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1. OPCI DIO

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

“m

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSK] SUD U SIBENIKU
URED PREDSJEDNIKA

Broj: 4 Su — 265/2021-3

U Sibeniku, 20. srpnja 2021.

iupanijski sud u Sibeniku po predsjednici suda NMives HNikolac,
temeljern €1. 126. st. 4. Zakona o sudovima ( N.N. br. 28/13, 3315 8215) i
él. 4.1 10. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ( N.N. br. 3814, 12315,
28M6-Ispravak i 61/19) odiuéujuéi povodom zahtjpva Damira Alfiera,
zakonskog zastupnika pravne oscobe KLAMFA d.o.0. iz Sibenika, za izdavanje
ponovnog odobrenja za obavijanje poslova sudskog vjestatenja pravnoj
osobi, donosi

RJESENJE

Drudtvu s ograniéenom odgovormnodéu za gradevinarstvo i trgovinu
KLAMFA d.o.o. sa siediStem u Sibeniku, Bana Josipa Jelafica 17a, OIB:
72829516732 izdaje se odobrenje za obavljanje poslova sudskog
vjestafenja iz podrucja graditeljstva i procjenu nekretnina, na vrijeme od Eetiri
(4) godine.

ObrazloZenje

1. Damir Alfier, dipl. ing. grad., stalni sudski viestak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina, iz Sibenika, BoZe Perifica 30, OIB: 56885925485, na
radnom mjestu direktor u pravnoj osobi KLAMFA d.o.o. iz Sibenika, Bana J.
Jelafica 17a, OIB: 72829516732, dana 18. lipnja 2021. godine podnio je
zahtjev za ponovno odobrenje za obavijanje poslova vjedtatenja pravnoj
osobi KLAMFA d.o.o.

2. Zahtjevu je priloZio presliku rjeSenja iupanijskog suda iz Sibenika
broj 4 Su-189/2021 od 28. svibnja 2021. godine iz kojeq je vidljivo da je Damir
Alfier imenovan stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu
nekretnina na vrijeme od tetir (4) godine, presliku rigsenja iupanijskog suda
u Sibeniku broj 4 Su-377/M17 od 20. srpnja 2017. godine kojim je pravna osoba
KLAMFA doo. iz Sibenika imenovana za poslove sudskog viestaienja iz
podruéja graditeljstva i procjenu nekretnina, policu  osiguranja od
odgovornosti broj 1398-00055743 za period osiguranja 25052021 do
250652022, godine za pravnu osobu KLAMFA doo. 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 o zaposlenju za
Damira Alfiera, a koju je izdala pravna osoba KLAMFA d.o.o. iz Sibenik i
i_zvadal-t iz sudskog registra Trgovackog suda u Zadmu, Stalna slufba u
Sibeniku od 07.07.2021. godine iz kojeq proizlazi da je tvrtka upisana u sudski
registar i da je u svojoj djelatnosti registrirana za obavljanje poslova
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viedtatenja i procjene nekretnina, te da je Damir Alfier élan drudtva | osoba
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 Sibenika nije osudivana.

4. Makon provedenog postupka, utvrdeno je da postoje svi uvjeti za

izdavanje odobrenja za chavljanje poslova sudskog viestatenja pravno] osobi
KLAMFA d.o.o., zhog Cega je valjalo rijesiti kao u izreci.

PREDSJEDNICA SUDA

Crokument |= EIEH.‘I:I"\DHII'.N m’ ﬂac

NIVES NIFKOLAC [T Ty =

Vreme potpishranja: R At 11
0B-O07-2021 ——
13:0€:27

Lerarves
o LA

UPUTA O PRAVNOM LIJEKLU:

Protiv ovog rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda i

uprave u moku od 15 dana. Zalba se podnosi putem owvog suda u dva
primjerka.

O tome obavijest:
1. KLAMFA d.o.0. iz Sibenika, Bana J. Jeladiéa 17A

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

Nalaz 1 misljenje stalnog sudskog vjestaka za gradevinarstvo i1 procjenu nekretnina



«KLAMFA» d.o.o.
za gradevinarstvo i trgovinu
Bana Josipa Jelaci¢a 17a, 22000Sibenik
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Kontrolni broj: 02f58-0cccd-43ff6
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1.2. RjeSenje 0 imenovanju stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu
nekretnina

ot

A
REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U SIBENIKU
URED PREDSJEDNIKA

Broj: 4 Su-189/2021-3

U Sibeniku, 28. svibnja 2021.

Predsjednica iupanijsmg suda u Sibeniku Nives Nikolac, temeljem £L
126. st. 4. Zakona o sudovima ( N.N_ br. 28/13, 33715, 8215, 8216 i 67M18) i
£l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ( N.N. br. 38/14, 123/15, 29/16
i 61/19) odluéujuci povodom zahtjeva Damira Alfiera, za ponovno imenovanje
za stalnog sudskog vjestaka, donosi

RJESENJE

DAMIR ALFIER, dipl. ing. grad., roden 11. travnja 1963. godine, OIB
55885025485, adresa prebivalista: Sibenik, Bofe Periéica 30, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vijeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na
vrijeme od 4 (Eetir) godine.

ObrazloZenje

1. Damir Alfier podnio je dana 16. fravnja 2021. godine, u roku
predvidenom c¢lankom 12. st. 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima,
zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom.

2. RjeSenjem ovoq suda broj: 4 Su-273M7 od 29. svibnja 2017. godine
Damir Alfier hio je imenovan stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i
procienu nekretnina.

3. Damir Alfier, zahtjevu =za ponovno imenovanje, priloZio je presliku
navedenog rigSenja, uvierenje da se protiv njega ne vodi kazneni postupak,
popis predmeta u kojima je obavio vjestaienje i potvrdu o zaposlenju.

4. Imenovani je sklopio ugovor o osiguranju od odgovornosti, policu
osiguranja od odgovomosti broj 1399-00055744 za period osiguranja
23.052021. do 23.05.2022. godine.

5. Odjel za kaznene evidencije Ministarstva pravosuda i uprave
Republike Hrvatske dostavilo je ovom sudu uvjerenje da Damir Alfier nie
osudivan.
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6. Makon provedenog postupka, utvrdeno je da Damir Alfier ispunjava
sve uvjete iz élanka 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima zbog fega je
odluéena kao u izreci jesenja.

FPREDSJEDNICA SUDA

Mives Mikolac

Dokument je slektronitkl potpisan: ;"‘_._
IS DN A B S S

Wrileme potplshvan)a 8 P SO PR
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UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjeSenje doputena je Zalba Ministarstvu pravosuda i
uprave u roku od 15 dana. Zalba se podnosi putem ovog suda u dva
primjerka.

0 tome obavijestiti: i
1. Damir Alfier, Sibenik, BoZe Perifiéa 30
2. Optinski sud u Sibeniku
3. Ministarstvo pravosuda i uprave Republike Hrvatske
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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 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 -
procisceni tekst, 94/17-ispravak proc¢is¢enog teksta)

- Zakon o zemlji$Snim 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 nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsne zgrade (NN br. 93/17)

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14)

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

- Odluka o komunalnom doprinosu i Izmjenama Odluke o komunalnom doprinosu

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

Primijenjena strucna literatura:

- Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina; Uhlir, Maj¢ica
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2. UvVOD

2.1. Zadatak

Temeljem Zahtjeva od strane Naruéitelja Grad Sibenik Trg palih branitelja Domovinskog rata
1, Sibenik, OIB: 55644094063, angaZiran sam kao stalni sudski vjestak za graditeljstvo i
ovlasteni procjenitelj nekretnina, za osiguranje dokaza o stanju, te davanje nalaza i misljenja o
vrijednosti nekretnine oznake kat. cest. 685/34, 685/91, 685/92 k.o. Sibenik, u naravi VILA
TEF sa okolnim zemljistem.

