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OPCINSKI SUD U SIBENIKU — ( sudac Ana Kevi¢ Brakus )

Gradevinsko vjestacenje dijela predmetne nekretnine

k.C.zgr. 566 k.o. Jezera , u naravi zgrada i dvor Z.U. 1263
etaza E-17.

Apartman br.13 u potkroviju ukupne korisne povrsine 85,94 m?
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Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenitelj nekretnina, Tino Kusanovié, ing.grad.
OIB : 08563301532 Put Gaceleza 2, 22 211 Vodice, tel. 022 441 436 mob. 091 21 81 054

2. SAZETAK PROCJENE

- Procijenjena sadasnja trzisna vrijednost dijela predmetne nekretnine , k.¢.zgr. 566
k.0. Jezera , u naravi zgrada i dvor Z.U. 1263, etaza E-17.

Apartman br.13 u potkroviju ukupne tlocrtne povréine prema ZK ulosku te prema
snimci izvedenog stanja je neto korisne povrsine (NKP) 85,94m?, odnosno korisne

vrijednosti povrsina (KVP) 57,67m? prema tablici 1. na str 32. iznosi zaokruzeno :

596.546,88 kn

78.954,27 €
€/m?
1.369,07 NKP

1 EUR = 7,555622 kn
HRVATSKA NARODNA BANKA
Tetajna lista broj 97
Utvrdena na dan 19.05.2020.
Primjenjuje se od 20.05.2020.

Na prethodno procjenjeni iznos nema daljnjin odbitaka i dobitaka .

Procijenjena trzi$na vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce posti¢i na
trzistu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obradun PDV-a ili poreza na promet
nekretnina (ovisno o poreznom status isporugitelja nekretnine) ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja
nekretnine. Tehnitka oprema i namjestaj nisu predmet procjene , odnosno uzeti u obzir u onom obimu
u kojem su sastavni dijelovi gradevine kao njezin neodvojivi dio.Prema mojim saznanjima i
uvjerenjima, nema ¢injenica niti okolnosti, u proslosti ili sadasnjosti, ili koje bi mogle nastati u

predvidivoj buduénosti, koji mogu dovesti u pitanje moju nepristranost i neovisnost.

Narugitelj : OPCINSKI SUD U SIBENIKU — sudac Ana Kevi¢ Brakus
Predmet : 19 Ovr —366 / 19 /// radi : ovrhe na nekretnini 6/50



Stalni sudski vjestak za graditefjstvo i procjenitelj nekretnina, Tino Kusanovié, in g.grad.
OIB : 08563301532  Put Gaceleza 2, 22 211 Vodice, tel. 022 441 436 mob. 091 21 81 054

4. OPIS PREDMETNE NEKRETNINE

4.1. Lokacija / opis / kakvoca na dan ocevida
Nekretnina se nalazi na administrativnom podrudju Opéine Tisno i to na girem
podrucju naselja Jezera ista je udaljena od mora cca 250 m, odnosno 150 m zraéne
linije, dok je od Jadranske magistrale cca 8 km.
Adresa nekretnine je Put Vrska 19 A.
Do same nekretnine se dolazi mjesnom / nerazvrstanom asfaltiranom prometnicom ,
ista se nalazi u podru¢ju stambene gradnje kuca / apartmana te neizgradenih
gradevinskih zemijista, u naravi se radi o stanu u visestambenoj zgradi sa ukupno
devetnaest stambenih jedinica.
Predmet procjene ¢ine posebni dio stan / apartman br. 13 u potkrovlju . Do istoga se
pristupa unutranjim dvokrakim stubistem , predmetni apartman se sastoji od ulaza,
kuhinje sa blagovaonom , tri spavace sobe , kupatila te balkona. Na odrzanom
ocevidu bio je omogucen pristup u unutranje dijelove predmeta procjene te je na dan
ocevida predmetni stan u potpunosti opremljen i ureden za stanovanje , u ZK ulosku
nema pripadaka kao npr ( dio dvorista ili parkiralisSnog mjesta ) . \
STUPANJ ZAVRSENOSTI :
Stambena jedinica u potpunosti opremljena za stanovanje prema zatec¢enom
stanju na dan ocCevida .
UPOTREBLJIVOST GRADEVINE :
Gradevina u potpunosti upotrebljiva za stanovanje, prema uvidu u ZK ulozak
nema zabiljezbe da je ista izgradena portivno gradevinskoj dozvoli ali postoji
zabiljeska da je upisana bez uporabne dozvole.
STATUS LEGALITETA :
Za potrebe izrade procjene nije dostavljen akt kojim se potvrduje legalitet
zgrade ali u prilozenom ZK ulo$ku ne postoji negativna zabiljezba da je
predmetna zgrada izvedena portivno gradevinskoj dozvoli .
PROSTORNO — PLANSKI STATUS :
Nekretnina se prema Izmjenama i dopunama prostornog plana uredenja Opcine
Tisno - nalazi unutar granica gradevinskog podrugja naselja .

