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1. OPCIDIO

1.1. RjeSenje o imenovanju pravne osobe za poslove sudskog vjeitadenja iz podrucdja
graditeljstva i procjenu nekretnina

oAt

2

BEPUBLIKA 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 ¢1. 126. st. 4. Zakona o sudovima ( N.N. br. 28/13, 33/151 82115} i
¢l. 4.1 10. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ( N.N. br. 38/14, 12315,
29/16-Ispravak i 61/19) odiutujuéi povodom zahtieva Damira Alfiera,
zakonskog zastupnika pravne osobe KLAMFA d.o.0. iz Sibenika, za izdavanje
ponovnog odobrenja za obavijanje posiova sudskog vjestafenja pravnoj
osobi, donosi

RJESENJE

Drustvu s ogranitenom odgovomos$éu za gradevinarstvo i trgovinu
KLAMFA d.oo. sa sjedistem u Sibeniku, Bana Josipa Jelatica 17a, OIB:
72829516732 izdaje se odobrenje za obavljanje poslova sudskog
viedtatenja iz podruéja graditeljstva i procjenu nekretnina, na vrijeme od Zetiri
(4) godine.

ObrazloZenje

1. Damir Alfier, dipl. ing. grad., staini sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina, iz Sibenika, BoZe Peritica 30, OIB: 56885925485, na
radnom mjestu direktor u pravnoj osobi KLAMFA d.o.o. iz Sibenika, Bana J.
Jeladica 17a, OIB: 72829516732, dana 18. lipnja 2021. godine podnio je
zahtiev za ponovno odobrenje za obavijanje poslova vjeStatenja pravnoj
osobi KLAMFA d.o.0.

2. Zahtjevu je priloZio presiiku rjeSenja Zupanijskog suda iz Sibenika
broj 4 Su-189/2021 od 28. svibnja 2021. godine iz kojeg je vidijivo da je Damir
Alfier imenovan stalnim sudskim vjestakom za graditetjstvo i procjenu
nekretnina na vrijeme od cetiri {4) godine, presliku rieSenja Zupanijskog suda
u Sibeniku broj 4 Su-377/17 od 20. stpnja 2017. godine kojim je pravna osoba
KLAMFA d.oo. iz Sibenika imenovana za poslove sudskog viestacenja iz
podruéja graditelistva i procjenu nekretnina, policu osiguranja od
odgovormosti broj 1399-00055743 za period osiguranja 25.05.2021 do
2505.2022. godine za pravnu osobu KLAMFA do.o. iz Sibenik, policu
osiguranja od odgovornosti za Damira Alfiera broj 1399-00055744 za period
osiguranja od 23.05.2021. do 23.05.2022. godine, potvrdu 0 zaposienju za
Damira Alfiera, a koju je izdala pravna osoba KLAMFA d.o.o. iz Sibenik i
izvadak iz sudskog registra Trgovaikog suda u Zadru, Stalna siuZba u
Sibeniku od 07.07.2021. godine iz kojeg proizlazi da je tvrtka upisana u sudski
registar i da je u svojoj djelatnosti registrirana za obavljanje poslova
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vjestatenja i procjene nekretnina, te da je Damir Alfier élan drustva i osoha
ovlastena za zastupanje drustva samostalno i pojedinaéno.

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 te su
izvijestili da prema raspoloZivim podacima kaznene evidencije Ministarstva
pravosuda i uprave pravna osoba KLAMFA d.o.o. iz Sihenika nije osudivana.

4. Nakon provedenog postupka, utvrdeno je da postoje svi uvjeti za
izdavanje odobrenja za obavljanje poslova sudskog vjeStatenja pravnoj osobi
KLAMFA d.0.0., zbog tega je valjalo rijesiti kao u izreci.

PREDSJEDNICA SUDA

Dokument je equm:mleN
NIVE s NIFOLAC AN 2] T

Ve & potpisivanja £ RO T N S
0B-07-2021 '
13:06:27

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjesenja do_puétena je Zalba Ministarstvu pravosuda |
uprave u roku od 15 dana. Zalba se podnosi putem ovog suda u dva
primjerka.

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

2. Opéinski sud Sibenik
3. Ministarstvo pravosuda i uprave Republike Hrvatske

Nalaz i migljenje stalnog sudskog vjeStaka za gradevinarstvo i procjenu nekretnina
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Broj zapisa: eb2fd-95f87
Kontrolni broj: 02158-0ccc4-43f16

QOvaj dokument je u digitalnom obliku elektromcki pofpisan sljedemm certifikatom:
CN=NIVES NIKOLAC, L=SIBENIK, O=ZUPANIJSKI SUD U SIBENIKU, C=HR

‘l."jeFOGOSIOJDOS! dokumenta moZete prov;enu na sljedeccu web adresi:

unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru moZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ¢e u oba slutaja
prikazati izvomik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identi¢an prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Zupam]skl sud u Sibeniku potvrduje vierodostojnost dokumenta.
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1.2. Rjefenje o imenovanju stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstve i procjenu
nekretnina

ot

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U SIBENIKU
URED PREDSJEDNIKA

Broj: 4 Su-189/2021-3

U Sibeniku, 28. svibnja 2021.

