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1. OVLASTENJA

-

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U KARLOVCU
KARLOVAC

URED PREDSIEDNIK A
Broj: 4 Su 546/17
U Karloveu, 12 listopada 2017.

" Zupanijski sud u Karloveu po predsjedniku suda Anti Ujevicu, temeljem ¢l. 29§ ¢l
126. st. 4. Zakona o sudovima (Narodne novine 28/13, 33/15 i 82/15), ¢l 12. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima (Narodne novine 38/14 i 123/15) ) i ¢L. 6. Pravilnika o stalnim
sudskim procjeniteljima (NN 64/98 i 88/08) 12.listopada 2017.

rijesio je

Ivan Zuvela, dipl. ing. gradevine. roden 27travnja 1970., iz Karlovea, Sarajevska 6.
ponovno se imenuje stalnim sudskim v JeStakom iz podrucia graditeljstva i procjene nekretnina
na vrijeme od 4 (&etiri) godine.

ObrazloZenje

Ivan Zuvela iz Karlovea. Sarajevska 6, rjesenjem predsjednika Zupanijskog suda u
Karloveu broj 4 Su-452/2013 od 25 studenog 2013.godine, imenovan je za stalnog sudskog
viestaka iz podrudja graditeljstva, time da je cit. rjeSenje dopunjeno na nadin da se viestak
Ivan Zuvela imenuje stalnim sudskim vieStakom iz podrucja graditeljstva i *procjene
nekretnina.

Kako je imenovani nakon proteka vremena dostavio zahtjev za ponovno imenovanje
za stalnog sudskog viestaka, a za to su ispunjeni svi zakonski uvjeti, valjalo je temeljem ¢l.
140. st 1. § 3. Zakona o sudovima, ¢l 12. 1. 5. Pravilnika o stalnim sudskim viestacima i ¢l.
0. st 4. Pravilnika o stalnim sudskim procjeniteljima rijeSitihan u izreci.

e
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“BREDSIEDNIK SUDA:

Dostavljeno:

Ivan Zuvela, Karlovac, Sarajevska 6
Opcinski sudovi
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANUSKI SUD U KARLOVCU
KARLOVAC

URED PREDSJIEDNIK A
Broj: 4 Su 662/2017
Karlovac. 6.prosinca 2017,

. Zupanijski sud u Karloveu po predsjedniku suda Anti Ujeviéu, temeljem ¢lanka 126.
st. 2. | 4. Zakona o sudovima (Narodne novine 28/13 i 33/15 i 82/15)te &. 4.51. 1., 2.1 3.
Pravilnika o stalnim sudskim viestacima (Narodne novine 38/14 i 123/1 5) 6.prosinca 2017.

rijefio je

Utvrduje se da pravna osoba tvrika KANOVA d.o.0. za usluge u graditeljstvu  sa
siedistem u Karloveu, M.Vrbanica 6. ispunjava uvjete iz ¢. 4. st. 1., 2. i 3. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima za obavljanje sudskih vieStalenja iz podrucja graditeljstva i
procjene nekretnina, na vrijeme od 4 godine.

Viestatenja ¢e obaviti stalni sudski viestak Ivan Zuvela ujedno i direktor zaposlen u
drustvu.

Obrazlozenje

Tvrtka KANOVA d.o.0. iz Karlovea podnijela je zahtiev ovom sudu da je se uvrsti u
listu pravnih osoba za obavljanje poslova sudskog vijestaka iz podrugja graditeljstva i procjene
nekretnina.

Rjesavajuci o zahtjevu utvrdeno Jje daje tvrika KANOVA registrirang za odgovarajucu
diclamost uvidom u potvrdu od nadleznog suda, a direktor tvrtke Jje imenovan stalnim
sudskim vjeStakom sa zakljudenim ugovorom o osiguranju od odgovornosti za obavijanje
poslova stalnog sudskog viedtaka slijedom ¢ega su ispunjeni uvjeti za obavlianje poslova
stalnog sudskog viestaka temeljem odredbe &1 4. st. 1., 2. i 3. Pravilnika o stalnim sudskim
viestacima pa je rijeseno kao u izreci. T

PREDSIEDNIK SUDA:
Ante Ujevi¢
Dostavljeno: 4 7 ) s
I. KANOVA d.o.0., M.Vrbanica 6, Karlovac e A
2. MPRH
3. Spis



2. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA

Zakon o procijeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

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

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

Zakon o vlasniétvy i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/0s, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

6. Zakon o zemljiznim knjigama (NN 63/19)

VhWON R

3. ZADATAK

Zakljuékom Opcinskog suda u Karloveu, dobili smo zadatak izvriiti procjenu triiéne vrijednosti 22
ekretnine u naselju Kuzma Perjasi¢ka koje se nalazi u sastavu Grada Slunja u Karlovackoj Zupaniji.

Prikaz podrucja predmetnih nekretnina



KUZMA

S snje DKP-a na dan: 16.05

k.c.br. 716, 717, 718, 719, 720, 721, 722. 728, 791 792

, k.o. Kuzma



KUuzma

Stanje OKP-3 na dan. . 16.0

k.c.br. 816, k.o. Kuzma

Bukoval Perjasifki

-
LXK

k.c.br. 563, 564, 565, 566, 567. 5 73, 584, 569/2 i 571, k.o0. Kuzma



3.1. DAN KAKVOCE: 22.04.2021.

3.2. DAN VREDNOVANIJA: 22.04.2021.

4. OPIS | PROSTORNA IDENTIFIKACIJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Dana 22.04.2021. izvréen je pregled nekretnina na licu mjesta uz utvrdivanje Cinjenica, fotografiranje
kao i ostale radnje potrebne za utvrdivanje trzisne vrijednosti istih.

lzra€un vrijednosti bazira se na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) - u daljnjem
tekstu Zakon te Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) — u daljnjem
tekstu Pravilnik,

Predmet procjene su sliedece nekretnine: k.&.br. 563, 564, 565, 566, 567, 573, 584, 569/2, 571, 716,
717, 718, 719, 720, 721, 722,728, 791, 792, 816, 1022 i 1037 k.o. Kuzma od kojih se na &esticama
k.C.br. 584 i 569/2 nalaze stambene i pomocna zgrada dok na ostalim parcelama nema gradevina ve¢
prevladava niska trava sa pokojim stablom i grmljem.

Kuzma Perjasicka je naseljeno mjesto u sastavu grada Slunja u Karlovackoj Zupaniji. Smjesteno je cca.
23 km sjeverno od Slunja te cca. 40-ak km juzno od Karlovca. Radi se o zabacenom ruralnom predjelu
gdje u blizini nema nikakvih javnih sadrzaja veé rijetka pojedinacna obiteljska gospodarstva i
uglavnom neobradena poljoprivredna zemljista i ume. Pristup na Cestice na kojima se nalaze objekti
k.C.br. 569/2 i 584, k.0. Kuzma omogucen je sa makadamske ceste. Teren je brezuljkast.

Podrucje predmetnih nekretnina je u gospodarskom smislu u potpuno nerazvijenom kraju iako je
sada bolje povezan sa ostatkom Karlovacke Zupanije jer je prije dvije godine pusten u promet novi
armirano-betonski most na mjestu nekadasnjeg starog mosta kojeg je odnijela poplava u rujnu 2014.
godine. Most spaja perjasicki kraj sa Veljunom.

