REPUBLIKA HRVATSKA
SIBENSKO-KNINSKA ZUPANIJA

prs

GRAD SIBENIK

Gradonadelnik

KLASA: 940-01/22-01/159
URBROJ: 2182-1-07/1-22-2
Sibenik, 16. prosinca 2022.

Na temelju clanka 48. stavak 1. Zakona o lokalnoj i podrucnoj (regionalnoj)
samoupravi (,,Narodne novine“, broj 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09,
150/11,144/12, 19/13 — proci§éeni tekst, 123/17, 98/19 i 144/20) i clanka 53. Statuta Grada
Sibenika (,Sluzbeni glasnik Grada Sibenika* broj 2/21), Gradonacelnik Grada Sibenika
donosi

ZAKLIUCAK

Utvrduje se Prijedlog Odluke o prodaji nekretnina u viasnistvu Grada Sibenika
oznacenih kao Cest.br.5944/5 K.O. Sibenik i Cest.br. 962/5 K.O. Sibenik neposrednom
pogodbom, te se upuéuje predsjedniku Gradskog vijeéa Grada Sibenika, radi razmatranja na
Gradskom vijeéu.

Dostaviti:

1. Predsjedniku Gradskog vijeéa
2. Gradonacelnik - ovdje

3. Dokumentacija - ovdje

4. Arhiv (spis) - ovdje




Na temelju odredbe ¢lanka 391.stavka 1. Zakona o vlasni§tvu i drugim stvarim pravima
(;,Narodne novine®, broj 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15- pro¢iséeni tekst i 94/17- 1spravak pro¢iséenog teksta ),
¢lanka 37. stavka 1. alineja 7. Statuta Grada Sibenika ( Sluzbeni glasnik Grada Sibenika broj
2/21), Gradsko vijeée Grada Sibenika, na__sjednici od dana, donosi

ODLUKU

o prodaji nekretnina u vlasnistvu Grada Sibenika oznagenih kao gest.br. 5944/5 K.O. Sibenik
i Cest.br. 962/5 K.O. Sibenik neposrednom pogodbom

Clanak 1.

Stavlja se van snage Odluka o prodaji nekretnina u vlasni§tvu Grada Sibenika
oznaCenih kao &est.br. 5944/5 K.O. Sibenik i dio &est.br. 962/5 K.O. Sibenik, dogesena na 10.
sjednici od 20. rujna 2022. godine, objavljena u SluZbenom glasniku Grada Sibenika broj
10/22.

Clanak 2.

Gradsko Vijeée Grada Sibenika je suglasno da se provede postupak prodaje
neposrednom pogodbom nekretnina u Sibeniku, oznatenih kao &est.br. 5944/5 K.O. Sibenik,
oznake zemljlsta neplodno, povrsine 332 m2, u naravi dvoriste zgrade »Studentskog doma*
na predjelu Subicevac, te nekretnine oznadene kao &est.br. 962/5, K.O. Sibenik, oznake
zemljiSta: zgrada i dvor, povrine 3493 m2, $to u naravi predstavlja zgradu ,,Studentskog
doma“ na predjelu Subiéevac, sve kako je prikazano u Procjembenom elaboratu trisne
vrijednosti nekretnine izradenom od strane stalnog sudsko vjestaka Damira Alfiera, oznake
TD 38/2022, od dana 04. srpnja, koji elaborat je sastavni dio ove Odluke i to iupaniji
Sibensko-kninskoj.

Clanak 3.

Ovlas¢uje se gradonadelnik Grada Sibenika da provede postupak neposredne prodaje
nekretnina iz ¢L.1. ove Odluke za iznos od 14.110.000,00 kuna ( 1.880 000,00 Eura) na naéin
da sklopi kupoprodajni ugovor za predmetne nekretnine sa Sibensko-kninskom Zupanijom.

Clanak 4.

Ova odluka stupa na snagu osmi dan od dana objave u ,,Slubenom glasniku Grada
Sibenika“.

KLASA:940-01/22-01/
URBROJ:2182/01-07/5-22-1
Sibenik, 2022. godine




GRADSKO VIJECE GRADA SIBENIKA

PREDSJEDNIK GRADSKOG VIJECA
dr.sci. Dragan Zlatovié

ObrazloZenje

Zupanija $ibensko-kninska iskazala je interes za kupnju nekretnina iz &1.2. ove odluke
neposrednom pogodbom u smislu &1.41. i 45. Zakona o upravljanju drZavnom imovinom
(Narodne novine broj 52/18).

Predlagatelj je miljenja da predmetna zgrada koja se godinama koristila kao hostel i
studentski dom ne odgovara potrebama rada gradske uprave, kao ni potrebama trgovackih
drustava i javnih ustanova kojima je Grad osnivaé te da je u ovom trenutku istu najoportunije
prodati.

Posto je iskazan interes Zupanije $ibensko-kninske za kupnju nekretnine za svoje
potrebe, donosi se odluka o stavljanju van snage Odluke Gradskog Vijeca od 20. rujna 2022
godine i ista se zamjenjuje ovom odlukom o neposrednoj prodaji na nacin utvrden
dispozitivom..



«KLAMFA» d.o.0.
za gradevinarstvo i trgovinu
Bana Josipa Jelagiéa 17a, 220008ibenik

Damir Alfier, d.i.g.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenitelj nekretnina

BoZe Peri¢ic¢a 30, 22000 Sibenik

,-._....h‘:g

“—.“‘-‘“

‘ Nekretnina: Poslovni objekt s pripadaju¢im zemljiStem
‘ Lokacija: Subiéevac, Sibenik
k. & 962/5 k.o. Sibenik i k. & 5944/5 k.o. Sibenik
Naruditelj procjene: Grad Sibenik
Trg palih branitelja Domovinskog rata 1,
22000 Sibenik
OIB: 55644094063
Svrha: Procjena trZi$ne vrijednosti nekretnine
Oznaka elaborata: TD 38/2022
Izradivag: Damir Alfier, dipl.ing.grad. J "

Sibenik, 04. srpnja 2022. @g@ﬂﬁm

ZA GRABEY \JARSWO i

TRG
, Bana J.Jeiadica 17a, 2/’\00 ge\z?::u
a!!fax022422609 GSkt: 038 335 852

Nalaz i mi§ljenje stalnog sudskog vjestaka za gradevinarstvo i procjenu nekretnina
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«KLAMFA» d.o.0.
za gradevinarstvo i trgovinu
Bana Josipa Jelagica 17a, 22000Sibenik

1. OPCIDIO

1.1. RjeSenje o imenovanju pravne osobe za poslove sudskog vjeStatenja iz podrucja
graditeljstva i procjenu nekretnina

?EE
e

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SIBENIKU
URED PREDSJEDNIKA

Broj: 4 Su - 265/2021-3

U Sibeniku, 20. srpnja 2021.

Zupanijski sud u Sibeniku po predsjednici suda Nives Nikolac,
temeljem £ 126. st. 4. Zakona o sudovima { N.N. br. 2843, 33151 82/15} i
¢l 4. i 10. Pravilnika o stainim sudskin vieStacima { N.N. br. 38714, 123/15,
29/16-ispravak i 61/19) odiufujuci povodom zahtieva Damira Aliiera,
zakonskog zastupnika pravne osobe KLAMFA d.0.0. iz Sibenika, za izdavanje
ponovnog odobrenja za obavijanje posiova sudskog vjeStatenja pravnoj
osobi, donosi

RJESENJE

DwiStvu 5 ogranicenom odgovomosou za gradevinarstvo i trgovinu
KLAMFA d.00. sa sjediStem u Sibeniku, Bana Josipa Jelatica 17a, OIB:
72829516732 izdaje se odobrenje za obavijanje posiova sudskog
vieStatenja iz podrutja graditelistva i procjenu nekretnina, na vijleme od telin
{4) godine.

ObrazioZenje

1. Damir Alfier, dipl. ing. grad., stalni sudski viestak za gradilelisivo i
procienu nekretnina, iz Sibenika, BoZe Periica 30, OIB: 56885925485, na
radnom mijestu direkior u pravnoj osobi KLAMFA do.0. iz Sibenika, Bana J.
Jelafica 17a, OIB; 72829516732, dana 18. lpnja 2021. godine podnio je
zahtiev za ponovno odobrenje za obavijanje poslova viestaéenja pravnoj
osobi KLAMFA d.o.0.

2. Zahtjevu je pritoZio presliku rieSenja Zupanijskog suda iz Sibenika
broj 4 Su-189/2021 od 28. svibnja 2021. godine iz kojeg je vidlivo da je Damir
Alfier imenovan siainim sudskim vjeStakom za gradxteustm i procjenu
nekretnina na vrijeme od Cetiri {4) godine, presliky rieSenja Zupanijskog suda
u Siveniku broj 4 Su-377/17 od 20. srpnja 2017. godine kojim je pravna osoba
KLAMFA d.0.0. iz Sibenika imenovana za poslove sudskog viestatenja iz
podruéja graditelistva i procjeny nekrefning, policu osiguranja od
odgovornosti broj  1399-00055743 za period osiguranja 25.05.2021 do
25.05.2022. godine za pravnu osobu KLAMFA doo. iz Sibenik, policu
osiguranja od odgovomosti za Damira Affiera broj 1399-00055744 za period
osiguranja od 23.05.2021. do 23.05.2022 godine, potvrdu o zapos_lenm 3
Damira Alfiera, a koju je izdala pravna osoba KLAMFA d.0.0. iz Sibenik §
izvadak iz sudskog registra Trgovatkog suda u Zadru, Stalna siuzba u
Sibeniku ¢d 07 07.2021. godine iz kojeg proizlazi da je tvrtka upisana u sudski
registar i da jo u svojoj dielatnosti registtirtana za obavijanje posiova

w
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za gradevinarstvo i trgovinu
Bana Josipa Jelacgiéa 17a, 220008ibenik

vieStatenja i prociene nekretnina, te da je Damir Alfier &lan drustva i osoba
oviastena za zastupanje druStva samostaino i pojedinalno.

3. Odjel kaznene evidencije Ministarstva pravosuda i uprave Republike
Hrvatske dostavio je ovom sudu lzvadak pod brojem Klasa: 740-02/21-
03/110096 Ur.broj 514-05-02-01-01/01-21-02 od 5. srpnja 2021. godine e su
izvijestili da prema raspoloZivim podacima kazneng evidencie Ministarsiva
pravosuda | uprave pravna osoba KLAMFA d.0.0. iz Sibenika nije osudivana.

4. Nakon provedenog postupka, utvrdeno je da postoje svi uvieti za
izdavanje odobrenja za obavijanje poslova sudskog viedtalenja pravnoj osobi
KLAMFA d.0.0.. zbog £ega je valialo rijesiti kao u izrect.