Predsjednica Zupanijskog suda u Sibeniku Nives Nikolac, temeljem &1,
126. st. 4. Zakona o sudovima { N.N. br. 28/13, 33/15, 82/15, 821161 67/18) i
1. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima { N.N. br. 38/14, 123/15, 29/16
i 61/19) edlucujuci povodom zahtjeva Damira Alfiera, za ponovno imenovanje
za stalnog sudskog vjestaka, donosi

RJESENJE

DAMIR ALFIER, dipl. ing. grad., roden 11. travnja 1963. godine, 0iB
56885025485, adresa prebivalita: Sibenik, BoZe Perifica 30, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na
vrijeme od 4 (Cetiri) godine.

ObrazloZenje

1. Damir Alfier podnio je dana 16. travnja 2021. godine, u roku
predvidenom ¢lankom 12. st. 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima,
zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vieStakom.

2. Rje§enjem ovog suda broj: 4 Su-273/17 od 29. svibnja 2017. godine
Damir Alfier bio je imenovan stainim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina.

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

4. Imenovani je sklopio ugovor o osiguranju od odgovormnosti, policu
osiguranja od odgovornosti 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.
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6. Nakon provedenog postupka, utvrdeno je da Damir Alfier ispunjava
sve uyjete iz ¢lanka 2. Pravilnika o stainim sudskim vjestacima zbog ¢ega je
odluéeno kao u izreci rjeSenja.

PREDSJEDNICA SUDA

Nives Nikolac

re

Cokument je ejextronitkl powpisan
NIVES NIKOLAC

Vrijeme potpisivania
26-05-2021
10:21:25

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rieSenje dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda |
uprave u roku od 15 dana. Zalba se podnosi putem ovog suda u dva
primjerka.

O tome obavijestiti:
1. Damir Alfier, Sibenik, BoZe Periica 30
2. Opcinski sud u Sibeniku
3. Ministarstvo pravosuda i uprave Republike Hrvatske
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Broj zapisa: eb2fb-13510
Kontrolni broj: 0a439-d58f.953f3

Ovaj dokument je u digitainom obliku elektronicki potpisan sljedecsm certifikatom:
CN=NIVES NIKOLAC, L=SIBENIK, O=ZUPANIISKI SUD U SIBENIKU, C=HR

Vierodostojnost dokumenta moZete provjeriti na sljedecoj web adresi:

unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru moZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ¢e u oba sluc¢aja
prikazati izvomnik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identican prikazanom izvorniku u digitainom oblaku
Zupanijski sud u Sibeniku potvrduje vjerodostojnost dokumenta.
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1.3. Popis primijenjenih propisa i strucne 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)

- Zakon o vlasnistvu 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¢iséeni tekst, 94/17-ispravak prociséenog teksta)

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

- Zakon o izvlastenju 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 izraduna gradevinske (bruto) povrine zgrade (NN br. 93/17)

- Pravilnik o stalnim sudskim vje§tacima (NN 38/14)

- Pravilnik o izmjenama i dopunama pravilnika o stalnim sudskim vje3tacima (NN
61/19 )

- Odluka o komunalnom doprinosu i Izmjenama Odluke o komunalnom doprinosu

- Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN br.73/20)

Primijenjena stru¢na literatura:
- Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina; Uhlir, Maj¢ica

Nalaz i mi§ljenje stalnog sudskog vjedtaka za gradevinarstvo i procjenu nekretnina 2
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2. UVOD

2.1. Zadatak
Temeljem zahtjeva od strane Naruéitelja Grada Sibenika, Trg palih branitelja Domovinskog
rata 1, 22000 Sibenik, OIB: 55644094063, angaZiran sam kao stalni sudski vjestak za
graditeljstvo i ovlasteni procjenitelj nekretnina, za davanje nalaza i misljenja o vrijednosti
nekretnina k. & 4680/3 i 4680/4 k.o. Sibenik u naselju RaZine gornje.

Dana 21. prosinca 2023. godine izvr$en je o¢evid na predmetnim nekretnina.

Procjena visine trzi¥ne vrijednosti izvriiti ée se na temelju dostupnih trZi$no odrzivih podataka.

Nekretnina: k. & 4680/3 i 4680/4 k.o. Sibenik
Lokacija: Razine gornje, Sibenik
Dan kakvoce: 21. prosinca 2023.

Dan vrednovanja: 21. prosinca 2023.

