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2. IMENOVANJE

e 23

=

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zadru
Zadar, Ulica plemica Borelli 9
Predsjednik suda

Broj: 4. Su-638/16

Zadar, 5. prosinca 2016.

RIJESENJE

Na temelju ¢l. 126. st. 4. Zakona o sudovima («Narodne novine» br. 28/13, 33/15,
82/15 i 82/16), te ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima («Narodne novine» br.
38/14, 123/15 i 29/16) predsjednik Zupanijskog suda u Zadru, Boris Babi¢

rijesSio je

1. Drazen DzZepina, dipl. ing. grad., iz Zadra, Privlacka br. 8, roden 6. rujna 1961. u
Kninu, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom gradevinske struke i procjene
nekretnina.

2. Imenovani se ponovno imenuje stalnim sudskim vjeStakom s danom 5.
prosinca 2016. na rok od 4 ( Cetiri ) godine.

Obrazlozenje

Dana 23. studenog 2016. Drazen DZepina, dipl. ing. grad., iz Zadra, podnio je
zamolbu da se ponovno imenuje stalnim sudskim vjeStakom gradevinske struke i procjene
nekretnina.

Imenovani je uz zamolbu dostavio: popis izvrSenih vjeStacenja, uvjerenje o
nekaZnjavanju. policu Croatia osiguranja broj: 078180011054, preslike rjeSenja Zupanijskog
suda u Zadru broj: 4. Su-514/12 od 22. studenog 2012 i broj: 4. Su: 542/14 od 16. oZujka
2015.

Uvidom u rjeenje Zupanijskog suda u Zadru, broj: 4. Su: 514/12 od 22. studenog
2012., utvrdeno je da je DraZen Dzepina, dipl. ing. grad., iz Zadra, ponovno imenovan
stalnim sudskim vjeStakom gradevinske struke. RjeSenjem Zupanijskog suda u Zadru, broj: 4.
Su: 542/12 od 16. ozujka 2016. prosiruje se djelatnost sudskog vjestaka Drazena DZepine na
stalnog sudskog vjestaka za procjene nekretnina.

Dostavljenom policom Croatia osiguranja broj: 078180011054 utvrdeno je da je
osiguranik Drazen DZepina osiguran od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjeStaka
za razdoblje od 10. studenog 2016. do 10. studenog 2017. na iznos od 200.000,00 kn.

Nakon provedenog postupka i prikupljenih dokaza utvrdeno je da imenovani ispunjava
uvjete propisane ¢l. 2. 1 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima pa je odluceno kao u
izreci.
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | KORISTENJE STRCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

Za izraCun trziSne vrijednosti nekretnine koriste se sljedeci propisi i izvori podataka:
- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima-proci§c¢en tekst ("NN" br. 81/2015)

- Zakon o zemljisnim knjigama ("NN" br. 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

- Zakon o prostornom uredenju ("NN" br. 153/13)

- Zakon o gradnji ("NN" br. 153/13, 20/17)

- 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. 114/15, 122/15)
- Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina (Uhlir, Majcica, 2016.)

- Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradniji* (Institut gradevinarstva Hrvatske)
- Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata (HKA)

- Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju

- lzmjene i dopune PPU Opcine Gracac

- Odluka o komunalnom doprinosu, Uredba o visini vodnog doprinosa

- Podataka o etalonskoj cijeni gradenja

- Podataka iz arhive vjeStaka

- Podataka o cijenama agencija za promet nekretnina
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4. ZADATAK

Na temelju zahtjeva narugitelja LICKI KROVOVI d.d. ,u stedaju“, Zagrebacka 9, Gragac , potrebno
je izvrsiti procjenu trziSne vrijednosti nekretnine. Predmet procjene je zgrada sa zemljiStem na
kat.Cest. 109 i kat.Cest. 110 , k.o. Gracac.

Zadatak ovog vjeStaCenja je utvrdivanje sadaSnje trziSne vrijednosti nekretnine, na temelju
pregleda i prikupljenih podataka od narucitelja.
Ovim elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje, niti vlasnistvo nad nekretninom.

Svrha elaborata je ste€ajni postupak.

Procjena se izraduje temeljem oc€evida i uvidom u preslike vlasnicke dokumentacije, stoga je
potrebna dodatna provjera istovjetnosti originalne i dokumentacije prilozene u procjeni.

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,
ISPU e-nekretnine, grafi¢ki izvod iz PPU-a Opcine Gracac,...).