PREDSJEDNICA SUDA
Dokument je mnmlcﬂm

MV S MIMDLAT

vrieme potpisheanis.
PR-QT-ID2 T
130627

UPUTA O PRAVNOM LIVEKU:

Protiv ovog fieSenja dopustena je Falba Ministarstyu pravosuda 1
uprave u roku od 15 dana. Zabba se podnosi putem oveg suda u dva
primjerka.

O tome obavijest:
1. KLAMFA d.0.0 iz Sibenika, Bana J. Jelali¢a 17A

2. Optinski sud Sibenik
3. Ministarstvo pravosuda i uprave Repubiike Hrvaiske

Nalaz i migljenje stalnog sudskog vjestaka za gradevinarstvo i procjenu nekretnina
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za gradevinarstvo i trgovinu
Bana Josipa Jelagi¢a 17a, 22000Sibenik

Broj zapisa: eb2fd-G5187
Koniroini broj: 02158-0ccc4d-436

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elekironitki potpisan sliedecim certifikatom;

»

CN=NIVES NIKOLAC, L=SIBENIK, O=ZUPANIJSKI SUD U SIBENIKU, C=HR
mia mozete provierit

foviefa-vieiofas

Vierodostojnost dokume
Ssttrse ot » M3 f,‘v;ﬁ:r BY0D 3]

SRSk

SUOIe. 15

unosom gore navedenog broja zapisa i kontroinog broja dokumenta.

Provjeru moZete napraviti | skeniranjem OR koda. Sustav te u oba slutaja
prikazati izvomik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identi¢an prikazanom izvorniku u digitainom obliku,
Zupanijski sud u Sibeniku potvrduje vieredosiojnost dokumenta.

Nalaz i migljenje stalnog sudskog vjestaka za gradevinarstvo i procjenu nekretnina
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1.2. RjeSenje o imenovanju stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu
nekretnina

anN

-:::-
REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSK! SUD U SIBENIKU
URED PREDSJEDNIKA

Broj: 4 Su-189/2021-3
U Sibeniku, 28. svibnja 2021,

Predsjednica Zupanijskog suda u Sibeniku Nives Nikolac, temeljem £i.
126. st. 4. Zakona o sudovima { NUN. br. 28/13, 33/15, 82115, 82116 1 67/18) 1
1. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vie$tacima { N.N. br. 38/14, 123115, 20116
i 51/19) odlutujuci povodom zahtjeva Damira Alfiera, za ponovno imenovanje
Za stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIESENJE

DAMIR ALFIER, dipl. ing. grad., roden 11. travnja 1963. godine, OIB
56885925485 adresa prebivali$ta: Sibenik, BoZe Perifica 30, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procienu nekreinina na
vrileme od 4 {¢etir) godine.

ObrazioZenje

4. Damir Affier podnio je dana 16. travnja 2021. godine, u roku
predvidenom lankom 12. si. 2. Pravilnika o stalnim sudskim viestacima,
zahijev za ponovno imenovanje stainim sudskim viegtakom.

2. Rje$enjem ovog suda broj: 4 Su-273/17 od 2¢. svibnja 2017. godine
Damir Alfier bio je imenovan stainim sudskim vieStakom za graditefistvo i
procjenu nekretnina.

3. Damir Alfier, zahtjevu za ponovno imenovanje, pritoZio je presliku
navedenog rieSenja, uvjerenje da se protiv njega ne vodi kazneni postupak,
popis predmeta u kojima je obavio vieStaéenje i potvrdu o zaposienju.

4_ Imenovani je skiopio ugovor o osiguranju od odgovomosti, policu
osiguranja od odgovomosti broj 1399-00055744 za period osiguranja
23.05.2021. do 23.05.2022. godine.

5. Odjel za kaznene evidencije Ministarstva pravosuda i uprave
Republike Hrvatske dostavilo je ovom sudu uvjerenje da Damir Alfier nije
osudivan.

Nalaz i mi3ljenje stalnog sudskog vjestaka za gradevinarstvo i procjenu nekretnina 6
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6. Nakon provedenog postupka, utvrdeno je da Damir Alfier ispunjava
sve uvjete iz élanka 2. Pravilnika o stainim sudskim vjestacima zbog Cega je
odiuéeno kao u izreci rieSenja.

PREDSJEDNICA SUDA

Nives Nikolac

Dokument j& elesroniCk powisen: | °
NIVES NIFOLAC B e

Vreme poARizivanis 9500 NAMPAININE NIRRT
25082024 [ i
Lk 73 B bt

UPUTA O PRAVNOM LIJEKL:

Protiv ovog fieSenje dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda
uprave u roku od 15 dana. Zaiba se podnosi pulemy ovog suda u dva
primjerka.

Q tome obavijestiti:
1. Damir Alfier, Sibenik, BoZe Perii¢a 30
2. Opéinski sud u Sibeniku
3. Ministarstvo pravosuda i uprave Republke Hrvatske

Nalaz i migljenje stalnog sudskog vjestaka za gradevinarstvo i procjenu nekretnina
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za gradevinarstvo i trgovinu
Bana Josipa Jetadita 17a, 22000Sibenik

Broi zapisa, «b2fb-13510
Kontroins broj: 0a439-d58(£-95303

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronicki potpisan sliedeim certifikatom:
CN=NIVES NIKOLAC, L=SIBENIK, D=ZUPANIISKI SUD U SIBENIKU, C=HR
vjerodostojnost dokumenta moZete provjeriti na slied el adresi:

hitns:/ BEudie NrDroviern-vierogos -GORUINRENIS

eCoj wi
RO5Li-¢

Ao TG I S A A4

unosom gore navedenog broja zapisa i kontroinog broja dokumenta.

Provieru moZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ¢e u oba siuaja
prikazati izvornik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identi¢an prikazanom izvorniku u digitainom obliky,
Zupanijski sud u Sibeniku potvrduje vierodostojnost dokumenta.

W
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ﬂ
1.3. Popis primijenjenih propisa i strutne literature
Primijenjeni propisi:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15)

- Zakon o prostornom uredenju ( NN br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

- Zakon o gradnji (NN br. 153/13,20/17, 39/19, 125/19)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN br. 86/12, 143/13,
65/17, 14/19)

. 7Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 -
pro&idéeni tekst, 94/17-ispravak prodiséenog teksta)

. Zakon o zemlji¥nim knjigama ( NN br. 63/19)

. Zakon o izvladtenju i odredivanju naknade (NN br. 74/14, 69/17, 98/19)

- Zakon o upravnim pristojbama (NN br. 115/16)

. Uredba o informacijskom sustavu prostornog uredenja (NN br. 115/15)
- Uredba o masovnoj procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 28/19)
- Uredba o Tarifi upravnih pristojbi (NN br. 92/21, 93/21, 95/21)

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

- Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina (NN br. 68/20)

- Pravilnik o nadinu izraluna gradevinske (bruto) povrine zgrade (NN br. 93/17)
_’ - Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14)

- Pravilnik o izmjenama i dopunama pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima (NN

61/19 )

l - Odluka o komunalnom doprinosu i Izmjenama Odluke o komunalnom doprinosu
- Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN br.73/20)

Primijenjena stru¢na literatura:

- Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina; Uhlir, Majcica

Nalaz i migljenje stalnog sudskog vjeitaka za gradevinarstvo i procjenu nekretnina 9
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2. UVOD

2.1. Zadatak

Temeljem Zahtjeva od strane Narucitelja Grad Sibenik Trg palih branitelja Domovinskog rata
1, Sibenik, OIB: 55644094063, angaZiran sam da kao stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i
ovlasteni procjenitelj nekretnina, za osiguranje dokaza o stanju, te davanje nalaza i miSljenja o
vrijednosti objekta i pripadajuceg zemljista oznake k. &. 962/5 k.o. Sibenik i k. €. 5944/5
k.o. Sibenik.

Dana 17. svibnja 2022. godine izvrSen je odevid na predmetnim nekretnina.

Procjena visine trZisne vrijednosti izvrSiti ¢e se na temelju dostupnih trZi$no odrZivih podataka.

Nekretnina: §tudentski dom Sibenik
| Lokacija: Subiéevac, Sibenik
Dan kakvoce: 04. srpnja 2022.

Dan vrednovanja: 04. srpnja 2022.

2.2. Prostorna i prostorno-planska identifikacija

Predmetna nekretnina nalazi se u sjeverozapadnom dijelu grada Sibenika, u predjelu Subidevac.
Grad Sibenik predstavlja administrativno srediste Zupanije Sibensko kninske, poloZajno
smjesteno na granicu s podrugjem Gradova Vodice i Skradin te Opéine Bilice na sjeverozapadu,
Grada Drnisa i Opéine Unegié na sjeveroistoku, Opéine Primosten na jugu te Splitsko-
dalmatinske Zupanije na jugoistoku.

Samo srediste opéine prometno je preko lokalnih prometnica povezano drzavnom cestom D8.

R O "

Sk osko-

-mu:tu ) i kr inska. .

»
’

Slika 1: Podrugje Grada Sibenika
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Slika 2. Poloaj predmetnih nekretnina k. &. 962/5 k.o. Sibenik i k. & 5944/5 k.o. Sibenik

Predmetne estice predstavljaju zemljiste na podrudju grada Sibenika u predjelu Subiéevac koje

se nalazi unutar gradevinskog podruéja u zoni D — zoni javne i druStvene namjene prema
Cjelovitim izmjenama i dopunama Generalnog urbanisti¢ko plana Grada Sibenika ( Sluzbeni
‘Glasnik Grada Sibenika 08/16), V. Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Grada Sibenika
(Sluzbeni viesnik Grada Sibenik, 09/17) i Prostornog plana uredenja Sibensko-kninske
‘Zupanije, V1. Izmjene i dopune (Sluzbeni vjesnik Sibensko-kninske Zupanije, 4/17).

az i miSljenje stalnog sudskog vjestaka za gradevinarstvo i procjenu nekretnina
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§lika 3. Prikaz dijela Cjelovitih izmjenama i dopunama Generalnog urbanisti¢ko plana Grada
Sibenika — Uvjeti za koriStenje, uredenje i zastitu prostora, 4.2.A

Ellkﬂ 4. Prikaz .dijela Cjelovitih izmjenama i dopunama Generalnog urbanisti¢ko plana Grada
1 — Oblici koristenja, natin i uvjeti gradnje, 4.1.A
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2.3. Rezultati oCevida

Lokacija

Predmetna nekretnina nalazi se u predjelu Subiéevac u Ulici bana Josipa Jelati¢a. Nalazi se
unutar obuhvata Cjelovitih izmjena i dopuna Generalnog urbanisti¢ko plana Grada Sibenika (
Sluzbeni Glasnik Grada Sibenika 08/16), V. Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Grada
ibenika (Sluzbeni vjesnik Grada Sibenik, 09/17) i Prostornog plana uredenja Sibensko-
kninske Zupanije, VL. Izmjene i dopune (Sluzbeni vjesnik Sibensko-kninske Zupanije, 4/17) u
zoni D — javna i drudtvena namjena. Predmetni objekt nalazi se na dijelu k.&. 962/5 i 5944/5
k.0. Sibenik.

