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Nalaz i misljenje vjesStaka gradevinske struke

2. IMENOVANIJE

ot

o

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zadru
Ured predsjednika suda

Zadar, Ulica plemica Borelli 9

Poslovni broj: 4. Su-373/20-5
Zadar, 15. prosinca 2020.

RIJESENJE

Na temelju lanka 126. stavka 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" broj
28/2013, 33/2015, 82/2015, 82/2016, 67/2018 i 126/2019), te élanka 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjeStacima ("Narodne novine" broj 38/2014, 123/2015, 29/20161 61/2019) predsjednik
Zupanijskog suda u Zadru Zeljko Perd

rijedio je

1. Mario Kalmeta, dipl. ing. grad. iz Zadra, Denisa Bajla 37, OIB: 60872089857, roden
13. kolovoza 1966. u Zadru, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeitakom gradevinske
struke i procjenitelja nekretnina.

2. Imenovani se ponovno imenuje stalnim sudskim vjedtakom s danom 15. prosinca
2020. na rok od 4 (&etiri) godine.

ObrazloZenje

Mario Kalmeta, dipl. ing. grad. podnio je 2. studenoga 2020. zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vjeStakom gradevinske struke i procjenitelja nekretnina. Uz
zahtjev je priloZio: preslik rje¥enja Zupanijskog suda u Zadru broj: 4. Su: 564/16 od 14. prosinca
2016., uvierenje da se ne vodi kazneni postupak, potvrda o radnom odnosu, potvrdnice o
struénom usavriavanju, polica Adriatic osiguranja d.d., broj: OV 0681009814, te popis
izvrienih vjestacenja.

Uvidom u rjeSenje Zupanijskog suda u Zadru, broj: 4. Su: 564/16 utvrdeno je da Mario
Kalmeta, dipl. ing. grad. iz Zadra imenovan stalnim sudskim vjeStakom gradevinske struke i
procjenitelja nekretnina s danom 14. prosinca 2016. na rok od ¢etiri godine.

Potvrdom o zaposlenju koju je izdao Partner d.o.o. Zadar, potvrduje se da je Mario
Kalmeta zaposlen u istom na radnom mjestu direktora od 2008. na neodredeno vrijeme.

Dostavljenom policom Adriatic osiguranja d.d., broj: OV 0681009814, utvrdeno je da
je osiguranik Mario Kalmeta osiguran od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjestaka
za razdoblje od 18. sijeénja 2020. do 18. sijeénja 2021, na iznos od 200.000,00 kn.

Ne postoje zapreke za prijam u drZavnu sluZbu 3to je utvrdeno izvodom iz kaznene
evidencije.

Procjembeni elaborat: Kuca i dvoriste k.¢.br. 13597/1 k.o. VIR
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Nakon provedenog postupka i prikupljenih dokaza utvrdeno je da imenovani ispunjava
uvjete propisane ¢lancima 2. i 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima pa je odlu¢eno kao
u izreci.

P (TS,

redsjednik suda
Zeliko Perd

Pouka o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave Republike
Hrvatske u roku od 15 dana od dana dostave rjeSenja. Zalba se neposredno predaje ili 3alje
postom predsjedniku Zupanijskog suda u Zadru u dva primjerka s dva preslika rjeSenja.

R

Dostaviti:

1. Mario Kalmeta, dipl. ing. grad., Zadar, Denisa Bajla 37,
2. Ministarstvo pravosuda i uprave Zagreb,

3. Op¢inski sud u Zadru,

4, Arhiva.

Procjembeni elaborat: Kuca i dvoriste k.¢.br. 13597/1 k.o. VIR



3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

Ovaj procjembeni elaborat je izraden u skladu sa sljedeéim pozitivnim zakonskim propisima i normama
koje reguliraju podrucje izracuna vrijednosti nekretnina te javno dostupnim podacima na sluzbenim web
stranicama:

PROPISI O VLASNISTVU:
- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima-prociséen tekst ("NN" br. 81/15, 94/17)

- Zakon o zemljisnim knjigama ("NN" br. 63/19)

GRADITELISKI PROPISI:

- Zakon o prostornom uredenju ("NN" br. 153/13, 114/18, 39/19, 98/19i 67/23)
- Zakon o gradnji ("NN" br. 153/13, 20/17, 39/19 | 125/19)

PROPISI O VREDNOVANJU NEKRETNINA:

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

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina ("NN" br. 105/15)
- Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina ("NN" br. 68/20)

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima ("NN" br. 38/14, 123/15)

JAVNO DOSTUPNI PODACI:
- Zajednicki informacijski sustav zemljisnih knjiga i katastra (https://oss.uredjenazemlja.hr)

- Prostorni plan uredenja Op¢ine Vir-lzmjene i dopune (Sluzbeni glasnik Zadarske Zupanije broj 2/04 i
Sluzbeni glasnik Op¢éine Vir broj 1/07)

- Odluka o komunalnom doprinosu Op¢ine Vir

- Internetska aplikacija “eNekretnine” na internetskoj stranici https://ispu.mgipu.hr/
- Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku RH na internetskoj stranici www.dzs.hr

- Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir Z., Majcica B. (Zagreb 2016, DGIZ)

Napomena:

Predmet ovog Procjembenog elaborata o trZiSnoj vrijednosti nekretnine nije imovinsko-pravna provjera
niti provjera s upravno-pravnog naslova te porezne i druge financijske obveze vlasnika.

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata nije predocena cjelokupna originalna dokumentacija, te su
se za izradu procjene koristili nesluzbeni internetski podaci (e-izvadak iz zemljisne knjige, e-posjedovni list,
ISPU e-nekretnine, graficki izvod iz PPU-a,...). Pretpostavka procjene je vjerodostojnost koristenih i u
procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Procjembeni elaborat - procjena vrijednosti nekretnine izradena je iskljuivo za potrebe Narucitelja radi
utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine i ne moZze se koristiti u druge svrhe. Iskazana procjenjena
vrijednost nekretnine moZze biti potpuno shvaéena samo nakon sveobuhvatnog ¢itanja svih priloga u
ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ograni¢avajuéih uvjeta koji su ovdje izneseni.



https://oss.uredjenazemlja.hr/

4. ZADATAK
Na zahtjev narucitelja dobiven je zadatak za izradu procjene trziSne vrijednosti nekretnine.

Predmet procjene je kuca i dvoriste:

- k.é.br. 13597/1 k.o. VIR, DVORISTE 167 m2, KUCA (50+3) m2, UKUPNO 220 m2

Svrha procjene je utvrdenje trziSne vrijednosti nekretnine.

Dan vrednovanja, datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine:  20.08.2024.

Dan kakvoce, datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine: 20.08.2024.

Opis procjenjivane nekretnine:

Procjenjivana nekretnina k.¢.br. 13597/1 k.o. VIR je izgradena gradevna Cestica na kojoj se
nalazi zgrada i dvoriste.

Predmetna zgrada je u trenutku ocevida u naravni nedovrsena kué¢a-jugoistocni dio dvojnog
objekta, koji se sastoji od prizemlja i 1.kata. U trenutku ocevida nije bio mogu¢ ulaz u prizemlje,
a na 1.kat se pristupilo preko vanjskog stubista na jugoisto¢noj strani.

Lokacija nekretnine je u naselju Vir, neposredno uz glavnu prometnicu koja povezuje otok Vir s
kopnom preko mosta (D306, Virski put), na udaljenosti oko 200-250 m metara od mora.
Predmetna Cestica ima rjesSen pristup sa javne prometne povrsine.

Osnhovica za vrednovanje je trziSna vrijednost nekretnine.

