Na temelju ¢lanka 37. Statuta Opcine Primosten ("Sluzbeni vjesnik Opéine Primosten”, broj
1/21, 2/21) Op¢insko vije¢e Opéine Primosten na svojoj redovnoj . sjednici odrzanoj dana
2025. godine donosi

Prijedlog
ZAKLIJUCKA

o prihva¢anju Zaklju¢ka opéinskog na¢elnika o utvrdivanju pocetnog iznosa zakupnine
poslovnog prostora (prizemlje i galerija objekta bivSe Opéine na kat. &est. 1309 zgr, K.O.
Primosten)

Clanak 1.

Prihvaca se Zaklju€ak o utvrdivanju podetnog iznosa zakupnine poslovnog prostora (prizemlje
i galerija objekta bivie Opéine na kat. ¢est. 1309 zgr, K.O. Primosten, KLASA: 372-01/25-
01/04, URBROJ: 2182-2-01-25-02, od 07. listopada 2025. godine, kojim se utvrduje poetna
cijena zakupa prizemlja i galerije zgrade bivse Opéine, za koju ¢e se raspisati javni natjecaj za
zakup prostora.

Clanak 2.

Zakljugak iz tocke 1. sastavni je dio ovog Zakljucka i kao takvo nalazi se u privitku istog.

Clanak 3.

Ovaj ZakljuCak stupa na snagu prvog dana od dana objave u ,,Sluzbenom vjesniku Opéine
Primosten®.

KILASA: 372-02/25-01/11
URBROJ: 2182-2-02-25-04
Primosten, 2025. godine

OPCINSKO VIJECE
OPCINE PRIMOSTEN
PREDSJEDNIK

Stipe Gruja
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2. IMENOVANJE ZA OBAVLJANJE POSLOVA PROCJENE NEKRETNINE

28
REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTYO PRAVOSUDA | UPRAVE

KLASA: UPI-710-03.23-01°350
URBROI: S14-03-03-02.02-25-08

Zagreb, 8. studenog 2023,

Ministarstvo pravosuda i uprave. QOIB: 72910430276, na temelju ¢lanka 127.b
stavka 1. Zakona o sudovima (.Narodoe novine—, be. 2813, 33/15.. 82/15.. 82/16.. 67/18..
21:22., 16/23.). povodom zahtjeva [vana Mijanovica. diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz
Spli. Makarska ulica 46, OIB: 31397169800, u postupku imenovanja stalnog sudskoyg
vieStaka donosi

RIESENIE

B Ivan Myanovic. diplomirani in2enjer gradevinarstva iz Splita. Makarska ulica 46,
OlB: 31397169800. imcnuje sc  stalnim  sudskim vjestakom za podrugja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina. s danom 7. prosinca 2023,

1L. Danom izvrinosti ovog fesenja imenovani ée sc upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva,

ObrazloZenje

Ivan Mijanovi¢. diplomiruni inZzenjer gradevinarstva iz Splita. podnio je zahtjes
za imenovanje stalnim sudskim jeStakom za podrucja pradevinarsiva i procjene vrijednosti
nckretnina