Pristup objektu ostvaren je preko k.C. 5944/5 k.o. Sibenik, takoder u vlasnitvu naruditelja
procjene.

Katastarsko i zemlji¥noknjiZno stanje

Katastarska Cestica 962/5 k.o. Sibenik je upisanog prava vlasnidtva u zemlji$nim na GRAD
SIBENIK, OIB: 55644094063, TRG PALIH BRANITELJA DOM. RATA 1, SIBENIK te
upisanog prava posjeda u posjedovnom listu 2446 na ime HOCEVAR TOMAZ, SIN
ZVONIMIRA, MAISTROVA 17, SLOVENIJA, MARIBOR i upisanog prava posjeda u
posjedovnom listu 3996 na ime SUPE STIPE, P. MATE, 72. BOJNE VOJNE POLICIJE 1,
SIBENIK, HRVATSKA.

Katastarska Gestica 5944/5 k.o. Sibenik je upisanog prava vlasnistva u zemlji$nim na GRAD
SIBENIK, OIB: 55644094063, TRG PALIH BRANITELJA DOM. RATA 1, SIBENIK te
upisanog prava posjeda u posjedovnom listu 2939 na ime HRVATSKE CESTE, SIBENIK.

Preslika posjedovnog lista i zk ulo3ka nalaze se u prilogu ovog elaborata.

Namjena i koncept nekretnine

U naravi, predmetna nekretnina poslovna gradevina predstavlja uredenu i primjereno odrZavanu
visekatnicu /Su+Pr+3/, koja se sastoji od 40 zasebnih sobe s kupaonicom, sa po 2 lezaja, ili
sveukupno 80 stalna leZaja. Sobe su rasporedene na katnim etazama te dijelu prizemlja. Ostali
dio prizemlja koristi se kao operativne prostorije u funkciji objekta (recepcija, spremiste,
kuhinja, uredski prostori). Komunikacija do istih ostvarena je unutarnjim stubiStem.

Osnovni tehni¢ki podatci stambene zgrade:

temelji objekta su armiranobetonski

nosiva konstrukcija iz armiranog betona debljine 20 cm

pregradni zidovi su iz cigle debljine 10 cm

prodelja su ozbukana i obojana

unutarnji zidovi su bojani

zavrina obrada podova su keramika i parket

stropna konstrukcija armirano betonska plo¢a debljine 18 cm

vanjska pvc stolarija, unutarnja stolarija drvena

objekt ima elektri¢nu, telefonsku, vodovodnu i kanalizacijsku instalaciju

W
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Iskaz neto povrsina zgrade:

Suferen:

Visoko prizemlje:

Nagziv prostorije Povriina [m?] Koeficijent :::;::;n{:::; ]
Hodnik 6,72 1,00 6,72 |
Stubite 3,76 1,00 3,76
Spremidte 573 0,50 2,87
Garderoba 348 1,00 348
WC 5,65 1,00 5,65
Praonica 19,50 1,00 19,50
Hodnik 1197 1,00 1197
Skladiste 42,62 0,50 2131
Hodnik 10,50 1,00 10,50
Spremiste 108,00 0,50 54,00
Spremiste 20.70 0,50 1035
Hodnik 1649 1,00 1649

UKUPNO: 255,12 m? 166,60 m? J

Naziv prostorije Povr¥ina [m?] Koeficijent ::::E:‘n‘;rﬁ:?]
Ulazni prostor 331 1,00 331
Unutarnie stubiSte 3,05 1,00 3,05
Hodnik 28,60 1.00 28,60
Cajna kuhinja 340 1,00 3,40
wWC 3,85 1,00 3,85
WC 2,78 1,00 2,78
Hodnik 4,11 1,00 4,11 ]
Arhiva 10,80 1,00 10,80
Ured 21,00 1,00 21,00
Ured 21,00 1,00 21,00
Ured 20,75 1,00 20,75
Ured 19,85 1,00 19,85
Nenatkrivena terasa 101,80 0,25 2545
WC 4,86 1,00 4,86
WC 2,80 1,00 2,80
Ulazni prostor 225 1,00 2,25

Ulazna hala 27,50 1,00 27,50
Unutarnje stubilte 2481 1,00 24,81
Gospodarski ulaz 420 1,00 420
OdlagaliSte 6,35 0,50 3,18
Skladiste 1320 0,50 6,60
Skladiste 13,20 0,50 6,60 ]
wC 11,60 1,00 11,60
WC 13,26 1,00 1326
Hodnik 20,00 1,00 20,00
Kuhinja 55,73 1,00 5573
Restoran 205,26 1,00 20526
Kotlovnica 2520 1,00 2520

UKUPNO: 674,52 m* 581,80 m*

Nalaz i mi§ljenje stalnog sudskog vjeStaka za gradevinarstvo i procjenu nekretnina
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1. kat:
Naziv prostorije Povi¥ina [m?] Koeficijent Neto korigna
poviSina [m?}
Unutarnje stubilte 12,81 1,00 ‘ 12,81 l
Hodnik 36,70 1,00 36,70
WC 1,76 | 1,00 1,76
Cajna kuhina 295 1,00 295
M 1,00 2020
Ured 4260 1.00 42,60
Ured 21,70 1,00 21,70
Ured 20,10 1,00 20,10
Loda - jug 2230 0.75 16,73
Ured 14,79 1,00 14,79
Spremiste 8,62 0,50 431
4,75 1,00 475
4226 1,00 4226
1441 1,00 1441
2262 1,00 2262
21,74 1,00 21,74
21,74 1,00
22,62 1,00
1835 0,75
Soba s kupaonicom 22,62 1,00
Soba s kupaonicom 2174 1,00
i 21,74 1,00
21,74 1,00
21,74 1,00
2420 1,00
Loda - zapad 22,54 0,75 1691
‘ UKUPNO: 529,34 m* 509,23 m* J
2.1 3. kat:
Naziv prostorije Povi¥ina (m*] Koeficijent Neto korisna
povr§ina [m?]
Umitarnje stubiSte 12,81 1,00 12,81
Hodnik 3590 1,00
Neprohodan krov 4,80 0,50
Soba s kupaonicom 20,86 1,00
Soba s kupaonicom 18,73 1,00
Soba s kupaonicom 2022 1,00
Soba s kupaonicom 1828 1,00
Soba s kupaonicom 21,12 1,00
Loda - jug 2230 0,75
Cajna kuhinja 14,50 1,00
SpremiSte 3,62 0,50
Kupaonica 4,75
Hodnik 4224
Unutarnje stubidte 1441
Soba s kupaonicom 22,62
Soba s kupaonicom 21,74
Soba s kupaonicom 21,74
Soba s kupaonicom 22,62
Loda - istok 18,35
Soba s kupaonicom 2267
Soba s kupaonicom 21,79
Soba s kupaonicom 21.79
Soba s kupaonicom 21,79
Soba s kupaonicom 21,79
Soba s kupaonicom 2420 1,00
Loda - zapad 22,54 | 075 | 1691
UKUPNO: 523,18 m* ~ | 500,67 m*
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Ukupno:
r . Neto korisna |
Eta .
taZa PovrSina [n?] bovrSina [n¥]
Suteren 255,12 166,60
Visoko prizemlje 674,52 581,80
1. kat 529,34 509,23
1L kat 523,18 500,67
IIL kat 523,18 500,67
UKUPNO: 2.505,34 m® 2.258,97 m?

Predmetne nekretnine k. & 962/5 k.o. Sibenik i k. & 5944/5 k.o. Sibenik, iako se u zemljiZnim
knjigama i katastru vode kao zasebne Zestice, u naravi predstavljaju cjelinu. Pjesacki i vozni
pristup &estici 962/5 k.o. Sibenik sa istolne strane ostvaren je preko Cestice 5944/5 Sibenik.
Prometna povezanost predmetnih Cestica je odli¢na, Cestice se nalaze direktno uz nerazvrstanu
prometnicu, Ulica Josipa Bana Jelatica, te u blizini DrZavne ceste D8, J adranska magistrala, i

Autoceste Al, izlaz Sibenik.

K.&. 962/5 k.o. Sibenik u naravi predstavlja gradevinsko zemljiste ukupne povriine 3493 m>.

Na istocnom dijelu &estice nalazi s poslovni objekt, dok je na zapadnom dijelu Sestice otvoreno

kogarkasko igraliSte.

Napomena: Prema Prirucniku za procjenu vrijednosti nekretnina; Uhlir, Majcica pri primjeni
i Prihodovne metode u slu¢aju zna&ajno veée povrsine gradevinske &estice u odnosu na objekt,
ne uzima se kompletna povrsina u izradunu prihodovne vrij ednosti veé se povriina dijeli na dio
koji je nuZan za uporabu objekta i na preostali dio. Qukladno navedenom, u elaboratu e se
koristiti povriina predmetne Zestice nuZna za uporabu poslovnog objekta u iznosu 1868 m? te

preostala povr¥ina u iznosu 1625 m2,

K.& 5944/5 k.o. Sibenik u naravi predstavlja uredeni okolis te asfaltirani kolni pristup i
parkirna mjesta u sluzbi poslovnog objekta na k.&. 962/5 k.o. &ibenik. Predmetna Sestica je
ukupne povriine 332 m?.

Predmetni poslovni objekt se nalazi na &estici 962/5 k.o. Sibenik. Radi se 0 slobodnostojecoj
poslovno zgradi. Zgrada Kkatnosti suteren, visoko prizemlje i 3 kata, maksimalnih tlocrtnih
dimenzija 22,90 m x 30,27 m, pravilnog tlocrtnog oblika, te je smjeStena na parceli koja se
nalazi prema koristenju i namjeni povrsina, u gradevinskom podrudju; drustveno javna
namjena. Visina do krovnog vijenca je 14,25 m. Svijetla visina etaye suterena je 4,47, a katnih
etaZa je 2,67 m. Objekt se sastoji od uredskih prostora, smjeStanih kapaciteta te ostalih
°Per_ativne prostorije u funkciji objekta. Vertikalna komunikacija ostvarena je unutarnjim
stubistem. Nosiva konstrukcija objekta je iz armiranog betona debljine 20 cm. Krovna plo¢a je
Sayna armiranobetonska debljine 18 cm. Unutarnji zidovi i stropovi poslovnog objekta su
obojani, a zidovi u sanitarnim &vorovima obloZeni keramikom. Zavr$na obrada podova objekta
S keramika i parket. Vanjska stolarija je pvc, dok je unutarnja stolarija drvena. Objekt ima
elektro, telefonsku, vodovodnu i kanalizacijsku instalaciju. Predmetni objekt ima osigurana
uvr_edena Pparkirna mjesta uz potencijalna prosirenja parkirnih mjesta na preostali dio zemljista.

izualni pregledom je ustanovljeno da je objekt odrzavan, dobrog opceg stanja. Nisu vidljive
pukotine na konstrukciji koji narusavaju nosivost i uporabljivost na bilo koji nacin.
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3. PROCJENA VISINE TRZISNE VRIJEDNOSTI

3.1. Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

Op¢i vrijednosni odnosi na tr¥istu nekretnina iskazani su baznim indeksima kojima se prate
promjene opéih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tako da se prosjecan odnos cijene
nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog
razdoblja s indeksnim brojem 100.