Uvidom u Prostorni plan uredenja grada Slunja - II. izmjene i dopune (PPUG Slunj) utvrdeno je da se
predmetne Eestice k.¢.br. 569/2, 571, 563, 564, 565, 566, 567, 573 i 584 u cijeloj povrsini nalaze
unutar zone R6 — sportsko rekreacijskoj zoni namijenjenoj gradnji autodrom i motocros staze. Ostale
predmetne Cestice se nalaze izvan gradevinskog podrucja naselja i radi se o poljoprivrednim
povrsinama.

-\ R N, Y
k.C.br. 584, 569/2, 571, 563, 573, 564, 565, 5661 567 k.o. Kuzma
EA '
-
X

prikaz Cestica k.¢.br. 569/2, 571, 563, 564, 565, 566, 567,573 i 584, k.o. Kuzma
(omedeno crvenim linijama)



Sukladno ¢l. 213. navedenog prostornog plana, za zemljidta koja se nalaze unutar zone R6 tj. sportsko
rekreacijskoj zoni namijenjenoj gradnji autodrom i motocros staze (k.¢.br. 569/2, 571, 563, 564, 565,
566, 567, 573 i 584) utvrdena je obaveza izrade urbanistickog plana uredenja, UPU 18 — Autodrom i
motocros staza Gornja Visocka, Donja Visogka i Bukovac Perjasicki Sto zna¢i da do donosenja
navedenog urbanisti¢kog plana uredenja nije moguce izdavanje lokacijskih dozvola, rieSenja o
uvjetima gradenja niti rieSenja o izvedenom stanju, a to pak znaéi da nije moguca gradnja dok se ne
donese taj plan. Sukladno ¢, 10. Pravilnika, ta zemljista spadaju u 2. kategoriju zemljista.

lzraCun triisne vrijednosti izvriiti ¢e se sukladno podjeli prema sliedecoj tablici odnosno prema
stvarnoj namjeni svakog zemljista sukladno situaciji na terenu:

stvarna namjena zemljista za .
k.€.br. k.o. m? izracun vrijednosti poljopr. kultura u
katastru
(Geoportal)

569/2 3.636] gradevinsko zemljiste pasnjak
571 942| gradevinsko zemljite pasnjak
563 651 gradevinsko zemljiste oranica
564 8.089 gradevinsko zemljiite pasnjak
565 5.258 gradevinsko zemljiste pasnjak
566 5.755| gradevinsko zemljiite pasnjak
567 1.356 gradevinsko zemljiste pasnjak
573 9.621 gradevinsko zemljiste oranica
584 9.596 gradevinsko zemljiite oranica
716 615| poljoprivredno zemljiite pasnjak
717 Wik 12.491] poljoprivredno zemljiite pasnjak
718 1.345| poljoprivredno zemljiite oranica
719 496| poljoprivredno zemljiite livada
720 162| poljoprivredno zemljiste oranica
721 874] poljoprivredno zemljiite oranica
722 784| poljoprivredno zemljiite oranica
728 1.108| poljoprivredno zemljiste Suma
791 5.330] poljoprivredno zemljiste oranica
792 2.867| poljoprivredno zemljiste pasnjak
816 2.140| poljoprivredno zemljiste livada
1022 7.539] poljoprivredno zemljiste pasnjak
1037 6.920] poljoprivredno zemljiste pasnjak

87.575
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STAMBENA ZGRADA 1
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shematski prikaz objekata na cesticama k.¢.br. 56972 i 584, k.o. Kuzma

Stambena zgrada 1 se nalazi na k.C.br. 569/2. U tlocrtnom smislu je pravokutnog oblika i ukupnih je
maksimalnih dimenzija cca. 10,00 x 5,00 m', maksimalne visine do vijenca cca. 3,85 m' odnosno 6,85
m' do sliemena krova. Radi se o objektu koji se sastoji od podruma koji se prostire u manjem dijelu
tlocrta kuce te prizemlja i potkrovlja.

Tocan datum izgradnje objekta nismo uspjeli saznati pa cemo pretpostaviti kako je objekt izgraden
1930.g. Radise o tipi€noj tradicijskoj seoskoj kuci izvedenoj iz drvene skeletne konstrukcije oblozene
daskama na kamenim temeljima, pravokutnog oblika, sa trijemom. Zidovi su izvedeni od drvenih
dasaka odnosno planjaka, kroviite je drveno dvostresno, a prekriven je glinenim crijepom. lako u
unutarnji dio objekta nismo imali omogucen pristup, mozemo pretpostaviti kako se radi o
zapustenom i neodrzavanom objektu. Na vanjskim dijelovima zgrade je vidljivo kako se isti ve¢ duze
vrijeme ne koristi, te je kao takay zapravo u vrlo lodem stanju. Staticki gledano ne prijeti mu opasnost
od urudavanja, medutim, za normalnu upotrebu potrebna su velika ulaganja kako bi se ova gradevina
mogla koristiti. lako se radi o objektu koji u ovom trenutku nema nikakvu uporabnu vrijednost,
Cinjenica je da odredenu, barem minimalnu vrijednost ipak ima te ¢e se kod izraéuna takvom i
valorizirati.

Podaci prikazani u sljedecoj tablici o materijalima i gradevnim elementima stambene zgrade 1 koji
nisu vidljivi, dobiveni su na osnovi vizualnog pregleda i pretpostavki, temeljem prosudbe, iskustva

procjenitelja ili opée poznatih podataka karakteristi¢nih za ovakve objekte.

TEHNICKE KARAKTERISTIKE STAMBENE ZGRADE 1

Opcenito

Namjena: stanovanje

10



Priblizna godina izgradnje:
Priblizna godina obnove:
Tip zgrade:

Katnost:

Konstrukcija

Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Pregradni zidovi:
Medukatna konstrukcija:
Kroviste i pokrov:

Zavr$ni radovi i zatvaranja
Procelje:

Limarija:

Obrada podova:

Obrada zidova:

Obrada stropova:
Unutarnja stolarija:
Vanjska stolarija;

Instalacije i prikljucci
Vodovod:
Kanalizacija:

Struja:

Plin:

Telefon:

Grijanje:

Stambena zgrada 1 - izvana

1930.g.
obiteljska kuca
podrum, prizemlje i potkrovlje

kameni

skelet izveden od drvenih stupova i greda
drveni

drveni grednik

drveno dvostreino, glineni crijep

drvene daske i kamen

drvene daske, zemlja

drvena
drvena

prikljucak na javnu mrezu (pretpostavka)
priklju¢ak na septi¢ku jamu (pretpostavka)
priklju¢ak na javnu mrezu

1
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Pomoéna zgrada se kao i stambena zgrada 1 nalazi na k.&.br. 569/2. U tlocrtnom smislu je
pravokutnog oblika i ukupnih je maksimalnih dimenzija cca. 8,00 x 4,00 m’, maksimalne visine do
vijenca cca. 2,50 m' odnosno 3,75 m' do sljemena krova. Radi se o objektu koji se sastoji od prizemlja
i niskog potkrovlja.

Ovo je objekt vrlo sli¢an stambenoj zgradi 1: pretpostaviti ¢emo da je izgraden 1930. godine, u
konstruktivnom smislu jeidentican pai po pitanju stanja zgrade. Ista je u loem stanju. Evidentno se
ovaj objekt nekad koristio ili kao pomocna zgrada za odlaganje alata, spremanje stvari ili kao staja.
Objekt kao takav postoji i ne moze se tretirati kao ruSevina, medutim, misljenja smo kako je isti skoro
Pa neupotrebljiv i tako e se i valorizirati.

