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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NEKRETNINA: Gradevina s pripadajué¢im zemljisStem

(suvlasnicki dio 132/260 ETAZNO VLASNISTVO (E-2))
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SVRHA PROCIJENE:

Utvrdivanje trziSne vrijednosti dijela suvlasnickog dijela 132/259
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SADRZAJ:

i S

Naslovnica s opéim podatcima;

Rjesenje Zupanijskog suda;

Popis primijenjenih propisa te koriStene stru¢ne i znanstvene literature;

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

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

Prikaz i analiza opcih vrijednosti odnosa na trziStu nekretnina;

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora;

ObrazloZenje za odabir metode;

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

. Procjena trzisne vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom — procjena gradevine;

. Zakljucak;

. Prilozi.
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2.RJESENJE ZUPANIJSKOG SUDA

/

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

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

RIESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Veliko] Gorici Nikola Ramus¢ak, odlucujuéi o
zahtjevu pravne osobe AL PRO ING drustvo s ogranicenom odgovormnodcu za graditeljstvo i
usluge iz Kriza. Gornji Prnjarovec, Gornji Prjarovec 41 A, zastupane po ovlaStenoj osobi za
zastupanje Alenu Leljaku, OIB: 31704057663 iz Kriza, Gomji Prnjarovec, Gomji Prnjarovec
41 A, za imenovanje pravne osobe za obavljanje poslova sudskog vjeStaCenja iz podrudja
graditeljstva i progjene nekretnina sukladno odredbi ¢l 126. st. 3. Zakona o sudovima
(..Narodne novine* br, 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19 i 130/20) u vezi s odredbom
¢l 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ("Narodne novine” br. 38/14, 123/15, 29/16 i
61/19 - dalje u tekstu: Pravilnik), 21. prosinca 2020.

rijedio je

I. AL PRO ING drustvo s ograni¢enom odgovornoséu za graditeljstvo i usluge iz
Kriza. Gornji Prnjarovec, Gornji Prnjarovec 41 A, OIB: 89476647133, MBS: 081054277,
ispunjava uvjete iz &l 4. Pravilnika, za obavljanje poslova sudskog vjestatenja iz podrugja
GRADITELISTVA | PROCIENE NEKRETNINA te joj se odobrava obavljanje sudskog
vjestacenja na vrijeme od &etiri godine.

[I. Vjedtatenje ce obavljati stalni sudski vjestak zaposlen kod pravne osobe Al PRO
ING drustvo s ograni¢enom odgovomoicéu za graditeljstvo i usluge.

ObrazloZenje

U Zupanijskom sudu u Velikoj Gorici 19. studenoga 2020. zaprimljen je zahtjev
pravne osobe AL PRO ING drudtvo s ogranitenom odgovornodéu za graditeljstvo i usluge iz
Kriza, Gornji Prnjarovec, Gornji Prnjarovec 41 A, zastupane po ovlastenoj osobi za
zastupanje Alenu Leljaku koja temeljem &l 4. Pravilnika traZi da sud odobri ovlastenje
pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog vijeStaenja iz podrudja graditeljstva i procjene
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nekretnina, Uz zahtjev je priloZeno uvjerenje da se protiv pravne osobe ne vadi kazneni
postupak, rjesenje Trgovackog suda u Zagrebu od 19. listopada 2016. broj Tt-16/33188-4,
rjesenje 0 ponovnom imenovanju Alena Leljaka stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina, polica osiguranja za fizitku osobu, elektronicki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, obrazac eM-
IP Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje o prijavi Alena Leljaka u pravnoj osobi AL
PRO ING drustvo s ograni¢enom odgovornodéu za graditeljstvo i usluge i polica osiguranja za
pravnu osobu,

Zahtjev je osnovan.

Uvidom u priloZzenu dokumentaciju zahtjeva pravne osobe AL PRO ING drudtvo s
ograni¢enom odgovornod¢u za graditeljstvo i usluge utvrdeno je da je ista registrirana za
obavljanje vjestadenja iz podrudja gradnje i procjene nekretnina pri Trgovadkom sudu u
Zagrebu, da ima zaposlenog stalnog sudskog vjeStaka iz podru¢ja graditeljstva i procjene
nekretnina te da stalni sudski vjestak kao i pravna osoba imaju zakljuten ugovor o osiguranju
od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, a protiv pravne osobe se ne
vodi Kazneni postupak odnosno nema zaprjcka koje bi spriecavale da se pravnoj osobi odobri
obavljanje poslova sudskog vjestacenja (1. 2. st. 3. Pravilnika).

Pravne osobe ispunjavaju uvjete za obavljanje poslova sudskog vicitatenja ako su u
svojoj djelatnosti registrirane i za obavljanje vieStagenja za odredeno podruéje, ako su njihovi
zaposlenici imenovani stalnim sudskim vjedtacima za podruéje za koje sc trazi odobrenje i
ako imaju zakljuen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog
vjcitadenja.

Budué¢i da je uvidom u prilozenu dokumentaciju utvedeno da su ispunjeni svi uvjeti
sukladno odredbi ¢l 4. st 1L, €1.9.0 €l. 10. Pravilnika, valjalo je rijesiti kao u izreci.

Predsjednik suda
Nikola Ramuséak
DrokuUrment jo elekironitio potpisen é:_’
NIKOLA RAMUSGAK O3 20 SU0 L VLD COCE
Vrljarme potpisiane f’;r(‘:m"m”m‘”
28-12.2020 N it
08 .01.61 Poivngs
CMAEA AR

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

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

O tome obavijest:
I. AL PRO ING drustvo s ograni¢enom odgovornodcu za graditeljstvo i usluge
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
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Broj zapisa: eb215-17854
Kontrolni broj: 01d5f-e4¢20-6¢a07

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

Vjerodostojnost dokumenta moZete provjeriti na sliedeco) web adresi:
https:/fusluge.pravosudje. hr/proviera-vierodostojnosti-dokumenta/
unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta,

Provjeru mozete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ¢e u oba slu¢aja prikazati
izvornik ovog dokumenta.

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

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

- Zakon o prostornom uredenju (,Narodne novine” br. 153/13., 65/17.,114/18., 39/19.
198/19.);

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

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

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

- Zakon o zemljisnim knjigama (,Narodne novine“ br. 91/96., 68/98., 137/99., 114/01.,
100/04., 107/07.,152/08., 126/10., 55/13. i 60/13.);

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

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

- Uredba o visini vodnoga doprinosa (,Narodne novine” br. 78/10., 76/11., 19/12.,
151/13.i83/15.);

- Prostorni plan uredenja Grada Sibenika (,Sluzbeni vjesnik Sibensko-kninske zupanije
br.3/03i11/07“i,Sluzbeni glasnik Grada Sibenika br. 5/12, 9/13, 8/15, 9/17 i 02/18 -
procisceni tekst);

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

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

- Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH;

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

Od strane narucitelja zatraZzena je izrada elaborata procjene vrijednosti dijela suvlasni¢kog dijela 132/259
ETAZNO VLASNISTVO (E-2) na k.¢.br. 6182/4 k.o. Zaton (k.o. Srima po katastru).

Zadatak vjestaka je izrada elaborata procjene vrijednosti dijela suvlasni¢kog dijela 132/259 ETAZNO
VLASNISTVO (E-2) na k.¢.br. 6182/4 k.o. Zaton (k.o. Srima po katastru), dijela etaznog stana P2 na prvom
katu, koji se sastoji od 1. i 2. kraka stubista, podesta, hodnika, prostorija: tri sobe i kupaonice, te balkona,
sve ukupne povrdine 70,57 m?, na danasnji dan u zate¢enom stanju, a sve na temelju ocevida na terenu,
analize dostupne dokumentacije, prikupljenih podataka, trzisnih i lokalnih uvjeta, te na temelju vlastitih
iskustava. Za predmetnu stambenu gradevinu sa tri stambene jedinice je izdano RjeSenje o izvedenom
stanju (KLASA: UP/I-361-02/12-01/270 URBROJ: 2182-01-08-13-8 od 4.6.2013.g). Predmet procjene, dio
stana P2 smjesten je u sjeveroistocnom dijelu zgrade (vidljivo na prilogu 14.3).

Ocevid na licu mjesta na 6182/4 k.o. Zaton, odrzan je dana 08.10.2022., kada sam i izvr$io pregled, izmjeru
i fotografiranje nekretnina.