Bazni indeksi objavljeni su na Eurostatu (Hrvatska narodna banka), Drzavnom zavodu za
statistiku ili Hrvatskoj gospodarskoj komori. Kao odgovarajuéi statisti¢ki podatci mogu se
koristiti i podatci agencija za posredovanje u prometu nekretninama ukoliko su takvi podaci
javno dostupni. Od raspolozivih podataka uzimaju se u obzir oni koji najbolje odrazavaju opCe
yrijednosne odnose na lokalnom trzistu nekretnina.

Kao mjerodavne bazne indekse za podru¢je Jadrana u okviru ovog elaborata koristiti ¢e se
posljednji dostupni indeksi cijena stambenih objekata DrZavnog zavoda za statistiku (07/2022).

Bazni indeksi, 2015, = 100°

Godina Tromjesedje Havi Postojedi Gl
tkupno  stambeni stambeni Zagréh Jadran Detato
ohbjekti abjekti

2007, 1.t 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 85,53
2.1 104,55 96,74 106,17 102,69 106,58 100,93
3.1r. 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
4. 1r. 108,45 98.73 110,46 110,46 108,67 102,26

2018 1. ir. 105,44 99,03 111.59 112,19 110,54 98 57
2.1r. 106,26 58,51 111,47 14,51 109,33 g4
K 4 112,32 100,78 114,66 11896 112,20 100,51
4. 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00

2015, 1.fr 117 55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
2. . 120,60 106,55 123,40 13115 119,24 102,24
3. 124,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
4, b, 124 90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64

2020.  1.ir 128,25 107,69 LErR s 140,79 125,39 109,31
2.1r. 130,57 111,34 134,23 142,34 126,30 115,90
3.4r. 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 413,35
4. ir. 132,85 108,66 137,45 14245 127 61 118,45

2021. L 13412 113,37 138,20 145 43 132,80 11571
2 4. 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,47
3. 1r. 141 44 $20,30 14556 154,60 138,18 12282
4.4 2489 12458 148,97 158,32 142,51 124,27

a 6. Indeksi cijena stambenih objekata (stpanj 2022.)
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3.2. Odabir metode procjene vrijednosti

Na temelju Zakona o procj eni vrijednosti nekretnina, za izradu procjene vrij ednosti nekretnina
Koriste se sljedece propisane metode:

e poredbena metoda,
e prihodovna metoda i
e trofkovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obitaje u
uobitajenom poslovnom prometu sukladno &lanku 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
kao i druge okolnosti pojedinog sludaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

Trzisna vrijednost utvrduje se iz rezultata koridtene, uz postivanje znagaja koji daje koristena
metoda.

Poredbena metoda primjerena je za utvrdivanje tr¥i¥ne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuéa, obiteljskih kuc¢a u nizu, stanova, garaZa kao pomocne gradevine, garaZnih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Prihodovna primjerena je za utvrdivanje trzi§ne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na
kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje
prihoda.

Troskovna metoda primjerena je za utvrdivanje trZisne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica
na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu
izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene
obiteljske kuée koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

Trotkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrij ednosti $teta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine.

Kako je ostatak odrZivog vijeka koristenja (OOVK) kraéi od 50 godina, vrijednost zemljista
se u opéoj prihodovnoj metodi ne zanemaruje, vec se iskazuje kao eksplicitna vrijednost koja
ravnopravno participira u stvarnoj trZi¥noj vrijednosti nekretnine.

Sukladno gore navedenom u okviru ovog elaborata, prilikom procjene visine trzi¥ne vrijednosti
zemljiSta oznake k. & 962/5 k.o. Sibenik i k. & 5944/5 k.o. Sibenik koristiti ¢e se poredbena
metoda procjene vrijednosti nekretnina, dok ¢e se za procjenu visine trZiSne vrijednosti
gradevine Studentskog doma koristiti prihodovna metoda.
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3.3. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

3.3.1.1. Prikaz i analiza pribavljenih podataka
Kao izvor usporedivih podataka kod procjene vrij ednosti nekretnina koriste se javno dostupne
kupoprodajne transakcije objavljene putem Informacijskog sustava trZiSta nekretnina (e-
Nekretnine) Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
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Slika 7.7. Ostvarena transakcija 7

Jediniéna

Rb. Izv;;eﬁj:;;;r:::j]ne Datum ugovora Povrsina [m?] Ukupr;?j:::c;::]:dajna kupoprodajna cijena

{kn/m?}

1 1383528 05.01.2021. 139,00 158.125,32 1.137,59

2 1672132 15.06.2021. 420,00 491.622,60 1.170,53

3 1665603 15.06.2021. 16,00 23.967,55 1.497,97

4 1672131 15.06.2021. 120,00 140.463,60 1.170,53

5 1399281 12.02.2021. 719,00 654.791,23 910,70

6 1672674 05.02.2022. 103,66 105.252,91 1.015,37

7 1400054 24.02.2021. 802,00 908.887,68 1.133,28

Tablica 1. Prikaz dostupnih podataka usporedivih ostvarenih transakcije
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3.3.1.2. Statisticka obrada i izratun primjenom poredbene metode

Dostupne ostvarene transakcije prikazane u Tablici 1., se koriStenjem poredbene metode
prilagodavaju obiljezjima predmetne nekretnine, kao i vremenu izrade same procjene.

0d dostupnih ostvarenih transakcija grubim ¢i¢enjem iskljutiti ¢e se transakeije koje svojom
visokom ili niskom cijenom znadajno odstupaju od ve€ine iznosa poredbenih kupoprodajnih
cijena. Slijedom navedenog, ostvarena transakcija pod rednim brojem 5 odstupa od vefine te
¢e se iste iskljugiti iz daljnjeg izratuna prije provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednadenja (eliminacija netipi¢nih iznosa). Bitno je za napomenuti kako su sva usporediva
zemljidta iste kategorije, te se postupak korekcije zbog razli¢ite kategorije zemljiSta nece
provoditi prilikom izrade ovog elaborata, tj. korekcijski faktor je jednak 1.

lzvor kupoprodajne Ukupna kupoprodajna jecinitna
Rb. A Datum ugovora Povriina [m?} R kupoprodajna cijena
cijene [ID ZKC] cijena [kn}
[kn/m?]

1 1383528 05.01.2021. 139,00 158.125,32 1.137,59
2 1672132 15.06.2021. 420,00 491.622,60 1.170,53
3 1665603 15.06.2021. 16,00 23.967,55 1.497,97
4 1672131 15.06.2021. 120,00 140.463,60 1.170,53
6 1672674 05.02.2022. 103,66 105.252,91 1.015,37
7 1400054 24.02.2021. 802,00 908.887,68 1.133,28

Tablica 2: Prikaz grubo o¢is¢enog izvatka

Meduvremensko izjednafenje je postupak preraCunavanja razlika u konjunkturi do kojih
dolazi zbog promjena opéih vrijednosnih odnosa na trZidtu nekretnina tijekom vremena pomocu
indeksnih nizova. Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuZnih podataka koriste se
kupoprodajne cijene i drugi podatci, kao $to su najamnine, zakupnine, troskovi gospodarenja, i
skup obiljeZja nekretnine, koji nisu pod utjecajem neuobiéajenih ili osobnih okolnosti. Gore
navedeni podatci ne mogu biti stariji od 4 godine u odnosu na dan vrednovanja.

U daljnjem izradunu koristit ¢e se Sest mjerodavnih ostvarenih transakcija.

Izvor kupoprodajne Ukupna kupoprodajna Jediniéna
Rb. i Datum ugovora Povrdina [m?] kupoprodajna cijena
cijene [ID ZKC] cijena [kn]
[kn/m?]
1 1383528 05.01.2021. 139,00 158.125,32 1.137,59
2 1672132 15.06.2021. 420,00 491.622,60 1.170,53
3 1665603 15.06.2021. 16,00 23.967,55 1.497,97
4 1672131 15.06.2021. 120,00 140.463,60 1.170,53
6 1672674 05.02.2022. 103,66 105.252,91 1.015,37
— 1400054 24.02.2021. 802,00 908.887,68 1.133,28
Aritmetiéka sredina: 1187,54

Tablica 3: Prikaz mjerodavnih podataka usporedivih ostvarenih transakcija
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Oglasena Oglasena Bazni indeks Dostupni bazni ... Meduvremenski
N N . Datum . Korekcijski . .

R.br.  Povrfina[m?] kupoprodajnacijena  kupoprodajna cijena na dan indeks na dan izjednatena

. ugovora ) faktor .

fkn] [kn/m?] ugovora procjene cijena [kn/m?]
1 139,00 158.125,32 1.137,59 05.01.2021. 132,8 142,51 1,07 1.220,77
2 420,00 491.622,60 1.170,53 15.06.2021. 134,34 142,51 1,06 1.241,72
3 16,00 23.967,55 1.497,97 15.06.2021. 134,34 142,51 1,06 1.589,07
4 120,00 140.463,60 1.170,53 15.06.2021. 134,34 142,51 1,06 1241,72
[ 103,66 105.252,91 1.015,37 05.02.2022. 142,51 142,51 1,00 1015,37
7 802,00 908.887,68 1.133,28 24.02.2021. 132,8 142,51 1,07 1216,14

Srednja meduvremenski izjednatena cijena [kn/m*:  1.254,13
Tablica 4: Srednja meduvremenski izjednacena cijena

Napomena:
Kao mjerodavne bazne indekse za podrugje Jadrana u okviru ovog elaborata koristiti ¢e se
posljednji dostupni parametri baznih indeksa DrZavnog zavoda za statistiku.

Interkvalitativno izjednaéenje je postupak preratunavanja razlika u vrijednosti poredbenih
cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja
izgradenih katastarskih Sestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim
obiljezjima u odnosu na katastarsku esticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u
kakvoéi) pomoéu koeficijenata za preratunavanje.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljidta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Sestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske Cestice
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike u
vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 %
izlazne vrijednosti.

Kako je mjera koriStenja usporedivih nekretnina jednaka mjeri koriStenja procjenjivanih
nekretnina, koeficijent za preralunavanje jednak je 1 te se postupak interkvalitativnog
izjednadenja neée primjenjivati, tj. interkvalitetno izjednadena cijena jednaka je
meduvremenski izjednacenoj cijeni.

Daljnji utjecaj neuobiajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci
zna¢ajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu€ajevima. U
samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na pojedinaéna
odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od £30% od prosjetne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja, te se takve
cijene iskljuduju iz daljnjeg postupka.