Podaci prikazani u sljedecoj tablici o materijalima i gradevnim elementima pomocne zgrade koji nisu
vidljivi, dobiveni su na osnovi vizualnog pregleda i pretpostavki, temeljem prosudbe, iskustva
procjenitelja ili opée poznatih podataka karakteristiénih za ovakve objekte.

TEHNICKE KARAKTERISTIKE POMOCNE ZGRADE

Opcenito

Namjena: spremiste, staja
Priblizna godina izgradnje: 1930.g.
Priblizna godina obnove: -

Tip zgrade: pomocna zgrada

Katnost: prizemlje + nisko potkrovlje
Konstrukcija

Temelji: kameni

Nosiva konstrukcija: skelet izveden od drvenih stupova i greda
Pregradni zidovi: -

Medukatna konstrukcija: drveni grednik

Kroviste i pokrov: drveno dvostresno, glineni crijep

Zavrsni radovi i zatvaranija

Procelje:

Limarija:

Obrada podova:
Obrada zidova:
Obrada stropova:
Unutarnja stolarija:
Vanjska stolarija:

Instalacije i prikljucci

Vodovod:
Kanalizacija:
Struja:

Plin:
Telefon:
Grijanje:

drvene daske i kamen

drvene daske, zemlja

drvena
drvena

13



Pomocna zgrada - izvana
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Pomocna zgrada - iznutra

Stambena zgrada 2 se nalazi na k.¢.br. 584 i u tlocrtnom je smislu pravokutnog oblika. Ukupnih je
maksimalnih dimenzija cca. 4,30 x 6,70 m', maksimalne visine do vijenca cca. 2,50 m' odnosno 4,10
m' do sljemena krova od najvie kote terena uz objekt. Sastoji se od prizemlja.

Godinu izgradnje objekta nismo uspjeli saznati, no pretpostaviti cemo kako je isti izgraden otprilike

2000.g. Objekt nije dovren i ne koristi se. Prakti¢ki izvedena je samo konstrukcija te kroviste.
Neodrzavan je i ne moze se koristiti.

15



Podaci prikazani u sljedecoj tablici o materijalima i gradevnim elementima stambene zgrade 2 koji
nisu vidljivi, dobiveni su na osnovi vizualnog pregleda i pretpostavki, temeljem prosudbe, iskustva
procjenitelja ili opée poznatih podataka karakteristi¢nih za ovakve objekte.

TEHNICKE KARAKTERISTIKE STAMBENE ZGRADE 2

Opcenito

Namjena: stanovanje
Priblizna godina izgradnje: 2000.g.
Priblizna godina obnove: -

Tip zgrade: obiteljska kuéa

Katnost: prizemlje

Konstrukcija

Temelji: armirano betonski

Nosiva konstrukcija: betonska opeka i drveni stupovi
Pregradni zidovi: betonska opeka i daske
Medukatna konstrukcija: armirano-betonska plo¢a
Kroviste i pokrov: drveno dvostreino, glineni crijep

Zavrsni radovi i zatvaranija

Procelje: drvene daske
Limarija: pocincana
Obrada podova: betonski pod
Obrada zidova: drvene daske
Obrada stropova: -

Unutarnja stolarija: drvena
Vanjska stolarija: drvena

Instalacije i prikljucci

Vodovod: -
Kanalizacija: -
Struja: -
Plin: -
Telefon: -
Grijanje: -

16



Stambena zgrada 2 - izvana i iznutra

Gradevina na Cestici k.¢.br. 584

Na Cestici k.C.br. 584 vidljiv je i drugi objekt, vjerojatno stara pomoéna zgrada, potpuno obrasla u

korov, radi se o ru$evnom objektu zbog ¢ega isti nema nikakvu triignu vrijednost te se u nastavku
elaborata isti nece razmatrati.

17



5. ZEMUISNO-KNJIZNO STANIJE

k.c.br. 569/2i571, k.o. Kuzma

ZK ulozak: e-izvadak
Katastarska opéina:  Kuzma
UloZak broj: 213
Podulozak broj: -

Katastarske cestice upisane povrsine: 569/2 - 1.011 ¢hv, 3.636 m?
571-262 ¢hv, 942 m?

Vlasnik: Planet Ocean d.o.0., Buzinski prilaz 21, Zagreb - udio 1/1
Tereti, upisi: Pravo zaloga u korist: Z:agrebaéka banka d.d., Trg bana Josipa Jelaéica 10,
Zagreb

k.c.br. 563, 564, 565, 566, 567, 573584, k.o. Kuzma

ZK ulozak: e-izvadak
Katastarska opéina:  Kuzma
Ulozak broj: 212

Podulozak broj: -

18



Katastarske cestice i upisane povriine: 563 - 181 chv, 651 m?
564 -1 jutro, 649 ¢hy, 8.089 m?
565 - 1,462 ¢hv, 5.258 m?
566 -1 jutro, 5.755 m?
567 -377 ¢hv, 1.356 m?
573 -1 jutro, 1.075 ¢hv, 9.621 m?
584 -1 jutro, 1.068 ¢hv, 9.596 m?

Vlasnik: Planet Ocean d.o.0., Buzinski prilaz 21, Zagreb — udio 1/1
Tereti, upisi: Pravo zaloga u korist: Zagrebacka banka d.d., Trg bana Josipa Jelacica 10,
Zagreb
k.C.br. 716, 717, 718, 719, 720, 721, 722, 728, 791, 792, 816, 1022 i 1037, k.o. Kuzma
ZK ulozak: e-izvadak

Katastarska opéina:  Kuzma
UloZak broj: 215
Podulozak broj: -

Katastarska ¢estica i upisana povrsina: 716 -171 ¢hv, 615 m?
717 -2 jutra, 273 ¢hv, 12.491 m?
718 - 374 ¢hv, 1.345 m?
719 - 138 ¢hv, 496m?
720 - 45¢hv, 162 m?
721 -243 ¢hv, 874 m?
722 - 218 ¢hv, 784 m?
728 - 308 ¢hv, 1.108 m?
791 -1.482 ¢hv, 5.330 m?
792 - 797 ¢€hv, 2.867 m?
816595, 2.140 m?
1022 -1 jutro, 496 ¢hv, 7.539 m?
1037 -1 jutro, 324 ¢hv, 6.920 m?

Vlasnik: Planet Ocean d.o.0., Buzinski prilaz 21, Zagreb - udio 1/1
Tereti, upisi: Pravo zaloga u korist: iagrebaéka banka d.d., Trg bana Josipa Jelatica 10,
Zagreb

6. ODABIR METODE PROCJENE | NACIN IZRACUNA

Za procjenu trzidne vrijednosti parcela na kojima se nalazi objekti, k.¢.br. 569/2 i 584, k.0. Kuzma, sa
pripadaju¢im zemljistima odabrana je trodkovna metoda (¢&l. 53. Pravilnika) ¢ijom se primjenom
utvrduje vrijednost zemljista i troékovna vrijednost gradevine.

Vrijednost zemljista dobiva se primjenom poredbene metode. Budu¢i da se usporedne nekretnine u
nekim karakteristikama razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih nekretnina
prilagoditi promatranoj usporedbom njihovih svojstava. Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na
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pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i predmetna
nekretnina.