2.2. Opis procjenjivanih nekretnina

Predmetne nekretnine oznake k. & 4680/3 i 4680/4 k.o. Sibenik, predstavljaju zemljita unutar
obuhvata Izmjena i dopuna (cjelovitih) Generalnog urbanistitkog plana grada Sibenika
("Sluzbeni vjesnik opéina Drni§, Knin i Sibenik", broj 14/88., "SluZbeni vjesnik Sibensko-
kninske Zupanije", broj 8/99., 1/01., 5/02. i 5/06. i "Sluzbeni glasnik Grada Sibenika", broj
6/08., 4/14., 2/16., 8/16., 1/17-ispravak), Prostornog plana uredenje Grada Sibenika ("Sluzbeni
viesnik Sibensko-kninske Zupanije", broj 3/03., 9/03.-ispravak i 11/07., "Sluzbeni glasnik
Grada Sibenika", broj 5/12., 09/13., 08/15., 09/17. i 02/18.-pro¢i¥ceni tekst) i Prostornog plana
uredenja Sibensko-kninske Zupanije, V1. Izmjene i dopune (Sluzbeni vjesnik Sibensko-kninske
Zupanije, 4/17).

Predmetne nekretnine nalaze se u gradskom naselju RaZine gornje, u neposrednoj blizini skole,
Skolskog igralista i djecjeg vrtica.

Predmetna nekretnina oznake k. & 4680/3 k. o. Sibenik je &estica nepravilnog oblika ukupne
povrsine 1379 m?.

Predmetna nekretnina oznake k. & 4680/4 k. o. Sibenik je &estica nepravilnog oblika ukupne
povriine 3485 m?.

T S T e i A T T e e T s s B S B e i
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2.3. Prostorna i prostorno-planska identifikacija

Predmetne nekretnine nalaze se u istoénom dijelu grada Sibenika, u gradskom naselju Razine.
Grad Sibenik predstavlja administrativno sredidte Zupanije Sibensko kninske, poloZajno
smjeSten 80 km jugoisto¢no od Zadra i 80 km sjeveroistoéno od Splita s kojima je povezan
Jadranskom magistralom, autocestom i Zeljezni¢kom prugom. Trajektnim vezama povezan je
sa §ibenskim otocima.

RazZine su gradsko naselje na istoku grada. Isto¢ni dio naselja je zona poduzetnitko-industrijske
namjene, dok je ostatak stambene namjene, pretezito obiteljske kuce.

Nalaz i m1§lj enje sta}nog sudskog vjestaka za gradevmarstvo i procjenu nekretmna 11
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Varcmen

predmetnih nekretnina k. & 4680/3 i 468

Slika 4. PoloZ

a

J
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Predmetne Gestice predstavljaju zemljista na podrugju gradskog naselja Razine gomje, Sibenik
koja se prema Generalnom urbanistitkom planu grada Sibenika ("Sluzbeni vjesnik opéina
Drnig, Knin i Sibenik", broj 14/88., "SluZbeni vjesnik Sibensko-kninske Zupanije", broj 8/99.,
1/01., 5/02. i 5/06. i "SluZbeni glasnik Grada Sibenika", broj 6/08., 4/14., 2/16., 8/16., 1/17-
ispravak) koji je na snazi, nalaze unutar zone javne i druStvene namjene — D5, Skolska
namjena.

EERNNEE GRANICA OBUHVATA PLANA
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m MJESOVITA NAMJENA Il I
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JAVNE ZELENE POVRSINE.
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Slika 5. Prikaz dijela kartografskog prikaza GUP Sibenik — 1.B, Koristenje i namjena prostora

Nalaz i mi§ljenje stalnog sudskog vjestaka za gradevinarstvo i procjenu nekretnina 13
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Slika 6. Prikaz preklopljenog katastarskog plana i GUP-a Sibenik s prikazom predmetnih
Sestica k. & 4680/3 i 4680/4 k.o. Sibenik

2.4. Rezultati ocevida
Dana 21. prosinca 2023. izvrSen je o¢evid na predmetnim nekretninama.
Predmet ove procjene je trZi¥na vrijednost zemljista.

Predmetne nekretnine smjestene su u isto¢nom dijelu grada Sibenika, u gradskom naselju
RaZine. Nekretnine se nalaze u neposrednoj blizini osnovne $kole, $kolskog igralita i djecjeg
vrtiéa. Nekretnine imaju direktan izlaz na glavnu prometnicu. Teren je u blagom padu sjever-

Jug.

U naravi &estica 4680/3 predstavlja neizgradeno zemljidte nepravilnog oblika ukupne povrsine
1379 m?2 Cestica nema izgradenih objekata, obrasla je samoniklim niskim raslinjem i
pomladenim maslinama.

U naravi &estica 4680/4 predstavlja neizgradeno zemljiste nepravilnog oblika ukupne povrsine
3485 m? Cestica nema izgradenih objekata, obrasla je samoniklim niskim raslinjem i
pomladenim maslinama.

Vrijednost zatedenih poljoprivrednih poboljgica nije predmet ovog procjembenog elaborata.
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Slika 8. Zatedeno stanje &estice k. &. 4680/4 k.o. Sibenik
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3. PROCJENA VISINE TRZISNE VRIJEDNOSTI

3.1. Prikaz i analiza opéih vrijednosnih odnosa na trzi§tu nekretnina

Opé¢i vrijednosni odnosi na trzi$tu nekretnina iskazani su baznim indeksima kojima se prate
promjene op¢ih vrijednosnih odnosa na trzi§tu nekretnina tako da se prosje¢an 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 statisticki 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 opée
vrijednosne odnose na lokalnom trzitu nekretnina.