Dana 06. lipnja 2022. godine izvrSen je o¢evid na predmetnim nekretnina.

Procjena visine trziSne vrijednosti izvrSiti ¢e se na temelju dostupnih trzisSno odrzivih podataka.

Nekretnina: Gradevina sa pripadajué¢im zemljiStem

Lokacija: kat. Cest. 685/34, 685/91, 685/92 k.o. Sibenik
Crnica, Sibenik

Dan kakvoce: 06. lipnja 2022.

Dan vrednovanja:  06. lipnja 2022.

2.2. Opis procjenjivane nekretnine

Kat. Zest. 685/91 k.o. Sibenik

Predmetna nekretnina oznake 685/91 k.o, Sibenik, predstavlja zemljiste unutar obuhvata
Cjelovitih izmjena i dopuna Generalnog urbanisti¢ko plana Grada Sibenika ( Sluzbeni Glasnik
Grada Sibenika 08/16),V. lzmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Grada Sibenika
(Sluzbeni vjesnik Grada Sibenik, 09/17) i Prostornog plana uredenja Sibensko-kninske
zupanije, VI. Izmjene i dopune (Sluzbeni vjesnik Sibensko-kninske Zupanije, 4/17).
Katastarska Cestica upisanog prava vlasnistva u zemlji$Snim knjigama 1 upisanog prava posjeda
u katastarskim knjigama u PL 2934 na TEF-TVORNICA ELEKTRODA | FEROLEGURA
D.D. SIBENIK.

Predmetna nekretnina u naravi predstavlja neizgradeno, gradevinsko zemljiste ukupne povrsine
1088 m?,koje se koristi kao okucnica poslovno-stambene gradevine kat.est.685/34 k.o.
Sibenik.

Kat. &est. 685/92 k.o. Sibenik

Predmetna nekretnina oznake 685/92 k.o, Sibenik, predstavlja zemljiste unutar obuhvata
Cjelovitih izmjena i dopuna Generalnog urbanisti¢ko plana Grada Sibenika ( SluZzbeni Glasnik
Grada Sibenika 08/16), V. Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Grada Sibenika
(Sluzbeni vjesnik Grada Sibenik, 09/17) i Prostornog plana uredenja Sibensko-kninske
zupanije, VL. Izmjene i dopune (Sluzbeni vjesnik Sibensko-kninske Zupanije, 4/17).
Katastarska Cestica upisanog prava vlasnis$tva u zemljisnim knjigama i upisanog prava posjeda
u katastarskim knjigama u PL 2934 na TEF-TVORNICA ELEKTRODA | FEROLEGURA
D.D. SIBENIK.

Predmetna nekretnina u naravi predstavlja neizgradeno, gradevinsko zemljiste ukupne povrsine
179 m?, koje se koristi kao okuénica poslovno-stambene gradevine kat.&est.685/34 k.o. Sibenik.
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Kat. &est. 685/34 k.o. Sibenik

Lokacija

Predmetna nekretnina nalazi se u predjelu Crnica u neposrednoj blizini gradske plaze Banj.
Nalazi se unutar obuhvata Cjelovitih izmjena i dopuna Generalnog urbanisticko 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, VI. Izmjene i dopune (Sluzbeni vjesnik Sibensko-kninske Zupanije,
4/17) u zoni M2 — mjeSovita namjena, pretezito poslovna.

Cestica je ukupne povrsine 271 m=.

Pristup &estici ostvaren je preko kat. Gest. 685/91 i 685/92 k.o. Sibenik.

Katastarsko i zemljiSnoknjiZno stanje

Katastarska Cestica upisanog prava vlasnistva u zemljisSnim knjigama i upisanog prava posjeda
u katastarskim knjigama u PL 8013 na GRAD SIBENIK, OIB: 55644094063, TRG PALIH
BRANITELJA DOM. RATA 1, SIBENIK.

Ispis posjedovnog lista i zk uloska nalaze se u prilogu ovog elaborata.

Namjena i koncept nekretnine

Predmetna zgrada sastoji od gospodarskih prostorija i stana u podrumu, te uredskih prostora u
prizemlju 1 na katu. Vertikalna komunikacija ostvarena je unutarnjim i vanjskim stubistem.
Pristup Cestici ostvaren je preko kat. Cest. 685/91 i 685/92 k.o. Sibenik.

Legalnost gradevine
Gradevina je izgradena prije 15. veljace 1968. godine.

Osnovni tehnicki podatci stambene zgrade:

temelji objekta su kameni, zidani

nosiva konstrukcija iz kamenog zida debljina 60-80 cm

pregradni zidovi su iz cigle debljine 10 cm

procelja su oZbukana (dotrajalo)

unutarnji zidovi su bojani

zavrS$na obrada podova su keramika, kulir 1 parket

stropna drvena konstrukcija

krovna konstrukcija je viSestre$na drvena s pokrovom iz ravnog crijepa
vanjska i unutarnja stolarija je drvena

objekt ima elektricnu, telefonsku, vodovodnu 1 kanalizacijsku instalaciju
objekt nije odrzavan
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Iskaz neto povrs$ina zgrade:

Podrum:
Naziv prostorije [ Povrsina [m?] Koeficijent Neto korisna
povrsina [m?]
Zatvoreni prostor- 132,00 1,00 132,00
Podrum
Ukupno: 132,00 m? 132,00 m?
Prizemlje:
Naziv prostorije | Povrsina [n?] Koeficijent Neto korisna
P : : povrsina [m?]
Zatvoreni prostor- 153,80 1,00 153,80
Prizemlje
Nenatkrlvlna terasa 50,50 0.25 1263
Nenatkr|v2na terasa 3,00 0.25 0.75
Ukupno: 207,30 m? 167,18 m?
Kat:
Naziv prostorije | Povr&ina [m?] Koeficijent Neto korisna
povrsina [m?]
Zatvoreni prostor- 150.70 1,00 150,70
Kat
Nenatknvlna terasa 6,80 0,25 1.70
Ukupno: 157,50 m? 152,40 m?
Ukupno:
Polozaj Netto povrsina Neto korisna
[m?] povrsina [n¥]
Podrum 132,00 m? 132,00 m?
Prizemlje 207,30 m? 167,18 m?
Kat 157,50 m? 152,40 m?
Ukupno: 496,80 m? 451,58 m?
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2.3. Prostorna i prostorno-planska identifikacija

Predmetne nekretnine nalaze se u sjeverozapadnom priobalnom dijelu grada Sibenika, u
predjelu Crnica neposredno uz gradsku plazu Banj.

Grad Sibenik predstavlja administrativno sredidte Zupanije Sibensko kninske, polozajno
smjesteno na granicu s podruc¢jem Gradova Vodice i Skradin te Opéine Bilice na sjeverozapadu,
Grada DrniSa 1 Op¢ine UneSi¢ na sjeveroistoku, Opc¢ine PrimoSten na jugu te Splitsko-
dalmatinske zupanije na jugoistoku.

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

Sibeasko-
krinska

PRIMOSTEN!

Slika 2. Polozaj predmetnih nekretnina kat. dest. 685/34, 685/91, 685/92 k.o. Sibenik
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Predmetne Gestice predstavljaju zemljiste na podruéju grada Sibenika u predjelu Crnica koje se
nalazi unutar gradevinskog podruc¢ja u zoni M — zoni mjeSovite 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 vjesnik Grada Sibenik, 09/17) i Prostornog plana uredenja Sibensko-kninske
zupanije, VL. Izmjene i dopune (Sluzbeni vjesnik Sibensko-kninske Zupanije, 4/17).