Troskovna vrijednost gradevine proizlazi iz trokova gradnje uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti
zbog starosti gradevine.

Ukupna vrijednost kompletne nekretnine je zbroj vrijednosti zemljiita dobivene usporednom
metodom i izraéunate trogkovne vrijednosti gradevine.

Za procjenu trzisne vrijednosti ostalih parcela na kojima se ne nalaze nikakve gradevine, odabrana je
poredbena metoda, kao i za izracun triiéne vrijednosti zemljista gore navedene dvije Cestice.

7. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOS| NA TRZISTU NEKRETNINA

Opc€i vrijednosni odnosi na triistu nekretnina prate se preko baznih indeksa pa ce se primijeniti
indeksi cijena stambenih nekretnina (ICSN) Drzavnog zavoda za statistiku (DZS).

Trenutno se koristi bazni indeks iz IV. tromjesecja 2020. godine i iznosi 119,45, Na triistu nekretnina
U potpunosti su zaustavljeni negativni trendovi te se u ostvarenim transakcijama pocinje primjecivati
porast cijena.

Prikazane usporedne transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve
nekretnine ée se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim
izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i usporedbom njihovih
poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir €injenica
da sva obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim
nekretninama nema neuknjizenih tereta, podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i
posebnih obiljezja.

Tromjeselle

MANTE

20186 a1 100,43 10177 10021
Q2 90.91 100,33 100,52

Q3 101,96 101.80 9774

o4 100.56 10139 9826

2017 o 100,72 10225 9553
Qz 102.69 106,58 100,83

Qa3 108 45 10545 100.20

Qs 110 48 108,67 10226

2018 Qa1 11219 11054 8957
Qz 11451 108,33 9B04

Q3 118,96 11220 100.51

Q4 119.82 11350 102.00

2018 [+3] 125,02 11867 100,50
Q2 131.15 11824 10224

o3 13246 118.05 103,88

Q4 137.38 120,35 10964

2020, Q1 140,70 12539 109,31
Q2 14254 126,30 115.90

Q3 14409 126 91 11335

Qs 14545 127 61 11945

Indeksi cijena stambenih nekremina po DZS-u
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8. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA ZA ZEMUISTA

Podacioizvrienim transakcijama dobiveni su iz zbirke ku
i prostornog uredenja tj. portala e-Nekretnine.

GRADEVINSKA ZEMLIISTA

PRIVREMENI IZVADAK - Clanak 57. i 58. Zakona

poprodajnih cijena Ministarstva graditeljstva

Povriina |Kupoprodajna| Nadnevak Vrsta .
. . Ly . . Kategorija
r.b. k.o. k.c.br Cestice cijena sklapanja gradevinskog semiiitta
(m?) (€/m?) ugovora koriitenja .
. gradevinsko
1 Blagaj 1763 662 2,74 0S.07.2020. . 2.
zemljiste
devinsko
2 |Gornje Primidlje | 145 554 271 28.08.2018. | Bradevins 1
zemljiste
adevinsk
3 |Gornje Primidlje | 144/15 | 1.061 3,37 09.06.2020, | BreCevinsko 1
zemljiste
radevinsko
4 Kupljensko 1246 4.115 3,36 24.05.2017. | Bradevin 1,
zemljiste

Obiljezja koja utjeéu na vrijednost procijenjivane nekretnine:

k.o. Kuzma
k.Cbr. 563 651 m’
k.Ebr. 564 8.089 m’
k.&br. 565 5.258 m’
k.Ebr. 566 5.755 m®
k.Cbr. 567 1.356 m’
k.Ebr. 573 9.621 m’
k.Cbr. 584 9.596 m’
k.Cbr. 569/2 3.636 m’
k.&br. 571 942 m’
Ukupno: 44.904 m’
Vrsta: gradevinsko
Kategorija: 2.
Lokacija: Kuzma Pérjasiéka, Slunj
Dan vrednovanja: 22.04.2021.
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.

Lokacija usporednih nekretnina (plave strelice) i predmetnih nekretnina (zelena strelica)

PREDMETNE NEKRETNINE

Karlovacka
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USPOREDNE NEKRETNINE — GRADEVINSKA ZEMUISTA

k.c.br. 1763, k.o. Blagaj

Informacsje

Gradevinsko zemijiite (G2) Zbwka kupopeodagnih nena

Naziv atributa

Status podatha

Clenoyni bick

Pratedits na

k.c.br. 145, k.o. Gornje Primislje

Informactje

Gradevinsko remiliite (GZ7) - Zbirka kupoprodajmb cnena

Naziv atributa Vrednost atributa

21 naplat

23



k.C.br. 144/15, k. Gornje Primislje

Informacne
Gradevineko remipite (GZ) - Zhirks kupsprodamih crjena

Nanv atributa Vrijednost atributa
1341153

VINSKO TEMLIISTE

OPRODA 1A

VTIESN0St nebratrung 10
Datum ugove-s
POREZL

NAPOMENA;

VREONOST nekretn

PO\
Optranie

Status podatha
_Ooun Bics

Pratadit namier

k.c.br. 1246, k.o. Kupljensko

Informaciye
Gradevinsko remipite (G2) - Zbirks hupoprodagub cpenas

Naziv atributa Vrijadnost atributa
1D 2K( 51494%
VIsta nésretnine EVINSKO ZEMLISTE 162
ID PN (PU

Vrsta ugovorz 'CPRODAA

Walana e

2t njegovo) naplst

Statys podatka

Clenavni biok




POLIOPRIVREDNA ZEMLIISTA

PRIVREMENI IZVADAK - Clanak 57. i 58. Zakona

Povriina Kupoprodajna| Nadnevak Vrsta Katesoriia
r.b. k.o. k.€.br Cestice cijena sklapanja gradevinskog g” ’
2 2 : ) zemljista
(m®) (€/m?) ugovora koristenja
negradevinsko
1 Kuzma 322 7.104 0,19 16.01.2020. =0 4,
zemljiste
negradevinsk
2 Kuzma 336 | 138321 0,18 23.06.2020, | Meradevinsko 4.
zemljiste
insk
3 Kuzma 1300/2 | 88.194 0,17 15.04.2019, | Me8radevinsko a
zemljiste
insk
4 Kuzma 948 88.194 0,17 15.04.2019, | Me8radevinsko 4.
zemljiste

ObiljeZja koja utjecu na vrijednost procijenjivane nekretnine:

k.o. Kuzma
k.Ebr. 716 615 m’
k.&br. 717 12.491 m’
k.&br. 718 1.345 m’
k.&br. 719 496 m’
k.Ebr. 720 162 m’
kébr. 721 874 m’
k.&br. 722 784 m’
k.&br. 728 1.108 m’
k.&br. 791 5.330 m*
k.Ebr. 792 2.867 m’
k.Ebr. 816 4.140 m’
k.&br. 1022 7.539 m’
k.Ebr. 1037 6.920 m*
Ukupno: 44,671 m*
Vrsta: poljoprivredno
Kategori ja: 4.
Lokacija: Kuzma Petjasiéka, Slunj
Dan vrednovanja: 22.04.2021.
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Lokacija usporednih nekretnina

lave strelice) i predmetnih nekretnina (zelena strelica)