Pretpostavka procjene je vjerodostojnost koristenih i u procjeni primijenjenin dokumenata i
podataka. Iskazana vrijednost nekretnine moze biti potpuno shvaéena samo nakon
sveobuhvatnog c¢itanja svih priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ograni€avajucih
uvjeta koji su ovdje izneseni.

4.1. Podaci o o¢evidu

Ocevid na predmetnoj nekretnini izvrSen je 14. listopada 2020.9., kada je obavljen pregled, izmjera i
fotografiranje nekretnine.

Za potrebe oc€evida, izrade procjene dostavljena je sljede¢a dokumentacija:
- Preslik zemljiS8noknjiznog izvatka

Datum ocevida: 14. listopada 2020.g.

Datum vrednovanja: 14. listopada 2020.g.

Dan kakvoce: 14. listopada 2020.g.

Dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno
za procjenu vrijednosti nekretnine.

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

Ovaj procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim propisima i normama koje
reguliraju podrucje izraCuna vrijednosti nekretnina.
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NALAZ | MISLJENJE VJESTAKA GRADEVINSKE STRUKE

4.2. Opis procjenjivane nekretnine

Opremljenost (prometnice, infrastruktura)

Pristup do predmetne parcele je sa asfaltirane javne prometne povrsine Ulica Nikole Tesle. Na
predmetnoj Cestici zemlje ne postoje infrastrukturni prikljucci.

Buka i zagadenje

Prema podacima dostupnim procjenitelju ne postoji zagadenje tla, a geoloSka istraZivanja nisu
provedena. Na lokaciji nema izvora buke i zagadenja koji bi bili opéepoznati i uodljivi ili koji bi
znacajnije odudarali od namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nalazi nekretnina.

Procjenjivana nekretnina nema neuobi€ajen utjecaj na zagadenje okoliSa koji bi odudarao od
uobiCajene namjene/djelatnosti koja se obavlja, niti pak je kontaminirana.

Sadasnje koriStenje i razvojni potencijal zemljiSta

Na zemljistu se nalazi zgrada koja se u trenutku oCevida ne koristi. Zgrada je zapustena, u
ruSevnom je stanju i staticki je dotrajala i neupotrebljiva tako da je neophodno njezino rusenje.
ZemljiSte na kojem je izgraden objekt je zapuSteno i zaraslo u korov.

Cestice zemlje na kojoj se nalazi zgrada su pravilnog oblika. Razvojni potencijal zemljista je
ograniCavajuci i uvjetovan je makro i mikro lokacijom.
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4.3. Prostorna identifikacija

Na temelju provedenog oCevida na licu mjesta obavljena je identifikacija predmetne nekretnine na
temelju katastarskog plana (Geoportal Drzavne geodetske uprave), te je utvrdena to¢na lokacija
predmetne nekretnine, konfiguracija zemljista, uredenje okoliSa te sve ostale odlu¢ne Cinjenice.

Podaci o predmetu procjene

Predmet procjene: Zgrada i zemljiste

Lokacija-adresa nekretnine: Ulica Nikole Tesle 49, Gracac
elzvadak 1Z ZEMLJISNIH KNJIGA

Zk. Ulozak: 1816

Katastarska op¢ina: GracCac

Cestica: ¢.z.109i &.z. 110
Opis nekretnine: Zgrada i zemljiste
Vlasnik: LICKI KROVOVI d.d. ,u ste&aju“, Zagrebacka 9, Gragac
Legalnost: Prije 15. veljace 1968.9.
PovrSina zemljista: ¢.z. 109 514,00 m2
¢.z. 110 428,00 m2
ukupna povrsina za procjenu 942,00 m2

Opseg obilaska:

Obavljena je identifikacija predmetne nekretnine na temelju uvida u prostorne podatke, katastarski
plan (Geoportal Drzavne geodetske uprave), te je utvrdena toCna lokacija predmetne nekretnine, te
sve ostale odluéne €injenice.

Oc¢evidom na licu mjesta obavljen je vizualni pregled, fotografiranje i izmjera. Za dijelove zgrade
koji nisu vizualno dostupni (instalacije, izolacije i dr.) se steCeni dojam o gradevini tijekom

obilaska prenosi i na te dijelove, te se pretpostavlja da ne postoje nedostaci i Stete.