X
AN
\)')“. E
N\ Q‘Qn ! %
~
N

pad

Slika 3. Prikaz dijela Cjelovitih izmjenama i dopunama Generalnog urbanisti¢ko plana Grada
Sibenika — Uvjeti za koristenje, uredenje i zastitu prostora, 4.2.A

Slika 4. Prikaz dijela Cjelovitih izmjenama i dopunama Generalnog urbanisticko plana Grada
Sibenika — Oblici koriStenja, nacin i uvjeti gradnje, 4.1.A
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Unutar obuhvata Plana, ¢lankom 75. odredeni su Uvjeti za KoriStenje, uredenje i zaStitu
prostora podrucja kompleksa pretezito jedne namjene/funkcije - 2.3. (prostori: Dolac, Crnica,
Subiéevac, Mazurice, Dumboka, Kvanj, Mandalina (Palacin, Vrnaza, Pe€ine), Razine,
Zablace) koji propisuju:

., 1) Opci uvjeti:

- uredenje cjelina, vrijednih gradevina i zelenih povrsina te komunalne opreme;

- dovrsetak prostora novom gradnjom i uredenje vanjskih povrsina u funkciji osnovne namjene;
- podizanje standarda rekonstrukcijom postojece i gradnjom nove ulicne mreze i komunalne
infrastrukture;

- odgovarajuci pristup na javno-prometnu povrsinu najmanje Sirine 5,0 m;

- smjestaj vozila na gradevnoj Cestici, broj PM prema normativima ¢lanka 41;

- na zahvate u prostoru u zasticenim dijelovima prirode i na kulturnim dobrima u ovom prostoru
primjenjuju se i odgovarajuce odredbe iz tocke 9. Mjere ocuvanja i zastite zasticenih dijelova
prirode i nepokretnih kulturnih dobara, ovih odredbi;

- op¢i i detaljni uvjeti za odredenu namjenu primjenjuju se i na gradnju gradevina svih pratecih
sadrzaja Ciji je smjestaj moguc u toj namjeni;

2) Detaljni uvjeti:

¢) gospodarska, poslovna namjena (poslovna, trgovacka, komunalna)

- najmanja velicina gradevne Cestice za gradevine pretezito usluznih djelatnosti iznosi 1.000
m2, a za gradevine pretezito trgovackih i komunalno-servisnih djelatnosti iznosi 2.000 m2,

- najveci koeficijent izgradenosti gradevne Cestice kig je 0,5, a najmanyji kig je 0,1,

- najveci broj nadzemnih etaza je tri nadzemne etaze za trgovacku i komunalnu te Cetiri za
poslovnu namjenu;

- najveca dozvoljena visina je 13,0 m za trgovacku i komunalnu te, 16,0 m za poslovnu namjenu;
- najmanja udaljenost gradevine od meda gradevne Cestice je h/2, ali ne manje od 5,0 m, osim
od javnoprometne povrsine;

- najmanje 20% od ukupne povrsine gradevne Cestice mora biti uredeno kao parkovno zelenilo,

“«

Temeljem c¢lanka 63. GUP-a najveéi dozvoljeni koeficijent iskoristenosti (kis), ako nije
posebno odreden, izraCunava se na nacin da se kig pomnozZi s najve¢im dozvoljenim brojem
etaza. Sukladno navedenome, za predmetne nekretnine najve¢i dozvoljeni koeficijent
iskori$tenosti iznosi kis= 2,0.
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2.4. Rezultati ofevida
Dana 06. lipnja 2022. izvrsen je o¢evid na predmetnoj nekretnini.
Predmet ove procjene je trziSna vrijednost zemljista i pripadajuceg objekta.

Predmetne nekretnine kat. &est. 685/34, 685/91, 685/92 k.o. Sibenik, iako se u zemljignim
knjigama i katastru vode kao zasebne Cestice, u naravi predstavljaju cjelinu. Pristup Cestici
682/34 k.o. Sibenik ostvaren je preko ¢estica 685/91 i 685/92. Navedene &estice u naravi
predstavljaju uredeno i ogradeno gradevinsko zemljiste s objektom. Nekretnina se nalazi u
sjeverozapadnom dijelu grada Sibenika, neposredno uz gradsku plazu Banj te samim time se
svrstava u izvrsnu lokaciju. Nekretnina ima izravan pristup nerazvrstanoj prometnici.
,,Tvorni¢ki put“. Teren je u blagom padu SI-JZ.

Temeljem navedenog predmetna nekretnina svrstava se u prvu kategoriju zemljiSta - koja
obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole
prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje, prema c¢lanku 10. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Predmetom procjene jest i gradevina koji se nalazi na &estici 685/34 k.o. Sibenik. Radi se 0
slobodnostojecoj poslovno-stambenoj zgradi. Zgrada katnosti podrum, prizemlje i Kat,
maksimalnih tlocrtnih dimenzija 14,35 m x 14,35 m, pravilnog tlocrtnog oblika, te je smjestena
na parceli koja se nalazi prema koriStenju i namjeni povrSina, u gradevinskom podrudju;
mjeSovita namjena. Visina do krovnog vijenca je 10,4- 13,1 m. Svijetla visina etaza je 3,96 m.
Objekt se sastoji od gospodarskih prostorija i stana u podrumu, te uredskih prostora u prizemlju
i na katu. Vertikalna komunikacija ostvarena je unutarnjim i vanjskim stubistem. Unutarnje
stubiste je drveno, iako neodrzavano, u dobro stanju konstruktivno. Nosiva konstrukcija objekta
je iz kamenog zida debljine 60-80 cm. Krov je viSestre$ni drveni s pokrovom iz ravnog crijepa.
Zidovi unutar poslovnog objekta su obojani. Zidovi u sanitarnim ¢vorovima su iz dotrajale i
oSte¢ene keramike. Zavr$na obrada podova objekta su keramika, kulir i parket. Zavr$ni sloj
fasade je izveden iz Terabone. Vanjska i unutarnja stolarija je drvena, prozori ostakljeni. Objekt
ima elektro, telefonsku, vodovodnu i kanalizacijsku instalaciju.

Vizualni pregledom je ustanovljeno da je objekt neodrzavan, a opc¢e stanje je dotrajalo. Vidljive
su pukotine na konstrukciji koji ne narusavaju nosivost i uporabljivost. Zavr$ne obloge podova
1 zidova su dotrajale, neodrZzavane 1 oSteCene. Stolarija u stanju raspadanja §to posljedi¢no
uzrokuje oStecenja unutarnjeg dijela objekta. Vidljiv prodor vlage na mjestima u objektu.
Znacajno oStecenje krovista uslijed neodrzavanja i starosti.

Objekt je izgraden prije 15. veljace 1968.,to¢nije oko 1920. god, starosti cca 100 godina, ¢ime
je ostvaren legalitet istoga.

Rjesenjem Ministarstva kulture, Uprava za zastitu kulturne bastine, KL: 612-08/18-06/0196 iz
11.12.2018, predmetni objekt na kat. ¢est. 985/34 zabiljezuje se kao svojstvo kulturnog dobra.