( (= v
PREDMETNE NEKRETNINE

. 4 ' g > &
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USPOREDNE NEKRETNINE — POLIOPRIVREDNA ZEMUISTA
=L (VAL — FOUOPRIVREDNA ZEMUISTA
k

.C.br. 322, k.o. Kuzma

o e

Peljopriveedne semipite (PZ) - Thirks kupopecdupnik chens

Naziv atribusts Vrjednost atributa

POREZY
NAPOMENA: 12 4

.
.
. P
.

tatye

k.c.br. 336, k.o. Kuzma

Fohoprieredno remijiste (P2) - Zhirka hupoprodeosh e

Naziv atributa Vrijednost atributs

POREZI
NAPOMENA: 13 wupos

S0N05T NesTetnmg B

.
> Ch
.
.
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k.c.br. 1300/2, k.o. Kuzma

Informuacpe

Poljoprivredne remipite (#2) - Zbwka kupoproda it apena

Naziv atributa

Povrdna 4 promer
VIjedngst neksetn
POREZL:
NAPOMENA: 25 bupoo

k.c.b

r. 948, k.o. Kuzma

Infermacspe

Poljeprivredno semijiste (P2) - Zhirka kapoprode ik apena

Haziv atributa Vrijednost atributa
1240217

VISt nekratning POLIOPRIVREDND 2EMLNISTE (P2
1D PN (U

05t nekrEtTne

POREZ)
NAPOMENA: 2 lwpoo

v udcen u priearang) o

DT anse

SKatus podatha
CIENoVIN Dipe C
Presadins namjena ceravnog dioka 3 LA OBRADIVA TLA
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9. UTVRBIVANIJE TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMUISTA POREDBENOM
METODOM

9.1. MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Kako je €injenica da se op¢i vrijednosni odnosi na triiétu mijenjaju kroz vrijeme i zavise od vige
faktora, na cijene dobivene iz kupoprodajnih ugovora za izvréene transakcije, primijeniti ¢emo
meduvremensko izjednacenje na temelju indeksnih nizova DZS-a. Meduvremensko izjednacenje je
postupak preratunavanja razlika u konjukturi do kojih dolazi zbog promjena opcih vrijednosnih

odnosa na trzidtu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova (€l. 3., st.1., podst. 18.
Zakona).

9.2. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Interkvalitativno izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih cestica, pribliznih vrijednosti zemljidta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na
katastarsku éesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomoéu koeficijenata
za preracunavanije (¢l 4., st.1., podst. 9. Zakona).

9.3. ,GRUBO CISCENJE” IZVATKA

Temeljem ¢l. 4. Pravilnika, za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuznih podataka koriste se
kupoprodajne cijene i drugi podaci kao $to su najamnine, zakupnine i troskovi gospodarenja koji nisu
pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti.

Kupoprodajne cijene i drugi podaci koji su pod utjecajem neuobicajenih okolnosti ne smatraju se
transakcijama po trZi3nim uvjetima i nisu pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci znaéajno
odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima. U samom postupku
procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinacna odstupanja
kupoprodajnih cijena veéa od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja zbog cega moramo
izvrsiti tzv. grubo ¢iéenje odnosno iz daljnjeg razmatranja izbaciti takve transakcije.

GRADEVINSKA ZEMLIISTA
MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE - PRILAGODBA TRZISTU (REVALORIZACLA CUENA)
Clanak 4. stavak 1. podstavak 18., élanak 23. stavak 4. podstavak 2. Zakona; Clanak 6. i 7. Pravilnika

MITIES Bazni indeks*
Povriina | Kupoprodajna nadan e Korekcijski | Meduvremenski
r.b. k.o. k.&.br. cestice cijena sklapanja faktor izjednacena cijena
(m?) (€/m) | kupoprodaje | "SI | gy (e/m)
(A)
1 Blagaj 1763 662 2,74 113,35 119,45 1,05 2,89
2 Gornje Primiélje 145 554 2,71 100,51 119,45 1,19 3,22
3 Gornje Primiilje 144/15 1061 3,37 115,90 119,45 1,03 3,47
4 Kupljensko 1246 4.115 3,36 100,93 119,45 1,18 3,98
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GRADEVINSKA ZEMLUISTA

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACEN)
Clanak 4. stavak 1. podstavak 9

14., 19.i 20. Pravilnika

E (ZA ODSTUPANJA U KAKvO(I)
- €lanak 23. stavak 4. podstavak 2. Zakona; Clanci 8

+9,10,11,,

Procienjivane 1 2 3 3
nekretnine Blagaj Gornje Primislje Gornje Primislje Kupljensko
k.&br. 563, 564, [ 1 :
565, 566, 567,

§73, 504, 2683 1763 145 144/15 1246

571, k.0. Kuzma
Meduvremenski izjednatena cijena = 2,89 3,22 347 3,98
Lokacija lo%a sliéna sliéna sliéna losija
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00 1,05
Prilagodena prodajna cijena po m2 -- 2,89 3,22 3,47 4,18
Povriina najveée Zestice: 9.621 662 554 1061 4,115
Prilagodba - 0,80 0,80 0,90 1,00
Prilagodena prodajna dijena po m2 - 2,31 2,58 3,13 4,18
Utjecaj buke i 2agadenja neznatan slican slican slican vedi
Prilagodba .- 1,00 1,00 1,00 1,05
Prilagodena prodajna cijena pom2 -- 2,31 2,58 3,13 4,38
Kategorija zemljista

2 ;

(Prilog 4 Pravilnika) € * L "
1 kateg: 100 % vrijednosti 100% 100% 100%
2. kateg: 50-80 % vrijednosti 1. kateg, 65% 65%
3. kateg: 26-60 % vrijednosti 1 kateg, =
Prilagodba 1,00 0,65 0,65 0,65
Prilagodena prodajna cijena po m2 = 2,31 1,67 2,03 2,85
Cestovni pristup da da da ne da
Prilagodba - 1,00 1,00 1,05 1,00
Prllggodena prodajnacijena pom?2 - 2,31 1,67 2,13 2,85
Oblik parcele pravilan nepravilan pravilan pravilan pravilan
Prilagodba -- 1,05 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena pom2 -- 2,43 1,67 2,13 2,85
Interkvalitativno izjednagena cijena: 2,27 2,43 167 2,13 2,85

Kako niti jedna cijena izvrEenih transakci
prosjecne kupoprodajne cijene (medijana)

GRADEVINSKA ZEMLIISTA

ja usporedivih nekretnina ne odstupa vise od +30% od
» »8rubo ciséenje” nije potrebno provoditi.

