjedenja sukladan je odredbama &lanka 23.
stavka 1.1 3. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama.

U tocki 2. izreke ovoga rjeSenja odlu¢enc je u skladu s odredbom Clanka 24.
stavka 2. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama.

Upravna pristojpa na zahtjev za donoSenje ovoga rjeSenja i njegovo
donoSenje po Tar. broju 1. i 2. Tarife Zakona o upravnim pristojpama ("Narodne
novine", br. 8/96, 77/96, 95/97, 131/97, 68/98, 66/99, 145/99, 116/00, 163/03, 17/04,
110/04, 141/04, 150/05, 153/05, 129/06, 117/07, 25/08, 60/08, 20/10, 69/10, 126/11,
112112, 19/13, 80/13, 40/14, 69/14, 87/14, 24/14) a u svezi &lanka 28. Zakona o
upravnim pristojbama (,Narodne noving®, br. 115/16) u iznosu od 70,00 kuna platena
je u cijelosti.

UPUTA © PRAVNOM LIJEKU

Protiv ovoga rjeSenja mozZe se izjaviti Zalba Ministarstvu graditeljstva i
prostornoga uredenja u roku od 15 dana od dana njegova primitka. Zalba se predaje
u pisanim obliku poStom ili usmeno na zapisnik, putem upravnog tijela koje je izdalo
ovo rjeSenje. Na Zalbu se pla¢a upravna pristojba u iznosu od 35,00 kuna prema
tlanku 1. stavak 1. Zakona o upravnim pristojbama (,Marodne novine" broj: 115/18) i
Tarifnom broju 3. Uredbe o tarifi upravnih pristojbi (,Narodne novine® broj: 8/17).

i

Za KA 250
/A8 STRUENI SURADNIK

QP oy
- o

e Qlidari, dipl.iur

DOSTAVITI:
1. Grgo Huljev, Primosten Burnji, Kréulj Gracini 4

Oglasna plota
/@"Spis, ovdje
NA ZNANJE:
1. Gradevinska inspekcija, Podruéna jedinica u Sibeniku,
Odjel Sibensko-kninske Zupanije, Sibenik, S. Radi¢a 54
2. Ured drzavne uprave, Sluzba za gospodarstvo, Sibenik, Trg Pavla Subiéa | br.

2
3. Procelnica

N
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GRADEVINSKI PROJEKT

d.o0.
o tek+ 308 22 214181 Trtarsks 84
« fax + 385 22 219 168 22000 $ibenik
» e-malk gorojekt@sit-comhe OB: 62054097737
» www.gradjevinski-projeks.hr L1, 2484008-1%03488055

GUADENSH PROIER:

SIBENIK

GRADEVINSKI ROJEK

d.o0 EIBENIK

ESENJU O RVEBENOI =T
ACJA)y

F"\\“’g :%C)r\

T\

Podnositel;
zahtjeva: 01B: 61722269331
Gradevina: STAMBENA GRADEVINA
Lokacija:

T.D.: 316/13
lzradio:

MARKO MAGLOV, dipl. ing. grad.

Direktor:
MARKO MAGLOV, dipl. ing. grad.

Sibenik, lipanj 2013.

SNIMKA I1ZVEDENOG STANJA NEZAK ITO IZGRADENE ZGRADE—.I

GRGO HUUEV, PRIMOSTEN BURNI, KRCUL GRACINI 4

Cest.zgr.br. 1442 i ¢est.zem.br. 18281/23 k.0. PRIMOATEN
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PODNOSITEL | GRGO HULIEV, PRIMOSTEN BURNI, KREUL GRACINI 4

ZAHTIEVA: | Of8: 61722269331

GRADEVINA: | STAMBENA GRADEVINA

LOKACHA: Zest.2ge.br, 1442 | Eest.zem br. 18281/23 ko, PRIMOSTEN

SADRZAK SITUACHA

IZRADIO: MARKO MAGLOV, dipl. ing. grad. DATUM: | TO.: MIERILO: usT:
DIREKTOR: | MARKQ MAGLOV, dipl. ing. grad. 06. 2013. | 316/13 1:250 1
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PODNOSITEL | GRED HULEY, PRIMOETEN BURNS, KRCULI GRACING 4
ZAHTIEV A OIB: 61722269331

CRADEVIMA: | STAMBENA GRADEVIEA

LOKACLIA: festagr.br, 1842 i fest,zem.br, 1828173 ko, PRIMOATEN
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316413 1:100

DIREKTOR: MARKD MAGLOV, diph ng. grad. 06. 2013,

LIST:
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POONOSITEL | GRGO HULIEV, PRIMOSTEN BURNI, KRCUL GRACINS 4
ZAMTIEVA: OIB: 61722269331
GRADEVINA: | STAMBENA GRADEVINA
ﬁFl"leVl’EKI PROJEKT LOKACUA: Eestagr.be. 1442 | fest.zem br, 18281/23 ko, PRIMOSTEN
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DIREXTOR: MARKO MAGLOV, dipl. ing. grad. 06. 2013, | 316/13 1:100 3
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BURNI, KREUL GRACING 4

HUUEYV, PRIMOSTEN
O18: 61722269331

Zest.zgr.br. 1442 | Eest.zem.br, 18281/23 k.0, PRIMOSTEN

MIERILO:
1:100

T.0:

DATUM:

06.2011. | 316/13

MARKO MAGLOV, dipl, ing. grad.

MARKD MAGLOV, dipl, ing. grad,

PODNOSITEU | GRGO
GRADEVINA: | STAMBENA GRADEVINA

ZAHTIEVA:

LOKACUA:

SADRZAJ: TLOCRT KATA
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PODNOSITEY | GRGO HULEV, PRIMOSTEN BUANI, KREULF GRACINI 4
ZAHTIEVA: | OIB: 61722269331
GRADEVINA: | STAMBENA GRADEVINA
GRRDEVINSK! PROJEXT LOKACHA: Eest.agr.br. 1442 | Lest.2em. br. 18281/23 k.0, PRMOSTEN
23 projeictiran)s | nodzor u gradevinerstvy SADRZAS: PRESIEK A-A
SN IX, Trearsin B4 1ol 0222146951, fwe 02221908,
GSM: 0690 66 532 e-mal: g popki@useomhe | |ZRADIO: MARKO MAGLOV, dipl. ing. grad. DATUM: | T.D.: MIERILO: LIST:

DIREKTOR: | MARXO MAGLOV, dipL Ing. grad. 06. 2013, | 316/13 1:100 6
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JuZno PrOCEUE
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FROEXT doa.
G 3249
POONOSITEL | GRGO HULIEY, PRIMOSTEN BURNI, XREUL GRACINI &
ZAHTIEVA; 018: 61722269331
GRADEVINA: | STAMBENA GRADEVINA
TRADEVINEK] PROJEXT LOKAQIA: Zest.zgrbr. 1442 | Eest.zam.br. 18281/23 k.0, PRIMOSTEN
= o | nadzor u gr SADRIAJ: 1UZNO | ZAPADNO PROCELIE
SINENI Trtarahon 84 %l 0227214101, twc 022216164,
CEW: 076 668 532 o-mak: g promki@siicomir | |ZRADIO: MARKO MAGLOV, dipl. ing. grad. DATUM: | T.D: MIERILO: usT:
DIREKTOR: MARKO MAGLOV, dipl. ing. grad. 06.2013. | 316/13 1:100 7