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trZiSnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

PODACI O PROCJENJIVANOJ NEKRETNINI:

Opéinski sud u Zadru ZEMLJIISNOKNJIZNI ODJEL ZADAR
Katastarska opcina: 335169, VIR, Broj ZK uloska: 12383

Broj . Adresa katastarske cestice/Naéin uporabe .-
katastarske Broj D. katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv Povrsinal
o .- L. .. . m2

cestice zgrade, kuéni broj zgrade

135971 73 SOLDATICA 220
DVORISTE 167
GOSPODARSKA ZGRADA, SOLDATICA 3
KUCA, SOLDATICA 50
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LEGALITET NEKRETNINE:

Na digitalnom katastarskom planu je na k.¢.br. 13597/1 k.o. VIR ucrtana kuca tlocrtne povrsine
50 m2 i gospodarska zgrada povrsine 3 m2.
U naravi radi se o jednoj cjelini - kuca s vanjskim stubistem za 1.kat, jedinica dvojnog objekta.

.' -
: »

-

Lokacija zgrade ucrtane na digitalnom katastarskom planu (k.¢.br. 13597/1 k.o. VIR)

NAPOMENA VJESTAKA:

Provedenim ocevidom na licu mjesta te identifikacijom predmetne nekretnine utvrdeno je da
predmetna zgrada-kuéa nije dovrSena i ne koristi se.

U trenutku ocevida nije bio mogu¢ ulaz u prizemlje, a na 1.kat se pristupilo preko vanjskog
stubista na jugoistocnoj strani. Prostor na 1.katu kuce nije fizi¢ki odvojen od susjedne jedinice
dvojnog objekta (k.¢. 13596).

LEGALITET NEKRETNINE:

Zgrada je ucrtana u katastarske mape s ispravnim oblikom i povrSinom.
Nisu dostavljeni podaci o gradevinskoj/uporabnoj dozvoli.

Zakljucéak:
Za potrebe ovog procjembenog elaborata predmetna nekretnina smatra se nekretninom koju je
moguce legalizirati, odnosno uskladiti sa vaze¢im zakonima i propisima.

Procjembeni elaborat: Kuca i dvoriste k.¢.br. 13597/1 k.o. VIR
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4.1. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE, KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA

Predmet procjene: GRADEVINSKO ZEMUJISTE
k.¢.br. 13597/1 k.o. VIR
Ukupna povrsina: P =220 m2 m2

Lokacija/adresa nekretnine: Zadarska zupanija, Op¢ina Vir
Vir-Soldatica, Virski put -kbr. 133, 23234 Vir

Kartografski prikaz: Obavljena je identifikacija predmetne nekretnine na temelju
uvida u Zajednicki informacijski sustav zemljiSnih knjiga i
katastra - javna aplikacija (https://oss.uredjenazemlja.hr), te
je utvrdena toc¢na lokacija predmetne nekretnine,

konfiguracija zemljista, izgradenost, uredenje okolisa i sve
ostale odlucne Cinjenice.

Lokacija nekretnine na otoku Viru

Procjembeni elaborat: Kuca i dvoriste k.¢.br. 13597/1 k.o. VIR


https://oss.uredjenazemlja.hr/
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Lokacija nekretnine na katastarskom planu

POLOZAJ:

Predmetna nekretnina nalazi se u Zadarskoj zZupaniji, Otok Vir, Op¢ina Vir, K.O. VIR.

Podrucje Opcine Vir obuhvaca prostor istoimenog otoka na sjeverozapadnom dijelu Dalmacije i
administrativno pripada Zadarskoj Zupaniji. Od sjeveroistoka prema sjeverozapadu, zapadu i
jugu Vir okruzuju otoci Pag, Maun, Planik, Olib, Ist, Molat, Sestrunj, Rivanj i Ugljan. Op¢ina Vir
granici na sjeveru sa Opéinom Povljana na otoku Pagu od koje ga dijeli kanal Nove Povljane, a
na jugoistoku, gdje je otok mostom spojen s kopnom, nalazi se Op¢ina Privlaka. Od Zadra,
administrativnog sredista Zupanije, Vir je udaljen 26 km, a od Nina, kao najbliZzeg gradskog
sredista, udaljen je 15 km.

Teritorijalnim ustrojstvom Republike Hrvatske na ¢itavom podrucju otoka Vira ustrojena je
Op¢ina Vir koja obuhvaéa cijeli otok Vir s naseljima Vir, Lozice, Torovi i otocié Skoljic.
Stanovnistvo otoka Vira naseljeno je u 3 naselja na otoku, Vir (centar), Lozice i Torovi.
Prostor otoka Vira ima karakter potpune neorganiziranosti u kojem se gomilala turistic¢ka
ponuda individualnog tipa. Taj karakter se o¢itovao na nacin da su stvorena vrlo velika
gradevinska podrucja te enormna izgradnji tzv. ku¢a za odmor.

Procjembeni elaborat: Kuca i dvoriste k.¢.br. 13597/1 k.o. VIR



LOKACIJA

Mikrolokacija promatranog zemljiSta je u izgradenom dijelu naselja, na dionici od Virskog mosta
do centra Vira, Vir-Soldatica. Zemljiste je poloZzeno neposredno uz glavnu prometnicu koja
povezuje otok Vir s kopnom preko mosta (D306, Virski put) sa jugozapadne strane.

Udaljenost od mora je cca 200-250 m zracne linije.

Lokacija je dobra za poslovnu namjenu i za stanovanje.

UzZe okruZenje je rijetko i gusto izgradeni dio naselja sa pretezno izgradenim kuéama za odmor
te ugostiteljski sadrzaj.

TrziSno su atraktivnije zone blize moru i obali.
Prilaz sa javno prometne povrsine:
Predmetna katastarska Cestica ima rjeSen pristup sa javne prometne povrsine.

4.2. KOMUNALNI DOPRINOS

Komunalni doprinos je nov€ano javno davanje koje se placa za koristenje komunalne infrastrukture na
podrucju Opcine Vir i poloZajne pogodnosti gradevinskog zemljiSta u naselju.
Na podrucju Opcine Vir utvrduju se dvije zone za obracun komunalnog doprinosa.

Prvu zonu (l.) ¢ini podrucje unutar zone 70 m od mora.
Drugu zonu (II.) ¢ini podrucje izvan zone 70 m od mora.

Jedini¢na vrijednost komunalnog doprinosa odreduje se u kunama po m3 gradevine i iznosi:

Zona l. zona Il. zona

Iznos komunalnog
doprinosa 130,00 kn/ m3 100,00 kn/ m3

Sukladno Odluci o komunalnom doprinosu Opcine Vir promatrano zemljiste je smjesteno u
drugoj Il. Zoni obracuna komunalnog doprinosa Jc = 100,00 kn/m3 BO (13,27 EUR/m?3).

4.3. VODNI DOPRINOS

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarstva, a obracunava se temeljem Uredbe o visini
vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19).

Predmentna nekretnina nalazi se u Zoni A.

Jedini¢na vrijednosti vodnog doprinosa za Zonu A (zasti¢eno obalno podrucje mora), za Obiteljske kuce
do 400 m2, iznosi: Jc = 8,44 kn/m3 BO (1,12 EUR/m3).




Nalaz i misljenje vjestaka gradevinske struke 11

4.4. PROSTORNO PLANSKA IDENTIFIKACIJA

Namjena zemljista definirana je Prostornim planom uredenja Opcine Vir - Izmjene i dopune
PPUO Vir - I. ID (Sl.glasnik Zadarske Zupanije broj 2/04 i Sl.glasnik Op¢ine Vir broj 1/07)

Kartografski prikaz broj 4: GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA: VIR
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0. GRANICE

granica opéine

granica ZOP-a 1000 m

granica ZOP-a 300 m

granica ZOP-a 100 m

granica ZOP-a70 m

Ostale granice

devinsko podrudje - izgradeni dio

4

gradevinsko podrucje - neizgradeni dio

stara jezgra naselja

obuhvat obvezne izrade UPU-a

1. POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE

1.1. RAZVOJ | UREPENJE POVRSINA NASELJA
izgradeni dio

- stara jezgra

- - gusto izgradeni dio

I - rijetko izgradeni dio

neizgradeni dio

Promatrano zemljiste k.¢. 13597/1 k.o. Vir se nalazi unutar granica gradevinskog podrucja (GP)
naselja, gdje je glavna namjena stanovanje s pratec¢im funkcijama.