Dan vrednovanja: 11.10.2022.g.
Dan kakvoce: 11.10.2022.g.
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4.1. LOKACIA

Predmetna nekretnina na k.¢.br. 6182/4 k.o. Zaton (k.o. Srima po katastru), na lokaciji u naselju Jadrija,

sastoji se od zemljista sa izgradenom zgradom te se nalazi cca 4.500,00 m od centra Grada Sibenika.

1l GEOPORTAL =
152

Mijerenie i crtanje X

Prilog: prikaz lokacije k.¢.br. 6182/4 k.o. Zaton-Srima
(izvor: http//geoportal.dgu.hr/)

1]

Wl GEOPORTAL
-

Prilog: prikaz lokacije k.¢.br. 6182/4 k.o. Zaton-Srima

(izvor: http//geoportal.dgu.hr/)
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g SRIMA 6182 x [Ko¥
h

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

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

5.1. FOTOGRAFIJE NEKRETNINE (izgradene zgrade) na k.¢.br. 6182/1 k.o. Zaton.

Prilog: fotografija lokacije sa ozna¢enim predmetom procjene

(izvor: vjestak)

5.2. GRADEVINE | ZEMUJISTE — OPIS, GEOMETRIJSKI PODACI | TEHNICKE KARAKTERISTIKE

5.2.1. OPIS ZATECENOG STANJA

Predmet procjene je dio stambene zgrade odnosno dio suvlasni¢kog dijela: 132/259 ETAZNO VLASNISTVO
(E-2) - dio etaznog stana P2 na prvom katu, koji se sastoji od 1. i 2. kraka stubista, podesta, hodnika,
prostorija: tri sobe i kupaonice, te balkona, sve ukupne povrsine 70,57 m? na k.&.br. 6182/4 k.o. Zaton sa
pripadnim zemljistem (u skladu s zk izvatkom u privitku ovoga elaborata).

Nekretnina - zgrada je ucrtana u katastarske podloge, upisane u posjedovne listove i gruntovne knjige
prema trenutnom stanju.

Za predmetnu gradevinu je izdano RjeSenje o izvedenom stanju (KLASA: UP/I-361-02/12-01/270 URBRO.:
2182-01-08-13-8 od 4.6.2013.g).
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Lokacija je dobra, a okolni objekti su uglavhom stambene i mjesSovite namjene i slicnih su obiljeZja kao

predmetne nekretnine (u naravi zgrade).

Prilaz do predmetne nekretnine sa pripadnom zgradom mogué je za vozila i pjeSake kroz prilazni put.

Stvarno stanje procjenjivane gradevine je izvrsno.

5.2.2. GEOMETRIJSKI PODATCI — ZEMLJISTE

Gradevinsko
po katastru)

. Namjena Katastarska - 2
k.C.br. . ” PovrSina m
prostorni plan opcina
suvlasni¢ki dio: 127/259 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
Zaton 2
. 129,42 m
6182/4 (k.o. Srima

131,52 m?
Zajednicki dio
Ukupno: 571,00 m?
5.2.3. TEHNICKI OPIS GRADEVINE
TEHNIEKI OPIS STAMBENA ZGRADA
Godina izgradnje 2007.
Legalnost da
Namjena stambena
Zona 2.
Tlocrtne dim. 16,10 x 10,50m
EtaZnost Prizemlje + kat
Visina 8,61m
Konstrukcija:
temelji Armirani beton

nosiva konstrukcija

Armirano-betonska konstrukcija s
ispunom od blok opeke

stropna konstrukcija

Armirano-betonska ploc¢a

pregradni zidovi opeka
krovna konstrukcija Drvena konstrukcija
pokrov crijep
limarija da
hidroizolacija da
procelje OZbukano-uredeno

Obrada zidova iznutra

Ozbukano-uredeno

Obrada podova

Keramika, kamen, parket

Vanjska stolarija PVC
Unutarnja stolarija furnir
Instalacije:
el. energija da
telefon da
vodovod da
kanalizacija da
plin ne
grijanje da

Prilog: tehnicki opis gradevine (izvor: vjestak)
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5.2.4. GRADEVINE - OPIS, GEOMETRIJSKI PODATCI | TEHNICKE KARAKTERISTIKE

Izra€un je izvrSen na temelju Priloga | (koeficijenti korisne vrijednosti povrsina)

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

GRADEVINA/PROSTOR

tlocrtna
povrsina
m2

koeficijent
Pravilnik
Prilog |

Ak-neto korisna
povrsina (m?)

Obujam (m3)

STAMBENA ZGRADA - dio suvlasnickog dijela 132/259 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
- dio stana P2 na |. (prvom) katu upisan u z.k.ul.br. 7524 k.o. Zaton-Srima

PRIZEMLIJE:
Unutarnji prostor-zajednicki 13,08 x 2,96 x
prostor (v=2,70m) 11,22 x 0,5=19,36
h=>2,6m<5,0m 0,5=5,61 1,00 5,61
KAT:
(398,13 +

Unutarnji prostor (v=2,70m) 181,31) =
h=>2,6m<5,0m 62,16 1,00 62,16 | 289,72
Balkon, nenatkriveni 8,41 0,25 2,10
UKUPNO: 76,18 69,87 309,08

Sveukupno: 69,87 309,08

Prilog: geometrijski podaci (izvor: vjestak)

6. UTVRDIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE POMOCU TAKSATIVNOG

NABRAJANJA OBILIEZJA NEKRETNINE KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

6.1. PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA

Za predmetno podrucje na snazi je:

- Prostorni plan uredenja Grada Sibenika (,,Sluzbeni vjesnik Sibensko-kninske Zupanije br. 3/03 i

11/07“i,,Sluzbeni glasnik Grada Sibenika br. 5/12, 9/13, 8/15, 9/17 i 02/18-prociiceni tekst).

Iz grafickog prikaza prostornog plana, vidljivo je da se katastarska cestica 6182/4 k.o. Zaton citavom

povrsinom nalazi unutar gradevinskog podrucja naselja.
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GRADEVINSKA PODRUCJA

rgradeno  nelzgradenn MRlEgradenas
= = neuredans

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

Zupenija: .
SIBENSKO - KNINSKA ZUPANIJA

Jedinica lokalne samouprave:

GRAD SIBENIK

Naziv prostornog plana:
IZMJENE | DOPUNE (V.) PROSTORNOG PLANA UREDENJA GRADA SIBENIKA

Broj Plana: Faza izrade:

A-655/16 PLAN

Naziv kartografskog prikaza:

GRADEVINSKA PODRUCJA

Broj kartografskog prikaza: Mijerilo kartografskog prikaza:

4.36.A 1:5000

Graficki prikaz: namjena prostora za k.C.br. 6182/4 k.o. Zaton
(izvor: Prostorni plan uredenja Grada Sibenika)

6.2. OPREMLIJENOST (PROMETNICE, INFRASTRUKTURA)
Komunalna, prometna i energetska infrastruktura: predmetna nekretnina su priklju¢ene na infrastrukturu
prema tehnickom opisu.

6.3. BUKA | ZAGADENIJE
Buka: Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati ili uocljivi.

Zagadenje:  Na lokaciji nema izvora zagadenja tla ni zraka koji bi bili opéepoznati ili uocljivi.

6.4. SADASNJE KORISTENJE | RAZVOJNI POTENCIJAL ZEMUISTA
Pretpostavka je da se sadasnja namjena predmetnih nekretnina ne¢e mijenjati.
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6.5. KATEGORIJA ZEMUJISTA

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

6.6. POLOZAJNA OBILIEZIA
lzvrsna lokacija (¢l. 14. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine“ br.
105/15.)).

6.7. ANALIZA FK MATRICE — FAKTOR KORISTENJA

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

UMANIJENIJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI OBJEKTA

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

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja je broj godina u kojima je gradevinu moguce jos gospodarski
koristiti dopustenim nacCinom koriStenja, a moze se produziti odrzavanjem, rekonstrukcijom i
osuvremenjivanjem, odnosno bitnim poboljSanjem uvjeta uporabe.