Koristena dokumentacija:
-lzvadak iz zemljiSne knjige
-lzvod iz katastarskog plana
-PPU Opc¢ine Grac¢ac
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4.4. Polozaj i lokacija nekretnine

PoloZaj

Lokacija promatrane nekretnine je mijesto GraCac. GraCacje opcina u Hrvatskoj. Nalazi se
u Zadarskoj zupaniji. Po popisu iz 2011. godine u opcini Gracac je Zivjelo 4.690 stanovnika, dok je u
samome Gracacu zivjelo 3.063 stanovnika.

GraCac se nalazi u prostranoj udolini u juznojLici. Razvio se na raskrizju puteva
od Gospica prema Kninu i Krbavi prema Dalmaciji. Od Dalmacije je odijeljen visokim
masivom Velebita, preko &ijeg prijevoja Prezida prolazi cesta Gracac-Obrovac.

Na podru¢ju Gracaca nalazila se srednjovjekovna hrvatska plemenita Zupa Otu¢a u kojoj su
obitavale plemenite hrvatske obitelji koje su sacuvale slobodu i pravo samouprave. Tragovi
srednjovjekovnoga grada na Gradini blizu katoliCke crkve Cuvaju ostatke sjediSta starohrvatske
otucke plemenite zupe.

Zadnjih godina biljezi se gospodarski oporavak opcine Gracac, osobito se razvija turizam i eko-
proizvodnja zdrave hrane.

Na podru¢ju Opcine GraCac nalaze se Cerovatke pecéine koje su najveci spiljski kompleks
u Hrvatskoj. Nalaze se Ccetiri kilometra jugozapadno od GraCaca, na sjeverno isto€noj
padini velebitskog brda Crnopac (1403 m), u juznom dijelu Parka prirode Velebit.
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Lokacija

Lokacija promatrane nekretnine je mjesto GraCac, na adresi Ulica Nikole Tesle 49. Lokacija
nekretnine je istoCni dio mjesta. Nekretnina se nalazi u Sirem centru mjesta. Zona na kojem se
nalazi predmetna nekretnina je zona preteZito stambene namjene. Parcela ima neposredan pristup
sa javne prometne povrsine sa juzne strane.
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5. REZULTATI OCEVIDA S KARAKTERISTICNIM FOTOGRAFIJAMA
5.1. Zateéeno stanje

Fotografije snimljene tijekom ocCevida dana 14. listopada 2020. godine nalaze se u nastavku
elaborata.

Na zemljiStu se nalazi zgrada koja se u trenutku oCevida ne koristi. Zgrada je zapustena, u
ruSevnom je stanju i staticki je dotrajala i neupotrebljiva tako da je neophodno njezino rusenje.
ZemljiSte na kojem je izgraden objekt je zapuSteno i zaraslo u korov.

Nekretnina je izgradena kao slobodnostojeci ¢vrsti  objekt. Sastoji se od prizemlja i jednog kata.
Konstruktivni zidovi izvedeni su od kamena d=60 cm. Stropne konstrukcije izvedene su dijelom
drvene ,a dijelom betonske. Krovna konstrukcija je uruSena i ne postoiji.

Staticki je objekt zapuSten, neodrzavan i oSte¢en tako da je neophodno njegovo rusSenje ,a s
obzirom na predmetnu mikrolokaciju (pje$acka staza) velika je potencijalna opasnost za prolaznike
jer prijeti njegovo urusavanije.
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5.2. Fotografije
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6. UTVRPIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

To su pravna i stvarna fizikalno-tehni¢ka svojstva, polozaj nekretnine i druga svojstva, a primarno
obuhvacéaju kategoriju zemljista, vrstu i mjeru gradevinskog koriStenja, doprinose, polozajna
obiljezja, vrijeme Cekanja, predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja i daljnja obiljezja nekretnine.

6.1. Obiljezja procjenjivane nekretnine-zemljiste

Lokacija:
Katastarska opcina:
Katastarska Cestica:
Vrsta:

Nacin gradnje:

Mijera gradevinskog koristenja:

Kategorija:

PovrSina zemljista:
Ukupna povrsina
Prometna povezanost:

Udaljenost od centra mjesta:

Gracac

Gracac

¢.z.109i¢.z. 110

Gradevinsko

Samostojeca gradevina

kis=1,20

prva

¢.z.109 514,00 m2

¢.z.110 428,00 m2
942,00 m2

dobra

dobra

Mjera gradevinskog koridtenja odnosi se na koeficijent iskoristivosti (kis) na procjenjivanom

zemljiStu. Koeficijent iskoristivosti odreden je prostornim planom.