30

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
Clanak 4. stavak 1. podstavak 9., élanak 23. stavak 4. podstavak 2. Zakona
Med ki |
Povriina Kupoprodajna 2 lu:ner-nensld l:ﬂed:mnl:nensl Odstupanje od Odstupanje Kvadrat
r.b. k.o, k.Cbr. testice cijena g inag od prosjeka| odstupanja
(m?) (€/m?) d]en: e n’ad]ena prosjekEi% (apsolutno) | (apsolutnin)
(€/m’) (€/m’)
1 Bl 1763 662 2,74 2,89 2,43 -6,81% -0,15 0,02
2 Gornje Primidlje 145 554 2,71- 3,22 1,67 26,25% 0.60 0,36
3 Gomje Primiilje 144/15 1.061 3,37 3,47 2,13 6,05% 0,14 0,02
4 Kupljiensko 1246 4.115 3,36 3,98 2,85 -25,49% -0,58 0.34
Prosjek (medijan): 2,27 0,73
Standardno odstupanje (): 0,32 14,25%
Pravilo dva-sigma (2): 0,65
[ em: 2,27
Vrijednost zemljista (€): 101.969,39




POLIOPRIVREDNA ZEMUIISTA

MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE - PRILAGODBA TRZISTU (REVALORIZACLIA CUENA)
Clanak 4. stavak 1. podstavak 18., élanak 23. stavak 4. podstavak 2. Zakona; Elanak 6. i 7. Pravilnika

Bazni indeks* ) "
Poviiina | kupoprodajna nadan PRzl indeks Korekcijski | Meduvremenski
r.b. k.o k.C.br. Cestice cijena sklapanja r;a én . faktor izjednaéena cijena
(m') (@m) | kupoprodaje | "SIV | g ) (€/m?)
(A) (B)
1 Kuzma 322 7.104 0,19 109,31 119,45 1,09 0,21
2 Kuzma 336 138.321 0,18 115,90 119,45 1,03 0,19
3 Kuzma 1300/2 88.194 0,17 102,24 119,45 1,17 0,20
4 Kuzma 948 88.194 0,17 102,24 119,45 1,17 0,20
POLJOPRIVREDNA ZEMLJISTA

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (ZA ODSTUPANJA U KAKVOCI)
Clanak 4. stavak 1. podstavak 9., élanak 23. stavak 4. podstavak 2. Zakona; Clanci 8.,9.,10;11.,,
14.,19.i 20. Pravilnika

Procieniivane 1 2 3 4
nekretnine Kuzma Kuzma Kuzma Kuzma
k&br. 716,717, i g r
718, 719, 720,
721,722,728,
791,752,816, 322 336 1300/2 948
102211037, ko
Kuzma
Meduvremenski iziednacena cijena 0,21 0,19 0,20 0,20
Lokacija losa sliéna slicna slicna slicna
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 0,21 0,19 0,20 0,20
Povriina najvece Cestice: 12.491 7.104 138.321 88.194 88.194
Prilagodba = 0,95 1,10 1,05 1,05
Prilagodena prodajna cijena po m2 = 0,20 0,20 0,21 0,21
Utjecaj buke i zagadenja osredniji manji slican veci sli¢an
Prilagodba - 0,95 1,00 1,05 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 -- 0,19 0,20 0,22 0,21
Kategorija zemljista " " a 4 a.
(Prilog 4 Pravilnika) -
1 kateg: 100 % vrijednosti 100% 100% 100% 100% 100%
2. kateg: 50-80 % vrijednosti 1. kateg. --
3. kateg: 26-60 % vriiednosti 1. kateg. N
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 0,19 0,20 0,22 021
Cestovni pristup ne ne ne da ne
Prilagodba - 1,00 1,00 0,95 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 — 0,19 0,20 0,21 0,21
Oblik parcele pravilan slican slican slican slican
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 0,19 0,20 0,21 0,21
Interkvalitativno izjednadena cijena : 0,20 0,19 0,20 0,21 0,21
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Kako niti jedna cijena izvrienih transakcija usporedivih nekretnina ne odstupa vise od +30% od
prosjeéne kupoprodajne cijene (medijana), »Brubo ¢iséenje” nije potrebno provoditi.

POLIOPRIVREDNA ZEMUISTA

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
Clanak 4. stavak 1. podstavak 9., €lanak 23. stavak 4. podstavak 2. Zakona
Meduvremenski Meduvremenski |
P )
ovriing Kupa?mda' e izjednaéena Interkvalitativno Odstupanje od Odstup?nje Kvadrat‘
r.b k.o k.C.br. Cestice cijena 221 i od prosjeka odstupanja
3 cjena izjednadena djena | prosjekau %
(m°) (€/m?) 3 3 (ansolutno) | (apsolutnih)
(&/m’) (&/m")
1 Kuzma 322 7.104 0,19 0,21 0.19 7,24% 0,01 0,00
2 Kuzma 336 138321 0,18 0,18 0,20 -1,02% 0,00 0,00
3 Kuzma 1300/2 88194 0,17 0,20 0,21 -2,98% -0,01 0,00
4 Kuzma 948 88.194 0,17 0,20 0,21 -3,24% -0,01 0,00
Prosjek (medijan): 0,20 0,00
Standardno odstupanje (4): 0,01 3,23%
Pravilo dva-sigma (%): 0,01

Trzi$na vrijednost zemljidta po jedinici povriine (€/m2): 0,20
Ukupna trzisna vrijednost zemljista (€): 9.023,75
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10. IZRACUN TROSKOVNE VRIJEDNOSTI GRADEVINA

STAMBENA ZGRADA 1
Normalni troskovi gradnje: S50 m' x 500 €/m?= 25.000,00€
Smanjenje vrijednosti zbog starosti:
Godina procjene: 2021
Godina izgradnje: 1930
Starost zgrade: 91 god.
OVK: 100 god.
Preostali vijek kori3tenja: 9 god.
Qdabrani faktor koristenja FK (in situ) 5 A B C
50 45 4,0

Relativna starost: 0,91
O0VK: 20% x 100 god. = 20 zaokruzeno: 20 god.
Zamjenska starost: 100 - 20 = 80 god.
Linearni otpis: 80 /10 =" 8%

1 - 08 = 20%
Preostala vrijednost: 5.000,00 €
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST Ng: 25.000,00 €
SADASNJA GRADEVINSKA VRIEDNOST Sg: 5.000,00 €

Napomena: 2a odabrani FK vrijedi najloija klasifikacija prema svim kriterijima iz matrice.

FK Matrica
(Prilog br. 10 Pravilnika)

A- lokacija/trziste

B - Zgrada opéenito

C - Stanje zgrade

izwrsna lokacija*

vrlo dobra infrastruktura

nema o$tecenja

1 * welika potraznja za wstom |+ wrlo dobro oblikovanje * puna siabilnost
Uporabivost u potpunosti i dugoroéno Zgrade * dobra prostorna *puna upor;bi\o'sl
dana/osigurana » skoro nema/nema organizacija + daljnje keristenje nije
ponude * visoka fleksibilnost smanjeno
wlo dobra lokacija* wrlo dobra infrastrukiura mala ostecenja
2 + redovita potraznja za * dobro oblikovanje * puna stabilnost
Uporabivost dovoljna | dugoroénije wsiom zgrade * dobra prostoma \ jos.dAobra uporabivost
dana/osigurana *mala ponuda organizacija A » daljnje koridlenje jedva
« dowoljna fleksibilnost smanjeno
dobra lokacija* dowoljna infrastruktura jasna odtecenja
3 * jo$ postoji potraznja * prosjecno oblikovanje * smanjena stabilnost
Uporabivost smanjena, ali srednjoroéno vrsto[n 2grade * prosjeéna prostorna *pros jgéna ‘uDOTFbIWSl
dana/osigurana = dowdljna ponuda organizacija ' . daljrye koristenje
* umjerena fieksibilnost smanjeno
umjerena lokacija" infras stecenja
*mala potraznja za wstom |+ umjereno obllkovanje |+ zna stabilnost
4 zgrade rostoma |*smanjena uporabivost
Uporabivost ograniéeno danalosigurana + bogata ponuda f mmm

woljna inra " ama oslééenja
umjereno oblikov » smanjena stabilnost
5 edowoljna ( * nedovoljna uporabivost
Uporabivost kratkoroéno dana/osigurana ganizacija « daljnje koristenje samo
- bezfleksibilnost kratkaroéno
Odabir klasifikacije 5,0 45 4,0
Odabrani faktor koristenja zgrade (FK) 5,0
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STAMBENA ZGRADA 1