Za potrebe vjeStacenja koristen je arhitektonski snimak dostavljen od strane narucitelja, koji se
nalazi u prilogu elaborata.
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2.5. Fotografije zateCenog stanja

Nalaz i misljenje stalnog sudskog vjestaka za gradevinarstvo i procjenu nekretnina 17



«KLAMFA» d.o.o.
za gradevinarstvo i trgovinu
Bana Josipa Jelaci¢a 17a, 22000Sibenik

Slika 5. Zateceno stanje predmetnih Cestica i objekta

Nalaz i misljenje stalnog sudskog vjestaka za gradevinarstvo i procjenu nekretnina 18



«KLAMFA» d.o.o.
za gradevinarstvo i trgovinu
Bana Josipa Jelaci¢a 17a, 22000Sibenik

3. PROCJENA VISINE TRZISNE VRIJEDNOSTI

Wew

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

Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina iskazani su baznim indeksima kojima se prate
promjene op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu 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 opce
vrijednosne odnose na lokalnom trzistu nekretnina.

Kao mjerodavne bazne indekse za podruc¢je Jadrana u okviru ovog elaborata koristiti ¢e se
posljednji dostupni indeksi cijena stambenih objekata Drzavnog zavoda za statistiku (06/2022).

Bazni indeksi, 2015. = 100°

Godina Tromjesedje MNovi Postojedi Crad
Ukupno star!ﬂ be_ni star!ﬂ be_ni Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti

207, 1.t 100,85 92,086 102,51 100,72 102,25 95,53
2.1r. 104,55 05,71 10617 102,69 106,58 100,93
3.1t 105,13 57,76 106,65 106,45 105,46 100,20
4 1r. 108 45 03,73 110,46 110,46 108,67 102,26

2018, 1.tr. 100 44 &0,03 111,59 112,19 110,54 90,57
2.1r. 109,26 83,51 111,47 114,51 109,33 93,94
3. 1r. 112,32 100,78 114,58 118,596 112,20 100,51
4. 1r. 113,54 101,45 116,00 119,82 113,50 102,00

2019, 1.tr. 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
2.1r. 120,80 106,55 123,40 131,18 119,24 102,24
3.1t 121,36 100,07 123,90 133,46 118,05 103,58
4 1r. 124,50 108,49 128,08 137,38 120,35 100,64

2020, 1.tr. 128,25 107 69 132,12 140,79 125,39 109,31
2.1r. 130,57 111,24 134,23 142,54 126,30 115,80
3. 1r. 128,75 110,83 133,35 141,08 125,91 113,35
4. 1r. 132,95 108,66 137 45 145 45 127 61 119 45

2021, 1.tr. 134,19 113,37 138,20 145 43 132,80 115,71
2. 1r. 130,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
3t 141 44 120,30 145 56 154,80 138,18 122 62
4 1r. 144 95 124,53 148,97 158,32 142 51 12437

Slika 6. Indeksi cijena stambenih objekata (lipanj 2022.)
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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
uobic¢ajenom poslovnom prometu sukladno ¢lanku 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
kao 1 druge okolnosti pojedinog sluc¢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 1 za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomo¢ne 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 Cestica
na kojima se nalaze zgrade javne namjene 1 druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu
izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene
obiteljske kuce 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 trzi§ne vrijednosti
predmetna zemlji§ta oznake kat. &est. 685/34, 685/91, 685/92 k.o. Sibenik koristiti ¢e se
poredbena metoda procjene vrijednosti nekretnina, dok ¢e se za procjenu visine trziSne
vrijednosti predmetnog objekta izgradenog na kat. Gest. 685/34 k.o Sibenik Koristiti
troSkovna metoda procjene vrijednosti nekretnina.
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sew

3.3. Procjena vrijednosti zemljista — prihodovna metoda

3.3.1.1. Prikaz i analiza pribavljenih podataka

Budu¢i se u predmetno slucaju radi o specificnoj i vrlo atraktivnoj lokaciji, za istu na podrucju
grada Sibenika nema ostvarenih usporedivih transakcija sa dovoljno podudarnim obiljeZjima.
Stoga ¢e se temeljem clanka 35. stavak 2. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina koji kaze ,,Ako se na podrucju u kojem je smjeStena procjenjivana nekretnina ne
pronalazi dovoljan broj kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu
koristiti kupoprodajne cijene iz drugih poredbenih podru¢ja koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja“, za procjenu vrijednosti predmetnih
Gestica 685/34, 685/91, 685/92 k.o. Sibenik Koristiti ostvarene trzisne vrijednosti zemljista sa
dovoljno podudarnim obiljezjima s procjenjivanom nekretninom izvan uzeg podrucja.
Usporedive transakcije zemljista za procjenu predmetnog zemljista ostvarene su na podrucju
grada Zadra, na lokacijama ¢ije karakteristike odgovaraju karakteristikama lokacije predmetnih
nekretnina.

54 ‘lzl'
111 : O ;
2
Informacije BEE) oo 396
! 2
i 2| =

Ste (GZ) - Zbirka

)
Naziv atributa Vrijednost atributa
D ZKC 1180128
Datum pregleda 6.6.2022
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
IDPN (PU) 4137562
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODATA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrgina u prometu 179,00
Vrijednost nekretnine (KN) 554.000,00
Datum ugovora 03.10.2019
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je

vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podijeZe li promet njegovoj naplati.
« Promet podiijeZe placanju PDV-3
« Stopa PDV-3 (%] 2
* PDV ukijuZen u prikazanoj cijeni

« Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok FOLIOTOK AESOTTO

M1 - MJESOVITA NAMJENA -

Preteita namjena cjenovnog bloka PRATESTR STAMBG)

"N

Informacije BEES
ljiste (GZ) - Zbirka it 2N
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1164309

Datum pregleda 6.6.2022

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (G2)

1D PN (PU) 4094821

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrina u promety 938,00

Vrijednost nekretnine (KN) 1.328.055,12
Datum ugovora 20.08.2019
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijita u iskazano) cieni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podijeze li promet njegovoj naplati.

« Promet podiijeze placanju PDV-a
3 (%)

« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljuZen u prikazanoj cijeni
—— « Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok JAZINE - STAMBENO
Pretefita namjena cjenovnog bloka S - STAMBENA NAMJENA

Slika 7.2. Ostvarena transakcija 2 — Zadar, Jazine
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A\

Informacije 2l)x
) - Zbirka ih cij 2

Naziv atributa Vrijednost atributa

D 2KC 1126877

Datum pregleda 66,2022

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

1D PN (PU) 4065802

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentirana ugovorz u ZKC-u

PovrSina u prometu 720,00

Vrijednost nekretnine (KN) 2.300.263,95

Datum ugovora 08.07.2019

| POREZ:
NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemljiéta u iskazanoj cijen prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podiijeze li promet njegovoj naplati.

« Promet podijeZe placanju PDV-3

« Stopa PDV-3 (%) 2

« PDV ukljuten u prikazanoj cijeni

« Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok KOLOVARE - STAMBENO
Pretefita namjena cjenovnog bloka S - STAMBENA NAMJENA

Informacije

Ste (G2) - Zbirka cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

D ZKC 1592415
Datum pregleda 6.6.2022
Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
10PN (PU) 4660828
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 10.02.2022
Povr3ina u prometu 144,00
Vrijednost nekretnine (KN) 339.100,00
Datum ugovora 17112021
POREZI:

NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podiijeze li promet njegovoj naplati.