Odrzivi vijek predmetne nekretnine odreden je na temelju priloga 9. pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina i iznosi:

- 80 godina za stambenu zgradu

FK matrica

B - zgrada opdenito

vrlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje

» dobra prostorna organizacija
« visoka fleksibilnost

vrlo dobra infrastruktura

« dobro oblikovanje
oblikovanje

» dobra prostorna organizacija
« dovolina fleksibilnost
dovolina infrastruktura

« prosjecno oblikovanje

A - lokacija/ triiste

izvrsna lokacija*

« velika potrainja za vrstom zgrade
« skoro nema/nema ponude

C - stanje zgrade

nema ostecenja

« puna stabilnost

» puna uporabivost

» dalinje koriitenje nije smanjeno
mala odteCenja

» puna stabilnost

« jo§ dobra uporabivost

« daljnje koriStenje jedva smanjeno

I [Uporabivost u pot-
punosti i dugoroino
dana/osigurana

2 [Uporabivost dovoljna
1 dugoroénije dana/
osigurana

vrlo dobra lokagja*
« redovita potraznja za vrstom zgra-

« mala ponuda

3 |Uporabivost smanje-
na, ali srednjoroéno

dobra lokacija*
« jod postoji potrainja za vrstom

jasna ostecenja
« smanjena stabilnost

Faktor kondtenja zgrade (FK)

dana/osigurana

zgrade
« dovoljna ponuda

« prosjena prostorna organizacija
« umjerena fleksibilnost

« prosjecna uporabivost
« dalinje koriitenje smanjeno

Uporabivost ograni-
¢eno dana/osigurana

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

dovoljna infrastruktura

« umjereno oblikovanje

» umjerena prostorna organizacija
« mala fleksibilnost

jasna osteCenja

« smanjena stabilnost

« smanjena uporabivost

« dalinje koriitenje jasno smanjeno

Uporabivost losa lokacija* nedovoljna infrastruktura znatna ostecenja
kratkorocno dana/ |, jedva postoji/ne postoji potrainja [ umjereno oblikovanje » smanjena stabilnost
—— za vrstom zgrade « nedovolina prostorna organizacija |» nedovoljna uporabivost

« velika ponuda

« bez fleksibilnosti

+ daljnje koriStenje samo kratko-
rofno

* ... lokacija - oznafava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipiénih za zgradu

Prilog: FK matrica i pripadna tabela za s predvidivim ostatkom odrZivog vijeka koristenja (OOVK), (izvor:
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine” br. 105/15.)).
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ODABIR KLASIFIKACIJE ZGRADE:
ZGRADA: A B C Odabrani FK
Stambena zgrada 1 1 1 1

Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja stambene zgrade, (OOVK) procijenjen je prema postupku
faktora koristenja (FK matrica) iz priloga 10. Pravilnika i iznosi 88 godina.

godina procjene 2022.

godina izgradnje 2007.

starost gradevine G 15 godina (na dan vrednovanja)

odrzivi vijek koristenja OVK 80 (Pravilnik, prilog 9.)

relativna starost Rs = (G/OVK) 15/80 = 0,1875 (18,75%)

faktor koristenja FK 1 (Pravilnik, prilog 10.)

OOVK = 84% x OVK Iz pravilnika odabrano 84%;
0,84 x80 = 67,2 godina (Pravilnik, prilog 10.)

zamjenska starost Gz = OVK- 80-67,2=12,8 godina

0O0VK)

linearni otpis = Gz/OVK 12,8/80 = 0,16 (odabrano 16%)

Preostala vrijednost 1- 0,16 0,84

UMANJENJE VRIJEDNOSTI stambene zgrade, ZBOG NEDOSTATAKA | STETA: Nisu zamijeéene Stete
znacajnog obima koje bi utjecale na izracunatu vrijednost procjenjivane zgrade a koje nisu obuhvacene FK
analizom.

6.8. 1ZVADCI SA CIJENAMA NEKRETNINA 1Z SUSTAVA e-nekretnine ZA GRADEVINSKO
ZEMUISTE

6.8.1. USPOREDNA NEKRETNINA 1

Waziv atributa Vrijednost atributa

1 2%C 1384057

Vrsta nekretine GRADEVINSKO ZEMLISTE (GZ)
1 P (PU) w9114

| vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Oatum prvog evidentiranja ugavora u ZKC-u 15.02.201

Povrsina u prometu 653,00

Vrijednost nekretnine (K10) 515.000,00

Datum ugovara 11012021

POREZI:

MAPOMENA: za kupoprodaje swih vrsta zemljita u iskazanoj djeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podijeze li promet jegovo] naplat

ne
2
e
13

(] Plan pribkinih vrjednost 1.1.2019

# () Plan pebiinih vifednosts 1.1.2020.

=3 Plan prblznh vijednast 1.1.2021
v

PROVEDENA EVALACDA
JADRIIA - NASELJE

GP - IZGRADENI | NEZGRADENI
DIO GRADEVINSKOG POORUCIA

Prilog: izvod iz e-nekretnina za k.¢.br. 6317/8 k.o. Zaton-Srima
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6.8.2. USPOREDNA NEKRETNINA 2

. Opcenta p pretatvarte | | Upute
A e Besuee GL28 2 ]
Podioge % | mformacse 2
®  Ditabu orto-foto ara 2015 Gradevinsko zemhiste (62) - Zbwka kupoprodajnih ciena
¥ Digaina orto-foto karta 2011
ff Hrvatsa osnowrs karta Nazi atributa Vrijednost atributa
¥ Topografska karta D 2K 1164670
# pez podoge Ditrm pragled 1
ataion - Vrsta nekretnine GRADEVINSXO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4066366
3 sredéng regstar prostomh jednica 2l vrsa igovora X~ KUPOPRODANA
) Granice tupangs Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
V! Granice gradova | opéina Povriina u prometu 302,00
) Granice nasela Vrijednost nekretnine (K1) 223.889,36
) ke brojent Datum ugovora 10.06.2019
¥ Nazw ukca PORELE:
MAPOMENA: za kupoprodaje sih vrsta zemljiita u iskazano) cijeni prikazana je
=53 Digran katastarsh plan vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podijeze li promet njegovoj naplat
] Kractanta coire « Promet podiete pladanyu POV-2 e
) Costice * Stopa POV-a (' 2
Zorade « PDV ukljucen u prikazanoj dijeni NE
() Plan prblinh viiednost 1.1.2019. */Optianje N3
23 Plan pebith vijednost 1.1.2020. LA ML R EUALIACER
453 Pan prbiinh vijednost 1.1.2021 Gjenowi bok JADRDA - NASELE
Gradevmsko zemigte GP - IZGRADENT / NEZGRADENT
] Sumsko zemiite Pretesita namjena cjenovnog bloka DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA
Patoparedno zembite o NASELIA .
Prrodno neplodno zemigite
Mietovta zembia
Genowni biok

=43 2brks kupoprodanh crens

A stan/apartman (ST/A)
Stambena zgrada - obkelska kuca (OK)

A Posiovna zgrada (PZG)

A Posiovs prostor (9)

A Gospodarska 20rads (626)
Veestambena 20rada (VZG)

A stambena zgrada - kuca 2 poviemen’ boravak (
Ganata (6) 11500 ¥ | WTRS < Koordnate: E = 447316.34, N = 4843208.04 Vista ugovora: v

Prilog: izvod iz e-nekretnina za k.¢.br. 6186/5 k.o. Zaton-Srima

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

6.8.3. USPOREDNA NEKRETNINA 3

Opcenito v v Upute  Prostom planovt
Q Prewaga
B n L2092 ) 2] O ]
Podioge %' | nformacse 2o x
@ (& Digtaku orto-foto lanta 2015 Gradevinsko zemijite (62) - Zbirka kupoprodajnih ciiena ¥
¥ Digraina orto-foto karta 2011
” 3
Horasa omowns karta Naziv atributa Vrijednost atributa
¥ Topografska karta o 0 sicade
¥ Bez podioge Datum pregled: 10.
« 9 s
o frsta nekretnine (GRADEVINSXO ZEMLIISTE (GZ)
9 1D PN (PU) 3993961
3 Sredéng regstar prostomh jednica vz igovora X KUPOPRODAIA
) Granice fupangs Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
! Granice gradova | opéina Povrsina u prometu 77700
%) Granie naseks Vrijednost nekretnine (KN) 481.063,18
) Ku brojew Datum ugovora 16.02.2019
POREZI:
) Mazws ulca “
- WAPOMENA: 23 kupoprodaje svh vrsta zemljita u iskazano) cjeni priazana je
=3 Digralni katastarsk plan vrijednost neketnine bez POV-a, neovisno o tome podijeze li promet njegovoj naplat
| Katastarske opéne p
- « Promet pedijeze placanju POV-a 3
9] Costice. * Stopa POV-a (%) s
Zorade 4 « POV ukljuden u prikazanoj cijeni NE
# (] Plan pebiinh vijednost 1.1.2019. * Optiranje e
4 (2 Pan pebith vijednost 1.1.2020. States podatia PROVEDENA EVAWACDA
53 lan peblinh vijedosts 1.1.2021 CJenown biok JADRUA - NASELIE
Gradevinsko zemiite GP - IZGRADENI / NELZGRADEN
Sumsko zemite Pretesita namjena cjenovnog bloka DI0 GRADEVINSKOG POORUCIA
Potoperedno zembéte " =23 .
Prrodno neplodno zemisite
MieSovta zembta
Genowni blok.