Narugitelj : OPCINSKI SUD U S8IBENIKU ~ sudac Ana Kevié Brakus
Predmet : 19 Ovr - 366/ 19 /// radi: ovrhe na nekretnini 21/50




Staini sudski viestak za graditeljstyo i progjenitelj nekretnina, Tino Kusanovig, ing.grad.
OIB : 08563301532 Put Gaceleza 2, 22 211 Vodice, tel. 022 441 436 mob. 091 21 81 654

ZK ULOZAK predmetne nekretnine — poglavije prilog

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATS KA

Opéinski sud u Sibeniku
ZEN ILIISNOKNJIZNT ODJEL TISNO

Stanje na dan: 18.05.2020, 23:21 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opina: 330043, JEZER A Broj ZK wio3ka: 1263
Broj zadnjeg dnevnika: Z-1030692019 ETAZNO VLASNISTVO § NEODREDENIM OMIERIMA

Aktivie plombe:

TZVADAKIZ 7EN LISNE KN IGE
POSEBNI IZVAD AK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 17 (OSTALO KAONEPOTREBNO
]Z(,’)STA-\VIA,.”?:NO)
A
Posjedovnica
PRVI ODIFLIAK

Broj
zemljiSta
(kat,
estice)

566 ZGR KU

Povriina

Omaka zemljizta Primjedba

Ijurm ¢hy ml

SATDVOR

B
Viastovnica

ler. , Sadrzaj upisa ,Primjgdlm

17. Suvlasni¢ki dig ¢ neodredenim nmjerom ETAZNO VEASNISTVO (E-17)

Apartman br, 13, 4 potkroviju, povigine 8594 m2

KASAD.0.0, B! 30075303, OSLIEK, SVILARSIA 30 A

.

Teretovnica

Sadriaj upisa , Iznos ,Primjedha

svibifa 2002, 2.2279 02

Natemel prijavnog lisia broj 932-07.02.02 297 ; naeria zabiljezuge se da Je Cest. zor
566 upisana ey uporabne dozvale,

2. Na suvlasnicld dgi
Wz BT

L2017 pod brojem

primijenc

UKNHIZBA. ZALOZNO PRAVO. Temeljen Ugovora o zalogu od 22, stadenoga 2017 ¢,
ana kojem Uac U Je ovjeren potpis dana 23, studenoga 2007 OV.3175 17 kod
biljeznika Manje Kovae iz Dagde ukujizuje se na reret Apartinana by, 13 prave zaloga u
1znosu od 374.174.04 HRK. wvedano za sve ugovorene Kmmate i roskove re prema
uvietima iz ug . za korist:

KaSs BLAZENKA, O1B; 67404989025,

javnog

DUBROVACK A 98, 31000 OSIIEK

2. pod brotem 7-103¢¢

ZABILIEZBA. OVRILA Temeliem rjesenta o avrsi od 20 apnia 2019 OVR-366 2019
Opéinskog suda u Sibeniky

Naruéitelj : OPCINSKI SUD U SIBENIKU — sudac Ana Kevié Brakus
Predmet: 19 Ovr - 366/ 1g MMl radi: ovrhe na nekretnini 24 /50



Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenitelj nekretnina, Tino Kusanovié, ing.grad.
OIB : 08563301532  Put Gaceleza 2, 22 211 Vodice, tel. 022 441 436 mob. 091 21 81 054

FOTOGRAFIJE PREDMETA PROCJENE na dan o¢evida 21.11.2019.