Bruto razvijena povriina
Brutto volumen

KOMUNALNI DOPRINOS
Bruto volumen

Jediniénacijena komunalnog doprinosa

Vrijednost komunalnog doprinosa

VODNI DOPRINOS
Bruto volumen

Jedini¢na cijena vodnog doprinosa

Vrijednost vodnog doprinosa

TROSAK PRIKUUCENJA NA KOMUNALNU
INFRASTRUKTURU
Nova gradevinska vrijednost Ng

TROSKOVI PRIKLUCAKA
troSkovi prikljuéenja na komunalnu infrastrukturu

TEHNICKA DOKUMENTACIIA | KONZALTING
troskovi tehnicke dokumentacije i konzaltinga

TAKSE, DOPRINOSI|
ostali troSkovi (doprinosi, takse)

Sadaénja gradevinska vrijednost Sg

PROMETNA VRIJEDNOST GRADEVINA
Vrijednost objekta Sg=
Vrijednost komunalnog doprinosa=
Vrijednost vodnog doprinosa =
Vrijednost prikljuaka =
Vrijednost tehnicke dokumentacije i nadzora =
Vrijednost taksi =

Ukupno =

50,00 m*
295,00 m*

Jckd =
Vkd =

Bv=
Jckd =

Vkd

2,0%

4,0%

0,5%

295,00 m®
0,13€ /m’

38,97€

295,00 my®
0,74€ /m’

219,40¢€

25.000,00 €

EUR
5.000,00 €
3897€
219,40€
500,00 €
1.000,00 €
125,00€

6.883,37 €

1€=757kn

1,00kn /m’

295,00 kn

5,63kn /m’

1.660,85 kn

37.850,00kn

3.785,00 kn

7.570,00 kn

946,25 kn

S7.850.00kn

HKN

37.850,00 kn

295,00 kn
1.660,85 kn
3.785,00 kn
7.570,00 kn

946,25 kn

52.107,10kn

34



POMOCNA ZGRADA

Normalni troskovi gradnje: 32 m® x 350 €¢/m’= 11.200,00€
Smanjenje vrijednosti zbog starosti:
Godina procjene: 2021
Godina izgradnje: 1930
Starost zgrade: 91 god
OVK: 100 god.
Preostali vijek koristenja: 9 god.
Odabrani faktor koristenja FK (in situ) 5 A B L.
50 5,0 45
Relativna starost: 0,91
OO0VK: 20% x 100 god. = 20 zaokruzeno: 20 god.
Zamjenska starost: 100 - 20 = 80 god.
Linearni otpis: 80 / 100 " 80%
1 080 = 20%
Preostala vrijednost: 2.240,00 €
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST Ng: 11.200,00 €
SADASNJA GRADEVINSKA VRIEDNOST Sg: 2.240,00 €
Napomena: za odabrani FK vrijedi najlosija klasifikacija prema svim kriterijima iz matrice.
FK Matri
it A- lokacija/trziste | B - Zgrada opéenito | C - Stanje zgrade

(Prilog br. 10 Pravilnika)

lzwsna lokacija*

vrlio dobra infrastrukiura

nema ostecenja

1 *welika potraznja za wrstom |+ wio dobro oblikovanje * puna stabilnost
Uporabivost u potpunosti | dugoroéno Zmrade * dobra prostorna * puna uporabivost
dana/osigurana * skoro nema/nema organizacija + daljnje koridtenje nije
ponude *visoka fleksibilnost smanjena
vrlo dobra lokacija* wlo dobra infrastruktura mala osteéenja
2 « redovita potraZnja za « dobro oblikovanje * puna stabilnost
Uporabivost dovoljna i dugoroénije wstom zgrade + dobra prosioma * jos dobra uparabivost
dana/osigurana » mala ponuda organizacija + daljnje koristenje jedva
« dowljna fleksibilnost smanjeno
dobra lokacija* dowljna infrastruktura jasna odtecenja
3 * Jo$ postoji potraznja * prasjecno oblikovanje *smanjena stabilnost
Uporabivost smanjena. ali srednjoroéno wstom zgrade b prosjeéqg prosiorna * prosjecna .uporz‘ablvosx
dana/osigurana + dowoljna ponuda organizacija . daljn.]e koristenje
* umjerena fieksiblinost smanjeno
umjerena lokacija" dowljna infrastruktura
+ maia potrainja za wstom |+ umjereno oblikovanje
4 zgrade * umjerena prostorna
Uporabivost ograniéeno dana/osigurana « bogata ponuda organizacija
» mala fleksibilnost
lodz lof a*
mmm mmmm
5 pofrainja za wstom M » nedovoljna prostoma
Uporabivost kratkoroéno dana/osigurana « velika ponuda

Odabir klasifikacije

5.0

5.0

45

Odabrani faktor koristenja zgrade (FK)

5,0

35



POMOCNA ZGRADA

Bruto razvijena povriina
Brutto volumen

KOMUNALNI DOPRINOS
Bruto volumen

Jedinicnacijena komunainog doprinosa

Vrijednost komunalnog doprinosa

VODNI DOPRINOS
Bruto volumen

Jediniéna cijena vodnog doprinosa

Vrijednost vodnog doprinosa

TROSAK PRIKLIUCENJA NA KOMUNALNU
INFRASTRUKTURU
Nova gradevinska vrijednost Ng

TROSKOVI PRIKLUUCAKA
trodkovi prikljuenja na komunalnu infrastrukturu

TEHNICKA DOKUMENTACLIA | KONZALTING
troskovi tehnigke dokumentacije i konzaltinga

TAKSE, DOPRINOS!
ostali troSkovi (doprinosi, takse)

Sada3nja gradevinska vrijednost Sg

PROMETNA VRUUEDNOST GRADEVINA
Vrijednost objekta Sg=
Vrijednost komunalnog doprinosa =
Vrijednost vodnog doprinosa =
Vrijednost prikljuéaka =
Vrijednost tehnicke dokumentacije i nadzora =
Vrijednost taksi =

Ukupno =

32,00 m?
100,00 m?

By =
Jckd =

Bv=
Jckd =

Vkd =

2,0%

4,09

0,5%

1€=7,57kn

100,00 rr'|3
0,13€ /m’

13,21€

100,00 m?
0,74€ /m’

74,37€

11.200,00 €

224,00€

56,00 €

2.240,00€

EUR
2.240,00 €
13,21¢€
74,37€
22400€
448,00€
56,00 €

3.055,58 €

1,00kn /m*

100,00 kn

5,63kn /m’

563,00 kn

'84.784,00kn

1.695,68 kn
3.391,36kn
423,92kn
16.956,80 kn

3 HKN
16.956,80 kn
100,00 kn
563,00 kn
1.695,68 kn
3.391,36 kn
423,92 kn

23.130,76 kn
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STAMBENA ZGRADA 2

Normalni troskovi gradnje:

29m’ x 500 ¢/m’= 14.500,00€

Smanjenje vrijednosti zbog starosti:

Godina procjene: 2021
Godina izgradnje: 1970
Starost zgrade: 51 god.
OVK: 100 god.
Preostali vijek koriitenja: 49 god.
Odabrani faktor koritenja FK (insitu) 5 A o
50 5,0 45

Relativna starost: 0,51
OO0vVK: 20% x 100 god. = 20 zaokruzeno: 20 god.
Zamjenska starost: 100 - 20 = 80 god.
Linearni otpis: 80 /100 = " 80%

1 - 08 = 20%
Preostala vrijednost: 2.900,00 €
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST Ng: 14.500,00 €
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST Sg: 2.900,00 €

Napomena: za odabrani FK vrijedi najloija klasifikacija prema svim kriterijima iz matrice.