Promet podiijeZe placanju PDV-2 NE
o

« Stopa PDV-3 (%) 2

« PDV ukljuZen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Clenovni blok KOLOVARE - STAMBENO
Pretedita namjena cienovnog bloka S - STAMBENA NAMJENA

Informacige
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
D ZKC 1293991
Vrsta nebretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (G2)
1D PN (PU) 4291809
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentranja ugovora u ZKC-u 30.07.2020
Povrdina u prometu 328,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.365.042,06
Datum ugovora 15.06.2020

POREZI:
NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemijiéta u iskazanoj cijent prikazans je
Vrijednost nekretnine bez PDV-3, heovisno o tome podijeZe li promet njegovo) naplats

. 3

. ) 25

. u prikazanoj cijeni HE

* Optranje HE
Status podata PREUZETO 0D PU
Cjenovni biok KOLOVARE - STAMBENO
Pretedita namjena cienovnog bloka S - STAMBENA NAMJENA

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajni Gjens

Slika 7.5. Ostvarena transakcija 5 — Zadar, Kolovare
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Informacie alaix
Clenovni biok KOLOVARE - STAMBENO &
Preteits namjena Genovnog bloka S - STAMBENA NAMUENA
Nazlv atributa Vrijednost atributa
D 2XC 1245758
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
10 PN (PY) 4053185
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentirania govora b ZKC-u
Povrlina u prometu 73200
Viijednost nekreznine (KN) 1359.034,49
Datum ugovora 18.04.2018
POREZL:

NAPOMENA: 22 kupaprodaje svih vrsta zemijita u iskazano) cijeni prikazan je
viijednost nekretnine bez PDV-3, neowisno o tome podiijeZe li promet njegovoj napiats

Qaon
« Promet podifjele placanj POV-3 NE ; I}gi??'!ﬂ
+ Stopa PDV-a (%) 23 E L apaiia
POV ukdjucen u prikazanoj cijen NE
* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Gienovn biok KOLOVARE - STAMBENO

Pretedta namjena clenovnog bloka S - STAMBENA NAMJENA

Informacie alojix
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
D ZKC 1322841
Vrsts nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (62)
1D PN (PU) 4328150
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentranja ugovora u ZKC-u 06.10.2020
PovrSina u promety 2.158,40
Vrijednost nekretnine (KN) 4.255.661,45
Datum ugovorz 26.07.2019

POREZI:
NAPOMENA: 23 kupogrodsje svih vista zemiista u iskazanoj cjeni prikazans je
Vrijednost nekretnine bez POV-a, neovisno o tome padijele I promet njegovo) naplati

+ Prometp placanjs POV-2 ne
+ Stopa ) 25
« POV ukljuden u prikazanoj cieni 3
+ Opteanje NE
Status podatks PREUZETO 0D U
Clenovni blok KOLOVARE - STAMBENO

Pretedita namjen cjenovnog bloka S - STAMBENA NAMJENA

Informacije 2/l

Gradevinsko zembjiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih crjena

Naziv atributa Vrijednost atributa
D 2KC 1465422
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLISTE (G2)
1D BN (PU) 4513890
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidenticana ugovora u ZKCu 07.07.2021
Povrdina u prometu 1.335,00
Vrjednost nekrstnine (KN) 5.027.588,64
Datum ugovora 13.05.2021

POREZI:
IAPOMENA: 22 kupoprodaje suh vrsta zemiysta u iskazanoj clenl pokazana je
Vriednost nekretnine bez PDV-3, neavisno o tome podifee I promet njegovo) napias.

= Promet pod¥jele placanu POV-3 3
* Stopa 25
POV ukijugen u prikazano cent HE
+ Optran HE
Status podatka PREUZETD 0D PU
Cpenovni blok. DRAZANICA - STAMEENO

Pretedita namjena Genovnog bloka S - STAMBENA NAMJENA

: B — WY 4
NGB i :
“ 2 i\ \\“\\ W ! B N

L\

o MR Ty MY
Slika 7.8. Ostvarena transakcija 8 — Zadar, DraZanica
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Informacije
Pretedits namjena cienovnog bioka S - STAMBENA NAMJENA

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID2KC 1496452

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4515790
KP - KUPOPRODAIA
vog evidentirania owora U ZKCu 07.09.2021
1503 U promety 121561
Vrjednost nekretnine (KN) 3.449.508,14

Datum ugovera 27.042021
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijita u iskazano) cieni prikazana Je
vrijednost neksetnine bez POV-3, neovisno o tome podiijeze | promet njegovo) naplat

« Promet podijete placanju POV-3 NE
« Stopa POV-a (%) 25
+ POV ukdjulen u prikazanc} ojeni NE
- Optianye NE
Status podatka PREUZETO 0D PU
Clenovni biok DRAZANICA - STAMBENO
Prete3ita namjena lenovnag bloka S - STAMBENA NAMJENA

Naziv atributa Vrijednost atributa

’ S N

Slika 7.9. Ostvarena transakcija 9 — Zada, Drazanica

Rb. Izvc?.r kupoprodajne Datum ugovora Povrsina [m?] Ukupna. Jediniéna.\
cijene [ID ZKC] kupoprodajna kupoprodajna
1 1180128 03.10.2019. 179,00 554.000,00 3.094,97
2 1164309 20.08.2019. 938,00 1.328.055,12 1.415,84
3 1126877 08.07.2019. 720,00 2.300.263,95 3.194,81
4 1592415 17.11.2021. 144,00 339.100,00 2.354,86
5 1293991 15.06.2020. 328,00 1.365.042,06 4.161,71
6 1245758 18.04.2019. 732,00 1.359.034,49 1.856,60
7 1322841 26.07.2019. 2.158,40 4.255.661,45 1.971,67
8 1465422 13.05.2021. 1.335,00 5.027.588,64 3.765,98
9 1496452 24.04.2021. 1.215,61 3.449.509,14 2.837,68

Tablica 1. Prikaz dostupnih podataka usporedivih ostvarenih transakcije
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3.3.1.2.  Statisticka obrada i izra¢un 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 ciS¢enjem iskljuciti ¢e se transakcije koje svojom
visokom ili niskom cijenom znacajno odstupaju od vecine iznosa poredbenih kupoprodajnih
cijena. Slijedom navedenog, ostvarene transakcije pod rednim brojem 2 i 5 odstupaju od vecine
te ¢e se iste iskljuciti iz daljnjeg izracuna prije provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednacenja (eliminacija netipi¢nih iznosa). Bitno je za napomenuti kako su sva usporediva
zemljisSta iste kategorije, te se postupak korekcije zbog razliCite kategorije zemljiSta nece
provoditi prilikom izrade ovog elaborata, tj. korekcijski faktor je jednak 1.

Rb. Izvcfr kupoprodajne Datum ugovora Povriina [m?] Ukupna. Jedini(':na.l
cijene [ID ZKC] kupoprodajna kupoprodajna
1 1180128 03.10.2019. 179,00 554.000,00 3.094,97
2 1164309 20.08.2019. 938,00 1.328.055,12 1.415,84
3 1126877 08.07.2019. 720,00 2.300.263,95 3.194,81
4 1592415 17.11.2021. 144,00 339.100,00 2.354,86
5 1293991 15.06.2020. 328,00 1.365.042,06 4.161,71
6 1245758 18.04.2019. 732,00 1.359.034,49 1.856,60
7 1322841 26.07.2019. 2.158,40 4.255.661,45 1.971,67
8 1465422 13.05.2021. 1.335,00 5.027.588,64 3.765,98
9 1496452 24.04.2021. 1.215,61 3.449.509,14 2.837,68

Tablica 2: Prikaz grubo oc¢is¢enog izvatka

Meduvremensko izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u konjunkturi do kojih
dolazi zbog promjena op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu 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 neuobicajenih ili osobnih okolnosti. Gore
navedeni podatci ne mogu biti stariji od 4 godine u odnosu na dan vrednovanja.

U daljnjem izracunu koristit ¢e se sedam mjerodavnih ostvarenih transakcija.