313 Zbrks kupoprodanh crens

A stan/apantman (ST/A)
Stambena zgrads - obkebska kuca (OK)

A Posiovna zgrada (PZG)

A Poskouni prostor (PP)

A Gospodzrska 201343 (626)
Veestambena 2grada (VZG)

A stambens 2grads - kuda 23 poviemen’ boravak (
Garata (G) L [1:1000 ¥ | WTRS<  Koordinate: E = 447370.85, N = 4842351.11 Vrsta ugovora: v

Prilog: izvod iz e-nekretnina za k.€.br. 6166 k.o. Zaton-Srima

(izvor: https://ispu.mgipu.hr/)
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6.8.4. USPOREDNA NEKRETNINA 4

O nfomacge | 5 Alen Lejak +

Pretag
0 % s 3
Podioge | Informacie ]
@ (¥ Digtana orto-oto karta 2015 Gradevinsko zemijte (62) - Zbirka kupoprodajnih cijena
 Dotan orto-foto karta 2011
¥ Hrvatska osnowa karta Naziv atributa Vrijednost atributa
¥ Topografska karta DaC 1546884
¥ Bez podioge
Vrsta nekretnine GRADEVRISKO ZEMLIISTE (GZ)
Katalog 1D P (PU) 4083626
=43 Sredéng regstar prostomh jednica A | vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
¥ Granice fupanss Datum prvog evidenticana ugovora u ZXC-u 06.12.2021
7 Gianice gradova | opdina Povrkina u prometu 1.070,00
D) Ganics nasc Vrijednost nekretnine (KN) 516.179,82
e Datum ugovora 02072019
) Kucr brojen s
] Naz ukca NAPOMEMA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemijiéta u iskazano) cijeni prikazana je
=53 Dygeaini katastarska plsn wrijednost nekretnine bez PDV-3, neovsno o tome podlijeze & promet njegovo) naplati.
Katastarske opéne
= L) « Promet podijeze placanju POV-a NE
9] Cestce « Stopa POV-a (%) 2
Zgrade y « POV ukjucen  prikazano] jens NE
# ] Plan prbkinh vigednost 1.1.2019. 2 iOpikanty 3
3 20 pan pebstnih vijednost 1.1.2020. Status podatia PROVEDENA EVALUACDA
== Plan prbiEnh viiiednost 1.1.2021. Clenowni blok JADRDA - NASELJE
Gradevnsko zemiite GP - ZGRADENT / NEIZGRADEN!
Sumsko zembite PreteZita namjena cjenovnog bioka DIO GRADEVINSKOG PODRU
NASELIA
Pobopent edno zembéte

Prrodno neplodno zemisite
MieSovtta zemiéa
9] Gyenowrs biok

©

3 Zbrka kupoprodainh ciena

A stan/spartman (ST/A)
Stambena zrads - obrelska kuca (OK)

A Posiovna 2grada (P26)

A Posiovr prostor (#P)

A Gospodarska 1g1ad (626)
Véestamben zgrada (VZ6)

A stambens 2grac - kuca 23 povremen’ boravak ( -
Gonata (6) L [1:1000 ¥ | HTRS~ | Koordinate: E = 447301.12, N = 4843256.90 Vista ugovora: v Trenutno skt korsrika: 21

Pretraca

Prilog: izvod iz e-nekretnina za k.C.br. 6186/1 k.o. Zaton-Srima

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

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

usporedne vrijednosti koriste se prodajne vrijednosti takvih Cestica koje su u pogledu njihovih obiljezja koja
utjecCu na vrijednost u dovoljnoj mjeri sukladne Cestici koja se procjenjuje.

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

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

procjene.

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

Sustav e-nekretnina vodi Ministarstvo graditeljstva i prostornoga u vidu Informacijskog sustava trzista
nekretnina e-nekretnine, temeljem Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine“ br. 78/15.),
u kojem se nalaze podaci transakcija nekretnina od 2012. godine, i koji je dostupan ovlastenim
procjeniteljima i posrednicima u prometu nekretninama ¢ime je omoguéen je lak pristup korisnim
informacijama koje su dobra podloga za kvalitetan i struc¢an rad. Ova baza podataka vazna je radi osiguranja
transparentnosti trZiSta nekretnina sto znaci da se procjene vrijednosti jedne nekretnine nec¢e u buduce
moci drasti¢no razlikovati.
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9. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE
9.1. IZBOR METODE PROCJENJIVANJA

U skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti

nekretnina, za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine odabrane su:

o POREDBENA METODA
o TROSKOVNA METODA

POREDBENA METODA

Poredbenom metodom se trZisna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina, Ciji je promet ostvaren najvise Cetiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja.
Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja, tj. ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 30% izlazne vrijednosti.

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

TROSKOVNA METODA

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

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

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

9.2. OBRAZLOZENJE

Obzirom da za Sire podrucje predmetnih nekretnina(zemljista) u sustavu e-nekretnina postoje poredbene
nekretnine, odabrana je Poredbena metoda (kao primjerena metoda), te je koriSteno tri prodanih zemljista
na sliénim i pribliznim lokacijama i sli¢nih karakteristika (na uzem podrucju).

Poredbene nekretnine svojim poloZajem, oblikom, veli¢inom i namjenom pokazuju dovoljno podudarna
obiljeZja sa procjenjivanom nekretninom.

Za procjenu vrijednosti predmetne gradevine u naselju Jadrija odabrana je Troskovna metoda (kao
primjerena metoda) iz razloga Sto su potrebni podaci dostupni, za razliku od potrebnih podataka za
Prihodovnu metodu koji nedostupni (nepoznati podaci o prihodima i troskovima gospodarenja).

10. MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE, INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE, ODNOSNO
DRUGE ANALIZE

10.1. POREDBENA METODA — POREDBENE NEKRETNINE

GRADEVINSKO ZEMUISTE

Red. k.o. k.C.br. datum ugovorena povrsina cijena
br. kupoprodaje cijena kn/m?
1. Zaton-Srima | 6317/8 11.01.2021. 515.000,00 653,00 788,67
2. Zaton-Srima | 6186/5 10.06.2019. 223.889,36 302,00 741,36
3. Zaton-Srima | 6166 16.02.2019. 481.063,18 777,00 619,13
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10.2. PRILAGODBA VRIJEDNOSTI
Sukladno Zakonu o metodama procjene vrijednosti nekretnina, kao poredbene nekretnine koristena su
prodana zemljista na slicnim i pribliznim lokacijama i sli¢nih karakteristika, za koje su podaci dobiveni iz
sustava e-nekretnina :
- Svih tri usporednih nekretnina nalazi se na uzem podrucju lokacije procjene, sa slicnim obiljeZjima
kao i predmetna nekretnina.