Kao mjerodavne bazne indekse za podrugje Jadrana u okviru ovog elaborata koristiti ¢e se
posljednji dostupni indeksi cijena stambenih objekata Drzavnog zavoda za statistiku (11/2023).

ogz;wm g Indeksi (@ 2015. = 100)°

STATISTIKU {Indices (@ 2015 = 100) %

CROATIAN BLREAL | navi postojeci !

{ukupno stambeni  [stambeni Jadran Ostalo
Tror_njeseéje objekti objekti
{Total _ Exfstifig i Adriatic Other |
Quarter | it dwellings

2019, a1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Qz2 | 120,60 108,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64

2020. Q1 128,25 107,69 132.12 140,79 125,39 109,31
. gL 130,57 111,34 13423 14254 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 13335 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 13745 145,45 127,61 119,45

2021. Q1 13419 11337 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 13434 12217
Q3 ke 141,44 120,30 14556 154,60 138,18 12262
Q4 . 14499 124,98 148,97 158,32 142 51 124 37

2022. a1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32

; Q2 | 157,94 137,66 162,01 1751 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 1823 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,9 160,87 146,19

2023, 1 | 173,56 146,93 178,82 193, 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,6: 170,86 165,78

Slika 9. Indeksi ¢ijena stambenih objekata (listopad 2023.)
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3.2. Odabir metode procjene vrijednosti

Na temelju Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, za izradu procjene vrijednosti nekretnina
koriste se sljedece propisane metode:

e poredbena metoda,
e prihodovna metoda i
e troSkovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obicaje u
uobi¢ajenom poslovnom prometu sukladno ¢lanku 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
kao i druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Trzisna vrijednost utvrduje se iz rezultata koristene, uz postivanje znacaja koji daje koriStena
metoda.

Poredbena metoda primjerena je za utvrdivanje trZisne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuéa, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaZa kao pomoéne gradevine, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Prihodovna primjerena je za utvrdivanje trzisne 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 trZi§ne 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.

Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine.

Sukladno gore navedenom u okviru ovog elaborata, prilikom procjene visine trZiSne vrijednosti
predmetnih nekretnina oznake k. & 4680/3 i 4680/4 k.o. Sibenik koristiti ¢e se poredbena
metoda procjene vrijednosti nekretnina.

e e e T e R T T B e T e e e e A T e e e e R e e
Nalaz i misljenje stalnog sudskog vje3taka za gradevinarstvo i procjenu nekretnina 17




«KLAMFA» d.o.0.
za gradevinarstvo i trgovinu
Bana Josipa Jelagi¢a 17a, 220005ibenik

3.3. Prikaz i analiza pribavljenih podataka

U svrhu utvrdivanja vrijednosti predmetnih nekretnina poslan je Zahtjev za izdavanje izvatka
iz zbirke kupoprodajnih cijena Gradu Sibeniku, Upravnom odjelu za gospodarenje imovinom,
na $to je odgovoreno dopisom KLASA: 364-02/23-01/21, URBROJ: 2182-1-07/5-23/2 od 21.
prosinca u kojem se ofituju da nema podataka po traZenim obiljezjima za predmetnu
nekretninu. Buduéi da na predmetnom podru¢ju nije pronaden dovoljan broj ostvarenih
transakcija zemljista koja svojim Kkarakteristikama imaju dovoljno podudarna obiljezja
predmetnoj nekretnini, kao usporedive transakcije zemljista za formiranje jedini¢ne cijene
predmetnog zemljista uzete su transakcije zemljiSta javne i dru$tvene namjene ostvarene na
Sirem podruéju gibensko-kninske Zupanije i grada Sibenika, sukladno stavku 2. &lanka 35.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015). Kao izvor usporedivih
podataka kod procjene vrijednosti nekretnina koriste se javno dostupne kupoprodajne
transakcije objavljene putem Informacijskog sustava trzista nekretnina (e-Nekretnine)
Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.

lzvor Ukupna Ukupna Jedini¢na
Rb. kupoprodajne Datum ugovora Povrsina [m?] kupoprodajna kupoprodajna kupoprodajna
cijene [ID ZKC] cijend [kn] cijena [€] cijena [€/m?]
1 1641631 07.01.2020. 492,00 183.087,15kn 24.299,84 € 49,39 €/m?
2 1350657 05.11.2020. 474,00 120.975,25kn 16.056,17 € 33,87 €/m?
3 1907435 05.09.2022. 146,00 56.508,75 kn 7.500,00 € 51,37 €/m?
4 1799378 11.07.2022. 62,25 18.717,75 kn 2.484,27 € 39,91 €/m?