Rb. Izvc?r kupoprodajne Datum ugovora Povriina [m?] Ukupna. Jedini(’:nz.l
cijene [ID ZKC] kupoprodajna kupoprodajna

1 1180128 03.10.2019. 179,00 554.000,00 3.094,97
3 1126877 08.07.2019. 720,00 2.300.263,95 3.194,81
4 1592415 17.11.2021. 144,00 339.100,00 2.354,86
6 1245758 18.04.2019. 732,00 1.359.034,49 1.856,60
7 1322841 26.07.2019. 2.158,40 4.255.661,45 1.971,67
8 1465422 13.05.2021. 1.335,00 5.027.588,64 3.765,98
9 1496452 24.04.2021. 1.215,61 3.449.509,14 2.837,68
Aritmeti¢ka sredina jediniénih kupoprodajnih cijena [kn/m?] 2.725,23

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

R.br. Povrsina [m?] .. kupoprodajna cijena nadan indeks na dan izjednacena

cijena [kn] 5 ugovora ) faktor .. 5

[kn/m?] ugovora procjene cijena [kn/m?]
1 179,00 554.000,00 3.094,97 03.10.2019. 120,35 142,51 1,18 3.664,85
3 720,00 2.300.263,95 3.194,81 08.07.2019. 118,05 142,51 1,21 3.856,78
4 144,00 339.100,00 2.354,86 17.11.2021. 142,51 142,51 1,00 2.354,86
6 732,00 1.359.034,49 1.856,60 18.04.2019. 119,24 142,51 1,20 2.218,93
7 2.158,40 4.255.661,45 1.971,67 26.07.2019. 118,05 142,51 1,21 2.380,21
8 1.335,00 5.027.588,64 3.765,98 13.05.2021. 134,34 142,51 1,06 3.995,02
9 1.215,61 3.449.509,14 2.837,68 24.04.2021. 134,34 142,51 1,06 3.010,25

Srednja meduvremenski izjednaéena cijena [kn/m?]:  3.068,70
Tablica 4: Srednja meduvremenski izjednacena 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.

Interkvalitativno izjednacenje je postupak preratunavanja razlika u vrijednosti poredbenih
cijena katastarskih cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja
izgradenih katastarskih cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim
obiljezjima u odnosu na katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u
kakvoc¢i) pomocu koeficijenata za preracunavanje.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (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 mjera koriStenja usporedivih nekretnina nije jednaka mjeri koriStenja procjenjivanih
nekretnina, odreduje se koeficijent za preracunavanje sukladno ¢lanku 20. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina te Prilogu 11. koji se sastavni dio navedenog
Pravilnika, i to kao odnos izmedu koeficijenata iskoristivosti usporedivih zemljista (ki) i
koeficijenata iskoristivosti predmeta utvrdivanja trziSne vrijednosti (ki).

Lokacija Meduvremenski Koeficijent Koeficijent iskoristivosti Odstupanje zbog . . ..
. . N . L . L . Ly . Izjednacena cijena prema
R.br. usporedivog izjednacena iskoristivosti  procjenjivanog zemljiSta razlic¢ite mjere L. e . 5
. .. 2 . . . mjeri koridtenja [kn/m?]
zemljista cijena [kn/m?] [kis] [kis] gradevinskog
1 Zadar-Poluotok 3.664,85 2,5 0,88 3.225,07 kn
3 Zadar-Jazine 3.856,78 1,5 1,17 4.512,43 kn
4 Zadar-Kolovare 2.354,86 0,9 1,53 3.602,94 kn
9 Zadar-Kolovare 2.218,93 0,9 2 1,53 3.394,96 kn
10 Zadar-Kolovare 2.380,21 0,9 1,53 3.641,71kn
11 Zadar-Drazanica 3.995,02 2,5 0,88 3.515,61 kn
12 Zadar-DraZanica 3.010,25 2,5 0,88 2.649,02 kn
Srednja izjednacena cijena prema mijeri koristenja: 3.505,96 kn

Tablica 5: Izjednacena cijena prema mjeri gradevinskog koriStenja nekretnina
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Nadalje, povrsina, kategorija i namjena usporedivih nekretnina i procjenjivane nekretnine kao
1 komunalna infrastruktura, utjeCu na formiranje konacne interkvalitativno izjednacene cijene,
Sto je prikazano u Tablici 6..

R . Procjenjl\.lana Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3 Usporedba 4 Usporedba 5 Usporedba 6 Usporedba 7
Osnovni podatci nekretnina
Sibenik, Crnica Zadar-Poluotok Zadar-Jazine Zad e Zad Zad Zadar-DraZanica Zadar-DraZanica
Povrsina zemljista 1.538,00 179,00 720,00 144,00 732,00 2.158,40 1.335,00 1.215,61
Izjednaéena cijena 3.505,96 kn 3.225,07 kn 4.512,43 kn 3.602,94 kn 3.394,96 kn 3.641,71kn 3.515,61 kn 2.649,02 kn
Kategorija zemljista 1 1 1 1 1 1 1 1
Prilagodba 1 1 1 1 1 1 1
P"'ag“e"[i’e/d':‘]'c"a cuena | 350596 kn 3.225,07kn 4512,43kn 3.602,94kn 3.394,96 kn 3.641,71kn 3.515,61kn 2.649,02kn
n/m
Namjena zemljista M M1 Sm Sma Smd Sm4 M1 M1
Prilagodba 1 1 1 1 1 1 1
P"'ag"de"[i’jd';‘]'c"a cliena 3.505,96 kn 3.225,07kn 4.512,43kn 3.602,94 kn 3.394,96 kn 3.641,71kn 3.515,61kn 2.649,02 kn
n/m’
Komunalna infrastruktura vrlo dobra odlicna odli¢na odli¢na odlitna odlicna odli¢na odli¢na
Prilagodba 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9
P"'ag“'!"[i'e/d';‘]""a cliena 3.155,37 kn 2.902,56 kn 4.061,19 kn 3.242,64kn 3.055,46 kn 3.277,54kn 3.164,05 kn 2.384,12kn
n/m’
Podudarnost procjenjivanih 10% 10% 10% 10% 0% 10% 10%
nekretnina [+40%]

Tablica 6: Interkvalitativno izjednacena cijena

Daljnji utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci
znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim sluc¢ajevima. U
samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja, te se takve
cijene iskljucuju iz daljnjeg postupka.

Znacajno odstupanje moze se odnositi 1 na pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena koja
su veca od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-
sigma).

Korigirana jedinic¢na cijena: 3.155,37 [kn/m?]