Za korekciju kupoprodajnih cijena zbog razlika u mjeri gradevinskog koristenja koriste se tablice iz
priloga 11. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), ali samo za

zemljiSta stambene namjene.
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6.2. Prostorno-planska dokumentacija

Izvor podataka: Sluzbene web stranice Opcine Gracac.
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ZADARSKA ZUPANIJA
OPCINA GRACAC
Waziy prostomog plana:
PROSTORNI PLAN UREDENJA OPCINE GRACAC
- IZMJENE | DOPUNE -
Naziv kartografekog prikaza:
GRADEVINSKD PODRUCIE NASELIA - GRACAC, DERINGA.
IZDVOJENA GRADEVINSKA PODRUGCJA IZVAN NASELIA - GRAGAC, DERINGA.
Broj ka ikaza: il kartografskog prikaza:

ol arograisieg b 421 151, | RSOz H 1:5.000
Dluka o izvadi proslarmeg plana [shabbens glasda): Defhuka precsiavnicheg el o doncdenju plana [dulbens gasi)
Shudbeni glasnik Optine Gratac 215

2. POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE

2.1. RAZVQJ | UREBENJE POVRSINA UNUTAR NASELJA
egradeni dio gradevinskog podrud]s <
neizgradeni dio gradevinskog podrudja
gospodarska namjena
- proizwodng
grodlje

Promatrano zemljiSte nalazi se unutar izgradenog dijela gradevinskog podrucja Opc¢ine Gracac.
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6.3. Tehnicke karakteristike

Godina izgradnje

Prije 15. veljace 1968.9g.

Gradevinska dozvola

Ima

Uporabna dozvola

Ima

Energetski certifikat

Katnost

Prizemlje+1.kat

Namjena Poslovna
Konstrukcija
Temelji Kameni, dotrajali

Nadtemeljni zidovi

kameni, dotrajali

Nosiva konstrukcija

Kameni zidovi d=60 cm, dotrajali

Stropna konstrukcija

Betonska, drvena, dotrajala

Stepeniste

Betonsko, dotrajalo

Krovna konstrukcija

Nema, urusena

Seizmicko osiguranje

Instalacije

Vodovodna

Odvodnja

Elektricna

Gromobranska

Telefonska

Grijanje

Klimatizacija

Ventilacija

Hidrantska mreza

ProtupoZarna dojava

Protuprovalna dojava

Satelitska TV

Zavrsni radovi

Hidroizolacija

Fasada OZzbukana, dotrajala
Pokrov Nema, urusen
Limarija -

Pregradni zidovi -

Podovi -

Fasadni otvori

Unutarnji otvori

Oprema sanitarija

Vlaznost

Prakti¢nost prostora

Odrzavanje

Posebna napomena

Objekt je dotrajao, uruSen i potrebno je njegovo
rusenje.
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6.4. Geometrijski podaci

Brutto gradevinska povrSina (BGP)

IzraCun povrsina prema normama HRN ISO 9836;2002, Prilog 1 Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/2015).

PRIZEMLJE
R. br. Naziv prostora Dimenzije Podna Koeficijent Brutto
d 3 povrsina povrsina BGP
(m?) (m?)
1 Zgrada jug 25,90 10,30 266,77 1,00 266,77
2 Zgrada zapad 10,70 15,80 169,06 1,00 169,06
3 Zgrada sjever 5,90 17,00 100,30 1,00 100,30
Ukupno prizemlje 536,13 536,13
.  KAT 1
R. br. Naziv prostora Dimenzije Podna Koeficijent Brutto
d 3 povrsina povrs§ina BGP
(m?) (m?)
1 Zgrada jug 25,90 10,30 266,77 1,00 266,77
2 Zgrada zapad 10,70 15,80 169,06 1,00 169,06
Ukupno I. kat 435,83 435,83
R.br. REKAPITULACIJA BRUTTO GRAPEVINSKIH POVRSINA (BGP) m 2
1 Prizemlje 536,13
2 I.kat 435,83
SVEUKUPNO BRUTTO GRAPEVINSKA POVRSINA (BGP) 971,96

Volumen gradevine

Naziv prostora Brutto gradevinska povrSina Visina Volumen gradevine
(BGP) m? (h) (V) mé
Prizemni dio-sjever 100,30 3,60 361,08
Katni dio-jug 266,77 6,00 1.600,62
Katni dio-zapad 169,06 6,00 1.014,36

SVEUKUPNO VOLUMEN GRADEVINE

2.976,06
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7. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Op¢i 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 §to su opca gospodarska situacija, trziSte kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrucja.