Tablica 1. Prikaz dostupnih podataka usporedivih ostvarenih transakcije

Usporediva transakcija 1
T ntomace T e e e o
Gradevinsko zembjiite {GZ) - Zbirks kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
l 10 2K¢ 1841631
¥ st nelresnne GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
10 BN (PY) 4210947
Vrsts ugovera KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKCu 25.04.2022
Povring u prometu 492,00
Vrijednost nekretnine (KN) 183.067,15
A Vrijednost nelgetnine (EUR) 24.500,00
Datum ugovora 07.01.2020
. POREZL:

NAPOMENA: 13 kupoprodaje svih vrsta 2emiydta u iskazane) cijent prkazana J viiednost nelreinine bez POV-3,
Neaisna o tome pociijele k promet njegovo] naplat

+ Promet poditele platantu POV-a oA
] + Stopa POV-2 (%) 3
} » POV ukjulen u prikazans) clem NE
s wanje

i Status podatia FPROVEDENA EVALUACDIA
Cyenavns biok MURTER - VIERSKQ

i 08 - JAVNA T DRUSTVENA NAMJENA -
ERSKA

§ Precestz namjena cienovnog bioks

Lokacija: k.¢. 1919/3 k.o. Murter-Befina
Namjena: D8 — javna i druStvena namjena - vjerska

Datum ugovora. 07.01.2020.
Povr¥ina nekretnine: 492 m’
Vrijednost nekretnine: 183.087,15 kn'/ 24.299,84 €

Jedini¢na cijena: 49,39 €/m’

S e e e T e e R e E e T e e R e P e ) [ S s § SR
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Usporediva transakcija 2

Informacije
Gradevinsko temljiite (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Haziv atributa Vrijednost atributa
10 2KC 1350457
Distum pregleda
Vrsta nekretning GRADEVINSKO 2EMLISTE (GZ)
1D PN (PU) 4375912
VISta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentwanja ugovara u ZKC-u 07.12.2020
Povrding u promely 474,00
Vrijednast nekretning (KN) 120.975,25
vrgednest nekrening (EUR} 16.000,00
Datum ugovera 08.11.2020
POREZL:

NAPOMENA: 22 kupoprodaje svih vista zemifiita u Iskazanc cijeni prkazana Je vrijednost nekrstning bez POV-a,
neovisno o tome pocijele i promet njegovo naglat.

* Promet podiljele platanju POV-2 oA

« Stapa PDV-2 (%) 3

+ POV uidpulen u prikazanaj cijeni NE

» Optranje KE
Status podatka PROVEDENA EVALUACLIA
Cienovnl blok TISNG - GRADEVINSKO 2

Pretaiita namjena jenavnog loka g:se lLZhGRAOEm 1 NEIZGRADENI DIO

Lokacija: k.¢. 2963/1 k.o. Tisno

Namjena: D4 — javna i drustvena namjena - Skolska
Datum ugovora: 05.11.2020.

Povrsina nekretnine: 474 m’

Vrijednost nekretnine: 120.975,25 kn/ 16.056,17 €

Jedinic¢na cijena: 33,87 €/m’

Usporediva transakcija 3 o
:Mu:‘:hnxudﬂ!e(ﬂ)-!bihwukn = ;

Kaziv atributa Vrijednost atributa
10 ZXC 1507435 ‘
Vrsta nelretning GRADEVINSKO ZEMLIISTE (62) 5
10 BN (PU) 3031179
VISt2 ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiranis ugovera u ZKC-u 15.04.2023
Povriing U oromety 146,00
Vrjednost nekretnine (KN) 35.508,75
Vriikdnost nekratnine (EUR) 7.500,00

Datum ugovera 05.09.2022
POREZL:

NHAPOMENA: 13 kuposrodaje svih vista 2emiiita u iskazanc) cjeni prkazana je vrjednost nekretning bez POV-a,
naovisna ¢ tome pocijele i promet nlegove] nalat

+ Pramet podifiele pladaniy POV-2 nE

« Stapa POV-a (%) -]

+ POV ukjuden u prikazanc) clen NE

+ Optiranje NE
Status podatia PREUZETO 0D PU -
Crenavni diok CRNICA SIBENIK - SKOLSKO

Pretests namjena 00 bicka gf-h\m!musnwmlsm-

Lokacija: k.¢ 407/133 k.o. Sibenik
Namjena: D3 — javna i drustvena namjena - Skolska
Datum ugovora: 05.09.2022.

Povrsina nekretnine: 146 m’

Vrijednost nekretnine: 56.508,75 kn/ 7.500,00 €
Jedinic¢na cijena: 51,37 €/m’
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Usporediva transakcija 4 )

x
Informacije 40X

nBuas pvusine Frcvaliy v fu

Cyenoveu biok CRNICA $IBENIK - $XOLSKO .