Pretpostavlja se da na poredbenim nekretninama nema:

- NeuknjiZzenih tereta,

- lzgradenih podzemnih objekata,

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

10.3. MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

2018, 1w 109.44 9903 11159 11219 11054 9957 09 03 10 16 17 26 85 66 89 114 a1 a2

2 10926 9851 11147 11451 10933 98.94 02 05 01 21 11 06 45 19 50 1s 26 20
am 11232 10078 11468 11896 11220 10051 28 23 29 39 26 16 68 31 75 18 64 03
4 11354 10149 11600 11082 11350 10200 11 07 12 o7 12 15 a7 28 50 85 44 03
2019, L 11755 10000 11952 12502 11867 10059 35 74 30 a3 a5 14 74 101 71 114 74 10
2 12060 10655 12340 13115 11024 10224 26 22 32 a9 05 16 104 82 107 145 o1 33
3w 12136 10007 12390 13346 11805 10398 06 24 04 18 10 17 80 82 80 122 52 35
aw. 12490 10849 12808 137.38 12035 10964 29 05 34 29 19 54 100 69 104 147 60 75
2020, L 12825 10769 13212 14079 12539 10031 27 07 32 25 a2 03 o1 12 105 126 57 a7
2 13057 11134 134238 14254 12630 11500 18 34 16 12 o7 60 83 45 88 a7 59 134
s 12075 11083 13835 14100 12601 11335 06 05 o1 10 05 22 69 16 76 57 75 a0
4 13295 10866 13745 14545 12761 11045 25 20 31 31 06 54 64 02 73 59 60 89
2021 L 13419 11337 13820 14543 13280 11571 09 43 05 00 a1 31 a6 53 a5 33 59 59
2 13003 11877 14300 15255 13434 12217 36 48 35 a9 12 56 65 67 65 70 64 54
am 14144 12030 14556 15460 13818 12262 17 13 18 13 29 04 20 85 92 96 89 82
4 14490 12498 14807 15832 14251 12437 25 39 23 24 31 14 a1 150 84 88 117 41
2002 1w 15225 13643 15553 16863 14728 13232 50 02 a4 65 33 64 135 203 125 160 109 144
tja 2017. indeks ci nekretrina jest 2015. = 100.),
* Prema Eurostatovoj praksi, promiene u do revizie stopa bog toga serije 2015. = 100 esere 2010. = 100 zbog zaokr
Napomena: Za potrebe korisrika, u suradnji Drzavnog zavoda za statistiu | Hrvatske narodne banke, izradunata je produllena tromjeseéna serfa indeksa od prog tromjesetja 2002. Kate ukupnoiza Zagreb, Jadran | Ostalo.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA ZA DRUGO TROMJESECJE 2022.

Cljene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom tromjeseéju 2022. u odnosu na prvo tromjesedje 2022. u prosjeku su
vide za 3,7%. U odnosu na drugo tromjesegje 2021. (na godidnjoj razini) u prosjeku su vise za 13.6%.

Cijene novih stambenih chjekata u odnosu na prvo tromjesegje 2022. u prosjeku su vise za 0,9%, a u odnosu na drugo tromjesecje 2021. za 15,9%. Cijene
postojecih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesegje 2022. u prosjeku su vise za 4,2%, a u odnosu na drugo tromjesegje 2021. za 13,3%.

Cliene stambenih objekata u drugom tromjesecju 2022. u odnosu na prvo tromjesetje 2022. u prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 3,8%, za Jadran za
2,9%, a za Ostalo za 6,4%. Cijene stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesegje 2021. (na godidnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za
14,8%, za Jadran za 12,8% i za Ostalo za 15,2%.

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

1. INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE

v, V1, 20221

Indeks cijena stambenih objekata - ukupno 157.94 13,6
Novi stambeni objekti 137,66 0,9 159
Postojeci stambeni objekti 162,01 4,2 13.3
Grad Zagreb? 17512 3.8 14,8
Jadran? 151,52 2.9 12,8
Ostalo? 140,80 6,4 15.2

1) Indeksi (od prvog tromjesedja 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015. = 100)
2) Popis pripadajucih gradova i opcina Republike Hrvatske za potrebe izra¢una indeksa cijena stambenih objekata moZete preuzeti na poveznici Statistika u nizu pod naslovom
Cijene.

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

GRADEVINSKO ZEMUISTE:

Datum sklapanja Bazni indeks na e lattls Meduvremenski
Red L. Povrsina grad. Kupoprodajna/ ) . na dan Korekcijski - . -
. Katastarska opcina o 2 - 2 kupoprodajnog dan kupoprodaje . izjednacena cijena
.br k.¢.br. zemljistam cijena kn/m i ) vrednovanja faktor (B/A) igiiie
(8)
1. 6317/8 Zaton-Srima 653,00 788,67 11.01.2021. 132,80 151,52 1,14 899,08
2. 6186/5 Zaton-Srima 302,00 741,36 10.06.2019. 118,05 151,52 1,28 948,94
3. 6166 Zaton-Srima 777,00 619,13 16.02.2019. 119,24 151,52 1,27 786,29
Prosjeéna cijena vrijednosti zemljita (kn/m2): 878,10
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10.4. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Interkvalitativno izjednacenje nije potrebno provoditi iz razloga Sto se radi o lokacijama sa slicnim
obiljezjima.

11. STATISTICKA OBRADA 1 1IZRACUN S ISKUUCIVANJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

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

Katastarska Namjena Cijena Cijena
k.C.br. . prostorni Povrsina m? (kn/m?) (kn)
opcina
plan
dio
6182/4
(dio
ZEMUISTE | suvlasni¢kog
dijela: Zaton
132/259 (Srima po | Gradevinsko | 175,41x0,5=87,705 | 878,10 77.103,76
ETAZNO katastru)
VLASNISTVO
(E-2)
175,41 m?)
Ukupno: | 77.013,76
TVZ =77.013,76 Kn

12. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE TROSKOVNOM METODOM — PROCJENA
GRADEVINE

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

Opéa formula procjene trzisne vrijednosti nekretnine trosSkovnom metodom je slijedeca:
TVN = ((VZ+ NTG (UT1) x UVn + UT2 + VU x UVv)) x Kp + ON = (VZ + TV) x Kp £ ON

TVN —trZiSna vrijednost nekretnine,

VZ — vrijednost zemljista,

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

VU - vrijednost vanjskog uredenja,

UVn — umanjenje vrijednosti za nekretninu,

UVv — umanjenje vrijednosti za vanjsko uredenje,

Kp — koeficijent za prilagodbu troskovne vrijednosti,

TV —troskovna vrijednost nekretnine,

ON - posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine.
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12.1. TROSKOVI GRADNJE — NORMALNI TROSKOVI GRADNJE NTG (UT1), DRUGI DIO UZGREDNIH
TROSKOVA UT2, VRIJEDNOST VANJSKOG UREDENJA VU

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

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

12.1.1. NORMALNI TROSKOVI GRADNJE — NTG (UT1)

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

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

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

Za ove predmetne gradevine (tipa i namjene), normalan trosak gradnje se odreduje iz Priopéenja “Cijene
prodanih novih stanova u prvom polugodistu 2022.“ izdanje DrZavni zavod za statistiku Republike Hrvatske
od 08.03.2022. godine, i on iznosi NTG (UT1) = 8.412,00 Kn/m?.

Prema navedenom imamo za uskladeni normalni tro3ak gradnje je 8.412,00 Kn/m? x Fu (faktor uskladenja
prema predmetnoj vrsti i tipu gradevine, uporabljenim gradevnim materijalima, primijenjenoj tehnologiji
izvodenja radova i opremi).

Trosak gradnje Faktor Neto korisna Uskladeni
(kn/m?) Gradevina uskladenja | povrsina (m?) | trosak gradnje
NTG (UT1) (Fu) nekretnine (Kn)

Stambena zgrada
(dio suvlasnickog dijela:
8.412,00 132/259 ETAZNO 1,0 69,87 587.746,44
VLASNISTVO (E-2)

Ukupno: 587.746,44

12.1.2 TROSKOVNA VRIJEDNOST VANJSKIH GRADEVINSKIH UREDAJA | DRUGIH VANJSKIH UREDAJA
U ovoj procjeni troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja je uklju¢ena u
vrijednost vanjskog uredenja.
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12.1.3. UZGREDNI TROSKOVI — UT2

Odredeni uzgredni troskovi gradnje kao Sto su planiranje, izrada tehnicke i projektne dokumentacije,
provodenje stru¢nog nadzora nad gradenjem, ishodenje dozvola i troskovi koji su nuzni za financiranje
izgradnje vec¢ su obradeni u normalnim troskovima gradnje.

Ovdje ¢e se obraditi uzgredni troskovi gradnje koji nisu obuhvaéeni normalnim troskovima gradnje NTG
(UT1), a to su podmirenja doprinosa i troskovi prikljucaka.

Op¢ca formula procjene uzgrednih troskova gradnje UT2 je slijededa:
UT2=Kd+Vd+Tp

Kd — komunalni doprinos,
Vd —vodni doprinos,
Tp — troskovi prikljucaka.