Slika br.1

Slika br.2 i

Narugitel] : OPCINSKI SUD U SIBENIKU ~ sudac Ana Kevié Brakus
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Stalni sudski viestak za

gradiitelfstvo i progjenitelj nekretnina,
OIB : 08563301532

Tino Kusanovié, ing.grad,
Put Gaceleza 2, 22 211 Vodice,

fel. 022 441 436 mob. 091 21 81 054

Slika br.7

Slika br.8

Slika br.9 Slika br.10

Slika br.11 Slika br.12

Narugitelj : OPCINSKI SUD U SIBENIKU
Predmet : 19 Ovr —366/ 19 11/ radi :

- sudac Ana Kevié Brakus
ovrhe na nekretnini
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Stalni sudski vjes§tak za graditeljstvo i procjenitelj nekretnina, Tino Kusanovié, ing.grad.
OIB : 08563301532  Put Gadeleza 2, 22 211 Vodice, tel. 022 441 436 mob. 091 21 81 054

Slika br.13 Slika br.14

Slika br.15 Slika br.16

Slika br.17 Slika br.18

Narugitelj : OPCINSKI SUD U SIBENIKU - sudac Ana Kevié Brakus
Predmet : 19 Ovr —~ 366/ 19 /// radi: ovrhe na nekretnini 29 /50



Stalni sudski vjestak za graditeljstvo f procjenitelj nekretnina, Tino Kusanovié, ing.grad,

OIB : 08563301532  Put Gaceleza 2, 22 211 Vodice, tel. 022 441 436 mob, 091 2181 054

Slika br.19 Slika br.20

Slika br. 22

Slika br.23 Slika br.24

Narucitelj : OPCINSKI SUD U SIBENIKU ~ sudac Ana Kevi¢ Brakus
Predmet: 18 Ovr ~366/19 /// radi: ovrhe na nekretnini 30/50




Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenitelf nekretnina, Tino Kusanovié, ing.grad.

0IB : 08563301532

Put Gaceleza 2, 22 211 Vodice,

tel. 022 441 436 mob. 091 21 81 054

TEHNICKI OPIS - zgrade ( izvor ) :

NKP: 85,94 m? po ZK ulosku 1263 k.o. Jezera te po snimku izvedenog stanja
KVP: 57,67 m* prema koeficijentima vrijednosti korisnih povrsina (str. 32)
Namjena : stambena

Godina izgradnje : | 2001. god.

Katnost:

Prizemlje + 2 kata + potkrovlje

Prometna veza:

S javne povrsine , kolni pristup

Zemljiste : 759 m?

Parkiranje: ParkiraliSno mjesto na zemljiStu (nije etaZirano)

Konstrukcija: Temelji: AB
Nosiva konstrukcija: AB + blok opeka
Medukatna konstrukcija: Fert strop
Pregradni zidovi : Opeka
Krovna konstrukcija AB ploca
Limarija : ugradena
Hidroizolacija : ugradena

Procelje: OZbukano i obojano

Obrada zidova: Zavrsno uredeni

Obrada podova: Zavrsno uredeni

Obrada stropova: Zavrsno

Stolarija: Unutarnja stolarija: Drvena
Fasadna stolarija: PVC / aluminij

Instalacije: Elektri¢ne: izvedene
Telefon: izveden
Vodovod: izveden
Kanalizacija: izvedena
Plin: nema
Klima uredaj: ima
Grijanje: Ima

okolis: Ima , uredno odrzavan

Odrzavanje /
stanje:

Odrzavanje objekta kao i stana osrednje te neredovno / stanje objekta i

stana sukladno godini izgradnje te nivou odrzavanja

Narugitelj : OPCINSKI SUD U SIBENIKU — sudac Ana Kevié Brakus
Predmet : 19 Ovr — 366/ 19 /// radi: ovrhe na nekretnini
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Stalni sudskj viestak za gradjteljstvo j procjenitel nekretnina, Tino Kusanovig, in g.grad.
OIB : 08563301532 Put Gaéeleza 2, 22211 Vodice, tel. 022 441 436 mob. 091 21 81 054

ISKAZ POVRSINA PREDMETA PROCJENE

= U dostavljenom tlocrtu iz snimke izvedenog stanja naznagene sy povrsine | visine pojedinih

-Tablica br.1 povrsina predmeta procjene

TLOCRTNA Ocjena korisne (NETO)
Oznaka ETAZA VISINA Podna vrijednosti KORISNA
na wH POVRSINA korisnih povriina VRIJEDNOST
nacrtu (m) NKP KOEF., POVRSINA
(m?) { prilog bro1) (m?)