Sukladno odredbama Prostornog plana predmetno zemljiste je:

- unutar granica gradevinskog podrucja (GP) naselja, i
- izvan zone 100 m od mora
- rijetko izgradeni dio naselja.

Procjembeni elaborat: Kuca i dvoriste k.¢.br. 13597/1 k.o. VIR



Uskladenje Prostornog plana uredenja Opcine Vir
s Prostornim planom Zadarske Zupanije (SluZbeni glasnik Zadarske Zupanije 2/01, 6/04, 2/05, 17/06)

Il ODREDBE ZA PROVODENJE

2.2. Gradevinska podruéja naselja
Clanak 11.

Clanak 11. mijenja se i glasi:
Planom je odredeno GP naselja Vir, s osnovnom namjenom stanovanja, a sastoji se od
izgradenog | neizgradenog dijela.

¢lanak 17.

Clanak 17. mijenja se i glasi:

Pored stanovanja kao osnovne namjene unutar GP-a naselja, mogu se planirati i graditi:

- Javni objekti (Skola, crkva, vrtic, zdravstvena ustanova, trznica )

- gospodarski objekti, koji ne ugroZavaju ekolosku stabilnost naselja i ne smanjuju kvalitetu
stanovanja (servisi, zanatske radionice __)

- pojedinaéna gradevina za smjestaj (hotel, pansion, prenaciste | sl.) kapaciteta do 80
kreveta

- uredenje obale i luka

- sportsko-rekreacijski sadrzaji (dvorane, bazeni, igralista),

- infrastrukturni koridori.

Clanak 20.

Clanak 24. mijenja se i glasi:
Unutar GP naselja planom su utvrdene sliedece prostorne cjeline u skladu sa grafickim
prilogom Plana :
| - izgradeni dio naselja koji se sastoji od:
« stara jezgra naselja
* gusto izgradeni dio naselja
* rijetko izgradeni dio naselja
Il - neizgradeni dio naselja

Clanak 23.

Clanak 27. mijenja se i glasi:

Iznimno u izgradenim dijelovima naselja Planom je utvrdena min. sirina gradevinske parcele
ovisno o tipu gradevine i to:

tip gradevine gusto izgradeni rijetko izgradeni
dijelovi naselja dijelovi naselja
samostojeca gradevina 90m 100m
dvojna gradevina 7.0m 80m
gradevina u nizu 50m 6,0m




Posebni uvjeti za gradnju stambenih i pomoénih gradevina unutar izgradenog dijela

gradevinskog podruéja naselja (izuzev stare jezgre)

Clanak 38. mijenja se i glasi-

Clanak 28.

FPlanom se utvrduju sljedeci uvjeti za izgradnju | uredenje stambenih gradevina unutar
izgradenog dijela GP naselja i to:

Zza gusto izgradeni dio naselja:

tip gradevine

min. povrsina

max. koeficijent

max. koeficijent

grad. parcele m’ izgradenosti iskoristivosti
samostojeca gradevina 180 0,50 1,0
dvojna gradevina 150 0,50 1,0
gradevina u nizu 100 0,60 1,0

o

za rijetko izgradeni dio naselja:

tip gradevine

min. povrsina

max. koeficijent

max. keeficijent

grad. parcele m’ izgradenosti iskoristivosti
samostojeca gradevina 300 0,40 1,0
dvojna gradevina 250 0,45 1,0
gradevina u nizu 200 0,50 1,0
Clanak 29.

Clanak 39. mijenja se i glasi:

Planom dozvoljena max. katnost gradevine i visina vijenca ovisi o tipu gradevine na sljededéi
nacin:

tip gradevine max. dozvoljena max. visina
katnost krovnog vijenca
samostojeéa gradevina Po+P +2 90m
dvojna gradevina Po+P+1+PK 80m
gradevina u nizu Po+P+1 6,0m
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5. PODACI S OCEVIDA

5.1. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Na temelju provedenog ocevida na licu mjesta koji je obavljen dana 09.08.2024. godine
identificirana je predmetna nekretnina na temelju katastarskog plana te je utvrdena toc¢na
lokacija predmetne nekretnine, konfiguracija zemljista, uredenje okolisa.

Procjenjivana nekretnina k.¢.br. 13597/1 k.o. VIR je izgradena gradevna Cestica na kojoj se
nalazi zgrada i dvoriste.

Predmetna zgrada je u trenutku ocevida u naravni nedovrsena kuéa-jugoistocni dio dvojnog
objekta, koji se sastoji od prizemlja i 1.kata. U trenutku ocevida nije bio mogu¢ ulaz u prizemlje,
a na 1.kat se pristupilo preko vanjskog stubista na jugoisto¢noj strani.
Lokacija nekretnine je u naselju Vir, neposredno uz glavnu prometnicu koja povezuje otok Vir s
kopnom preko mosta (D306, Virski put), na udaljenosti oko 200-250 m metara od mora.
Predmetna Cestica ima rjesSen pristup sa javne prometne povrsine.

5.2. FOTODOKUMENTACIJA NEKRETNINE

Tijekom ocevida nacinjena je fotodokumentacija s priloZzenim karakteristi¢nim fotografijama.

Slbr.1

Sl.br. 4

Procjembeni elaborat: Kuca i dvoriste k.¢.br. 13597/1 k.o. VIR
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Sl.br. 10

Slbr. 11 Slbr. 12

Procjembeni elaborat: Kuca i dvoriste k.¢.br. 13597/1 k.o. VIR




6. KAKVOCA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Kakvoca procjenjivane nekretnine napravljena je pomocu taksativnog nabrajanja obiljezja
nekretnine koja utje€u na vrijednost, prema slijedeé¢em:

ObiljeZja nekretnine

Obiljezja koja utjecu na vrijednost nekretnine (obiljezja nekretnine) jesu pravna i stvarna
svojstva nekretnine kao kategorija zemljiSta, namjena povrsina, nacin koriStenja i uredenje
povrsina, prava i tereti koji utje¢u na vrijednost, doprinosi i prikljucci, akti o gradnji, poloZajna
obiljezja, vrijeme ¢ekanja, predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja i daljnja obiljeZja
nekretnine.

Kategorija zemljista: Kategorija zemljista utvrduju se prema uredenosti katastarske
Cestice za gradnju na temelju prostornih planova i na temelju
tehnickih, stvarnih i gospodarskih obiljezja, uzimajuci u obzir
uvjete zastite okoliSa i ostale utjecajne ¢imbenike. Prema
tome, a sukladno Zakonu o prostornom uredenju i prema
prostornim planovima, predmetno zemljiste je | kategorije
prema spremnosti za gradnju, a sve prema tablici iz Priloga 5.

Namjena povrsina: Prema Prostornom planu namjena povrsina za predmetnu
lokaciju je gradevinsko podrucje (GP) - rijetko izgradeni dio
naselja, izvan zone 100 m od mora.

Nacin koriStenja i uredenje | Prema Prostornom planu utvrdena su gradevinska podrucja
povrsina: (GP) naselja s osnovhom namjenom stanovanja kao zona
mjeSovite namjene - pretezito stambene (S, kis=1,0).

Prava i tereti koji utjeCcu na | To su ona prava i tereti koji utje€u na vrijednost nekretnine, a
vrijednost: to su pravo gradenja, sluznosti, prava koristenja, ograni¢enja
gradnje kao i obveze koje proizvode ugovori o zakupu i najmu.
Niti jedan od pravnih tereta, gore nabrojanog znacaja, nisu
vjestacki uoceni na predmetnoj nekretnini.