Precedta namjena cienovnog bioka Ez O-ILJ;XH 1 ORUSTVENA NAMIENA -
Naziv atributa Vrijednost atributa

D 2XC 1799378

Datum pregleca

Vrsta nekretning GRADEVINSKO ZEMLIISTE (G2)

1D PN (PU) 4895815

Vrits ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentrania ugovors u ZKC-u 18.12.2022

Povréina u promety 62,25

Vrijednast nekremning (KN) 18.717.75

Vrijednast nekretnine (EUR) 2.450,00

Datum ugovara 11.07.2022

POREZIL:

MNAPOMENA: 22 lupopredaje swih vista zemijiSta u iskazano) dieni prkazana je vrijadnast nebaetnne bez PDV-2,
neovisno o tome podiijede i promet njegovol naglat:

» Promet podijele platanju PDV-2 HE

* Stopa POV-2 (%) 2

+ POV ukijulen u prikazanc) cjeni HE

« Ogtranfs NE
Status podatka PREUZETC OO PU
Cyanovni blok CRNICA SIBENIK - SKOLSKO
Pretatita namjena cienovnog bloka 2: - JAVNA | ORUSTVENA NAMDENA -

" i El b T e
Lokacija: k.¢. 407/133 k.o. Sibeni
Namjena: D5 — javna i drustvena namjena - Skolska
Datum ugovora: 11.07.2022.
Povrsina nekretnine: 62,25 m*
Vrijednost nekretnine: 18.717,25 kn/2.484,27 €
Jedini¢na cijena: 39,91€/m’
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3.4. Statistitka obrada i izradun primjenom odabrane metode

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

Od dostupnih ostvarenih transakcija grubim ¢is¢enjem iskljuciti e se transakcije koje svojom
visokom ili niskom cijenom znagajno odstupaju od veéine iznosa poredbenih kupoprodajnih
cijena (eliminacija netipi¢nih iznosa). Bitno je za napomenuti kako su sva usporediva zemljista
iste kategorije i iste namjene, te se postupak korekcije zbog razlidite kategorije zemljiSta nece
provoditi prilikom izrade ovog elaborata, tj. korekcijski faktor je jednak 1.

Meduvremensko izjednadenje je postupak preratunavanja razlika u konjunkturi do kojih
dolazi zbog promjena opéih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina tijekom vremena pomoc¢u
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 neuobicajenih ili osobnih okolnosti.

Gore navedeni podatci ne mogu biti stariji od 4 godine u odnosu na dan vrednovanja.

U daljnjem izraunu koristit ¢e se Cetiri mjerodavne ostvarene transakcije.

lzvor Ukupna Ukupna Jediniéna
Rb. kupoprodajne Datum ugovora Povrsina [m?] kupoprodajna kupoprodajna kupoprodajna
cijene [ID ZKC] cijena [€] cijena [€] cijena [€/m?]
1 1641631 07.01.2020. 492,00 183.087,15kn 24.299,84 € 49,39 €/m?
2 1350657 05.11.2020. 474,00 120.975,25 kn 16.056,17 € 33,87 €/m?
3 1907435 05.09.2022. 146,00 56.508,75 kn 7.500,00 € 51,37 €/m?
4 1799378 11.07.2022. 62,25 18.717,75kn 2.484,27 € 39,91 €/m?

Aritmeticka sredina jedini¢nih kupoprodajnih cijena [€/m?]: 43,64 €/m?
Tablica 2: Prikaz mjerodavnih podataka usporedivih ostvarenih transakcija

Oglasena Bazni indeks Dostupni bazni Meduvremenski
R.br, Povrgina [m?] e i kupoprodajna cijena batm nadan indeks na dan Kemlectioi izjednagena
cijena €] [€/m?] ugovora ugovora procjene e cijena [€/m?)
1 492,00 24.299,84 € 49,39 €/m? 07.01.2020. 125,39 170,86 1,36 67,30 €/m?
2 474,00 16.056,17 € 33,87 €¢/m? 05.11.2020. 127,61 170,86 1,34 45,35 €/m?
3 146,00 7.500,00€ 51,37 €/m? 05.09,2022, 155,8 170,86 1,10 56,34 €/m?
4 62,25 2.484,27€ 39,91 €/m? 11.07.2022, 160,87 170,86 1,06 42,39€/m?

Srednja meduvremenski izjednaéena cijena [kn/m?: 52,84 €/m?
Tablica 3: Srednja meduvremenski izjednadena cijena

Napomena:
Kao mjerodavne bazne indekse za podrucje Jadrana u okviru ovog elaborata koristiti ¢e se
posljednji dostupni parametri baznih indeksa Drzavnog zavoda za statistiku.
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Interkvalitativio izjednadenje je postupak preralunavanja razlika u vrijednosti poredbenih
cijena katastarskih &estica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja
izgradenih Kkatastarskih &estica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim
obiljeZjima u odnosu na katastarsku ¢esticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u
kakvodi) pomocu koeficijenata za preracunavanje.

Kori3tene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih estica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske Cestice
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike u
vrijednosti koritenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 %
izlazne vrijednosti.

Kako je mjera koridtenja usporedivih nekretnina jednaka mjeri koristenja procjenjivanih
nekretnina, koeficijent za preraCunavanje jednak je 1 te se postupak interkvalitativnog
izjednadenja nece primjenjivati, tj interkvalitetno izjednafena cijena jednaka je
meduvremenski izjednacenoj cijeni.