Imenovani je zahtjevu priloZio 2ivotopis, elektronicki 2apis iz Knjige drzavljana,
ovjercnu presliku diplome Gradevinskog fakulteta. Sveugilista u Zagrebu o zavrscetku
dodiplomskoy studija gradevinarstva kojom je stekaw strueno zvanje diplomiranog inZenjeru
gradevinarstva. ovierenu presliku uvjerenja o polozenom struénom ispitu za obavljanje posiova
prostomog uredenja i graditeljstva Ministarstva graditeljstyva i prostomog uredenja, ovjerenu
presliku gedenja o upisu u Imenik ovlasienih inZenjera gradevinarstva Hrvatske komore
in2enjera gradevinarstva. elekuronizki zapis o podacima evidentiranim u Hrvatskom zavodu 7a
mirovinsko osiguranje. poivrde poslodavaca o radu na poslovima u struci i trajanju radnog
odnosa. policu osiguranja od odgovomosti. uvjerenje opéinskoy suda da se protiv njega ne vodi
kazmeni postupak za karmeno djelo 7a koje se postupak pokreée po stuzbenoj duznosti, ovjerenc
preslike fjesenja Trgovadkog suda u Splitu, broj: 4 Su-460:2019 od 6. prosinca 2019. godine e
nesenja Zupanijskog suda u Splitu. broj: 4 Su-7632018 od 21. listopada 2019. godine kojima
se imenuje stanim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina i popis predmeta
u kojima j¢ obavio vieStalenje.
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Usjeli zd imenovanje za stalnog sudskoy vjestaka propisani su u élanku 126,
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog, vjestaka mo2e biti imenovuna
osvuba drzavijanin Republike Hrvatske. drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili dr2av ljinin
drzave potpisnice Sporazuma o Eurvpskom  gospodarshom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveucilisni swdij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveucilism
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrden preddiplomski sveudilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuci podrudju vjestudenja za koje se imenuje i
koja je nakon savrienog preddiplomskog i diplomskog sveudilidnog studija ili integriranop
preddiplomskog i diplomskog sveuéilisnog studija ili specijalistickog diplomskog struénoy
studija radila pa poslovima u struci najmanje osam godina. a nakon zavricnog preddiplomskog
sveucilisnog swdija ili preddiplomskog struCnoy studija na puslovima u struci najmanje deset
godina. vlada hrvatskim jezikom. zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnoy
sudskog vieStaka. uspje3no je zavrSila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnoy nazivlja. ima sklopljen ugovor o vsigurenju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjedtaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelanost
{licenciju) ili poloZzen struéni odnosno specijalisticki ispit zn obavljanje djelatnosti ako je to.
sukladno posebnim propisima. uvjet za obavljanje tih djclamosti.

Uvidom u kazmenu evidenciju ovog Ministarstva utvideno je da imenovani nije
pravomocno osuden za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po stu2benoj dumosti te jc
pribavljeno misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Splitu.

_ Slijedom navedenog. utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjcte iz ¢lanka 126,
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u igeci rjedenja

Danom izvrSnosti ovog rjesenja imenovani ée se na temelju ¢lanka 127.b stavka
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjeska ovop Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka. a otisak svog pedaia u skladu s podrudjem
imenovanja iz izreke ovog rjedenja i vlastorutni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravonom lijeku:
Protiv ovog rjesenja nije dopustena 2alba. ali sc moze pokrenuti upravni spor
pred Upravaim sudom u Splitu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjesSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku. usmeno na zapisnik ili se Salje pgstom, odnosno
dostavlja u elektronidkom obliku putem informacijskog sustava.

- W, .
'n’l‘} -}c Ivu’h Malenica

._\.) I

DOSTAVITL:
1. Ivan Mijanovid. Split, Makarska ulica 46
2. Pismohrana-ovdje
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1. ZADATAK

Naruditelj: OPCINA PRIMOSTEN, ULICA SV.JOSIPA 7, 22202 PRIMOSTEN, OIB: 16878804200

Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR NA ETAZI PRIZEMLIJA 1 1. KATA, Ulica bana Josipa Jelai¢a 1

Upuceni smo izraditi Procjenu tr¥i%ne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno VaSem nalogu a temeljem nade
ponude i Vaseg prihvata iste. Nagladavamo, procjena je napravljena u dobroj vieri, na bazi dostupnih, trZidno odrZivih
podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovla$tenih osoba Narugitelja, a posebno sukladno zakonima.

2. STATUS PROCJENITELJA 1 SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena tr¥iéne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na t¥i%tu nekretnina na kojem se
procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjen.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne,
vlasnitke, suvlasniZke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane
uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvrsili istraZivanje trZista kako lokalnog tako i
Sireg okruZenja, prikupljene podatke obradili i protumaili koristeci zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja,
iskustvo i viedtine.