FK Matrica
(Prilog br. 10 Prawinika)

A - lokacija/trziste

B - Zgrada opéenito

C - Stanje zgrade

1

1arsna lokacija®

* velika potraznja za wstom

vrlo dobra infrastrukiura
* wlo dobro oblikovanje

nema ostecenja
* puna stablilnost

Uporabivost u potpunosti | dugoroéno mrade + dobra prostorna * puna uporabivost
dana/osigurana » skoro nema/nema organizacija « daljnje koristenje nije
ponude * visoka fleksibilnost smanjeno
wrlo dobra lokacija* vrlo dobra infrastruktura mala otecenja
2 * redovita potraZnja za + dobro oblikovanje * puna stabilnost
Uporabivost dovoljna | dugoroénije vistom zgrade + dobra prostorna *jos dgbra uporabivost
dana/osigurana *mala ponuda organizacija * daljnje koridtenje jedva
* dowoljna fleksibilnost smanjeno
dobra lokacija* dowoljna infrastruktura jaspa ostecenja
3 *jos postoji potrainja za [+ prosjeéno oblikovanje *smanjena stabilnost
Uporabivost smanjena, ali srednjoroéno vistom zgrade * prosjecna prostorna . pro;pgéna uporgbivosl
dana/osigurana * dowljna ponuda organizacija « daljnje kori§tenje
* umjerena fleksibilnost smanjeno
umjerana lokacija* dowoljna infrastruktura
* mala potraznja za wstom |+ umjerenc oblikovanje
B mrade *umjerena prostoma
Uporabivost ograniéeno dana/osigurana * bogata ponuda organizacija

* mala flleksibilnost

Uporabivost kratkoroéno dana/osigurana  |+welika ganizacija
+ bez fieksibilnosti
Odabir kiasifikacije 5.0 5,0 45
Odabrani faktor koristenja zgrade (FK) 5,0
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STAMBENA ZGRADA 2

Bruto razvijena povriina
Brutto volumen

KOMUNALNI DOPRINOS
Bruto volumen

Jedini¢nacijena komunalnog doprinosa

Vrijednost komunalnog doprinosa

VODNI DOPRINOS
Bruto volumen

Jediniéna cijena vodnog doprinosa

Vrijednost vodnog doprinosa

TROSAK PRIKLUCENJA NA KOMUNALNU
INFRASTRUKTURU
Nova gradevinska vrijednost Ng

TROSKOVI PRIKLIUCAKA
troskovi prikljuéenja na komunalnu infrastrukturu

TEHNICKA DOKUMENTACLIA | KONZALTING
troskovi tehnitke dokumentaci je | konzaltinga

TAKSE, DOPRINOSI
ostali troskovi (doprinosi, takse)

Sadasnja gradevinska vrijednost Sg

PROMETNA VRIJEDNOST GRADEVINA
Vrijednost objekta Sg=
Vrijednost komunalnog doprinosa =
Vrijednost vodnog doprinosa =
Vrijednost prikljucaka =
Vrijednost tehnicke dokumentacije | nadzora =
Vrijednost taksi =

Ukupno =

29,00 m? 1€=7,57kn
95,00 m’?

Bv= 95,00 m?*
Jekd = 0,13€ /m’
Vkd = 12,55€

Bv= 95,00 m?
Jekd = 0,74€ /m’
Vkd = 70,65 €

14.500,00 €

2,0% 290,00 €
4,0% 580,00 €
0,5% 72,50 €
2.900,00 €

EUR

2.900,00€

12,55€

70,65 €

290,00€

580,00 €

72,50€

3.925,70¢€

1,00kn /m’

95,00 kn

5,63kn /m’

534,85kn

2.195,30kn
4.390,60 kn

548,83 kn
1.953.00kn

4 HKN
21.953,00kn
95,00 kn
534,85 kn
2.195,30 kn
4.390,60 kn
548,83 kn

29.717,58 kn
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11. ZAKUUCAK

Prema relevantnim dobivenim podacima, podacima iz dokumenata i pregleda stanja na licu
mjesta, utvrduje se da je trzi$na vrijednost predmetnih nekretnina:

Gradevinsko|Poljoprivredno Stambena | Pomoéna | Stambena Ukupna Ukt-lpna
k.o. Kuzma zemljiste zemljiste zgrada 1 zgrada zgrada 2 triisna ?ri|§na
(mz) (m,) (© © © vrijednost | vrijednost
(€) (kn)
k.C.br. 563 1.478,31 - - - - 1.478,31 11.190,81
k.C.br. 564 18.368,75 - 18.368,75 | 139.051,45
k.C.br. 565 1.283,02 - 1.283,02 9.712,46
k.C.br. 566 13.068,63 - - - - 13.068,63 98.929,55
k.C.br. 567 3.079,25 - - - - 3.079,25 23.309,90
k.¢.br. 573 21.847,66 - - - - 21.847,66 | 165.386,82
k.c.br. 584 21,790,89 - - - 3.925,70 25.716,60 | 194.674,64
k.c.br, 569/2 8.256,74 - 6.883,37 3.055,58 - 18.195,69 | 137.741,39
k.C.br. 571 2.139,12 - - - - 2.139,12 16.193,16
k.C.br, 716 - 124,23 - - - 124,23 940,44
k.&.br. 717 - 2.523,24 - - - 2.523,24 19.100,93
k.C.br. 718 - 271,70 - - - 271,70 2.056,74
k.C.br. 719 - 100,19 - - - 100,19 758,47
k.C.br. 720 - 32,72 - - - 32,72 247,73
k.C.br. 721 - 176,55 - - - 176,55 1.336,50
k.C.br. 722 - 158,37 158,37 1.198,87
k.C.br. 728 - 223,82 223,82 1.694,33
k.C.br. 791 - 1.076,68 - - - 1.076,68 8.150,50
k.¢.br. 792 - 579,15 - - - 579,15 4.384,15
k.C.br. 816 - 836,30 - - - 836,30 6.330,79
k.¢.br. 1022 - 1.522,91 - - - 1.522,91 11.528,45
k.C.br. 1037 - 1.397,87 - - - 1.397,87: 10.581,89
1€=757kn UKUPNO: 864.499,97

Ukupna trzidna vrijednost predmetnih nekretnina
procjenjuje se na:

864.499,997 kn
(zaokruzeno: 864.000 kn).

Stalni sudski vjestak za
graditeljstvo i procjenu nekretnina:

Ivan Zuvela, dipl.ing.grad.

Digital tpisao:
VAN ozt

Karlovac, 31.05.2021. Z U VE L A ?; ;usr;:lzfg;gg:oz
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