ETAN = povriine prema shimky izvedenog stanja ,

Ulaz u stan

2,32m’ /

Kupatilo / 2,32m' ‘]
1,12 - 2,20m’—/

Dnevni boravak — kuhinja

Soba 1 — kosj strop / 2,35m' ‘/

Soba 1 - ravni strop / 2,35m' 7

Soba 2 - kosi strop / 0,90—2,20m'1

7. Soba 3 - kosj strop / O,90-2,20m'7 22,20

L 2 / g:\(#\';c')\lgsm DIO stana / 80,88 } / 56,40 7
L / PRIPADC] -— y koje se moze pristupiti samo iz stana ---- 7
L 7 Nenatkriveni balkon 1,00m’ / 5,06 } 0,25 / 1,27 7
| s [ pee | sos | | |
SVEUKUPNO PREDMET PROCJENE 85,94 57,67 7

Narugitelj : OPEINSKI SUD U SIBENIKU ~ sudac Ana Kevié Brakus
Predmet: 19 Oyr — 366/19 /1 radi- ovrhe na nekretnini 32/50



Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenitelj nekretnina, Tino Kusanovié, ing.grad.
OIB : 08563301532  Put Gaceleza 2, 22 211 Vodice, tel. 022 441 436 mob. 091 21 81 054

A} KOEFICIJENTI ZA OBRACUN KORISNIH VRIJEDNOST! POVRSINA - STAMBENI PROSTOR|

STAMBENI PROSTOR ) . ) ) koeficijent
 visina222m<26m - U 0,90
visinaz15m<22m . _ 075

visina 20,30 m <15 m 0,30
visina 25.0 m N 1,50

Galerija u stanu (prostor otvoren prema ostatky slana. ovisno o visini mnosi se sa gomjim pripadajucim
koeficfentima) B _ 0,75

SPREMISTA koeficijent

visina 222 m. <50 m 0,50

visina21.0m<22m 0,35

visina 20,30 m <10 m 0,15

vising 25,0 m 0,75

TERASE, PREDVRTOVI, BALKONL LOGGIE N . koeficijent
lerasa u objekiu. spojena na stan. nenatk e 0,25

terasa izvan objekia - oplocana. u predvrt fli uz objekt. spojena na stan. afi koja nye gradevinski dio konstrukeje

zgrade - o ) 0,20
_predvrt izvan objekia, spojen na stan, ograden vitnom ogradom. nenatkriven, | hortikuliura) ALY
balkon. nenalkriven. spojennastan _ .02
|_bafkon. natkriven AR plodom iznad {npr, s gornjim balkonom), spojennastan N 0,50
| baikon. natkriven metainom, grvenom i s montaznom nadstrednicom, spojen na stan S ki 8,35
| Loagia (natkriveni vanjski prostor spojen na stan ografen s najm jska zida zgrade pune - 075 .

Natin obraéuna specifidnih situacija - kombinaciia raznih slucajeva:
Dio balkona je natlriven, a dio je omeden sa najmanje dva vanjska zida zgrade = svaki dio se obracunava s gore
definiranim koeficijentima, raéuna se zbroj tako preizaslih povriina

PARKIRALISTA | GARAZNA MJESTA (minimalne svijetle visine 2 22m) koeficijent

|_parking mjesto na vanjskoj nenatkriveno otvorenoj povrsini . - o 0,20
parking mjesto na vanjskoj otvorenoj povesini natkriveno drveriom il metalnom nadsirednicom 0,30
_parking miesto u zajednicko] garazi u objektu - neogradeno ) 0.50

0 u zajednickoj garaZi u objekiy - ogradenc Celicnom mreZom i metalnom pregradom N 050
parking mjeste u zajednicho) garaZi u objekiu - ogladenc zidenm Zidoms viative 0.60
parking mjesto u zasebingj garazi u objekiu - ogradens zidanim zidom s vratima 0,60

Posebni slucajevi za gara?na parking mjesta - odstupania od navedenih koeficijenata:
Za dio garaZe svijetle visine 21,0, <22 m veé postojeci koeficient mnoZi se s k=0.75

Za dio garaze svijelle visine 20,3, <1.0 m vet postoject koeficiient mnodi se s k=030

Za garazna parking miesta koje imaju uvedene instalacija vodovoda, odvodnie te struje. (s viastitim instalaciama rasvjete
{uticnicay, na postojedi keeficiient dodaje se k=+0.1

Za garaZna parking mjesta koje imaju uvedene instalacia vodovada, odvodnje, centralnog grijania (radijatori) te struje. (s
viastiim instalacijama rasviete | wiénica), na postejeci keeficijent dodaje se k=+0.2

Narugitelj : OPCINSKI SUD U SIBENIKU — sudac Ana Kevié Brakus
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Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenitelj nekretnina, Tino Kusanovié, ing.grad.