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno Valem zahtjevu, zahvaljujemo na ukazanom
povjerenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

R Rt S = =S
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4. SAZETAK VASNIH PODATAKA

Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR NA ETAZI PRIZEMLJA I 1. KATA
Lokacija: Ulica bana Josipa Jelagiéa 1
Naruditelj: OPCINA PRIMOSTEN, ULICA SV.JOSIPA 7, 22202 PRIMOSTEN, OIB: 16878804200
Dan izrade j
elaborata: procjembenog 22.09.2025.
Dan kakvoce i vrednovanja:  18.6.2025.
Osnove procjene: TrZi$na vrijednost
Metodologija procjene: Prihodovna metoda
Namjena procjene: Za osobne potrebe
ZK. izvadak -
Opéinski Sud Sibenik/ZK odjel Sibenik
ZemljiSne knjige:
K.O. Zkul / podul sulv. dio ztbr ZK tijelo
Primo&ten 2380 - 1309 ZGR
Katastar:
K.O. kébr Posjedovni
Primosten 1309 9999
Opis nekretnine: Poslovni objekt
Vlasnik nekretnine: Opéina Primosten
Teret: -
U svrhu izrade elaborata Progjenitelju nije dostavljen dokaz o legalnosti. Pregledom javno
Legalitet: dostupnog susta:va ispu.mgipu vidljivo je da je nekretnina izgradena prije 15.02.1968.
Legalna nekretnina.
Legalna nekretnina
Pristup: Nekretnina ima direktan pristup na JPP
Opis ako nekretnina nema -
Energetski certifikat -
Godina izgradnje Prije 15. 02. 1968.
Zadnja rekonstr./obnova: -
Onetidcenja: Nisu primjeéena i mala je vjerovatnost da postoje
Buka: nisu uodeni vanjski izvori buke
Klasifikacija nekretnine: Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik
Alternativna upotreba Moguéa
Napomena: Procje_njuj? se etaia prizemlja .iv prvog kata (galerije). Nekretnina na izrazito
atraktivnoj loKkaciii, dostupna s uli¢ne strane.
NKP (m®) 281,23 m2
TrZi$na vrijednost

Agencija Mijanovié
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MAKRO

Hrvatska (sluZbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje u
Jugoistoénu Europu, Graniéi na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s
Bosnom i Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najzna&ajniji
kulturoloki utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu stanovnidtva iz 2021. godine, Hrvatska je imala 3,871.833 stanovnika. Hrvati &ine vie od 90 %
stanovnistva, a najbrojnija manjina su Srbi. Najveéi dio stanovnistva je kri¢anske vjere, dok je medu krc¢anima
najviSe vjernika katoligke vjeroispovijesti.

Prema polititkomu ustroju Hrvatska je parlamentama demokracija, a u ekonomskom smislu okrenuta je tr¥inomu
gospodarstvu. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992. godine.[3][4] Hrvatska je &lanica Vijeca Europe,
Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, Organizacije Sjevemoatlantskog
ugovora, Europske unije 1 Schengenskog prostora.

MIKRO

Nekretnina se nalazi u Primogtenu, na plaZ Velika Raduta, na izrazito atraktivaoj lokaciji. Predmet procjene je
poslovni prostor na etaZi prizemlja i 1. kata, dostupan s strane jevne prometnice s izrazitom vidljivoséu te
atrektivnom lokacijom za turistitke svrhe. U neposrednoj blizini se nalaze svi potrebni javni i drudtveni sadrZaji.
Stanje je uredno i odrZavano. Parking u mirovanju mogué na javnim povréinama u blizini objekta.

AgencijaMijanovie R e



6. OPCE VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025. Broj transakcija stambenih nekretnina u
2024. u odnosu na 2023. je pao za 5,1%.

Cijene nekretinama pa tako i stambenim rastu i dalje. Usprkos ocekivanjima i s obzirom na slabljenje potraznje,
cijene stambenim nekretninama su najvise rasle u zadnjem kvartalu 2024. kao i prvom kvartalu 2025. Ako
usporedujemo:kraj 2023. i 2024., cijene su na godiZnjoj razini porasle za 9,03%. Iako se oéekivao porast potraZnje
dolaskom proljeca, ipak investicijski potencijal za investiranje u nekretnine pada. Razlog tome je vijerojatno i
globalna polititka i ekonomska situacija, ali i popriliéno visoke cijene nekretnina u Hrvatskoj.

Novosagradeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se uogava stanoviti pad interesa. Dobro
postavljeni projekti s realnim cijenama brzo se rasprodaju, no postoje i oni sa nerealnim olekivanjima. Strani
drZavljani su stjecali za 5,3% stambenih nekretnina manje nego u 2024. pa je tako ukupno bilo 11.616 stjecanja u
2024. To je jo§ uv1_|ek gotovo 37% svih stjecanja stambenih nekretnina u Hrvatskoj. Posebno su usporila stjecanja
njemackih i austrijskih drZavljana pa tako sada veé dvije godine zaredom najveéi broj stjecatelja nekretnina u
Hrvatskoj dolazi iz Slovenije pa tek onda iz Njemadke i Austrije. Kamate na stambene kredite su i dalje
prihvatljive, a kroz akcije banaka su i ispod 3%. Ostali uvjeti kreditiranja nisu se bitno postroZili.Trziste je u
i8€ekivanju rezultata uvodenja poreza na nekretnine, koji je proizasao iz donesene stambene politike. O&ekuje se
povecanje ponude, posebno rabljenih nekretnina kako u prodaji tako i u najmu stanova. Povecanje ponude bi ipak
moglo usporiti daljnji rast cijena nekretnina pa &ak i smanjiti cijene nekim rabljenim nekretninama u 2025.
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1. DANKAKV OgE

Nekretninu smo pregledali 18.6.2025. te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata

Povrdina preuzeta iz dostavljene dokumentacije, provjerena na licu mjesta, te pomnoZena s koeficijentom korisne
povriine sukladno Zakonu i Pravilniku

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

PRIKLJUCCI

Vodovod: prikljugeno

Kanalizacija: prikljuteno

Toplovod: nedostupan

Telefon: prikiju¢eno

EL struja prikljuéeno

Plin: nedostupan

ZGRADA

Godina izgradnje Prije 15. 02. 1968.

Godina obnove: -

Katnost: Pr+2Kt+Tav

Temelji: kamen-beton

Hidroizolacija poda: izvedena

Termoizolacija poda: -

Nosiva konstrukeija: AB

Ispuna: Lomljeni kamen u vapnenalkom mortu
Medukatna konstrin.: AB

Krovna konst. + pokrov: Visestredni krov, slojevi izolacije, kupa kanalica
Limarija: ugradena

Protelje Kamen

PoloZaj: S-J

Prostorije: Caffe bar u prizemlju i pripadajuéa galerija na katu
Vanjska stolarija (prozori):  Drveni, IZO staklo, grilje

Lift: ne

Pregradni zidovi: Opeka, betonski blokovi

Obrada zidova: Keramika, 2buka, boja

Obrada podova: Keramika, parket

Unutanja stolarija: Drvena

Grijanje: El energija

Klima: da

MreZna instalacija: da

Alart/video nadzor ne

Stanje: Nekretnina na dan ofevida predstavlja caffe bar, ureduo odrZavan, nisu uofena

oftefenja koja bi utjecala na funkcionalnost i stabilnost objekta.

. Agencija_Mijam;\-l-ié 9



3. GEOMETRLISKI PODACI
Povriina preuzeta iz dostavljene dokumentacije, provjerena na licu mjesta, te pomnoZena s

Hapniene: *koeficijentom korisne povrdine sukladno Zakonu i Pravilniku

1. POSLOVNI PROSTOR NA ETAZ1 PRIZEMLJA i 1. KATA

PRIZEMLJE P (m’)