Daljnji utjecaj neuobidajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci
znaajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima. U
samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znagajna odstupanja odnose se na pojedina¢na
odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od £30% od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednadenja, te se takve
cijene iskljucuju iz daljnjeg postupka.

Znadajno odstupanje moZe se odnositi i na pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena koja
su veca od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosjedne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-
sigma).

Korigirana jedini¢na cijena: 52,84 [€/m?]

Korigirana
) Kvadrat Odstupanje od .
l§ Pravilo 2-si b o
jedini¢na ::ijena Odstupanje [€/m?] odstupanfa [6/m?] prosjeka [%] ravilo 2-sigma []
[€/m?]
67,30 -14,46 208,98 -27,36 Zadovoljava
45,35 7,49 56,09 14,17 Zadovoljava
56,34 -3,49 12,19 -6,61 Zadovoljava
42,39 10,46 109,37 19,79 Zadovoljava
386,63
Srednja korigirana cijena [€/m?] 52,84
Standardna pogreska 8,03
Pravilo 2-sigma 16,05

Tablica 5: Prikaz odstupanja procijenjene cijene od prosjeka

Kako je iz prilozenog vidljivo, zadovoljen je kriterij odstupanja £30% od prosje¢ne
kupoprodajne cijene, te se usvaja jedini¢na cijena zemljiSta u iznosu 52,84 €/m?, kao osnova za
daljnje postupke procjene vrijednosti zemljista javne i druStvene namjene za predmetno
podruéje naselja RaZine gornje, Sibenik.
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«KLAMFA» d.o.0.
za gradevinarstvo | trgovinu
Bana Josipa Jelagi¢a 17a, 220005ibenik

k.&. 4680/3 k.o. Sibenik

Povriina: 1379 m?
Jedinicna cijena zemljista: 52,84 €/m’

UKUPNO: 72.866,36 €

k.8, 4680/4 k.o. Sibenik

Povriina: 3485 m?
Jedinicna cijena zemljista: 52,84 €/m’

UKUPNQO: 184.147,40 €
Katastarska

destica, |Povrdinaobuhvata| Jedini¢nacijena |Ukupna vrijednost
/K.O. (m?) zemljista (€/m?) (€)

Sibenik/
4680/3 1379,00 m? 52,84 €/m? 72.866,36 €
4680/4 3485,00 m? 52,84 €/m? 184.147,40€

UKUPNO: 257.013,76 €

Tablica 6: Ukupna procijenjena vrijednost predmetnih Cestica

W
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«KLAMFA» d.0.0.
za gradevinarstvo i trgovinu
Bana Josipa Jelati¢a 17a, 220005ibenik

6. PRILOZI
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«KLAMFA» d.o.0.
za gradevinarstvo i trgovinu
Bana Josipa Jelagi¢a 17a, 220008ibenik

4. ZAKLJUCAK
Temeljem gore navedenog, u skladu s ¢injenicama i pretpostavkama koristenim prilikom izrade
ovog elaborata, misljenja sam kako visina trZiSne vrijednosti zemljista u naselju RaZine

gornje, Sibenik, na k. & 4680/3 i 4680/4 k.o. Sibenik, na dan vrednovanja 21. prosinca
2023. iznosi:

257.000,00 €

slovima: dvjestopedesetsedamtisuca eura

Napomena:

Temeljem Upute o nacinu zaokruZivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao
sluzbene valute u RH, Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drZavne imovine,
KLASA: 364-04/21-01/2, URBROJ: 531-04-1-2-1/1-23-31, od 08.05.2023., vrijednosti vece od
100.000,00 € do 1.000.000,00 € zaokruZuju se na cijele tisucice.

[zradio:

Sibenik, 21. prosinca 2023. Damir Alfier, dipl. ing. grad.
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«KLAMFA» d.o0.0.
za gradevinarstvo | trgovinu
Bana Josipa Jelagi¢a 17a, 220008ibenik

5. IZJAVA PROCJENITELJA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI
Ja, niZe potpisani, ovim izjavljujem kako sam izvrsio svoje duZnosti nepristrano i neovisno,
sukladno pravilima struke, vaze¢im standardima i pozitivnim zakonskim propisima.

Prema mojim saznanjima i uvjerenjima, nema &injenica niti okolnosti, u proglosti i sadagnjosti
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 stru¢nu pomoc.