Korigirana jedinicna Odstupanje Kvadrat Odstupanje od = Pravilo 2-sigma
cijena [kn/m?] [kn/m?] odstupanja prosjeka [%] [£]
2.902,56 252,81 63.911,34 8,01 Zadovoljava
4.061,19 -905,82 820.509,01 -28,71 Zadovoljava
3.242,64 -87,28 7.617,30 -2,77 Zadovoljava
3.055,46 99,91 9.981,18 3,17 Zadovoljava
3.277,54 -122,18 14.927,12 -3,87 Zadovoljava
3.164,05 -8,69 75,44 -0,28 Zadovoljava
2.384,12 771,25 594.820,49 24,44 Zadovoljava
1.511.841,88

Srednja korigirana cijena [kn/m?] 3.155,37

Standardna pogreska 501,97

Pravilo 2-sigma 1.003,94

Tablica 7: Prikaz odstupanja procijenjene cijene od prosjeka
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Kako je iz priloZzenog vidljivo, zadovoljen je kriterij odstupanja +30% od prosjecne
kupoprodajne cijene, te se usvaja jedini¢na cijena zemljiSta u iznosu 3.155,37 kn/m?, kao

osnova za daljnje postupke procjene vrijednosti nekretnina za predmetno podrucje Crnica,
Sibenik.
Oznaka kat. cest. NP .
.. Jedini¢na cijena | Ukupan iznos
zem. Povrsina [m?] [kn/m?] [kn]
K.O. Sibenik
685/34 271,00 3.155,37 855.104,36 kn
685/91 1.088,00 3.155,37 3.433.038,89 kn
685/92 179,00 3.155,37 564.810,63 kn
UKUPNO: 4.852.953,88 kn

Tablica 8: Ukupna vrijednost zemljiita 0znake kat. &est. 685/34, 685/91, 685/92 k.o. Sibenik
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3.4. Procjena vrijednost objekta — tro§kovna metoda

TroSkovna metoda proizlazi iz stvarnih trosSkova gradnje, uzimaju¢i u obzir umanjenje
vrijednosti zbog starosti. Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i poboljSica na
zemljiStu odreduju se na temelju iskustva 1 stvarnih vrijednosti troskova gradnje.

Stvarni troSkovi gradnje predstavljaju troSak fizicke izgradnje objekta, i oni su podlozni
prilagodavanju cjenovnim odnosima dana vrednovanja i dana izgradnje.
Uzgredni troskovi predstavljaju troSak planiranja, te komunalnih i vodnih doprinosa.

Kao osnova za procjenu vrijednosti objekata koristi se etalonska cijena gradenja definirana
Podatkom o etalonskoj cijeni gradenja objavljenoj u narodnim novinama /NN 59/2020/, u
iznosu od 6.000,00 kn/m? neto korisne povrsine. Vrijednost etalonske cijene gradenja sadrzi
sve troskove izvedbe gradevinskih i drugih radova (pripremni, zemljani, konstrukcijski,
instalaterski, zavrSni te ugradnja gradevnih proizvoda, oprema ili postrojenja) u vezi s
gradenjem stanova, odnosno stambenih zgrada ukljuéivo porez na dodanu vrijednost, izuzev
troskova koji se odnose na zemljiSte, uredenje komunalne infrastrukture i prikljucke gradevine
na infrastrukturu.

Umanjenje vrijednosti zbog stupnja zavrSenosti

Vrijednost troSkova gradnje, s obzirom na stupanj zavrSenosti i opremljenosti, procjenjuju se
na 100% ukupne etalonske cijene gradenja, odnosno nema umanjena etalonske cijene gradenja.

Umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta

Odrzivi vijek koriStenja je broj godina u kojem je objekt moguce gospodarski koristiti
dopustenim na¢inom koriStenja uz primjereno odrZavanje.

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja je broj godina u kojima je objekt moguce jo$
gospodarski koristiti dopuStenim nac¢inom koriStenja uz produZenje istog primjerenim i
pravovremenim odrzavanjem, rekonstrukcijom i osuvremenjivanjem.

Na temelju priloga 9. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina odrzivi vijek
kori$tenja objekata kakva je predmetna gradevina iznosi 120 god.

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) procijenjen je prema postupku faktora
koriStenja (FK matrica) iz priloga 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.
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A - lokacijal trziste

B — zgrada opc¢enito

C - stanje zgrade

. izvrsna lokacija* vrlo dobra infrastruktura [nema oStecenja
Uporabivost u . . . . . .
A * velika potraznja za * vrlo dobro oblikovanje |+ puna stabilnost
potpunosti i .
1 dUAOroENo vrstom zgrade * dobra prostorna * puna uporabivost
gor * skoro nema/nema organizacija « daljnje koristenje nije
dana/osigurana - - ;
ponude « visoka fleksibilnost smanjeno
Uporabivost  |vrlo dobra lokacija* vrlo dobra {nfrastr.uktura mala ostecgnja
o . . + dobro oblikovanje * puna stabilnost
dovoljna i * redovita potraznja za . .
2 ‘e * dobra prostorna * joS dobra uporabivost
dugorocnije dana/ |vrstom zgrade N . e
osiqurana . mala ponuda organizacija * daljnje koristenje
g P * dovoljna fleksibilnost  |jedva smanjeno
X
v
3 . jasna oStecenja
© . - dovoljna infrastruktura ] -
= Uporabivost dobra lokacija . . . |+ smanjena stabilnost
5 - . . - - * prosjec¢no oblikovanje oy
smanjena, ali | joS postoji potraznja . * prosjecna
.S, 3 o * prosjecna prostorna .
c srednjoroCno  |za vrstom zgrade S uporabivost
[ . : organizacija . T
N dana/osigurana |+ dovoljna ponuda . - * daljnje koriStenje
= » umjerena fleksibilnost :
) smanjeno
=
S
S
ﬁ . v 2z .
o asna oStecenja
L . _ dovoljna infrastruktura J . 2
. umjerena lokacija . . . |* smanjena stabilnost
Uporabivost . * umjereno oblikovanje .
o » mala potraznja za . * smanjena
4 ograni¢eno * umjerena prostorna .
. vrstom zgrade L uporabivost
dana/osigurana organizacija . e
* bogata ponuda L « daljnje koriStenje
» mala fleksibilnost . )
jasno smanjeno
« - nedovoljna znatna oStecenja
loSa lokacija . . .
. , . ..|infrastruktura * smanjena stabilnost
Uporabivost * jedva postoji/ne postoji . . . .
Y . * umjereno oblikovanje |+ nedovoljna
5 kratkoro¢no dana/ |potraznja za vrstom . .
. * nedovoljna prostorna |uporabivost
osigurana zgrade T - N
. velika ponuda organizacija * daljnje koristenje
P * bez fleksibilnosti samo kratkoro€no

Tablica 9: FK matrica predmetnog stambenog objekta

Objekt A B C Odabrani FK
Stambe.na 3 3
gradevina

Tablica 10: Odabir klasifikacije
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Sarost gradevine (G) 100
Odrzivi vijek koriStenja (OVK) 120
Faktor koristenja (Fk) 3
Relativha starost (G/OVK) 0,83
OOVK=83%x0OVK 40
Zamjenska starost (OVK-OOVK) 80
Linearni otpis (OVK-OOVK)/OVK [%] 67%

Tablica 11: Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK)

Etalonska Linearni otpis | Otpis etalonske Sadasnja
cijena gradenja (OVK- cijene gradenja | gradevinska
[kn/m?] OOVK)/OVK [%] [kn/m?] cijena [kn/m?]

6.000,00 67% 4.000,00 2.000,00

Tablica 12: Umanjenje etalonske vrijednosti gradenja uslijed starosti i fizicke istroSenosti

Neto korisna povrsina nglnlcna Ukupna vrijednost
2grade [n7] vrijednost [kn]
9 [kn/n"]
451,58 2.000,00 903.150,00

Tablica 13: Procijenjena vrijednost objekta

Poredbenom metodom utvrdena je vrijednost gradevinskog zemljiSta, dok je troSkovnom
metodom utvrdena troSkovna vrijednost predmetne stambene gradevine.