Hodnik 5,52 X 1,00 = 5,52 m?
Toalet 7,07 X 1,00 = 7,07 m?
wC 1,62 b 1,00 = 1,62 m?
wC 1,38 X 1,00 = 1,38 m?
Ostava 5,00 X 1,00 = 500 m?
Hodnik 2,67 X 1,00 = 267 m?
Ostava 1,53 X 1,00 = L53 m?
Toalet 4,45 X 1,00 = 445 m?
wC 1,02 X 1,00 = 1,02 m?
wC 1,02 X 1,00 = 1,02 p?
Ostava 1,77 X 0,35 = 0,62 m?
Ostava 1,77 x 0,15 = 027 m?
Stubiste 8,13 X 1,00 = 813 m?
Ostava 2,06 x 0,50 = L,03 m?
Ostava 2,06 X 0,35 = 0,72 m?
Stubidte 7,20 X 1,00 = 720 o’
Caffe bar 102,05 X 1,00 =. 102,05 mn?
Caffe bar (b=5,55m) 31,03 X 1,00 = 31,03 m?
PRIZEMLJE Ukupno: 187,38 182,33 m’
1. KAT P (m?)

Caffe bar - galerija 115,56 X 0,75 = 86,67 m?
Hodnik 1,97 X 1,00 = 1,97 m?
Hodnik 1,35 X 1,00 = 1,35 m?
DJ pult 3,41 x 1,00 = 341
wC 1,22 X 1,00 = 1,22 n?
wC 1,12 b'd 1,00 = 1,12 m?
Kupaoni¢a 3,16 X 1,00 = 3,16 m?
1. KAT Ukupno: 127,79 9890 mn?
POSILOVNIPROSTOR UKUPNO e o -
(reducirang s koeficijentima): il 291,23 i
REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

Netto gradevinska povriina (NKP) = 281,23 m?
Brutto gradevinska povriina (BKP) = NKP x 1,20 = 33748 m?
Volumen objekta (BY) = BKP X 2,60 = 87745 '
P o T U I S i Ry LR (G E
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4. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina & 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i
troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obitaje u uobi%ajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slugaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

Uzimajuéi u obzir sve &injenice o nekretnini te tr2i3no dostupne podatke odlugili smo ovu procjenu napraviti
Poredbenom metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija te nekretnina ogladenih za prodaju na tr#igtu. Ovaj pristup je
zasnovan na podacima sa trZifta ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih, transakcija koje su javno
dostupne u smislu Regulative 575 EU &l 199, odnosno sa web portala Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja,
Informacijski sustav prostornog uredenja ( e-nekretnine).

Na$ pristup utvrduje vrijednost nekretnine po m2 a izraunava se korijtenjem koeficjenata za preratunavanje (u %) kako
bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrZivosti i vrijednosti usporednih nekretnina sa procjenjivanom. Negativni
koeficjenti za preratunavanje znate da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok
pozitivni oznaavaju suprotno. Umno2ak neto korisne povriine nekretnine i vrijednosti m2 daje tr¥i%nu vrijednost.
Vrijednost m potrebe osiguranja (Nova vrijednost-N'V) izratunava se mnoZenjem neto korisne povr¥ine prostora i
prosjefnog, trZi¥no odrfivog iznosa potrebnog za gradnju sli¥nog prostora.

Agencija Mijanovié 11



5. METODA PROCJENE
5.1, Usporedne nekretnine - poslovai prostor

Za potrebe ove procjene izvriili smo istraZivanje lokalnog trZita i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bilj
dostupni, Koristili smo bazu podataka najamnih ugovora eNekretnina, Odabrana je poredbena metoda procjene
temeljem stvarnih i realiziranih kupoprodaja za predmetno podrugje.

Nekretnina 1

Poslovni prostor u Primoitenu, anagrafske oznake Rudina Biskupa Josipa Arnerica 12, povrsine 13,26 m2. Najam
ugovoren 45611 za iznos od 34,69 €/m2/mj. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili
dostupnim podacima iz Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID 2XC 231
| Datum pragieds G et W 1
| Vrsta nelretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
11D PN (PU)
| Vista ugavora Z- ZAXUP
i Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 27.11.2024
: Povr¥ina u gromety 13,26
1 Ugovorena mjese{na najamninafzalupaina [KN) 3.465,87
Ugovorena mjesedna najamnina/zakupnina (EUR) 460,00
Datum ugovora 15.11.2024
POREZL:
|« Promet podiijeZe placanju.PDV:a DA f
‘e Stopa PDV-a (%) 25 |
o POV ukljulen u prikazanoj cjeni NE i
' QOptiranje NE :
| Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA ¥
| Cjenavni blok PRIMOSTEN - POVIIESNA JEZGRA i
M GP - IZGRADEN! DIO GRADEVINSKOG | &
Preteita namjena cjenovnog bloka PODRUCIA NASELIA -
Nekretnina 2