Znatajno odstupanje moZe se odnositi i na pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena koja
su veéa od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosjedne kupoprodajne cijene poredbenih
n.ekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-
Slgma).

W
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Korigirana jedini¢na cijena: 1.254,13 [kn/m?]
Korigirana jedini¢na ., Kvadrat odstupanja Odstupanje od B B
Odlst kn/m? - +
cijena [kn/m?] dstupanje [kn/m’] kn/m?] prosjeka [%] Pravilo 2-sigma [+]
[ 1.220,77 33,36 1.112,90 2,66 Zadovoljava
1.241,72 12,41 154,09 0,99 Zadovoljava
1.589,07 -334,94 112.186,19 -26,71 Zadovoljava
1.241,72 12,41 154,09 0,99 Zadovoljava
1.015,37 238,76 57.008,03 19,04 Zadovoljava
1.216,14 37,99 1.443,35 3,03 Zadovoljava
172.058,66
Srednja korigirana cijena [kn/m?] 1.254,13
Standardna pogreska 169,34
Pravilo 2-sigma 338,68

Tablica 7: Prikaz odstupanja procijenjene cijene od prosjeka

Kako je iz priloZzenog vidljivo, zadovoljen je kriterij odstupanja +30% od prosjecne
kupoprodajne cijene, te se usvaja jedini¢na cijena zemljista u iznosu 1.254,13 kn/m?, kao
,_gsnova za daljnje postupke procjene vrijednosti nekretnine za predmetno podrucje Subiéevac,
Sibenik.
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3.4. Procjena vrijednosti objekta i pripadajuéeg zemljista prihodovnom metodom

U prihodovnoj metodi, prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na
trzi$tu (odrzivi prihodi). Buduéi da se u predmetnom slu¢aju radi o izgradenoj katastarskoj
Cestici na kojoj se nalazi poslovna nekretnina ¢ija svrha je stvaranje prihoda, za utvrdivanje
trziSne vrijednosti iste koristit ée se prihodovna metoda. Za formiranje cijene prihodovnom
metodom odlu¢ujuée je ukamaéivanje investiranog kapitala u uobiajenom poslovnom
prometu. Stoga se na dan vrednovanja diskontira ukupni prihed od usluga koje omogucuje
uobidajeno poslovno koristenje nekretnine, odnosno procjenjuje se sadasnja vrijednost svih
buduéih prihoda na dan vrednovanja. Prije diskontiranja, ukupni prihodi umanjuju se za
tro§kove gospodarenja, a njihova razlika naziva se €isti prihod.

Pri procjeni prihoda treba uvaZiti Princip najviSe i najbolje iskoristivosti koji nalaze da
nekretninu treba procijeniti u onom scenariju koriStenja, koji daje maksimalnu vrijednost
nekretnine, a da je pritom takav scenarij mogu¢ i ostvariv bez velikih $pekulativnih elemenata.
Da bi odreden scenarij bio prihvatljiv mora biti legalno dozvoljen, fizi¢ki mogué, financijski
izvediv te maksimalno produktivan. Stoga, iako se predmetna gradevina trenutno koristi kao
studentski dom, a u pro$losti kao hotel za radnika ZG MontaZe, u skladu sa spomenutim
principom najvise i najbolje iskoristivosti, gradevina ¢e se procijeniti kao hostel buduéi da tako
ima najveéi komercijalni potencijal.

Analizom javno dostupnih cijena objavljenih na specijaliziranim internetskim portalima za
rezervaciju turisti¢kih smje$taja koji imaju dovoljno podudarna obiljeZzja predmetnoj
nekretnini, utvrdene su cijene koje ¢e se iste koristiti kao osnova u postupku utvrdivanja
moguéeg prihoda predmetne nekretnine. Razlike usporedivih objekata u kvalitativnim
obiljeZjima u odnosu na predmetni objekt ¢e se uzeti u obzir interkvalitativnim izjednacavanjem
pomocu koeficijenata za preraCunavanje (Tablice 9. - 14.) Poredbeni objekti svojim obiljeZjima
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanog objekta ako razlike u vrijednosti
koridtenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednalenje ne prelazi 30 % izlazne

vrijednosti.

Osim cijene smjestaja, vaZan podatak za procjenu prihoda je popunjenost smjestaja, te ée se za
izvor podataka popunjenosti za traZenu vrstu smjestaja koristiti podatci DrZavnog zavoda za
Statistiku ,, DOLASCI I NOCENJA TURISTA U 2021. iz Priopéenja, 10. oZujka 2022. godine.
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Slika 13. Usporedni objekt 5 — Pansion Sibenik

Dvokrevetne sobe s kupaonicom
Rooms & Studio
Hostel Globo Hostel Scala | Hostel Splendido | Apartments | Pansion Sibenik
Sibenik
Siedanj 226,00 kn 230,00 kn 266,00 kn 255,00 kn 301,00 kn
Veljiaga 226,00 kn 230.00 kn 266,00 kn 255,00 kn 301,00 kn
OZujak 226,00 kn 230,00 kn 266,00 kn 255,00 kn 301,00 kn
Travani 226,00 kn 230,00 kn 266,00 kn 255,00 kn 301,00 kn
Svibanj 226,00 kn 230,00 kn 266,00 kn 255,00 kn 301,00 kn
Lipanj 301.00 kn 316,00 kn 293.00 kn 323,00 kn 414,00 kn
Srpanj 361,00kn 345,00 kn 404,00 kn 511,00 kn 526,00 kn
Kolovoz 361,00 kn 361,00 kn 365,00 kn 549,00 kn 526,00 kn
Rujan 301,00 kn 466.00 kn 293,00 kn 323,00 kn 376,00 kn
Listopad 226,00 kn 391,00 kn 266,00 kn 255,00 kn 388,00 kn
Studeni 226,00 kn 230,00 kn 266,00 kn 255,00 kn 301,00 kn
Prosinac 226,00 kn 230,00 kn 266,00 kn 25500 kn 301.00 kn

Tablica 8. Popis cijena usporednih objekata preuzetih sa portala www. booking.com

W
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Interkvalitativno izjednaéavanje
o Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3 Usporedba 4 Usporedba 5
Procjenjivana
nekretnina Rooms & Studio
Hostel Globo Hostel Scala | Hostel Splendido |  Apartments | Pansion § ibenik
Sibenik
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednadena cijena - 226,00 kn 230,00 kn 266,00 kn 255,00 kn 301,00 kn
Povrina u najmu (m?) 2200 m? 1800 m? 20.00 m? 20,00 m? 1800 m* 2200 m?
Jedinina cijena po m? 13,04 kn 12,56 kn 11.50 kn 13,30 kn 14,17 kn 13,68 kn
FIZICKI ASPEKTI

Starost 38 god nepoznato nepoznato nepoznato nepoznato nepoznato
Prilagodba 1.00 100 1.00 1.00 100 1.00
Prilagodena jed. cilena po m? 13.04 kn 12,56 kn 11.50 kn 13,30 kn 14,17 kn 13,68 kn
Tehni¢ko stanje prosjeéno prosje¢no prosjeéno prosjedno prosjeéno prosieéno
|Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena fed. cijena po m? 13,04 kn 12,56 kn 11,50 kn 1330 kn 14.17 kn 1368 kn
Lokacija dobra odli&na odliéna odli¢na odliéna odlina
Prilagodba 1.00 0.80 0,80 0,80 0,80 0,80
Prilagodena jed. cikena po m* 10,43 kn 10,04 kn 920 kn 10,64 kn 1133 kn 10,95 kn
Cestovni pristup i parking odliéna dobra dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1.00 125 125 125 125 125
Prilagodena jed. cijena po m? 1304 kn 12,56 kn 11.50 kn 1330 kn 14,17 kn 13,68 kn
Korunalna infras truktura prosietna prosjeéna prosjedna prosjetna prosjena prosjecna
| Prilagodba 1.00 1,00 100 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jed. cifena po m? 13.04 kn 12,56 kn 1150 kn 13,30 kn 14,17 kn 1368 kn

fEDIKATOR VRIZEDNOSTI 13,04 kn 12,56 kn 11,50 kn 1330 kn 14,17 kn 13,68 kn

STATISTICKA OBRADA I 1IZRACUN
Odsutpanje od prosjeka: 049 1.54 -0,26 -1,13 -0,64
Odstupanie od prosjeka u postotku: -3.86 % -1340 % 195 % 795 % 469 %
Kvadrat odstupania: 024 237 0.07 127 041
;t:smos:;mﬁpa i (1)3(5) Zadovoljava Zadovoljava Zadovoljava Zadovoljava Zadovoljava
TRZISNA CIJENA DVOKREVETINE SOBE § KUPAONICOM ZA STUDENI-SVIBANJ
(Povriina u namju xPrilagodena jediniéna cijena) 286,90 kn

Tablica 9. TrZi¥na cijena dvokrevetne sobe s kupaonicom, studeni-srpanj
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(Povriina u namju xPrilagodena jediniéna cijena)

[ ————
Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
Procjenjivana Usporedba 4 Usporedba 5
nekretning Hostel Globo Hostel Scala | Hostel Splendido | Studio Apartmen! Pansion Sibenik
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski iziednadena ciiena - 301,00 kn 31600 kn 293,00 kn 32300 kn 41400 kn
Povr§ina u najmu (m?) 22,00 m? 18,00 m? 20,00 m* 20.00 m? 18.00 m? m
Jedini&na cijena po m? 16,79 kn 16,72 kn 15,80 kn 1465 kn 1794 kn 18,82 kn
FIZICKI ASPEKTI -

Starost 38 god nepoznato nepoznato nepoznato nepoznato nepoznato
Prilagodba 1,00 100 1,00 1.00 1,00 1,00
Prilagodena jed. cilena po m? 16,79 kn 16.72 kn 15.80 kn 14,65 kn 17.94 kn 18,82 kn
Tehnitko stanje prosjetno prosie¢no prosjedno prosiedno prosie&no PTOSW
Prilagodba 1.00 1,00 100 100 1,00 100
Prilagodena jed. cijena po m? 16,79 kn 16,72 kn 15.80 kn 1465 kn 1794 kn 18,82 kn
Lokacija dobra odliéna odligna odli¢na odliéna odlicna
Prilagodba 1,00 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80
Prilagodena jed. cilena po m? 1343 kn 13,38 kn 12,64 kn 11,72 kn 1436 kn 15,05 kn
Cestovni pristup i parking odli¢na dobra dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 125 125 125 125 125
Prilagodena jed. cilena po m? 16,79 kn 16,72 kn 15,80 kn 14,65 kn 17.94 kn 18,82 kn
Komunalna infras truk tura prosjedna prosiena prosig€na prosiedna prosie€na prosjetna
Prilagodba 100 100 100 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jed. ciiena po m? 16.79 kn 16,72 kn 15.80 kn 14,65 kn 17,94 kn 18,82 kn