Komunalni doprinos
Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture sukladno Odluci o komunalnom

doprinosu.
Komunalni Zgrada Obujam Komunalni doprinos
doprinos (kn/m3) (m?3) (Kn)
Stambena zgrada
(dio suvlasni¢kog dijela: 132/259 ETAZNO
110,00 VLASNISTVO (E-2) 309,08 33.998,80
Ukupno: 33.998,80

Vodni doprinos
Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica sudjeluju u financiranju

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

Vodni doprinos Zgrada Obujam Vodni
(kn/m3) (m3) doprinos (Kn)
Stambena zgrada
(dio suvlasni¢kog dijela: 132/259 ETAZNO
5,91 VLASNISTVO (E-2) 309,08 1.826,66
Ukupno: 1.826,66

Troskovi priklju¢aka
Obzirom da su predmetne zgrade priklju¢ene na elektroenergetsku mrezu, javni vodovod, javni
plinoopskrbni sustav te telekomunikacije za iste postoji vrijednost prikljucka.

Za procjenu vrijednosti priklju¢aka imamo sljedece:

Red.br. Prikljucak Cijena Komada Cijena
kom. (kuna)
1. Vodovod 6.000,00 1,0 6.000,00
2. El. energija 7.500,00 1,0 7.500,00
3. Telekomunikacije 2.000,00 1,0 2.000,00
Ukupno: | 15.500,00

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

UT2 =Kd + Vd + Tp = 33.998,80 kn + 1.826,66 kn + 15.500,00 kn = 51.325,46 Kn
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12.1.4. VRIJEDNOST VANJSKOG UREDENIJA - VU
Obzirom da na predmetnoj nekretnini nema znacajnijeg vanjskog uredenja, isto se nece uzeti u obzir.

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

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

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

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

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

12.3.2. NATPROSJECNO TEKUCE ODRZAVANJE
Nema uocdenog natprosje¢nog tekuceg odrzavanja koji bi utjecao na izracunatu vrijednost procjenjivane
trziSne vrijednosti nekretnine.

12.3.3. ZNACAJNO ODSTUPANJE STVARNOG OD MJERODAVNOG NACINA KORISTENJA
Nema uocenog znacajnog odstupanja stvarnog od mjerodavnog nacina koriStenja koji bi utjecao na
izracunatu vrijednost procjenjivane trzisne vrijednosti nekretnine.

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

Nema uocenih povecanja vrijednosti nekretnine — ulaganja treéih osoba koja podizu vrijednost nekretnine
i koja bi utjecala na izra¢unatu vrijednost procjenjivane trzisne vrijednosti nekretnine.

12.5. TROSKOVNA VRUUEDNOST GRADEVINE — TV
S obzirom da nemamo umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta, kao niti
druge okolnosti koje utje€u na vrijednost gradevine, a isto tako nemamo povecanja vrijednosti nekretnine
— ulaganja trecih osoba koja podizu vrijednost nekretnine onda mozemo za procjenu troskovne vrijednosti
gradevine uzeti prema slijedecoj formuli:

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

TV —troskovna vrijednost gradevine,

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

VU - vrijednost vanjskog uredenja (sa ve¢ uracunatim umanjenjem vrijednosti),

UVn — umanjenje vrijednosti nekretnine.

Troskovna vrijednost gradevine (TV) utvrduje se prema slijedecoj formuli iz uvoda:

TV GRADEVINA — ETAZNO VLASNISTVO (E-2) = (NTG (UT1) x UVn + UT2) + VU = ((587.746,44 Kn) x (1 — 0,12
+51.325,46 Kn) +0,00 Kn = 517.216,87 Kn + 51.325,46 Kn + 0,00 Kn = 568.542,33 Kn

UKUPNO TV GRADEVINE = 568.542,33 Kn
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12.6. KOEFICIJENT ZA PRILAGODBU - Kp

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

12.7. STATISTICKA OBRADA | IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

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

12.8. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA — TVN

TVN = (VZ + TV) x Kp + ON= (77.013,76 + 568.542,33) x 1,00 = 645.556,09 x 1,00 kn = 645.556,09 =
zaokruZeno 645.000,00 kn ili 85.519,08 EUR prema srednjem tecaju Hrvatske narodne banke (11.10.2022.)
1 EUR=7,542176 kn.

Iskazana procijenjena vrijednost provela se zaokruZivanjem prema Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine“ br. 105/15).

13. ZAKLJUCAK

Prema relevantnim prikupljenim podacima te na temelju podataka iz dokumenata i pregleda stanja u naravi,
utvrduje se vrijednost dijela suvlasni¢kog dijela 132/2259 ETAZNO VLASNISTVO (E-2) na k.&.br. 6182/4 k.o.
Zaton (k.o. Srima po katastru) — dio stana P2 na prvom katu, s iznosom od:

645.556,09 kn
zaokruZeno na: 645.000,00 kn
(Zaokruzivanje sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina)
(Slovima: Sestocetrdesetpetttisuéakunainulalipa) ili
85.519,08 €
(7,542176 kn za 1 €)

Vrijednost koja je ovdje iskazana predstavlja stvarno stanje ponude i potraZnje ove vrste nekretnina na
predmetnom trzistu i nekretnine je mogude utrZiti u toj visini.

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

<~ O\TEL
A~ ’ .\\\L\ > /ST[/()
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14.PRILOZI - 14.1. IDENTIFIKACIA - 14.1.1. ZEMUISNA KNJIGA

fa NESLUZBENA KOPIJA

I.I.I

‘I.I'
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Sibeniku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SIBENIK

Stanje na dan: 11.10.2022, 09:42 \erificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 330353, ZATON Broj ZK uloska; 75624
Broj zadnjeg dnevnika: Z-6739/2021 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK

Broj Povriina
Rbr, | ZeEmijista Oznaka zemljista ] - Primjedba
 (kat. jutro | éhv | m2
cestice)
1. 61824 |[ZGRADAIDVOR 571
ZGRADA 163
DVOR 408
UKUPNO: 571
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

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

127/259 dijela s kojima se uspostavlja pravo vlasnistva na prizemni dio etaZznog stana P 1, koji se
sastoji od ulaznog trijema, hodnika, prostorije: kuhinje i dnevnog boravka, prostorija: sobe i
kupaonice, te terase, dio etaznog stana P4, na prvom Katu, koji se sastoji od stubista, dva hodnika,

prostorija: tri sobe i dvije kupaonice, te dva balkona, oznaceno zelenom bojom sve ukupne
povréine 127,61 m2.

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

1.2  Zaprimijeno 17.09.2019.g. pod brojem Z2-11932/2019

na1i{1.1)
ZABILJEEEM: RJESENJE TRGOVACKOG SUDA OSIEK STALMA SLUZBA SLAVONSK]
BROD ST-2458/2012 05.09.2019, prodaje nekretnina
2. Suvlasnicki dio: 132/259 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

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

PRIPADAK stanu P2: vrt oznake V2, povréine 175,41 m2, obojan zelenom bojom, na ime:

1/4 FINGUST LIDIJA, OIB: 89563860287, SLOVENIJA, MARIBOR, HOTINJSKA VAS, HOTINJSKA
CESTA 125

1/4 FINGU ST ANTON, OIB: 58013020926, SLOVENLIA, MARIBOR, HOTINJSKA VAS, HOTINJSKA
CESTA 125

1/2 H.G. NEKRETNINE D.0.0. U STECAJU, OIB: 72513857988, ULICA PERE BUDMANIJA 1, 10000
ZAGREB

Zemijiznokryen Zvadak [Gaium | vijeme [Zrade) T AAZE 095522 Tranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 330353, ZATOM . . Broj ZK uloska: 7524
ETAZNO VLASNISTVO § ODREDENIM OMJERIMA

B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
31 Zaprimijeno 20.07.2010. broj Z-5425M0

Ma temelju €. 111 ZZK, zabiliefuje s& da je prijedlog predlagatelja Lidije | Antona Fingusta u
odnosu na stan P2 na prvom katu, odbaten.

22 Zaprimlieno 05.11.2018.q. pod brojem Z-14656/2015

na{ll)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBI POSLOVNI BROJ OVR-6287/16 27.08.2018, DOPUNSKO RJESENJE
TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU POSLOVNI BROJ OVR-6287/16 30.10.2018, na 112 dijela
viasnidtva H.G. NEKRETMINE D.0.0.