Poslovni prostor. u Primostenu, anagrafske oznake Ul. Crnica 1, poviiine 96 m2, Najam ugovoren 01.01.2025. za
iznos od 24,31 €/m2/mj. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluZili dostupnim podacima iz
Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Nariv atributa Vrijednest atributa
2250012
R2RANZR
POSLOVNI PROSTOR (PP)
| Vrsta ugovora Z-Z8uP
| Datum prvog evidentianga ugovera u ZKC-u 04.02.2025
| Powrsina u prometu 96,00
Ugovorena mjesefna najamnina/zalupnina (KN) 17.560,47
' Ugovorena mieselna najgmnina/zakupnina (EUR) 233333
Datum ugovora 01.01.2025
| POREZT:
| = Promet podijefe placsniu POV-a DA
» Stopa PDV-a (%) 25
‘ = POV ukfjuden u pnkazano] cijeni NE
| « Optiranja NE
| Status podatka EVALUACDA U TDEKU
| Cienovni blok PRIMOSTEN - GRADEVINSKD 2
1 : GP - DENL DI
PreteZita namjena cienovaag bloka o AR DO SRAB EVINS KOG

g o T Y S 1
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Nekretnina 3

Poslovni prostor u Primoitenu, anagrafske oznake Mala Raduda 16a, povriine 34,42 m2. Najam ugovoren
29.04,2025. za iznos od 38,74 €/m2/mj. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili
dostupnim podacima iz Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

I Waziv atributa Vrifednast atributa
1D EIXC 23034490
| Gatum frecldl 2232925
| vrsta nelretnine POSLOVNI PROSTOR (PF)
10 PN [PU)
\irsta ugovora 7 - ZAKUP
Datum prvog avidentiranja ugovoera u ZKCu 06.05.2025
Povrtina u promety a2
Ugwvorena mjesedna najamnina/zakupnina (KN) 10.046,05
u mjesafna najamnina,zal {EUR) 133334
 Distum ugovora 29.04.2025
POREZT:
= Promel padiije3e placanju PDV-a DA
= Stopa PDV-a (%) 25
= POV ukljulen u prikazano] dienl NE
* Optiranje NE
Satus podatka EVALUACTIA U TITEKU
| Chenovni blok PRIMOSTEN - GRADEVINSKD 2
| GP - I DI0
| Preteiita namijena Genovnog bloka 2P - IZGRADEN GRADEVINSKOG

Prikaz lokacije procjenjivane nekretnine i usporednih
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Indeks cijena stambenih nekretnina

Indeksi (@ 2015. = 100))
Indices (@ 2015 = 100})

novi postojeci

stambeni | stambeni Jadran Ostalo
Godina Tromjesetje ablekti objekti
New Existing Adriatic
Year Quarter dwellings | dwellings coast Othert

2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 132,80 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
a3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
04 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. a1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
03 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024, Qi 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
a2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
a3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95
Q4 205,01 167,68 212,25 226,36 195,50 189,84
2025, Ql 214,18 178,35 220,66 237,37 201,93 202,52

[ e s SR T PR SR S
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5.2. Izrafunm vrijednosti nekretnine

NKP= 281,23 1
Nekretnina Procjenjivana | Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Primosten Primosten Primo3ten Primosten

Z .