INDIKATOR VRIJEDNOSTI 16,79 kn 16,72 kn 15,80 kn 14,65 kn 1794 kn 18.82 kn

STATISTICKA OBRADA I IZRACUN
Odsutpanje od prosjeka: 0.06 0,99 2,14 -1,16 -2,03
Odstupanje od prosieka u postotku: -0.39 % -6,25 % -14,59 % 6.45 % 10,79 %
Kvadrat odstupanija; 0,004 097 4,57 134 413
gtj&mosﬁmf L;;Janiet ;gf Zadovoljava Zadovoljava Zadovoljava Zadovoljava Zadovoljava
TRZISNA CIJENA DVOKREVETNE SOBE S KUPAONICOM ZA LIPANJ 369,31 kn

Tablica 10. TrZi$na cijena dvokrevetne sobe s kupaonicom, lipanj
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Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3 Usporedba 4 Usporedba 5
Procjenjivana
nekretnina Rooms & Studio
Hostel Globo Hostel Scala | Hostel Splendido |  Apartments Pansion Sibenik
Sibenik

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski iziednadena cilena - 361,00 kn 34500 kn 404,00 kn 511,00 kn 52600 kn
Povrsina u najmu (m?) 22,00 m? 18.00 m? 2000 m? 20,00 m? 18.00 m? 2200 m@?
Jediniéna ciiena po m? 2196 kn 20,06 kn 1725 kn 2020 kn 2839 kn 2391 kn

FIZICKI ASPEKTI
Starost 38 god nepoznato nepoznato nepoznato nepoznato nepoznato
Prilagodba 1,00 1.00 1,00 1,00 1.00 1,60
Prilagodena jed. cijena po m? 21,96 kn 20,06 kn 1725kn 20.20 kn 2839kn 2391 kn
Tehnifko stanje prosjeéno prosieéno prosje¢no prosje€no prosjedno prosjeéno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1.00 1,00
|Prilagodena jed. cilena po m? 2196 kn 20.06 kn 1725 kn 2020 kn 2839kn 2391 kn
Lokacija dobra odliéna odliéna odliéna odligna odliéna
Prilagodba 1,00 0.80 0.80 0,80 0,80 0.80
Prilagodena jed. cijena po m? 17,57 kn 16,04 kn 13,80 kn 16.16 kn 2271 kn 19.13 kn
Cestovni pristup i parking odliéna dobra dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 125 125 125 125 125
Prilagodena jed. ciiena po m? 21.96 kn 20.06 kn 1725 kn 2020 kn 2839kn 2391 kn
Komunalna infrastruktura prosjeéna prosie&na prosjena prosje¢na prosjena prosjeéna
Prilagodba 100 1.00 100 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jed. cijena po m? 2196 kn 2006 kn 1725 kn 2020 kn 2839kn 2391 kn
INDIKATOR VRIJEDNOSTI 21,96 kn 20,06 kn 1725 kn 2020 kn 2839 kn 2391 kn
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN
Odsutpanie od prosjeka: 191 471 1,76 -6,43 -1,95
Odstupanie od prosjeka u postotku: -9.50 % 2731 % -872% 2264% 8.15%
Kvadrat odstupanja:_ 363 22,19 3,10 4132 3.80
gt::mosﬁ::mf ljpanje: :;:3; Zadovoljava Zadovoljava Zadovoljava Zadovoljava Zadovoljava
TRZISNA CIJENA DVOKREVETNE SOBE S KUPAONICOM ZA SRPANJ
(Povr3ing u namju xPrilagodena jedinitna cijena) 483,14 kn

Tablica 11. TrZi$na cijena dvokrevetne sobe s kupaonicom, srpanj
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Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3 Usporedba 4 m
Procjenjivana Rooms & Studio
nekretnina Hostel Globo Hostel Scala | Hostel Splendido | Apartments Pansion Sibenik
Sibenik |

OSNOVNI ULAZNI PODACI =
Meduvremenski izjednadena cilena - 361,00 kn 361,00 kn 365.00 kn 549,00 kn 526,00 kn
Povr$ina u najmu (m?) 22,00 m? 18.00 m? 20,00 m? 20,00 m? 18,00 m? 22,00 m?
Jediniéna cilena po m? 22,15kn 20,06 kn 18,05 kn 1825 kn 3050 kn 2391 kn

FIZICKI ASPEKTI
Starost 38 god nepozmato nepoznato nepomnato nepoznato nepoznato
Prilagodba 1,00 1.00 1,00 1,00 1,00 1.00
Prilagodena jed. cijena po m? 22.15kn 20,06 kn 1805 kn 1825 kn 30.50 kn 2391 kn
Tehnitko stanje prosjeéno prosjeéno prosjeéno prosjeéno prosje&no prosjedno
Prilagodba 1.00 1,00 1.00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jed. ciiena po m? 22,15kn 20,06 kn 18,05 kn 1825 kn 30,50 kn 2391 kn
Lekacija dobra odli¢na odli¢na odli¢na odli¢na odli¢na
| Prilagodba 1.00 0,80 0,80 0.80 0.80 0,80
Prilagodena jed. cilena po m? 17,72 kn 16,04 kn 1444 kn 14,60 kn 24,40 kn 19,13 kn
Cestovni pristup i parking odlna dobra dobra dobra dobra dobra |
Prilagodba 1.00 125 1.25 12 125 125
Prilagodena jed. cijena po n? 22.15kn 20,06 kn 18.05 kn 1825 kn 30,50 kn 2391 kn
Komunalna infrastruktura prosjedna prosiedna prosjedna prosieéna prosjedna prosjedna
Prilagodba 100 1,00 1.00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jed. ciiena po m? 22,15kn 20,06 kn 18,05 kn 1825 kn 3050 kn 2391 kn
INDIKATOR VRIJEDNOSTI 22,15kn 20,06 kn 18,05 kn 1825 kn 30,50 kn 2391 kn
STATISTICKA OBRADA 1 IZRACUN
Odsutpanie od prosjeka: 2,10 4,10 3,90 -8.33 -1,76
Odstupanje od prosjeka u postotiu: -1046 % -22,73 % -21.39 % 27137% 735%
Kvadrat odstupania: 440 16.83 1523 69.67 3.08
gtj;diruizosﬁzl;im e 8(0)8 Zadovoljava Zadovoljava Zadovoljava Zadovoljava Zadovoljava
TRZISNA CIJENA DVOKREVETNE SOBE S KUPAONICOM ZA KOLOVOZ
(Povrsina u namju *Prilagodena Jjediniéna cijena) 487,36 kn

Tablica 12. TrZi$na cijena dvokrevetne sobe s kupaonicom, kolovoz
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Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3 Usporedba 4 Usporedba 5
Procjenjivana Rooms & Studio
nekretnina Hostel Globo Hostel Scala | Hostel Splendido |  Apartments | Pansion Sibenik
Sibenik
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski iziedna®ena ciiena - 301,00 kn 466,00 kn 293,00 kn 32300 kn 376,00 kn
Povrdina u najmu (m?) 22,00 m? 18,00 m? 20,00 m? 20.00 m? 18,00 m? 22 00 m?
Jediniéna cilena po m? 1794 kn 16,72 kn 23.30kn 14,65 kn 17.94 kn 17,09 kn
FIZICKI ASPEKTI

Starost 38 god nepoznato nepoznato nepoznato nepoznato nepozmato
Prilagodba 1,00 1,00 100 1,00 1,00 100
Prilagodena jed. ciiena po m? 1794 kn 1672 kn 2330kn 14,65 kn 17.94 kn 1709 kn
Tehnifko stanje prosjeéno prosjeéno prosjeéno prosjedno prosje¢no prosjedno
Prilagodba 1,00 1.00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jed. ciiena po m? 1794 kn 16,72 kn 23,30 kn 14,65 kn 1794 kn 1709 kn
Lokacija dobra odli€na odli¢na odlitna odli¢na odligna
Prilagodba 1.00 0,80 0.80 0.80 0,80 0,80
Prilagodena jed. cijena po m? 14,35 kn 13,38 kn 18.64 kn 11,72 kn 1436 kn 13,67 kn
Cestovni pristup i parking odliéna dobra dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1.00 125 125 125 125 125
Prilagodena jed. cilena po m? 1794 kn 16,72 kn 2330 kn 14,65 kn 1794 kn 17,09 kn
Komunalna infrastruktura prosjeéna prosiedna prosjeéna prosjeéna prosjeéna prosjedna
Prilagodba 1.00 1.00 1.00 1,00 1.00 1,00
Prilagodena jed. cilena po m* 1794 kn 16,72 kn 2330 kn 14,65 kn 1794 kn 1709 kn

INDIKATOR VRUIJEDNOSTI 17,94 kn 16,72 kn 23,30kn 14,65 kn 1794 kn 1709 kn

STATISTICKA OBRADA 1 IZRACUN
Odsutpanje od prosjeka: L2 -5,36 329 0,00 0,85
Odstupanie od prosjeka u postotku: -729 % 23,00 % -2247% 0.02 % -4.98 %
Kvadrat odstupanja: 149 2871 10.83 0.00 0.72
]S)t\?:::ﬁnu;mos?afx;ua?z; = igg Zadovoljava Zadovoljava Zadovoljava Zadovoljava Zadovoljava
TRZISNA CIJENA DVOKREVETNE SOBE S KUPAONICOM ZA RUJAN )
(Povrina u namju %Prilagodena jediniéna cijena) 394,71 kn

Tablica 13. Trzi$na cijena dvokrevetne sobe s kupaonicom, rujan
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Bana Josipa Jeladiéa 17a, 22000Sibenik
Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3 Usporedba 4 Usporedba 3
Procjenjivana Rooms & Studio
nekretnina Hostel Globo Hostel Scala | Hostel Splendido Apartments | Pansion Sibenik
Sibenik
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjiednaSena cilena - 226,00 kn 391.00 kn 266,00 kn 255,00 kn 388,00 kn
Povr§ina u najmu (m?) 22,00 m? 18,00 m? 20,00 m? 2000 m? 18.00 m? 200 2
Jedinina cijena po m? 1544 kn 1256 kn 19,55 kn 13,30 kn 14,17 kn 17,64 kn
FIZICKI ASPEKTI )