Doprinosi i prikljucci: Doprinosi se odnose na komunalni i vodni doprinos te na
administrativne troskove potrebne za ishodenje gradevinske
dozvole. Prema uvidu u vazeci Prostorni plan uredenja
izgradena kuca se nalazi u gradevinskom podrucju (rijetko
izgradeni dio naselja).

Kuéa nema gradevinsku/uporabnu dozvolu.

Na otoku Viru postoji izvedena NN i telefonska mreza,
vodovod i odvodnja. U trenutku oCevida nisu uoceni prikljucci
na komunalnu infrastrukturu.

Akti o gradniji: Pod aktima o gradnji podrazumjevaju se gradevinska dozvola i
uporabna dozvola definirane Zakonom o gradniji. Sve ostalo
vidi u doprinosima i priklju¢cima.




PoloZajna obiljezja:

PoloZajna obiljeZja su obiljezja nekretnine koja se odnose na
prometnu povezanost, poloZaj stambenih i poslovnih
sadrZaja, kao i utjecaj okolisa. Prostor otoka Vira ima
karakter potpune neorganiziranosti u kojem se gomilala
turisticka ponuda individualnog tipa. Taj karakter se ocitovao
na nacin da su stvorena vrlo velika gradevinska podrucja te
enormna izgradnji tzv. kuc¢a za odmor. Od Zadra,
administrativnog sredista Zupanije, Vir je udaljen 26 km, a od
Nina, kao najblizeg gradskog sredista, udaljen je 15 km.

a) Prometna povezanost nekretnine je dobra.

b) Polozaj nekretnine je dobar.

Vrijeme ¢ekanja:

Vrijeme ¢ekanja je vrijeme od dana vrednovanja i/ili dana
kakvoce do stupanja na snagu prostornog plana ili do
pravomocnosti odgovarajuéeg akta za gradenje kojim se
ispunjavaju druge pretpostavke za pocetak stvarnoga
koriStenja gradevne Cestice. Prema vjestackom utvrdenju za
zemljiste na kojem se nalazi predmetna gradevina na snazi je
Prostorni plan uredenja te proizlazi vrijeme ¢ekanja = 0 god.

Predvidivi ostatak odrZivog
vijeka koristenja (OOVK):

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) jest broj
godina u kojima je gradevinu mogude jo$ gospodarski
koristiti dopustenim nacinom koristenja, a moze se produZziti
odrzavanjem, rekonstrukcijom i osuvremenjivanjem,
odnosno bitnim poboljSanjem uvjeta uporabe, osobito glede
povecanja energetske ucinkovitosti, ili se moze i skratiti
izostankom navedenih mjera ili neprikladnim aktivnostima.
Izracun u nastavku elaborata.

Daljnja obiljezja nekretnine — izgradena gradevna Cestica

Daljnja obiljeZja nekretnine na izgradenoj gradevnoj Cestici su: stanje gradevine, njezina

namjena, godina gradenja, nacin gradnje, oblikovanje, veli¢ina, opremljenost, energetska

svojstva i energetski razred te prinos od njezina koristenja.

NAPOMENA:

Pristup pojedinim dijelovima gradevine na ocevidu nije bio mogu¢, odnosno ulaz u prizemlje

kuée nije bio mogué. Stanje u prizemlju je utvrdeno bez ulazenja u isto te se procjena temelji na

pretpostavci da stanje odgovara onom izvana i stanju na 1.katu.

Stanje gradevine:

Stanje gradevine je vrlo loSe.
Zgrada je nedovrsena, nema pokrova na krovu, nema

pregradnog zida sa susjednim dvojnim objektom, nema prozora,

vrata, podova, instalacija. U naravi devastirani objekt.

Namjena gradevine:

Kuca se u trenutku ocevida ne korist.

Godina gradenja gradevine:

Prema zatecenom stanju procjenjuje se da je kuca izgraden u
vremenskom periodu oko 2000. godine.




Nacin gradnje gradevine:

Klasi€¢an tehnoloski nacin gradnje uz uporabu standardiziranih
gradevinskih materijala za vrijeme gradnje. Predmetna zgrada je
jedinica dvojnog objekta-jugoistoc¢ni dio dvojnog objekta (nije
fizicki pregradena od sjeverozapadnog dijela dvojnog objekta)
sa dvije etaZe (prizemlje i 1.kat sa kosom fert plocom). Nosiva
konstrukcija je mjeSovita, zidana s armiranobetonskim
stupovima i gredama. Medukatna konstrukcija je
armiranobetonska.

Oblikovanje gradevine:

Predmetna kuca je nedovrsena, u naravi jugoistocna jedinica
dvojnog objekta (poluugradena zgrada koja u trenutku ocevida
nije fizicki pregradena).

Katnost kuce je prizemlje i 1.kat (P+1).

Zgrada je kvadratnog tlocrta, maksimalnih tlocrtnih dimenzija
cca 6,5 m x 7,6 m, uveéano za vanjsko stubiste cca 2,3 mx 1,3
m, ukupne tlocrtne povrsine 53 m2.

Pristup na Cesticu je neposredno sa javne prometnice Virski put
sa zapadne strane.

Cestica nije ogradena, a prostor oko kuée je neureden.
Prizemlje kuce je zatvoreno. Na etazu 1.kata se pristupa preko
vanjskog armiranobetonskog stubista sa jugoistocne strane.
Prostor 1.kata je neureden, devastiran, nema pregradnog zida
sa susjednim dvojnim objektom, nema prozora, vrata, podova,
instalacija. Vidljivo osteéenje fert stropa-krova, tragovi vlazenja.

Velicina gradevine:

Povrsina zemljista (¢.z. 13597/1 k.o. Vir) = 220 m2
Tlocrtna povrsina kuée (TP) =50m2 + 3m2 =53 m2
Neto korisna plostina (NKP) =80 m2

Bruto obujam (BO) = 250 m3

Opremljenost gradevine:

Pod opremom se podrazumjevaju pojedinacéni uredaji, strojevi,
procesne instalacije i drugi proizvodi od kojih se sastoji
postrojenje ili su samostalno ugradeni u gradevinu radi
tehnoloskog ili drugog procesa kojemu je namijenjena
gradevina. Predmetna zgrada nije opremljena.

Energetski razred
gradevine:

Energetski razred gradevine jest indikator energetskih svojstava
gradevine koji se za stambene gradevine izrazava preko
godisnje potrebne toplinske energije za grijanje za referentne
klimatske podatke svedene na jedinicu plostine korisne povrsine
gradevine Ak.

Za zgradu nije ishoden energetski certifikat.

Prinos od koristenja
gradevine:

Prinos od koristenja gradevine je ukupni godisnji prihod od svih
na trzistu ostvarivih buducih prihoda od koristenja nekretnine,
ostvarenih uz primjereno gospodarenje i dopusteni nacin
koristenja, osobito od najamnine i zakupnine uklju¢ujudi i
naknade.

Predmetna nekretnina se ne koristi i ne ostvaruje prihod od
koriStenja (najamnine, zakupnine i naknade) te na taj nacin nije
ostvaren prinos od koriStenja gradevine.
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ISKAZ POVRSINA | OBRACUNSKIH VELICINA

NAPOMENA: Tlocrti i mjere preuzeti iz katastarskog plana.