OIB : 08563301532  Put Gadeleza 2, 22 211 Vodice, tel. 022 441 436 mob, 091 21 81 054
Usporedba Usporedba Usporedba Usporedbea
. 1 2 3 4
k.C.zgr. 566 k.0. Jezera
Murter Murler Murter Murter
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednadena cijena 122.295,16 159.999,08 111.566,61 115.452,43
Netto korisna povr&ina 95,70 107,95 97,20 73,61
Cijena po metru kvadratnom ey 1.277,90 1.482,16 1.147,80 1.568,43

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (NN 105/15, &l.

19) - koeficijent povoljnosti pravilnik prilog br. 5

Koeficijent katnosti

Prilagodba 1.00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po it 1.277,90 1.482 16 1.147,80 1.568,43
Koeficijent orjentacije

Prifagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po nf 1.277,90 1.482,.16 1.147,80 1.568,43
Koeficijent geo. poloZaja

Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prifagodena prodajna cijena po ¥ 1.277,90 1.482,16 1.147,80 7.568,43
Koeficijent utjecaja okolisa

Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Frilagodena prodajna cijena po n? 1.277,90 1.482,16 1.147,80 1.568,43
Koeficijent smanjenoga komfora

Prilagodba 1,00 1,00 1.00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.277,90 1.482,16 1.147,80 1.568,42
Koeficijent povoljnosti

Prilagodba 1.00 1,00 1,00 1.00
Prilagodena prodajna cijena po nt 1.277,90 1.482,16 1.147,80 1.568,43
Faktor korekcije

Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po n 1.277,90 1.482 16 1.147,80 1.568,43
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) - 0% 0% 0% 0%
Indikator vrijednosti 1.369,07 | 1.277.90 1.482,16 1.147,80 1.568,43
STATISTICKA OBRADA 11ZRACUN:

Odstupanje od prosjeka: 91,17 -113,08 221,27 -199,36
Odstupanje od prosjeka u postotku: 7% 8% 16% 15%
Kvadrat odstupanja: 8313 12.788 48,960 39.744
Standardno odstuparje: 165,68 12% zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 331,37 2-sigma zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava
Vrijednost nekretnine: 1.369,07 €

Narugitelj : OPCINSKI SUD U SIBENIKU — sudac Ana Kevic Brakus
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Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenitelj nekretnina, Tino Kusanovié, ing.grad.
OIB : 08563301532  Put Gacéeleza 2, 22 211 Vodice, tel. 022 441 436 mob. 091 21 81 054

6. NALAZ | MISLJENJE / ZAKLJUCAK
Temeljem Zakljucka Opcinskog suda u Sibeniku od dana 29. listopada, 2019.god. u

pravnoj stvari poslovni broj 18 Ovr - 366 /19, dajem sljedeci nalaz i misljenje:

- Procijenjena sadasnja trzisna vrijednost dijela predmetne nekretnine , k.C.zgr. 566
k.o. Jezera , u naravi zgrada i dvor Z.U. 1263, etaza E-17.

Apartman br.13 u potkroviju ukupne tlocrtne povrsine prema ZK ulosku te prema
snimci izvedenog stanja je neto korisne povrsine (NKP) 85,94m?, odnosno korisne

vrijednosti povrsina (KVP) 57,67m? prema tablici 1. na str 32. iznosi zaokruzeno :

596.546,88 kn

78.954,27 €

€/m?
NKP

1.369,07

1 EUR = 7,555622 kn
HRVATSKA NARODNA BANKA
Teéajna lista broj 87
Utvrdena na dan 19.05.2020.
Primjenjuje se od 20.05.2020.

Na prethodno procjenjeni iznos nema daljnjih odbitaka i dobitaka .

Procijenjena trzi$na vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce postici na
trzistu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na promet
nekretnina (ovisno o poreznom status isporucitelja nekretnine) ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja
nekretnine. Tehnicka oprema i namjestaj nisu predmet procjene , odnosno uzeti u obzir u onom obimu
u kojem su sastavni dijelovi gradevine kao njezin neodvojivi dio.Prema mojim saznanjima i
uvjerenjima, nema g&injenica niti okolnosti, u proslosti il sadasnjosti, i koje bi mogle nastati u

predvidivoj buduénosti, koji mogu dovesti u pitanje moju nepristranost i neovisnost.
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