C
Teretovnica
Rbwr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 1 (127/259)

1.1 Pred. 25. sijetnja 2005., Z - 483/08, "Sporedna hipateka” 1.350.000,00
EUR

Ma temelju Sporazuma radi osiguranja novéane trafhine zasnivanjem zaloZnog
prava od 23. sijetnja 2003., br ov - 867/08 javnog bilieZnika Viasta Zajec iz
Zagreba i punomoti od 22. sijednja 2008, br ov - 294/08 javnog biljeZnika Katja
Fink iz Celja, R Slovenija uknjiZuje se na teret stana P 1 vl. Tofrado d.o.o. pravo
zaloga u iznosu od 1.350.000,00 EUR - a s kamatama, svim naknadama i
trodkovima na koirst:

1.2 ZabiljgZuje se vezra sa glavnim ulogkom u ZU TES3 iste KO,
1.4 Zaprimljeno 23.03.2021.g. pod brojem Z-4816/2021 na 1.1

UKN.J[EE&A: USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, na temelju Ugovora o ustupanju
pofraZivanja (cesija) OV-152/20 od 18.03.2021 ., Rjedenja br. 39 Su-415/19 od
21.08.2019., Izvadka iz sud=kog registra OV-157/21 od 19.03.2021., Rjedenja
OV-124/19 od 13.02.2019., Rjedenja OV-166/21 od 22.03.2021.,

1.5 Zaprimljeno 26.04.2021.g. pod brojem Z-67 3002021 nall, 14

UKNJ[EE\A: USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGCVOR O USTURANJU
POTRAZIVANJA (CESIJA) OV-2264/21 JB ILINKA LISONEK |7 ZAGREBA
22022021, 1I2VADAK |Z SUDSKOG REGISTRA |2VADAK IZ SUDSKOG
REGISTRA 26.04 2021
PRO-LEAD DOO, OIB: 02202300321, TORKARJEVA ULICA 10, LIUBLJANA,
SLOVEMNIJA

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

1.2 ZabiljgZuje se vezra sa glavnim ulogkom u ZU TES3 iste KO,

4. Na suvlasnicki dio: 2 (132/259)
41 Zaprimljieno 23.10.2013. broj Z-8295/13

Ma temelju Rjesenja o ovrsi ovog suda donesenog dana 15. studenoga 2013, g.
pod posl. br. ovr - 1350013 zabilieZuje se ovrha na teret dijela HG nekretnina d.o.
0. Zagreb.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 11.10.2022,

Zemijiznokryen Zvadak [Gaium | vijeme [Zrade) T AAZE 095522 Tranica; 2

Prilog : z.k. izvadak za k.¢.br. 6182/4 k.o. Zaton-Srima

(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/)
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14.1.2. KATASTAR - posjedovni list
By NESLUZBENA KOPLJA

REFUBLIKA HEVATSEA
DEZAVNA GEODETSKA UFRAVA
FODEUCNI URED LA KATASTAR SIBENIE

Stanje na dan: 11.10.2022. 0%:39
PRIJEPIS POSTEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: SEIMA (AMbr, 33025
Posjedovmi List: 2622
pekretnine na kojoj je uspostavljenc etaimo vlasniztvo

Redni . Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivalizte odnosno -
broj dijela| -0 dijela sjediste upizane osobe Udio OIB
1 127/259 TOFRADO, D.0.0., ANTE STARCEVICA 16, FLETERNICA 111 92907511183
(VLASNIE)
2 132259 H.G. NERRETNINE D.0.O. BUDMANITEVA 1, ZAGRFER 12 13289179060
(VLASNIE)
FINGUST LIDITA, HOTINISKA CESTA 125, MARIBOR. 14 89563860287
HOTINISEA VAS, SLOVENIIA (VLASNIE)
FINGUST ANTON, HOTIMNISE.A CESTA 125, MARIBOR. 14 58013020926
HOTIMISEA VAS, SLOVENITA (VLASHIE)
Podaci o katastarsldim ¢esticama
Broj Adresa katastarske éesticeNadin uporabe katastarske ey . | Posebmi
k| 2 ka PP . ... . |Povriinal Broj . ..
o 2 tastarske |CesticeNafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuém broj m? DL pravoi Primjedha
festice zgrade ' refimi
61824 SICEVICA 5711 31
ZGEADA 163
DWVOR 408
Ukupua povriina katastarskih ¢estica 571

MAPOMEMNA: Chea) prijepis posjedovnog lista mje dokaz o vlasmitm na katastarskim festicama upisanim u posjedovnom lstu,

Prilog : Posjedovni list za k.C.br. 6182/4 k.o. Zaton-Srima
(izvor:https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=publicCadastreParcel&institutionID=28&ca

dastreMunicipalityld=107&possessionSheetNr=1315)
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14.1.3. KATASTAR - kopija katastarskog plana

E -3
NESLUZBENA VERZIJA
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko. SRIMA. 330256
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SIBENIK k& br: 61824

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno myjenlo plana 1:2004

Datum ispisa: 11.10.2022

Prilog: prostorna identifikacija - izvod iz katastra za k.¢.br. 6182/4 k.o. Zaton-Srima
(izvor:https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=publicCadastreParcel&institution|D=2
8&cadastreMunicipalityld=107&possessionSheetNr=1315)
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14.2. RJESENJE O IZVEDENOM STANJU

REPUBLIKA HRVATSKA QYO RIZSTIIE POSTALO JE

SIBENSKO-KNINSKA ZUPANLJA 2¥ 6. 2c)3

PRAVOMOCHO DANA

4 =

GRAD SIBENIK
Upravni odjel za provedbu dokumenata
prostornog uredenja i gradnju

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

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

RJESENJE O IZVEDENOM STANJU

1. Ozakonjuje se zavriena slobodnostoje¢a manje zahtjevna stambena zgrada izgradena na
kat. &est. zem. 6182/4 K.O. Zaton u Sibeniku - Jadrija.
Zgrada je stambene namjene s tri stambene jedinice, visine prizemlje i kat, prekrivena
&etverovodnim krovom. Maksimalne tlocrtne dimenzije zgrade su 16,10 m x 10,50 m.
Najveéa visina od kote uredenog terena do sljemena krova zgrade iznosi 8,61 m. Gradevinska
bruto povrSina zgrade iznosi 298,11 m2.
Sve je prikazano na Prerisu katastarskog plana, KLASA: 935-06/13-01/1370, UR BROJ: 541-
24-02/6-13-2, od 01. oZujka 2013. godine, izdanom od DrZavne geodetske uprave Podruénog
ureda za katastar Sibenik i Snimci izvedenog stanja nezakonito izgradene zgrade, T.D. 1310-L
od ozujka 2013. godine, izradenoj od COMTING d.o.o0. iz Zagreba.

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

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

PROCJEMBENI ELABORAT TRISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA na k.&.br. 6182/4 k.o. Zaton 26



Navedene stranke pozvane su na uvid u spis predmeta radi izja3njenja, dana 14. svibnja
201 3 godine, ali se pozivu nisu odazvale osobno, niti putem opunomodenika, 3to je utvrdeno
zapisnikom sastavljenim dana 14. svibnja 2013. godine od strane ovog Upravnog odjela.

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

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

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

U togki 2. izreke ovog Rjesenja odluteno je u skladu s odredbom ¢élanka 24. stavka 2.
Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama.

l_mevna pristojba na zahtjev za dono3enje ovog Rjedenja i njegovo donodenje, prema
Tarifnom broju 1. i 2. Tarife Zakona o upravnim pristojbama (,Narodne novine®, broj 8/96,

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

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

VODITELJICA POSTUPKA
POMOCNICA PROCELNICE

Diana ¢, di IUQEL\L z Ljil_j?_naGilj dipHing.arh.