SITUACLA:

PRIZEMLIE + 1. KAT:

Ukupno NKP kuée (P+1) =50 m2 x 2 x 0,80 =80,0 m2
Ukupno BO obiteljske kuc¢e (P+1) =50 m2 x 5,0 m =250,0 m3

REKAPITULACIJA GEOMETRISKIH PODATAKA:

Gradevinsko zemljiSte povrsine: Pz =220 m2
Tlocrtna povrsina kucée: TP =53 m2
Neto povrsina kuce (P+1): NKP = 80,0 m2
Bruto obujam obiteljske kuce: BO = 250,00 m3

Procjembeni elaborat: Kuca i dvoriste k.¢.br. 13597/1 k.o. VIR



7. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje
cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i potraznje kao Sto su
opca gospodarska situacija, trziSte kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Izvor podataka: Priopcenje DrZavnog zavoda za statistiku Zagreb, 04. srpnja 2024.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA ZA PRVO TROMJESECIE 2024.

ijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u prvom tromjesecju 2024. u
odnosu na Cetvrto tromjesecje 2023. u prosjeku su vise za 1,7%. U odnosu na prvo tromjesecje 2023. (na
godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 9,1%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na cetvrto tromjesecje 2023. u prosjeku su vise za 3,3%, a u
odnosu na prvo tromjesecje 2023. za 6,2%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na cetvrto
tromjesecje 2023. u prosjeku su vise za 1,4%, a u odnosu na prvo tromjesecje 2023. za 9,5%.

Cijene stambenih objekata u prvom tromjesecju 2024. u odnosu na cetvrto tromjesecje 2023. u prosjeku
su viSe za Grad Zagreb, za 1,8%, za Jadran, za 1,4%, i za Ostalo, za 2,2%. Cijene stambenih objekata u
odnosu na prvo tromjesecje 2023. (na godisnjoj razini) za Grad Zagreb viSe su za 8,8%, za Jadran za 8,9%,
a za Ostalo za 10,8%.

METODOLOSKA OBJASNJENJA

Indeks cijena stambenih objekata
Pravna i metodoloska osnova

Pravna osnova za izracun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina definirani su
Uredbom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vije¢a od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim
indeksima potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage Uredbe Vijeéa
(EZ) br. 2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za provedbu
Uredbe Vijeéa (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrosackih cijena u vezi s utvrdivanjem
indeksa cijena stambenih objekata u vlasnistvu stanara od 1. veljace 2013. Prema navedenoj Uredbi
Komisije (EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa cijena stambenih nekretnina
na nove i postojec¢e stambene objekte te kategoriju ukupno na razini Republike Hrvatske. DrZzavni zavod
za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i
Ostalo. Izraun indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodoloskim smjernicama
Eurostatova priru€nika "Priru¢nik o indeksima cijena stambenih nekretnina".

Obuhvat

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trzisnih cijena stambenih objekata koja su kupila
kucanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista ukljucena je u trzisnu
cijenu.

Indeks obuhvada sve raspolozive podatke o transakcijama nekretnina (kuca i stanova/apartmana) na
podrucju Republike Hrvatske, dostavljene od Porezne uprave Ministarstva financija prema unaprijed
definiranim rokovima.

Osnovni izvor podataka za izradu pondera je vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih
prethodne godine. Ponderi su preracunani prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg
tromjesecja prethodne godine.
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Metoda izracuna indeksa

IzraCunavanje pocinje izracunom indeksa na temelju unaprijed definiranih hedonistickih regresijskih
modela, Cije su varijable definirane na temelju raspolozivih podataka o svojstvima stambenih objekata.
Indeksi su do kraja 2011. izracunani na temelju standardne time-dummy hedonisticke regresije, a od
prvog tromjesecja 2012., zbog dostupnosti Sireg skupa podataka o svojstvima stambenih objekata, za
izracun se primjenjuje tzv. rolling window time dummy hedonisticka regresija. Tako dobiveni indeksi
agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na viSe razine i na razinu ukupno.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA, TABLICA 13.1.4 (https://www.dzs.hr.)

'. DRZAVNI Indeksi (& 2015. = 100)”
ZAVOD = . 2)
!‘h oo Indices ( 2015 = 100) =
g;os.;lrfg%m novi , pOStOJECI» Grad
ukupno stambeni |stambeni Saareh Ostalo
Godina Tromjesecje objekti objekti 9
New Existing City of
Year Quarter s awellings |dwellings |Zagreb ey,
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 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
Q3 141,44 120,30 145 56 154,60 138,18 122,62
Q4 14499 124,98 148,97 158,32 14251 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. Q1 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
Q3 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. 1 189 41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84

1) Za potrebe korisnika, u suradnji s Hrvatskom narodnom bankom (HNB-om), izracunana je produljena
tromjesecna serija indeksa od prvog tromjesecja 2002., otkada su dostupni podaci Porezne uprave Ministarstva
financija za kategoriju ukupno i za tri definirana geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo

2) Indeksi (od prvog tromjesjec¢ja 2017. referentno razdoblje za indeks cijena stambenih nekretnina jest 2015. =
100.)

3) Prema Eurostatovoj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavljenih stopa
promjene zbog toga $to se stope promjene izracunane iz serije 2015. = 100 mogu razlikovati od stopa promjene
izraCunanih iz serije 2010. = 100 zbog zaokruzivanja.

Procjembeni elaborat: Kuca i dvoriste k.¢.br. 13597/1 k.o. VIR



POSTUPAK PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETINE

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeéi redosljed:

1. opdivrijednosni odnosi na trziStu nekretnina (prilagodba trzistu)
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebno znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine,
3. statisticka obrada i izra¢un metoda

Podaci o stvarno pravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u nesluzbene kopije vlasnicke
dokumentacije te je pretpostavka da kopije dokumentacije odgovaraju originalnoj dokumentaciji.

METODOLOGIJE ODREDIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Prema ¢l. 23 ZOPVN-a danas koriStene metodologije za procjenu vrijednosti nekretnine su sljedede:
1. Poredbena metoda
2. Prihodovna metoda

3. Troskovna metoda

Ad.1) Poredbena metoda

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Ad.2) Prihodovna metoda

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje
prihoda.

Ad.3) Troskovna metoda

Troskovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a
posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive.

TroSkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine.

U troSkovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina nije trziSna vrijednost nekretnine, ali se
primjenom koeficijenata prilagodbe troskovna vrijednost moZe preracunati na trziSnu vrijednost.
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8. PRIBAVLIENI PODACI

Za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine pribavljeni su podaci s internetske stranice
Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja - ISPU koji sadrzi modul eNEKRETNINE
(https://ispu.mgipu.hr/), izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena — kupoprodaja zemljista na

podrucju Opcine Vir (Gradevinsko zemljiste-GZ).

Odabrane poredbene nekretnine (usporedive nekretnine na okolnim sli¢énim lokacijama

na podrucju otoka Vira):

Za procjenu vrijednosti predmetne gradevine pribavljeni su podaci iz biltena "Standardna
kalkulacija radova u visokogradnji", XIl. 2022. (Institut gradevinarstva — IGH d.d.).

Procjembeni elaborat: Kuca i dvoriste k.¢.br. 13597/1 k.o. VIR


https://ispu.mgipu.hr/

9. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Predmet utvrdivanja trZisne vrijednosti nekretnine je izgradena gradevna Cestica na kojoj se
nalazi kué¢a i dvoriste.

S obzirom na vrstu procjenjivane nekretnine i njezine specifi¢nosti, sukladno Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15) izabire se troSkovna metoda za procjenu vrijednosti objekta,
a procjena vrijednosti zemljiSta izvrsiti ¢e se poredbenom metodom na osnovu pribavljenih
podataka o ostvarenim kupoprodajnim cijenama u promatranom podrucju zemljista sli¢nih
svojstava kao promatrana nekretnina.

TroSkovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a
posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive.

U troskovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina nije trziSna vrijednost nekretnine, ali se
primjenom koeficijenata prilagodbe troskovna vrijednost moze preracunati na trziSnu vrijednost.