Odredba ¢lanka 21. stavak 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina propisuje da u troSkovnoj
metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina nije trziSna vrijednost nekretnine, ali se
primjenom koeficijenata prilagodbe troskovna vrijednost moze preraCunati na trziSnu
vrijednost. Koeficijenti za prilagodbu jesu koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih
kupoprodajnih cijena i izracunanih vrijednosti istih nekretnina. Pri tome se koeficijenti za
prilagodbu utvrduju lokalno budu¢i da vrijednost gradevinskog zemljista, osim o vrsti 1 mjeri
gradevinskog koristenja te kategoriji, u bitnome ovisi o polozajnim obiljezjima. Buduci da ne
postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom
prilagodbe troskovne vrijednosti trzisnoj koristit ¢e se koeficijent prilagodbe u iznosu 1,0.
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3.5. Doprinosi i prikljucci
Komunalni doprinos

Komunalni doprinos je nov¢ano javno davanje koje se placa za koriStenje komunalne
infrastrukture na podrucju cijele jedinice lokalne samouprave i polozajne pogodnosti
gradevinskog zemljiSta u naselju prilikom gradenja ili ozakonjenja gradevine. Komunalni
doprinos placa vlasnik zemljista, odnosno investitor po m* ( prostornom metru ) gradevine koja
se gradi ili na kojem se nalazi ozakonjena gradevina. Predstavnicko tijelo jedinice lokalne
samouprave donosi odluku o komunalnom doprinosu kojom se odreduju izmedu ostalog zone
u jedinici lokalne samouprave za pla¢anje komunalnog doprinosa i jedini¢na vrijednost
komunalnog doprinosa po pojedinim zonama. Izmjenom i dopunom Odluke o komunalnom
doprinosu ( ,,Sluzbeni glasnik Grada Sibenika®, broj 9/18, 1/19, 3/20 ) jedini¢na vrijednost
komunalnog doprinosa za podrucje predmetnih ¢estica (Zona 1.) iznosi 130 kn/m?.

Jedini¢na
Volumen [m?] vrijednost Ukupno [kn]
Komunalni doprinos [kn/m?]
2.868,80 130,00 372.944,00 kn

Tablica 14: 1znos komunalnog doprinosa

Vodni doprinos

Zakonom o financiranju vodnoga gospodarstva (NN 153/09, 90/11, 56/13, 154/14 , 119/15,
120/16, 127/17, 66/19) utvrduju se sredstva za financiranje vodnog gospodarstva, a uklju¢ivo
obvezu placanja i odredivanje visine vodnih naknada. Obveznik placanja vodnoga doprinosa je
investitor gradevine za koju se donosi ili je donesen akt za gradenje, odnosno, podnositelj
zahtjeva u postupku ozakonjenja gradevine. Osnovica za placanje vodnog doprinosa je kubni
metar (m®) stvarnog obujma gradevine, a obracunavaju ga i naplaéuju Hrvatske vode. Tarife
kao 1 visine obracuna vodnog doprinosa definirane su Uredbom o visini vodnoga doprinosa
(NN 78/210, 76/2011, 19/2012, 151/2013, 83/2015, 42/2019 i 73/2020). Jedini¢na vrijednost
vodnog doprinosa za podrudje predmetnih ¢estica (Zona A) za Poslovne gradevine do 6 metara
svijetle visine etaze iznosi 22,30 kn/m?,

Jedini¢na
Volumen [m?] vrijednost Ukupno [kn]
Vodni doprinos [kn/m?)
2.868,80 22,30 63.974,24 kn

Tablica 15: Iznos vodnog doprinosa
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Prikljucenja

Obveza vlasnika, odnosno investitora je jednokratno platiti Isporucitelju naknadu za
prikljuéenje za svaki pojedina¢ni priklju¢ak posebno.Jednokratna naknada za priklju¢enje na
vodovodnu i kanalizacijsku mrezu placa se na temelju rjesenja kojeg donosi nadlezni upravni
odjel, a prema dostavljenoj dokumentaciji Isporucitelja. Na temelju iskustva procijenjena je
vrijednost 5.500,00 kn, za poslovno-stambenu zgradu povrsine vece od 400 m? gradevinske
bruto povrSine. Pored naknade za prikljuCenje investitor placa isporucitelju i troskove
prikljucenja, visina kojih nije jednozna¢no odredena za zonu u kojoj se prikljucak izvodi, ve¢
ovisi o polozaju izgradene infrastrukture. Na temelju iskustva procijenjena je vrijednost izrade
vodovodnog priklju¢ka na iznos 2.000,00 kn. Metodologija za utvrdivanje naknade za
prikljucenje je definirana Pravilnikom o naknadi za prikljucenje na elektroenergetsku mrezu 1
poveéanje prikljuéne snage. Jedini¢na cijena za prikljuénu snagu iznosi 1.687,50kn/kKW.
Pretpostavljena je standardna priklju¢na snaga dijela predmetne gradevine od 10 kW.

ooy Obracunska Jedini¢na
Prikljuak vrijednost vrijednost Ukupno [kn]
Prikljucak na vodovodnu 100 7.500,00 7.500,00 kn
i kanalizacijsku mreZu
Priklju¢ak na
elektroenergetsku 10,00 1.687,50 16.875,00 kn
mreZu
UKUPNO: 24.375,00 kn

Tablica 16: 1znos naknade za priklju¢enje

Ukupna visina

Naknada naknade [kn]

Komunalni doprinos 372.944,00 kn

Vodni doprinos 63.974,24 kn

Naknada za prikljucenje 24.375,00 kn

UKUPNO: 461.293,24 kn

Tablica 17: Ukupna vrijednost naknade za doprinose i prikljucenja

Ukupna vrijednost poslovno-stambene
gradevine

Objekt 903.150,00 kn

Doprinosi i prikljuCenja | 461.293,24 kn

Ukupno [kn]: 1.364.443,24 kn

Tablica 18: Ukupna vrijednost gradevine sa doprinosima i priklju¢enjima
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4. ZAKLJUCAK

Temeljem gore navedenog, u skladu s ¢injenicama i pretpostavkama koristenim prilikom izrade
ovog elaborata, misljenja sam kako visina trziSne vrijednosti nekretnine u gradskoj cetvrti
Crnica, Sibenik, /VILA TEF sa okolnim zemljiStem/ na kat. ¢est. 685/34, 685/91, 685/92
k.o. Sibenik, na dan vrednovanja 06. lipnja 2022. iznosi:

Ukupna trziSna vrijednost

Zemljiste -
k.. 685/34 855.104,36 kn
Zemljiste -
K.&. 685/91 3.433.038,89 kn
Zemljiste -
k.. 685/92 564.810,63 kn
Gradevina sa
doprinosimai 1.364.443,24 kn
priklju¢enjima
Ukupno [kn]: 6.217.397,12 kn

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

6.220.000,00 kn
slovima: Sestmilijunadvjestodvadesettisuca kuna

Ukupna vrijednost izraZena u eurima:
Tecaj HNB-a na dan 06.06.2022.: 1 € =7, 52 kn

830.000,00 €

slovima: osamstotridesettisuc¢a eura

Izradio:

Sibenik, 06. lipnja 2022. Damir Alfier, dipl. ing. grad.
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5. 1ZJAVA PROCJENITELJA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI
Ja, nize potpisani, ovim izjavljujem kako sam izvr$io 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 proslosti i sadas$njosti
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 pomo¢.

Izradio:

Sibenik, 06. lipnja 2022. Damir Alfier, dipl. ing. grad.

Nalaz 1 misljenje stalnog sudskog vjestaka za gradevinarstvo i1 procjenu nekretnina 35



«KLAMFA» d.o.o.
za gradevinarstvo i trgovinu
Bana Josipa Jelaci¢a 17a, 22000Sibenik

6. PRILOZI
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6.1. Arhitektonski snimak predmetnog objekta
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6.2. Izvod iz katastarskog plana (nesluzbena verzija)
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6.3. Vlasnicki list (nesluZzbena kopija)
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6.4. Posjedovni list (nesluzbena kopija)
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