DOSTAVITI:

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

3. Spis predmeta - ovdje

NA ZNANIJE (po izvrinosti akta):
- Ministarstvo graditeljstva i prostomoga uredenja,
Gradevinska inspekcija,
Sibenik, Stjepana Radica 54
- Grad Sibenik, Upravni odjel za komunalne djelatnosti — ovdje
- "Hrvatske vode" d.d. Zagreb,
Vodnogospodarska ispostava za mali sliv "Krka — Sibensko primorje”,
Sibenik, Splitska 4
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14.3. SNIMKA 1ZVEDENOG STANJA

comiing do.o. za graditeljstvo i trgovinu, Zagreb - CROATIA, Tmjanska 105
Tel/fax:+385 (0)1 6310132, mob: 091 5756413, e-mail: comting@zg.t-com.hr i comting@net.hr

Narvtirelj: H.G. NEKRETNINE d.o.0. Zagneb, Budmanijeva 1
Gradevina:  STAMBENA. ZGRADA
Lokacija:  JADRUA - k.&. 6182/4 k.o. Zavon-Srima

, “RILOG RUESEN U O 1ZVEDENOM STANIU
' KLASA: UP/ 361-02/ {5 -0/ 30

URBROJ: 2182/01-08/ ~¢3 -§

s | 0 4. hipis 4a(3
comiing dgy e 3
Graditeljsivo i trg O |

ZAGRE, 3

SNIMKA IZVYEDENOG STANJA &
NEZAKONITO REKONSTRUIRANE ZGRADE St ¥ 2

RN =
Projekrant: FRANJO LONCAR, diigy st gudoinstn ~ _pper
Suradnica: ANA KELEMIN d.i.a. GUTNG deo Ry

Broj elaborata: 1310-L
Zagreb, ofvjka 2017. god.
Direkron:

e~ O A

Franjo Lonéar, d.i.G.
comiing do.o.
Graditelfstvo i trgovina
ZAGREB
Projektiranje, struéni nadzor, konzalting i inZenjering u graditeljstvu
MB: 00262480, OIB: 20609756077, IBAN: HR4823600001101253398
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comting d.o.o. za graditeljstvo i trgovinu, Zagreb - CROATIA, Trnjanska 105
Telfax: +385 (0)1 6310 132, mob: 091 575 6413, e-mail: comting@zg.t-com.hr i comting@net.hr
Narugitel H.G. NEKRETNINE d.o.o0. Zagreb, Budmanijeva 1
Gradevina: STAMBENA ZGRADA
Lokacija:  Jadrija - k.&. 6182/4 k.o. Zaton-Srima
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comting d.o.o. za graditeljstvo i trgovinu, Zagreb - CROATIA, Trnjanska 105
Telffax: +385 (0)1 6310 132, mob: 091 575 6413, e-mail: comting@zg.t-com.hr i comting@net.hr

Naruéiteli H.G. NEKRETNINE d.o0.0. Zagreb, Budmanijeva 1
Gradevina. STAMBENA ZGRADA
Lokacija:  Jadrija - k.. 6182/4 k.0. Zaton-Srima
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Broj elaborata: 1310-L Graficki prilog br. 2/6 Obrada comfting
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comfting d.o.o. za graditeljstvo i trgovinu, Zagreb - CROATIA, Trnjanska 105
Tel/fax: +385 (0)1 6310 132, mob: 091 575 6413, e-mail: comting@zg.t-com.hr i comting@net.hr

', Narugitel: H.G. NEKRETNINE d.0.0. Zagreb, Budmanijeva 1
1 Gradevina: STAMBENA ZGRADA
Lokacija:  Jadrija - k.¢. 6182/4 k0. Zaton-Srima
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Y comting d.o.o. za graditelstvo | trgovinu, Zagreb- CROATIA, Tmjanska 105
Telfax: +385 (0)1 6310 132, mob: 091 575 6413, e-mail: comting@zg.t-com.hr i comting@net.hr

Naruditelj: H.G. NEKRETNINE d.o.0. Zagreb, Budmanijeva 1
Gradevina: STAMBENA ZGRADA

Lokacija:  Jadrija - k.. 6182/4 k.0. Zaton-Srima
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Broj elaborata: 1310-L Graficki prilog br. 6/ Obrada comfting
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comting d.o.o. za graditeljstvo i trgovinu, Zagreb - CROATIA, Trnjanska 105
Tel/fax: +385 (0)1 6310 132, mob: 091 575 6413, e-mail: comting@zg.t-com.hr i comting@net.hr

Naruéiteli H.G. NEKRETNINE d.o.0. Zagreb, Budmanijeva 1
‘ Gradevina: STAMBENA ZGRADA
Lokacija:  Jadrija - k.&. 6182/4 k.0. Zaton-Srima
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Broj elaborata: 1310-L Grafiéki prilog br. 5/6 Obrada comting
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comting d.o.o. za graditeljstvo i trgovinu, Zagreb - CROATIA, Trnjanska 105
Telfax: +385 (0)1 6310 132, mob: 091 575 6413, e-mail: comting@zg.t-com.hr i comting@net.hr

6. OPIS STUPNJA ZAVRSENOSTI ZGRADE

Predmetna stambena zgrada dovrSena je do potpune funkcionalne gotovosti, prikljuéena na
kompletnu infrastrukturu i sadrZaji se koriste se kao tri funkcionalne cjeline (stambene jedinice).

ﬁi‘ Jugozapadno krilo je u naravi dvoetazni stan izveden u cijelosti prema gradevinskoj dozvoli, dok je
sjeveroistoéni dio zgrade rekonstruiran na nacin da je projektirani dvoetazni stan preureden u dvije
zasebne cjeline (prizemlje i kat).

7. ISKAZ PODATAKA ZA OBRACUN NAKNADE
ZA ZADRZAVANJE ZGRADE U PROSTORU

Sukladno odredbama &l. 27. Zakona o legalizaciji | Uredbe o naknadi za zadrZavanje nezakonito
izgradene zgrade u prostoru (NN br, 98/2012) daje se sljedeci iskaz podataka:

- Referentni obujam: 396,98 m®
- Jediniéna naknada Jny=4,00 kn/m’
- Koeficijent namjene Kn: 1,00 (stambena namjena)
- Koeficijent lokacije Lk: 1,00 (unutar gradevinskog podrugja)
|
POSEBAN PRILOG UZ ELABORAT:

- Popunjeni i ovjereni obrazac za izraéun naknade za zadrzavanje zgrade u prostoru

Zagreb, oZujka 2013. god. Izradio:

vy AN

Franjo Loncar d.i.g.

Franjo Lontar

digl irg. grad

Ovizizeni inkenpy gedomnanmn ’
COMTING don SRR AT
Parh

Broj elaborata: 1310-L Strana 8
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14.4. IZDANJE DRZAVNOG ZAVODA ZA STATISTIKU REPUBLIKE HRVATSKE

'DRZAVNI
.STATISTIKU
" PODACI  OBRASCI  ARHIVA  DZIS.GOV.HR*® PRESS* KONTAKT* EN Pretra3i Q

Priopcenje

Godina: LIX. Zagreb, 07. rujna 2022. GRAD-2022-4-111

IS5M 1334-0557

@03

CIJENE PRODANIH NOVIH STANOVA U PRVOM POLUGODISTU 2022.
3. BROJ | POVRSINA NOVIH STANOVA | STRUKTURA CIJENE U PRVOM POLUGODISTU 2022.

F'ru ydani stanovi Prosjefna cijena po 1 m?, kune
korisna trodkovi gradevinsko) Zkovi gradenja —
braj ukupno pKoviE & . ) .g _ ..J ostali troskovi
povrsina, m? zemljista i dobit izvodaca
Republika Hrvatska 1869 126515 16058 2122 9491 4445
Zagreb ] 68 818 18 492 2491 10395 5606
(Ostala naselja 380 57 697 13155 1683 3060

Prema prodavatelju stanova

Trgovatka drustva i druge pravne
osobe, bez POS-a

Republika Hrvatska 1759 119874 16 410 2139 9622 4649

Zagreb 983 &8 380 18 560 2458 10426 5636

Ostala naselja 776 51494 13554 1662 8554 3338
POS

Republika Hrvatska 110 664 9707 1828 7127 752

Zagreb [ 438 7861 1394 5504 873

(Ostala naselja 104 6203 9838 1859 7235 744

Prilog: Priopéenje “Cijene prodanih stanova u prvom polugodistu 2022. godine” izdanje Drzavni zavod za
statistiku Republike Hrvatske od 07.09.2022. godine
(izvor: http://www.dzs.hr/)

14.5. TECAINA LISTA na dan 11.10.2022.

e TEMELINE T ANALIZE |
S FUNKCUE = o PUBLIKACUE
HNB

s » Tetana lista

TEMELNE Fi CUE . :
(ELINE FUTEEY Teéajna lista

PRETRAZVANIE ~

Gl

Oloir monetame politike
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Teéajl;a lista - korisni linkovi ﬁ
Prilog: tecajna lista od 11.10.2022. godine
(izvor: https://www.hnb.hr/temeljne-funkcije/monetarna-politika/tecajna-lista/tecajna-lista)
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Gornji Prnjarovec, Kriz, 11.10.2022.

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

graditeljstvo i procjenu vrijednosti nekretnina je nepristran i neovisan, te je predmetni elaborat izraden s

paznjom dobrog stru¢njaka.
Ovaj nalaz i misljenje je izraden u tri istovjetna primjerka, a u elektronskom obliku ostaje pohranjen u arhivi

vjesStaka.

Elaborat izradio:

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