Z |Lokacija Uhf"a kiR .. . |Primosten Primosten Primosten

E Josipa Jeladica 1

g Nekretnina poslovni prostor |poslovni prostor |poslovni prostor |poslovni prostor

% lzvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine

9 Vrsta podataka - Zakup Zakup Zakup

3 Datum transkac./objave 22.09.2025. 15.11.2024 01.01.2025. 29.04.2025.

§ Povrdina (m®) 281,23 13,26 96,00 34,42
Cijena (€) - 460,00 2.333,33 1.333,34
Cijena (€/m") 34,69 24,31 38,74
Protok vremena 3Q2025 4Q2024 1Q2025 2Q2025
DZS indeks 201,93 195,50 201,93 201,93
‘Vremensko uskladenje - 3,30% 0,00% 0,00%
Korigirana vrijed. po m* - 35,83 24,31 38,74
Lokacija-kategorija Dobra Dobra Dobra Dobra

= (-20% do +20%) - 0% 0% 0%

4

< [Veligina videod 140m2 [ <40m2 90-140 m2 <40 m2

%ﬁ (-20% do +20%) : 0% 0% 0%

2 Namjena poslovna poslovna poslovna poslovna

5 (-20% do +20%) 2 0% 0% 0%

a

§ Stanje zgrade dobro dobro dobro dobro

= |(-20% do +20%) = 0% 0% 0%

Z

& |Opée stanje prostora dobro dobro dobro dobro

2 [(:20% do +20%) - 0% 0% 0%

o

g Pozicija razizemlje razizemlje razizemlje razizemlje
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Starost 10 - 30 god 10 - 30 god 10 - 30 god 10 - 30 god
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Ukupna korekcija - 0% 0% 0%
Korigirana vrijed. po m” 32,96 35,83 24,31 38,74
Ukupno korigirana cijena 32,96 35,83 2431 38,74
Odstupanje od prosjeka - 2,87 -8,65 5,78
Kvadrat odstupanja 116,47 8,24 74,82 33,41
Standardna devijacija - o 4,83
Dvostruka devijacija - 20 9,66
Odstupanje od prosjeka 9% -26% 18%
(-30% do +30%) zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Odstupanje od 2o (£) zadovoljava zadovoljava zadovoljava

e e T A T o T e T e R oty —
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Povriina niekretnine: 281,23 m?

Cijena nekretnine po m2: 32,96 €/m*/m)
Sveukupna cijena: 9.269,34 €/mj

MISLJENJE/ZAKLJUCAK

U skladu sa &injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izraduna za:

Nekretninu: POSLOVNI PROSTOR NA ETAZI PRIZEMLJAI 1. KATA

Na adresi: Ulica bana Josipa Jelagiéa 1

Narugitelja: OPCINA PRIMOSTEN, ULICA SV.JOSIPA 7, 22202 PRIMOSTEN, OIB: 16878804200

- Tr¥i¥na vrijednost zakupa poslovnog prostora (TV):

9.269,34 €/mj

U prikazanu cijeni nije ukljuen porez ne nekretninu i PDV.;

OVLASTENI PROCJENITELJ
IVAN MIJANOVIC dipling.grad.

Stalni sudski vje3tak za graditeljstvo i

procjenu nekretnina
U Splitu  22.09.2025,
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NESLUZBENA KOPNA

REPUBLIKA HRVATSKA
Opiinuki sud y Sbeniku
ZEML ) SROKNIEZNI ODJEL $1BENIK
Stanje na dan: 22.09.2025. 09:28 Verifiaran 7K wdoZak
Kataatarska opéina: 330167, PREMOSTEN Broj 7K wofka: 2380
Broj zadnjeg dnevnika: Z-16597/2024 ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDEMNIM OMJERIMA
Aktivne plombre:
ZVADAK IZ ZEMLNISNE KNJIGE
POSEBNI ZVADAK: SUVLASNICK! UDIO REDNI BROJ: 1, 2 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENO)
A
Posjedovnica
PRVI ODJFELJAK
Broj PovrSane
ﬂllm .
Rbr. Oznaka zemijiita Primjedba
(st j &
jutro| éhw | m2
1. [1309 [ZGRADA 246
2GR
[uxvpno: 24|
B
Viastownica
Rbe. | Sadrixj upisa |primpeda

1. Suvissnicki dio 3 neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
Viesnitvo nelretnine u A listu koji nije posedmo opisan.