U troskovnoj metodi utvrduje se troSkovna vrijednost nekretnine iz troskovne vrijednosti gradevina i
vrijednosti zemljiSta. Vrijednost zemljista u pravilu se dobiva primjenom poredbene metode, te
alternativno iz priblizne vrijednosti zemljiSta ako obiljezja procjenjivane katastarske cestice pokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu,
stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora.

Poredbena prodajna cijena nekretnina odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe transakcija ili
prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i sli¢nih nekretnina u stvarnim
transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane, usporeduju se njihova svojstva i svojstva
nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju provode se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, veli¢ini i obliku parcele, infrastrukturi, mogucnosti
gradnje, zoni, itd.

Buduci da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih nekretnina
prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi
imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku
fiziku jediniénu mjeru $to je obi¢no 1 m? povrsine (gradevine ili zemljista)

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

Temeljem Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina odabrana je tzv. poredbena metoda kao
najprikladnija za procjenu trzisSne vrijednosti zemljiSta predmetne nekretnine. Izracunata jedini¢na cijena
zemljiSta biti ¢e ulazni podatak kod izra¢una troSkovnom metodom.




10. MEDUVREMENSKO | INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLIJISTA

ODABRANE TRANSAKCIJE - GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ):

EUR): :
1. VIR 11304/1 | 19.02.2024. 170.000,00 1466, S 115,96
2. VIR 8923/2 05.04.2022. 191.518,06 1217, S 157,37
3. VIR 11460/1 | 06.07.2022. 110.000,00 719 S 152,99
4. VIR 6787/1 16.02.2022. 113.960,00 814, S 140,00
5. VIR 11134/1 | 30.09.2021. 104.000,00 796 S 130,65

MEDUVREMENSKO 1ZJEDNACENJE:

Meduvremensko izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u konjukturi do kojih dolazi zbog promjena opcih
vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova. Opci vrijednosni odnosi na
trzistu nekretnina obuhvacdaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na dan
vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i potraznje kao $to su opéa gospodarska situacija, trziSte
kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja. Pomoc¢u indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko
izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najvise Cetiri godine unatrag u odnosu
na dan vrednovanja. Prema navedenom imamo slijedeci tabelarni izra¢un za meduvremensko izjednacenje:

MEBUVREMENSKO IZJEDNACENJE OPCIH VRUJEDNOSNOH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA:

VIR 11304/1 | 19.02.2024. 115,96 181,47 1,000000 115,96 29,9%

1.

2. iVIR 8923/2 | 05.04.2022. 157,37 151,52 1,197664 188,48 -14,0%
3. VIR 11460/1 | 06.07.2022. 152,99 155,80 181,47 | 1,164763 178,20 -7,8%
4. VIR 6787/1 | 16.02.2022. 140,00 147,28 1,232143 172,50 -4,3%
5. iVIR 11134/1 | 30.09.2021. 130,65 138,18 o 1,313287 171,59 -3,8%

*jzvor: www.dzs.hr

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZGRADE

Za procjenu vrijednosti gradevina koriste se normalni troskovi gradnje (NTG) koji bi za gradnju
novih gradevina nastali na dan vrednovanja. Kao izvor podataka za obracun troskova koriste

se podaci iz biltena:
STANDARDNA KALKULACIJA RADOVA U VISOKOGRADNIJI - BILTEN X/I. 2022 (Q4 2022)-nadogradnja .

Na temelju gore navedenog, iskustva u gradnji na podrucju Zadarske Zupanije te
pretpostavljene kvalitete radova za predmetnu gradevinu procjenjuju se troskovi gradenja
procjenjivane gradevine (obiteljska kuéa u nizu):

Tg =1.607,92 EUR/m2 netto povrsine.

Procijenjeni troskovi gradnje datiraju iz XIl. 2022. godine (Q4 2022 = 146,19), dok je na dan vrednovanja
indeks (Q1 2024 = 181,47), izvor podataka https://www.dzs.hr. Prema tome imamo sljedede Tg:

Tg=1,2413 x 1.607,92 EUR /m2 = 1.995,91 EUR/m2 netto povrsine.



https://www.dzs.hr/

Uzgredni troskovi

Uzgredni troskovi nastaju: planiranjem, izradom tehnicke i projektne dokumentacije, provodenjem
stru¢nog nadzora nad gradenjem, ishodenjem dozvola, te troSkovima koji su nuzni za financiranje
izgradnje. Prema javno dostupnim podacima (Jednostavni cjenik usluga za arhitekte i investitore)
vrijednost uzgrednih troskova iznosi 2-5% (nema uzgrednih troskova).

Uzgredni troSkovi kao Sto su troskovi projektiranja i stru¢nog nadzora pridodani su NTG i zajedno su
umanjeni s NTG. Uzgredni troskovi kao $to su komunalni doprinos i vodni doprinos nisu dodani u NTG.

Prikljucci na komunalnu infrastrukturu

Stvarni troskovi prema odlukama nadleznih tijela o priklju¢enju na komunalnu infrastrukturu.

Umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta

PREDVIDIVI OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA (OOVK)

Procjenu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja (OOVK) mogude je provesti prema postupku
faktora koristenja (FK) kao stupnja uporabljivosti koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moze
odgovarati zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomicno
moZe ispunjavati svrhu koristenja zgrade (sukladno Prilogu br. 10 Pravilnika).

UMANJENJE GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI
Faktor koriStenja zgrade FK (FK matrica)

A - lokacija/trziste B - zgrada opcenito C - stanje zgrade
Uporabljivost u potpunosti | izvrsna lokacija* vrloI dzb[)a |nfLa;'sI:rukthra nema osttebc'lenjat
1 |idugorocno - velika potraZnja za vrstom zgrade | vrio dobro bl ovanje' N - puna stabl noi
d Josi - skoro nema/nema ponude - dobra prostorna organizacija - puna uporabljivost
ana/osigurana - visoka fleksibilnost - daljnje koristenje nije smanjeno
Uporabljivost dovolina | wo dabrafkacia* vlodobra nfrastrutura | mala citecenia
2 |dugorocnije - redovita potraznja za vrstom zgrade ) - p . .
) mala borida - dobra prostorna organizacija - jo$ dobra uporabljivost
dana/osigurana £ - dovoljna fleksibilnost - daljnje koristenje jedva smanjeno

dobra lokacija* dovollns infrastrktura jasna odtecenja
Uporabljivost smanjena, ali| = - ! . - prosjeéno oblikovanje ) !
- jo$ postoji potraznja za vrstom

. v e - smanjena stabilnost
3 |srednjero¢no - prosje¢na prostorna L .
. zgrade - prosjecna uporabljivost
dana/osigurana

. organizacija . I .
- dovoljna ponuda - daljnje koriStenje smanjeno
il - umjerena fleksibilnost n ) !

dovoljna infrastruktura

jasna osStecenja

. . umjerena lokacija* - umjereno oblikovanje - .
Uporabljivost ograniceno . : - smanjena stabilnost
4 ) - mala potraZnja za vrstom zgrade - umjerena prostorna : .
dana/osigurana - - smanjena uporabljivost
- bogata ponuda organizacija - = -
- - daljnje koriStenje jasno smanjeno
- mala fleksibilnost
. - nedovoljna infrastruktura znatna ostecenja
losa lokacija R R . . -
. v R . . .. - umjereno oblikovanje - smanjena stabilnost
Uporabljivost kratkoro€no | - jedva postoji/ne postoji potraznja . : .
5 ) - nedovoljna prostorna - nedovoljna uporabljivost
dana/osigurana za vrstom zgrade o - =
velika ponuda organizacija - daljnje koristenje samo
P - bez fleksibilnosti kratkoro¢no
Odabir 25 3,5 4,5

*... lokacija - oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu

Sukladno Prilogu br. 10 Pravilnika:

e Za odabrani FK vrijedi najlosija klasifikacija prema svim kriterijima iz matrice