Starost 38 god nepomato nepoznato nepoznato nepoznato nepoznato
Prilagodba 100 1,00 100 1,00 1,00 100
Prilagodena jed. cijena po m? 1544 kn 12,56 kn 19.55 kn 1330 kn 1417kn 1764 kn
Tehnitko stanje prosjeéno prosjeéno prosjeéno prosje&no prosjetno prosjeéno
Prilagodba 1,00 1.00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jed. cijena po m? 1544 kn 12,56 kn 19.55 kn 1330 kn 14,17 kn 17.64 kn
Lokacija dobra odliéna odli¢na odli¢na odli¢na odlina
Prilagodba 1.00 0.80 0,80 0.80 0,80 0.80
Prilagodena jed. ciiena po m? 12,35 kn 10,04 kn 15,64 kn 10,64 kn 11,33 kn 14,11 kn
Cestovni pristup i parking odliéna dobra dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1.00 125 125 125 125 125
Prilagodena jed. cijena po m? 1544 kn 12,56 kn 19,55 kn 13,30 kn 14,17 kn 17,64 kn
Komunalna infras truktura prosieéna prosieéna prosjeéna prosjeéna prosjedna prosjedna
Prilagodba 100 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jed. cijena po m? 15,44 kn 12,56 kn 1955 kn 1330 kn 1417 kn 1764 kn

INDIKATOR VRUEDNOSTI |  1544kn | 1256kn | 1955kn | 1330kn | 1417kn 1764 kn

STATISTICKA OBRADA I IZRACUN
Odsutpanje od prosjeka: 289 -4,11 214 1.28 -2,19
Odstupanie od prosjeka u postotku: -22.99 % 21,01 % -16,10 % -9,00 % 1244 %
Kvadrat odstupania. 833 16.88 4,59 1,63 482
]it::mosmﬁ J:u ot 421,;‘.2 Zadovoliava Zadovoljava Zadovoljava Zadovoljava Zadovoljava
TRZISNA CIJENA DVOKREVETNE SOBE S KUPAONICOM ZA LISTOPAD o)
(PovrSina u namju xPrilagodena jedinitna cijena) 339,72 kn

Tablica 14. TrZiSna cijena dvokrevetne sobe s kupaonicom, listopad

%
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6. POPUNJENOST STALNIH POSTELJA PREMA NKD-u 2007., ODJEUAK 55V U 2021,

Skupinie NKD-a Po
2007, odjeljak -

55

punjenost stalnih postelja, %

145 144 247 95,0 56,9 26,7 154
L 03 16,6 23 10,8 (a7 243 634 76,5 392 143 124 na
553 13 1.1 19 25 7.0 267 63,7 79,7 38,6 5.4 2.2 27
5349 | 68 08 16,1 3. 68 396 43,0 135 30 g 35
G-4, POPUNJENOST STALNIH POSTELJA PREMA SKUPINAMA NKD-a 2007., ODJELJAK 55 U 2021.
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Slika 14. Popunjenost stalnih postelja prema skupinama u 2021. godini
M L))
Mjesec Broj dana Brojsoba P“”“"g;;;t (%] - Cijena [kn] Prihod
Sijeanj 31 40 10,7 286,90 38.065.60 kn
Veljada 28 40 13,7 286,90 44.021,60 kn
Oujak 31 40 122 286,90 43.401,90 kn
Travanj 30 40 14,6 286,90 50.264.49 kn
Svibanj 31 40 144 286,90 51.22847 kn
Lipanj’ 30 40 34,7 369,31 153.782.07 kn
Srpani 31 40 76,3 483,14 460.099,65 kn
Kolovoz 31 40 95,0 487,36 574.11532 kn
Rujan 30 40 56,9 394,71 269.510,26 kn
Listopad 31 40 26,7 339,72 112.473,76 kn
Studeni 30 40 154 286,90 53.018,71 kn
Prosinac 31 40 16,3 286.90 57.987,78 kn
1.907.969,60 kn
UKUPNO:
254.395,95 €

Tablica 15. Popunjenost prema DZZS i procijenjeni godidnji prihod
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Godi¥nji trogkovi: —‘
Trosak Postotalf pr ihoda od Iznos
smieStaja

Zaposlenici 10% 190.796,96 kn

Nabava 0% 0,00 kn
Rezijski trodkovi 10% 190.796,96 kn
Odrzavanje 7% 133.557,87 kn
Administracija 12% 228.956,35 kn

744.108,14 kn
UKUPNO:
99.214,42 €

Tablica 16. Procijenjeni godisnji troskovi

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljidta, vrijednost gradevine
1 vrijednost uredaja te se moZe utvrditi na temelju:

e 1. opée prihodovne metode (tzv. dvotragna prihodovna metoda),

' 2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotragna prihodovna metoda) i

3. periodi¢ne prihodovne metode

Opca prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izradunati vrijednost gradevina odvojeno od
vrijednosti zemljista na temelju buduéeg prihoda. U tom slu¢aju vrijednost zemljista se utvrduje
primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju

prihodovnu vrijednost izgradene gradevne &estice.

U opéoj prihodovnoj metodi vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na tr¥istu
iz utvrdene vrijednosti zemljiSta uveCane za kapitaliziranu razliku Cistog prihoda i
odgovarajuéeg ukamaéivanja vrijednosti prema opéenitom izrazu:

PV =(PG~VZ x p/100) x M+ VZ
PV = prihodovna vrijednost nekretnine;
PG = ¢isti prihod gradevine;
VZ = vrijednost zemljista;
M = multiplikator;
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B

Slika 9. Podjela povriine nuZne za uporabu zgrade i premasenu povrsinu

Nekretnina Povriina nekretnine | Jedinitna vrijednost | Vrijednost predmetnog |Frijednost predmetnog
[m?] [kn/m?] zemlji$ta [kn] zemljista [€]
Povrsina nuzna z2 2.200,00 1.254,13 2.759.086,48 kn 367.878,20 €
redovitu uporabu zerade
Samostalno iskoristiva 1.625,00 1.254,13 2.037.961,61 kn 27172821 €
dielomiéna povr§ina

Tablica 10. Iskaz povriine i procijenjene vrijednosti

OdrZivi vijek koristenja je broj godina u kojem je objekt moguée gospodarski koristiti
dopustenim nadinom koriStenja uz primjereno odrZavanje. Predvidivi ostatak odrzivog vijeka
koristenja je broj godina u kojima je objekt moguée jos gospodarski koristiti dopustenim
natinom koridtenja uz produZenje istog primjerenim i pravovremenim odrZavanjem,
rekonstrukcijom i osuvremenjivanjem. Na temelju priloga 9. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina odr¥ivi vijek koristenja hotela, kakva je predmetna nekretnina iznosi 40-
80 god. Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja (OOVK) procijenjen je prema postupku
faktora koristenja (FK matrica) iz priloga 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina.

Predmetna gradevina izgradena je 1984. godine, tj. starost predmetnog objekta je 38 godina.
Kako je ostatak odrZivog vijeka koristenja (OOVK) kraéi od 50 godina (Tablica 14.), vrijednost

zemljiSta se u opéoj prihodovnoj metodi ne zanemaruje, veé se iskazuje kao eksplicitna
vrijednost koja ravnopravno participira u stvarnoj trZidnoj vrijednosti nekretnine.
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A-lokacilal trzilte |B -~ zg!'ada optenito | C - stanje zgrade
vrio dobra
. izvrsna lokacija* infrastruktura nema o$tecenja
U‘;p:trat:\:;;tiu « velika potraZznja za  |» vrio dobro * puna stabiinost
1 du psroéno vrstom zgrade oblikovanje * puna uporabivost
danalgos' S skoro nema/mema |« dobra prostorna » daljnje koridtenje nije
9 ponude organizaciia smanjeno
» visoka fleksibilnost
vrlo dobra mala oSte¢enja
. .. |vrio dobra lokacija*  |infrastruktura + puna stabilnost
) U‘;Z’a;";gz‘i.d‘:jgga ¥, redovita potraznja za|- dobro oblikovanje |+ jo§ dobra
gosi u rj:na vrstom zgrade » dobra prostoma uporabivost
9 « mala ponuda organizacija « daljinje koriStenje
« dovolina fieksibilnost |jedva smanjeno
<
[ .
-§ ?ov:g;::rastrul«ura jasna o$teéenja
£ Uporablvost  |dobra lokacija* ogmn. » smanjena stabilnost
. 3 smanjena, all « jo3 postoji potraZnja |- o8 eér’; omall” prosjena
= srednjorotno za vrstom zgrade orprangz acijapms uporabivost
g dana/osigurana |- dovolina ponuda I ugmjerena + daljnje koristenje
g fieksibinost smanjeno
g
= N .
o . jasna oStecenja
Uoorabi umjerena lokacjiar  |{d0volina infrastruktura [ o tabinost
porabivost « mala potrazni * umjereno oblikovenje|, 4
4 ograniéeno maia p naza | umjerena prostorna smanjena
danalosiqurana vrstom zgrade organizacii uporabivost
9 « bogata ponuda ¢ rﬁala'zﬂek‘;b"mst « daljnje koritenje
jasno smanjeno
. nedovoljna znatna ostecenja
Uporabivost Ic;izvlgksggf ojiine infrastruktura * smanjena stabiinost
" N » umjereno oblikovanje|« nedovolina
5 kmtko@ém dana/ |postoji potraZnja za . necjovoljna pmstomj: uporabivcist
osigurana Yr:etrkg :g:ﬁiea organizacija « daljnje koriStenje
* bez fleksibilnosti samo kratkoro&no
Tablica 11. FK Matrica
Objekt A B c Odabrani FK
Stambena -
3 3 3H
gradevina STy

Tablica 12. Odabir klasifikacije

PREDVIDIVI OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA (O0VK)

Godina procjene: 2022,
Godina izgradnje: 1984,
Starost zgrade [G]: 38 godina

R I . . Prilog 9.
Odrzivi viliek kori$tenja [OVK]: 80 godina Pravilnika
Preostali vilegk koritenja: 80-38= 42 godine
Odabrani faktor kori§tenja 3 Prilog 10.
[FK]: Pravilnika
Relaticna starost [g/fOVK]: 38/80 = 0475 (47,5%)
Ostatak odr¥ivog vijeka P - . Prilog 10.
kori§tenja [OOVK]: 44%; 800,44 35 godina Pravilnika

Tablica 14. Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja
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Ukupni godi$nji prihod: 1.907.969,60 kn 254.395,95 €
Ukupni godi§nji trogkovi: 744.108,14 kn 9921442 €
GodiSni bruto &isti prihod: 1.163.861,46 kn 155.181,53 €
Tro$kovi gospodarenja koji ne ukljuuju davanja:

Rizik-gubitka % 81.470,30 kn 10.862,71 €
najamnine:

Modernizacija: 5,00% 58.193,07 kn 7.759,08 €

Ukupni troSkovi. 11 5600 | 50367575 kn 27.156,77 €
| gospodarenja:

Ukamacivanje % 58.193,07 kn 7.759,08 €

vrilednosti zemljista:

Ulupni troSkovi 401.532,20 kn 53.537,63 €
gospodarenja:

Fl;)o(c;i]l‘sm neto &isti prihod 762.329,25 kn 101.643,90 €

Udio vrijednosti ze mlji§ta

%)
vz): 2.759.086,48 kn 367.878,20 €
Stopa kapitalizaciie [p]: 7%
OOVK: 35
Muttiplikator [M]: 16,37
Udjel vrijednosti gradevine
VG=(PG-VZxp)*M : 9.317.692,68 kn 1.242.359,02 €
Prihodovna vrijednost ,
(ukupno) PV= VG + VZ 12.076.779,16 kn 1.610.237,22 €
PremaSena povrSina [m?): 1.625,00
Vrijednost zemljiSta [€/m?]: 1254,13 167,22 €