[zradio:

Sibenik, 21. prosinca 2023. Damir Alfier, dipl. ing. grad.

e e e e e e e e P
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REPUBLIKA HRVATSKA
slBENSKO-KNIN SKA ZUPANIJA

GRAD SIBENIK
Upravni odjel za gospodarenje
gradskom imovinom

KLASA: 364-02/23-01/21
URBROIJ: 2182-1-07/5-23-2
Sibenik, 21. prosinca 2023. godine

PROCIJENITELJ
Damir Alfier

PREDMET: Zahtjev za izdavanjem izvatka
iz zbirke kupoprodajnih cijena

- dopis

U skladu s vasim traZenje za izdavanje izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena za
pravni posao kupoprodaje vezano za Cest. br. 4680/4 i 4680/3 K.O. Sibenik, kategorije
zemljista 1 vrsta gradevinskog koridtenja D5- javna i dru$tvena namjena-8kolska, u svrhu izrade
procjembenog elaborata, ovim dopisom vas obavjeStavamo da u Zbirci kupoprodajnih cijena
nema podataka po traZzenim obiljezjima nekretnine na podru¢ju Grada Sibenika.

Temeljem &lanka 20. Pravilnika o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN:
68/2020) procjenitelj moze u okviru istog posla podnijeti zahtjev za izdavanje izvatka drugoj
Zupaniji, Gradu Zagrebu, odnosno velikom gradu te razlog za to obrazloZiti u napomeni.

(1 Tihgmir Raskov, dipl. iur.
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DOSTAVITI:

1. PROCIJENITELJ
Damir Alfier,
Boze Periti¢a 30, Sibenik
2. Spis predmeta, ovdje
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DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.&.br.: 4680/3
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Sibeniku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SIBENIK
Stanje na dan: 06.02.2024. 11:27 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 330264, SIBENIK Broj ZK uloska: 2573

Broj zadnjeg dnevnika: Z-11150/2023

Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zenllljiéta Oznaka zemljista ) . Primjedba
ée(sgc'e) ] | jutro | éhv m2

1. (3341 ORANICA - KLOBUSAC 1887
2.  |3430/1 |PASNJAK - KLOBUSAC | 163
3. [34311 |ORANICA 545
4. |4678 KAMENJAR, SUMA - EGER - RASKRIZJE 3456
5. |4680/1 |PASNJAK 3331
6. |4680/3 |PASNJAK 1379
7. |4680/4 |PASNJAK 3485
8. |4681 KAMENJAR, PASNJAK 403
9. |4682 PASNJAK 5350
10. |4683 PASNJAK 3667
11. |4814 KAMENJAR, PASNJAK - RAZINE 2868

UKUPNO: 26534

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa . Primjedba

1. Suvlasnicki dio: 6/48
SUNARA IVAN POK. SIME

5. Suvlasnicéki dio: 3/48
ZENIC TONKA UD. MATE

7. Suvlasnicki dio: 3/48
JURAS MARKETA UD. VINKA

8. Suvlasnic¢ki dio: 3/48
STOSIC ANKA Z. VICE

9. Suvlasnicki dio: 3/48
SUNARA MARKO P. JERE

10. Suvlasnicki dio: 3/48
SUNARA ANTE P. JERE

ZemljisnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 06.02.2024. 11:28:25 Stranica: 1
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REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SIBENIK

Stanje na dan: 06.02.2024, 11:28

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SIBENIK (Mbr. 330264)
Posjedovni list: 2417

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte upisane osobe OIB

1/12 SUNARA ANA, UD. JERE, SIBENIK, GRUBISICA PETRA 6

1712 GOJANOVIC ZORKA, Z. MILANA, MATIJE GUPCA 39, SIBENIK, HRVATSKA

1/12 SUNARA VJEKO, P. SIME, GREGORIJANCEVA 56/1, ZAGREB

1/12 DIVIAK MILENA, UD. PERE, SARAJEVSKA 7, SIBENIK, HRVATSKA

1/12 JURAS MARKETA, UD. VINKA, ZADARSKA 85, SIBENIK, HRVATSKA

1/12 SUNARA MARKO, P. JERE, S. A. D.

1/12 ZENIC TONKA, UD. MATE, TOMICICEVA 4, ZAGREB

1/12 SUNARA ANTE, P. JERE, S. A. D.

1/12 ANDELIC ANTICA, Z. SIME R. SUNARA, SESVETSKI KRALJEVAC

1/12 SUNARA IVO, P. SIME, PUT GROBLIJA 4, SIBENIK, HRVATSKA
1/12 STOSIC ANKA, Z. VICE, SIBENIK, MACURE SLOBODANA 7

1/12 SUNARA KRESE, P. SIME P. MARKA, SIBENIK, SUPUKA ANTE 8

Podaci o katastarskim desticama

wl a Broj Adr.esa katfistarske destice/Nadin t-lporabe katas,ta.rske_ Povrina/ Broj Posebn_i .
| & | katastarske |Eestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m? D.L. pravni Primjedba
destice zgrade reZimi
3341 PROPAD 1887| 26
ORANICA 1887
3427 MANDALINSKIH ZRTAVA 472 26
SUMA 472
3430/1  |KLOBUSAC 163| 26
PASNJAK 163
3430/2 KLOBUSAC 132| 26
CESTA 132
3430/3 |KOD ZELJ.STANICE 36/ 26
PASNJAK 36
3431/1 | KLOBUSAC 656| 26
PASNJAK 343
NEPLODNO 313