Odabrani FK = 4,5




11. STATISTICKA OBRADA I 1IZRACUN Izradun vrijednosti nekretnine - TROSKOVNA METODA

1. PROCJENA VRIJEDNOSTI GRAPEVINSKOG ZEMLJISTA
povrsina zemljiSta 220 m?

vrijednost zemljita 165,34 EUR/m?
220,00 165,34 36.374,80 €

UKUPNO 36.374,80 €

Procjenjivana nekretna: DVORISTE, ZGRADA
NKP (m?) = 80,00
TP (m?) = 53,0
BO (m®) = 250,00

2. PROCJENA VRIJEDNOSTI NOVOGRADNJE (NV)
ukupna neto povrsina = 80,00 m2

Za normalne troSkove gradnje (NTG) koristena je

Standardna kalkulacija radova u visokogradniji: Bilten XI|

2022 (IV kvartal 2022) - nadogradnja):

NTG (obiteljska kuéa) =1.995,91 EUR/m2 neto 1.995,91 EUR/m2

uskladena jedini¢na cijena zbog odstupanja u kvaliteti

gradnje nedovrSena kuca) Jc = NTG x 0,5 = 997,96 EUR/m2

troSkovi gradenja ukupno 79.836,40 €
jedini¢na cijena uzgrednih troskova = 2,5% NV

uzgredni troskovi-nema uborabne dozvole 0,00 EUR/m2 NKP 0,00 €
gradevinska vrijednost novog - NV

UKUPNO 79.836,40 €

3. PROCJENA VRIJEDNOSTI VANJSKOG UREDENJA
povrsina dvorista 167,00 m?
prostor oko kuce je neureden, nije ograden 167,00 - EUR/m2 0,00 €
UKUPNO 0,00 €

4. PROCJENA TROSKOVA KOMUNALNOG | VODNOG DOPRINOSA

ukupni obujam (BO) zgrade 250,00 m
visina komunalnog doprinosa prema odluci op¢ine Vir

Il. zona, obiteljska kuca 13,27 EUR/M® 0,00 €
visina vodnog doprinosa za Zonu C

stambena zgrada 1,12 EUR/M® 0,00 €
komunalni i vodni doprinos-nema uborabne dozvole
UKUPNO 0,00 €

5. PROCJENA TROSKOVA PRIKLJUCKA NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU
priklju¢ci na komunalnu infrastrukturu-nema
UKUPNO 0,00 €

TROSKOVNA VRIJEDNOST NOVE NEKRETNINE (EUR) 116.211,20 €

UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI

dan procjene / vrednovanja 2024 g.
godina izgradnje (1980 + 2005) / 2 = 1993 2000 g.
(G) = starost zgrade na dan vrednovanja 24 g.

(OVK) = odrzivi vijek koriStenja predmetne zgrade 100 g. (Pravilnik, Prilog 9)

preostali vijek koristenja 76 g.

(FK) = ovisno o stanju nekretnine odabrani faktor koristenje 45 (Pravilnik, Prilog 10)

(Rs) = relativna starost (G/OVK) 0,24 24%

(OOVK) = predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja 28,0 28 (cca god.) Pr, prilog10
(Gz) = zamjenska starost zgrade (OVK - OOVK) 72 god.

linearno umanjenje vrijednosti (OVK - OOVK)/OVK) 0,7200 72,00%

sadasnja vrijednost gradevine (SV):

Sv= 79.836,40 € x 28,00% = 22.354,19 €

SADASNJA TROSKOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (EUR) 58.728,99 €
ZAOKRUZENO (EUR) 58.700,00 €




Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka i Steta

Uoceni nedostaci i Stete: nema, odnosno uzeti su u obzir kod izra¢una umanjenja
gospodarske vrijednosti.

Umanjenje vrijednosti zbog nedozvoljene gradnje
Predmetna zgrada nema dokaz legalnosti, odnosno uzeto u obzir kod izra¢una uzgrednih
troskova i troSkova komunalnog i vodnog doprinosa.

Prilagodba privremene vrijednosti trziSnoj

Bududi da ne postoje lokalni koeficijenti prilagodbe troSkovne vrijednosti na trziSnu vrijednost,
Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine je projektom utvrdilo
Pocetno stanje koeficijenata za prilagodbu troSkovne vrijednosti samostojecih obiteljskih kuca i
obiteljskih kuéa u nizu na podrucju Zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada, sa stanjem
na dan 01.01.2023. (kpt).

Pocetno stanja kpt izradeno je temeljem Zakona, Pravilnika, te Pravilnika o informacijskom sustavu
trZista nekretnina (Narodne novine broj 68/20 i 12/24), ¢ime su osigurani nuzni podatci u svrhu procjene
vrijednosti samostojeéih obiteljskih kuéa i obiteljskih kuca u nizu.

Zadarska Zupanija
OBITELJSKE KUCE U NIZU

kpt

_4/7 2
T

" y=0,0041x + 0,7672

40 S0 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170
vrijednost zemljiSta (€/m°)

Na temelju opisanog stanja predmetne nekretnine (nedovrsena kuca bez gradevinske i uporabne
dozvole) vjestak odreduje koeficijent prilagodbe troskovne metode trzistu u iznosu: kpt = 1,0.

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE UTVRDUJE SE:

trzisna vrijednost nekretnine

kpt rivremena vrijednost .
P P ) (zaokruzeno)

Tv= 1,00 €58.700,00 € 58.700,00




12. ZAKUUCAK - MISLJENJE

Na temelju ovog nalaza i misljenja izracun, odnosno procjena realne trziSne vrijednosti
predmetne nekretnine oznake k.€.br. 13597/1 k.o. VIR (DVORISTE povriine 167 m2,
GOSPODARSKA ZGRADA povrsine 3 m2, KUCA povrsine 50 m2), ukupne povrsine P = 220 m2,
koja se nalazi u Op¢ini Vir, naselje Vir-Soldatica, ulica Virski put kbr. 133, upisano u Op¢inski
sud u Zadru ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZADAR, Katastarska opéina: 335169, VIR, Broj ZK
uloska: 12383, na dan vrednovanja iznosi:

UKUPNA CIJENA

PREDMETNA NEKRETNINA
(EUR)

k.¢.br. 13597/1 k.o. VIR

ukt’Jpr'ma |:'Jo'vrsma ?estlce = 220 m2 ' 3 58.700,00 €
kuca-jedinica dvojnog objekta (P+1) ukupne neto korisne povrsine = 80 m2

dvoriste povrsine = 167 m2

NAPOMENA:
Procjenjena trziSna vrijednost je iskazana bez vazeéih poreza kojima je reguliran promet nekretnina.

IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ovaj procjembeni elaborat je izraden na temelju zahtjeva narucitelja. Procjembeni elaborat izraden je po
identifikaciji nekretnine u naravi te uvidom u vazeci prostorni plan i nesluzbene kopije izvadaka iz ZK.

Stalni sudski vjesStak i procjenitelj nekretnina Mario Kalmeta dipl.ing.grad., sukladno clanku 9. stavak (2)
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), izjavljuje da je utvrdeni iznos cijene nekretnine
procjenio nepristrano i neovisno, tocno i u skladu sa pravilima struke, svojim najboljim specijalistickim i
stru¢nim znanjima koristedi iskustvo i vjestine u skladu sa svojim vjestackim ovlastenjima, a pridrzavajudi
se pritom odredaba vazedih zakona, pravilnika, te svih ostalih pozitivnih propisa RH.

Potvrdujem da procjenitelj osobno, kao i pravna osoba u kojoj je isti zaposlen, nemaju nikakve poslovne,
pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nemaju nikakve osobne ili
poslovne interese vezane uz iznos procjenjene vrijednosti nekretnine.