Vrijednost premasene
povi§ine [€]:

2.037.961,61 kn

271.728,21 €

Trzisna vrijednost gradevine
i premaS$ene povriine

14.114.740,77 kn

1.881.965,44 €

Tablica 15. TrZisna vrijednost gradevine i zemljidta

Nalaz i miljenje stalnog sudskog vjestaka za gradevinarstvo i procjenu nekretnina
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4. ZAKLJUCAK

Temeljem gore navedenog, u skladu s ¢injenicama i pretpostavkama koristenim prilikom izrade
ovog elaborata, misljenja sam kako visina trZi$ne vrijednosti gradevine i zemlji$ta u predjelu
Subicevac, Sibenik, na k. & 962/5 k.o. Sibenik i k. & 5944/5 k.o. Sibenik, na dan
vrednovanja 04. srpnja 2022. iznosi:

k.t 5944/5
Udio vrijednosti zenljiSta muznog za | k.o, Sibenik 332w’ 125413kn | 41637123 kn
ine, 2200 m* io k.&.
uporabu gradevine, 2200 uf *o 16 %55 1868 125413 kn | 2.342.71525 kn
k.o. Sibenik
Triina vrijednost
objekta sa
pripadajué¢im Udio vrijednosti gradevine poslovne namjene; 9.317.692,68 kn
zemljiftem
Ukupna trZi¥na vn;ednos"t objekta sa pripadajuéim 12.076.779,16 kn
zemljis tem:
TrZi$na vrijednost Udio vrii 9 m .
ijednosti zemljiSta premasene | dio k.& 962/5 .
preost.alog povidine, 1625 m? k.0. Sibenik 1625 m 1.254,13 kn 2.037.961,61 kn
zemljista
14.114.740,77 kn
UKUPNO:
1,881.965,44 €

Napomena: Prema ¢lanku 68. stavku 13. podstavku 5. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruZivanjem
vrijednosti vece od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisuéice. Stoga, ukupna vrijednost
procijenjenih nekretnina iznosi:

14.110.000,00 kn
slovima: €etrnaest milijuna sto deset tisuéa kuna

Ukupna vrijednost izraZena u eurima:
Tecaj HNB-a na dan 04.07.2022.: 1 €=7, 50 kn

1.880.000,00 €

slovima: jedan milijun osamsto osamdeset tisuéa eura

Iziadio:

Sibenik, 04. srpnja 2022. Damir Alfiet] dipl. ing. grad.
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5. 1ZJAVA PROCJENITELJA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI
Ja, niZe potpisani, ovim izjavljujem kako sam izvr¥io svoje duZnosti nepristrano i neovisno,
sukladno pravilima struke, vaZeéim standardima i pozitivnim zakonskim propisima.

Prema mojim saznanjima i uvjerenjima, nema ¢injenica niti okolnosti, u proslosti i sadasnjosti
koje bi mogle dovesti u pitanje moju nepristranost i neovisnost.

Dostupnim podatcima koristio sam se u najboljoj namjeri.

Pri izradi procjene nitko mi nije pruZao struénu pomoé.

Sibenik, 04. srpnja 2022. Damir Alfie d)ipl. ing. grad.

Nalaz i mi§ljenje stalnog sudskog vjestaka za gradevinarstvo i procjenu nekretnina 43
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6. PRILOZI

Nalaz i mi3ljenje stalnog sudskog vijestaka za gradevinarstvo i procjenu nekretnina
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6.1. Arhitektonski snimak predmetnog objekta

W
Nalaz i misljenje stalnog sudskog vjestaka za gradevinarstvo i procjenu nekretnina 45
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'NINE

2. Izvod iz katastarskog plana (nesluzbena verzija)

hifljenje stalnog sudskog vjedtaka za gradevinarstvo i procjenu nekretnina
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l.l.l
=
REPUBLIKA HRVATSKA NESLUZBENA VERZIJA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000

962/22

Datum ispisa: 08.07.2022
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INE

5.3. Viasnicki list (nesluZbena kopija)

cjenu nekretnina

Nal



ﬁ—

= NESLUZBENA KOPIJA
IE[I].IIJ
!ﬁnaw
PUBLIKA HRVATSKA
¢inski sud u Sibeniku
MLJISNOKNJIZNI ODJEL SIBENIK
anje na dan: 29.06.2022. 23:07

Verificirani ZK uloZak

jatastarska opéina: 330264, SIBENIK Broj ZK ulo$ka: 5417

10j zadnjeg dnevnika: Z-8249/2008
}divne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

B'I'Oi Povrsina
zemljista -~ s
Rbr. Oznaka zemljiéta Primjedba
_ (kat. ) jutro| &hv m2 g
Cestice)
962/5 ZGRADA I DVOR 3493
5944/5 |NEPLODNO 332
| UKUPNO: 3825 ;
| B
] Vlastovnica
tbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1 Vlasniéki dio: 111
RAD SIBENIK
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Eeta nemal
%otvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlijine knjige na datum 29.06.2022.
|
n““"'\--.__
"zem'iiénoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 30.06.2022, 09:46:42 Stranica: 1
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6.4. Posjedovni list (nesluzbena kopija)
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gPUBLIKA HRVATSKA
A GEODETSKA UPRAVA
URED ZA KATASTAR SIBENIK

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

opéina: SIBENIK (Mbr. 330264)

Posjedovni list: 2446

NESLUZBENA KOPIJA

Ukupna povriina katastarskih &estica

Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste upisane osobe (0]1:]
HOCEVAR TOMAZ, SIN ZVONIMIRA, MAISTROVA 17, SLOVENIJA, MARIBOR
tastarskim ¢esticama
Broj {&dr-esa kas?starske cestice/Nadin l.lporabe katas'ta'rske' Povrsina/ Broj Posebn’i o
tarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade reZimi
960/1 SUBICEVAC 530| 12
SUMA 530
962/2 SUBICEVAC 1615 12
SUMA 1615
962/3 SUBICEVAC 191 12
NEPLODNO 191
962/4 SUBICEVAC 877| 12
SuMA 877
962/5 SUBICEVAC 1746) 12
GOSP. ZGRADA I DVOR 1746
1429/1  |SUBICEVAC 7267 15
SUMA 7267
142972  |SUBICEVAC 1221 15
SUMA 1221
13447

Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.




NESLUZBENA KOPIJA

]
S
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SIBENIK

Stanje na dan: 30.06.2022
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SIBENTK (Mbr. 330264)
Posjedovni list: 3996

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB

11 $UPE STIPE, P. MATE, 72. BOINE VOINE POLICUE 1, SIBENIK, HRVATSKA

d:odaci o katastarskim Cesticama
1 5| 2 Broj Adr.esa kaf?starske cestice/Nacin ?porabe katas’ta.rske. Povriina/ Broj Posebn.i o
o | & | katastarske |Eestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade rezimi
950/3 SUBICEVAC 194 15
KUCA, SUBICEVAC 194
950/8 SUBICEVAC 494 15
KUCA I DVORISTE 494
D 960/1  |SUBICEVAC 530 12 |
SUMA 530
960/3 SUBICEVAC 460 12
SUMA 460
D 962/2 SUBICEVAC 1615 12
SUMA 1615
D 962/4 SUBICEVAC 878| 12
SUMA 878
D 962/5 SUBICEVAC 1746 12
GOSP. ZGRADA 1 DVOR 1746
D 1429/1  |SUBICEVAC 7266 15
SUMA 7266
D 14292  |SUBICEVAC 1221 15
SUMA 1221
Ukupna povr§ina katastarskih Cestica 14404|

APOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.




REPUBLIKA HRVATSKA
SIBENSKO-KNINSKA ZUPANIJA

Upravni odjel za zdravstvo, socijalnu skrb,
branitelje i civilne stradalnike iz Domovinskog rata

KLASA: 550-01/22-01/11
URBROJ: 2182-06-22-14
U Sibeniku, 1. prosinca 2022.g.

GRAD SIBENIK

n/p proCelnika Tihomira Pagkova

Postovani,

3 Sukladno usmenom dogovoru o kupnji zgrade na Cest.br 962/5 i 5944/5 K.O.
Sibenik, molim da nam dostavite misljenje Procjeniteljskog povjerenstva za Istu zbog

pripreme odluke o kupnji nekretnine za predstojecu sjednicu Skupstine Sibensko-
kninske Zupanije.

S postovanjem,

| S f‘ré ..
al ‘Cﬁgﬁahija, dipl.oec.
\\2\(/

DOSTAVITI:

1. Grad Sibenik
2. Pismohrana

Trg Pavia Subic¢a 1 br.2, 22000 Sibem'k, tel: 022/460-733
Jax: 022/ 460-757; e-mail: zdravstvo@skz. hr
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REPUBLIKA HRVATSKA

.i, o
e
GRAD SIBENIK
Procjeniteljsko povjerenstvo

KLASA: 940-01/22-01/154
URBROJ: 2182/1-22-3
Sibenik, 14.12.2022.

UO ZA GOSPODARENJE
GRADSKOM IMOVINOM
GRADA SIBENIKA

PREDMET: Uskladenost Procjembenog elaborata trZiSne vrijednosti nekretnine za
poslovni objekt s pripadajué¢im zemljiStem u Sibeniku sa Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina

Na temelju &lanka 12. stavka 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (‘Narodne novine”,
broj 78/15), Procjeniteljsko povjerenstvo Grada Sibenika je na sjednici od 14.12.2022.g., po
zahtjevu Upravnog odjela za gospodarenje gradskom imovinom Grada Sibenika, odlugivalo o
uskladenosti Procjembenog elaborata trzisne vrijednosti nekretnine, oznake TD 38/2022,
izradenog od stalnog sudskog vjestaka za gradevinarstvo i procjenu nekretnina Damira
Alfiera, d.i.g. (predmet procjene je poslovni objekt s pripadajuéim zemljiStem na kat. Cest. br.
962/5 | 5944/5 K.O. Sibenik) s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

Na spomenutoj sjednici utvrdeno je da je predmetni Procjembeni elaborat izraden u skladu s
&lankom 68. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (“Narodne novine”, broj
105/15) u odnosu na oblik i sadrzaj procjembenog elaborata na temelju ¢lanka 25. Zakona o

procjeni vrijednosti nekretnina (u privitku se dostavlja Zapisnik sa sjednice Procjeniteljskog
povjerenstva Grada Sibenika od 14.12.2022.9.).

Predsjednica Procjeniteljskog povjerenstva

Branka Vrancic, dipl. iur.

Wheruory

Dostauviti:

CJ/. Naslov,
2. Spis.
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