OPCINA PRINO STEN

2. Suviseniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASHISTVO (E-2)
l:ﬂn*wﬂmwmﬂmmﬁimiﬂm.

OPCINA PRIROSTEM

c
Teretovnica
[Ros. | Sadrisj upisa | tmos  [Primiedve
[Torota somat

mmuawqmmnmmmqhmmmmunm

GRS Va0 [Ghm Ve e HRRS G e |
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o NESLUZBENA KOPIJA

&

_REPUHLIKA HRVATSEA
DRZAVNA GEODETSKA UFRAVA
FODRGENT URED ZA KATASTAR STRENTK

Starpe na dan- 12 09.2025. 09:43

PRUEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarsks spéima: PRIMOSTEN (AMbr. 330167)
Pegjedovui lint: 9999

Bedai s Pu:i- iime edmosne tvrtka i5 naziv, prebivakite edneme .
s !!!!lh| Udio dijela g : '| Tdio omB
2 OPCINA PRIMOSTEN, SVETOG JOSIPA 7, 22202 1n 16878804200
PRIMOSTEN, HRVATSKA (VLASNIK)
1 OPCINA PRIMOSTEN, SVETOG JOSIPA 7, 22202 11 16878804200
PRIMOSTEN, HRVATSEA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim Eesticama
Brej |Adrenak ks Eustire/Nafin wperzbe k 3 . Pasebsi
S| & | xatustarske (sestica/Natia xpeabe rprade, neziv rgrade, knimibrsi [T | B | prarai | Brimjedbe
- l' m“ me - =
§ 1309  |[PRIMOSTEN 48| 16
L S -“.
Ulknpas perriina katastarskih festics ml
NAPOMENA: Ovaj prijepis posiedovnog lista nije dakaz o vlasmiStvs na katastarzkim Gesti iamim  pesied listu
1
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REPUBLIKA BYVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

Stanje aa dan: 22.00.2025.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo.1:1000
Ixvomno mjeilo 1:1452

NESLUZRENA KOPUIA
Ko PRIMOSTEN
kébr: °1309

MLl
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PRILOG 3 - ZAKONI




ZAKONI

* # # # # +& & & H

-« & @

* « & +

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

European Valuation Standards 9th Edition — EVS 2020 (2021)

Zakon o:gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 26/19, 98/19, 31/20, 74/22, 155/23)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)

Pravilnik o prostomim planovima (152/23)

Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

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

Zakon 0 postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o vlasniStva i drugim stvamim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06,
146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19, 128/22)

Zakon o drZavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22)

Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/2017)

Pravilnik o na&inu obratuna povrSine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12)

Pravilnik o natinu utvrdivanjd obujme i povriine gradevina u svchu obratuna komunalnog doprinosa (NN 15/2019)

-Pravilnik o na&inu izratuna gradevinske (bruto) povriine (NN 93/17)

Pravilnik o informacijskom sustavu tr¥i3ta nckretnina (NN 114/15)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju zgrada (NN 88/17, 125/19, 90/20, 1/2021
Zskon o sudovima (NN 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19, 130/20, 21/22, 60/22)

Pravilnik o stalnim sudskim vje$tacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19, 21/22)

Odluke o komunalnom doprinosu jedinica lokalne samouprave

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10 NN 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20)

Odluke JL.S u vezi komunainog opremanja gradevinskog zemljista i

2

Normativi RH za gradevinarstvo

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

KORISTENA LITERATURA I IZVOR PRIBAVLJENIH PODATAKA

Krali¢ V, (2007.) Natela procjene tr#i$ne vrijednosti nekremina, HDSV, Trg M. Maruliéa 10, Zagreb
Uhlir Z,, Majgica B. (2016.) Prirufnik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ, Berislaviceva 1, Zagreb
Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

DZS - indeks cijene stambenih nekretnina

UniCredit group — Polugodi3nji pregled osnovnih pokazatelja s tr2i%a nekretnina

Hrvatske vode, Karta prethodne procjene rizika - verificirana

RGN fakultet, Karta podlo2nosti na klizanje

PMEF, Poredbeno wréno ubrzanje tla tipa A, Murphy — Siko3ek, Veza PGA (g)— M (Richter), EFEHR
NASA, Sea Level Projection Tool
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