Procjembeni elaborat je izraden u pisanom obliku u dva (2) istovjetna primjerka i u elektronickom obliku.
Vjestak nije duzan Cuvati ovaj elaborat niti njegove priloge.

U Zadru, 21.08.2024. godine

Izradio:

Mario Kalmeta dipl.ing.grad.
.~ Stalni sudski vjeStak gradevinske struke
i procjenitelj nekretnina

v P a "™ o)
Mario Kalmeta 2 A

dipl. inZ. grad.
ZADAR

Denisa Bajla 37




13. PRILOG

IZVADAK IZ ZEMUISNE KNJIGE (BZP-a)

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA




NESLUZBENA KOPIJA
e

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Zadru

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZADAR

Stanje na dan: 09.08.2024. 13:57

Katastarska opéina: 335169, VIR Broj ZK uloska: 12383

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: UP/l 932-07/2020-
02/358
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A

Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Rbr. | katastarske | B0 | katastarske esticeNacin uporabe 2grade, naziv | POVrSina/ PPR
cestice ) zgrade, kuéni broj zgrade
1. 1359711 73 SOLDATICA 220
DVORISTE 167
GOSPODARSKA ZGRADA, SOLDATICA 3
KUCA, SOLDATICA 50
2. 13597/2 73 SOLDATICA 17
DVORISTE 17
UKUPNO: 237
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasniéki dio: 11
HERES D.0.0. VIR, VIR, VIRSKI PUT 137
2.1 Zaprimljeno 16.02.2009. broj Z-2579/09
ZabiljeZuje se ovrsivost trazbine upisane pod C-4 (Z 2579/09).
c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba

1.

1.1 Zaprimljeno 30.11.2005. broj Z-11676/2005
Na temelju Sporazuma radi osiguranja novéane traZbine zasnivanjem zaloZnog
prava na nekretninama od 06.09.2005. godine, solemniziranog kod javnog
bilieznika mr.sc. Davora Miskovica u Zadru dana 13. listopada 2005. godine, pod
brojem OU-675/2005, i prijedloga, na teret nekretnine u A posjedovnici uknjizuje
se zaloZno pravo u iznosu od 1.500.000,00 kuna (slovima:
Jedanmilijunpetstotisuc¢a kuna), sa prnipadaju¢im kamatama, naknadama,
eventualnim zateznim kamatama, troSkovima i ostalim nuzgredicama (anuitetna-
mjesecna otplata), a sve prema gore navedenoj ispravi, uz zabiljeZbu ovrsivosti
traZbine, u korist:

HYPO ALPE-ADRIA-BANK D.D.ZAGREB

Ispis iz BZP-a (datum I vrijeme izrade) 09.08.2024. 14:11:13 Stranica: 1




lzvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 335169, VIR Broj ZK uloska: 12383

c
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba

2.1 Zaprimljeno 27.07.2007. broj Z-8578/07
Na temelju ugovora o kreditu broj: 31100007471 sklopljenog u VaraZdinu, dana
30. lipnja 2007. godine., solemniziranog kod javnog biljeZnika mr. sc Davora
Miskovi¢ iz Zadra, dana 23. srpnja 2007 . godine., pod poslovnim brojem OV-
12617/07, i prijedloga, uknjiZuje se zaloZno pravo u iznosu od 16.200.000,00 kn
($esnaestmilijunadvijestotisu¢akuna), bez valutne klauzule, te ugovorenom
redovnom fiksnom kamatnom stopom od 10,90% godi$nje, ugovorenom
zateznom kamatnom stopom od 15,00% godiSnje te svih ostalih troskova koji
prate ovaj ugovor rokom dospjeca 05.07.2010. godine, uz zabiljezbu ovriivosti
traZbine u korist:

BANKA KOVANICA D.D. - VARAZDIN

3.1 Zaprimljeno 30.01.2008. broj Z-999/08 205.000,00 EUR
Na temelju Ugovora o kreditu broj: 231-19/2008 sa Sporazumom o osiguranju
novcane trazbine zakljutenog u Zadru, 24 .01.2008.g., solemniziranog kod javnog
biljeznika mr.sc.Davor Miskovic iz Zadra pod Broj:OV-1793/2008, uknjiZzeno je
zaloZnog prava radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od 205.000,00 EUR u
kunskoj protuvrijednosti, sa pripadaju¢im kamatama, naknadama, eventualnim
zateznim kamatama, troSkovima i ostalim nuzgredicama, u korist:

3.2 Zaprimljeno 13.06.2016.g. pad brojem Z-12019/2016 na 31

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, Temeljem Ugovora o ustupu
traZbine zakljuéenog dana 30.travnja 2014 g. potvrdenog kod javnog bilieZznika
Mladena Jezek u Zagrebu dana 30.travnja 2014.g. pod poslovnim br. OV .990/14,
Aneksa Ugovoru o ustupu trazbine zaklju¢enog dana 6.0Zujka 2015.g.potvrdenag
kod javnog biljeznika Mladena JeZek u Zagrebu dana 19.0Zujka 2015.g. pod br.
0OV.686/15, Ugovora o prodaji | prijenosu ( naplatnom ustupu) trazbine
zakljuéenog dana 21 travnja 2016.g. ovjerenog kod javnog biljeznika Vesne
Puéar u Zagrebu dana 22 travnja 2016.g. pod br.OV_8337/16, Pisana Potvrda
izdana u Zagrebu dana 13.svibnja 2016.g.ovjerena kod javnog biljeZznika Vesne
Pucar u Zagrebu dana 13.svibnja 2016.g. pod br.OV.10129/186,

KRISTO ZDENKA, OIB: 45604734124, SETALISTE KNEZA BRANIMIRA 31A,
ZATON 23232 NIN

3.3 Zaprimljeno 30.09.2020 g. pad brojem Z-21760/2020 na 3

ZABILJEZBA, ZALBA, Na temelju £lanka 144 ZZK-a zabiliezba Zalbe Zdenke
Knsto na rjeSenje ovog suda pod Z.29051/2019.

4.1 Zaprimljeno 16.03.2009. broj Z-2579/09
Na temelju ovrinog rjesenja RH Ministarstva financije - Porezne uprave,
Podruénog ureda Zadar, poslovni broj Klasa: Up/lI-415-02/2009-01/02 Ur. br. 513-
07-13/06-2009-01 od 26. sijetnja 2009. godine | rjeSenja ovog suda poslovni broj
Ovr. 848/09 od 27. veljace 2009. godine, uknjizuje se zaloZno pravo radi
osiguranja novéane traZbine u iznosu od 8.345 268 60 kn (glavnica u iznosu od
8.345.268,60 kn 1 kamate u iznosu od 340.451 63 kn), sa zakonskom zateznom
kamatom po stopi od 14 % godisnje koja dalje tefe na glavnicu duga od 27.
sijenja 2009. godine pa do isplate, te trofkove ovrinog postupka u iznosu od
68.500,00 kuna, na teret nekretnine u A pasjedovnici, u korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTO FINANCIJA-POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED ZADAR
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 335169, VIR Broj ZK uloska: 12383

c
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
8.1 Zaprimljeno 30.03.2015.g. pod brojem Z-4333/2015

ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG, predlagatelja H-ABDUCO d.o.o. Zagreb
Za upis prijenosa hipoteke na éest br 13594, 13596, 4965/2, 13595/2, 13811/2,
1381212, 13597 sve k.o Viri éest br 1151 237/2 k.o Sutomiiéica, a koje zaloZno
pravo je upisano pod poslovnim brojem Z 7746/2005 i Z-999/08

9.1 Zaprimljeno 25.02.2016.g. pod brojem Z-3714/2016

ZABILJEZBA, PRIGOVOR, H-Abduco d.o.o na rje$enje ovog suda pod poslovnim
brojem 7-4333/15 temeljem €l. 127. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
zemljisnim knjigama NN 55/13

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 09.08.2024.
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