Stanje trZista prema Drzavnom zavodu za statistiku (DZS)

Prema novim analizama na trziStu stambenih nekretnina Drzavni zavod sa statistiku (DZS) je, u
suradnji s HNB-om, razvio "Indeks cijena stambenih nekretnina" (ICSN) koji je metodoloski
uskladen sa HPI indeksom (engl. House Price Index - HPI) kojeg objavljuje Eurostat. ICSN se
objavljuje od poc¢etka 2016. godine te je retroaktivno izradunat za razdoblje od prvog tromjesecja
2008. godine. Indeks zamjenjuje dosadasnji hedonistiCki indeks cijena nekretnina (HICN-a) koji je
do sada reprezentirao kretanje cijena stambenih nekretnina u Hrvatskoj. Osim agregatno za cijelu
RH, ICSN prati i kretanje cijena za tri ad-hoc definirane geografske "regije" - Zagreb, Jadran i
ostatak Hrvatske ("Ostalo"). Sljedeca razina agregacije je na nove i stare (postojece) nekretnine.
Prednost primjene ICSN metode, na poredbene kupoprodajne cijene, je u tome da nije potrebno
popravljati pojedine kupoprodajne cijene, veé¢ se na jednoznaCan nacéin obuhvacaju i promjene
opcih vrijednosnih odnosa kroz vrijeme te razlike u obiljezjima kakvoce.

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

novi postojedi
Lukupna stambeni |stambeni Ostalo
Tromjesedje objekt objekti
Quarer Total ‘:f; lings ﬁ:ﬁfg . Other
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99 91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94 84 101,97 100,56 101,29 93 26
2017, [0 100,85 92 86 102,51 100,72 102,25 9553
Q2 104,55 96,71 10617 102,69 106,58 100,93
Q3 10513 97 76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 9373 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. [0 109,44 9903 111,58 11219 110,54 99 57
Q2 108 26 98,51 111,47 114,51 108,33 93,94
Q3 11232 100,78 114,68 118,96 12,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
20149, [0 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 123,08 137,38 120,35 109,64
2020. a 128,25 107,649 13212 140,749 125,349 108,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,80
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8. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVODENJE IZVORA
8.1. Popis dostupne dokumentacije

- e-lzvadak iz zemljiSne knjige, Opcinski sud u Gospi¢u, stalna sluzba u Gracacu
zemljiSnoknjizni odjel, za €.z. 109 i €.z.110, upisane u z.k. ulozak 1816, k.o. Grac¢ac - izvor -
Opcinski sud u Gospicu, stalna sluzba u Gracacu zemljiSnoknjizni odjel

- e-lzvadak iz katastarskog plana, DrZzavna geodetska uprava, Podruéni ured za katastar
Gracac- izvor - Zajednicki informacijski sustav Ministarstva pravosuda i Drzavne geodetske
uprave

- Geoportal Drzavne geodetske uprave Republike Hrvatske

- Prostorni plan uredenja Opéine Gracac - izmjene i dopune -izvor- sluzbene web stranice
Opcine Gracac

- Sluzbeni glasnik Opcine Gracac

8.2. Osvrt na legalnost zate€enog objekta

- Zgrada je izgradena prije 15. veljace 1968.g.

- Na parceli je zateCena jedna zgrada koja se sastoji od prizemlja i jednog kata.
- Zgrada je upisana u izvadak iz zemljiSne knjige.

- Zgrada je ucrtana u katastarskom planu

- Procjenjivana nekretnina ima neposredan izlaz na javnu prometnu povrsinu
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9. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE
9.1. Pristup odredivanju vrijednosti nekretnine

Osnovica za vrednovanije je trziSna vrijednost nekretnine.

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

METODOLOGIJE ODREDIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Prema €l. 23 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina danas koriStene metodologije za procjenu
vrijednosti nekretnine su sljedece:

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a 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 cijena (transakcije) poredbenih nekretnina.

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.

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 tro8kovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina nije trZziSna vrijednost
nekretnina, ali se primjenom koeficijenta prilagodbe troSkovna vrijednost moze preracunati na
trziSnu vrijednost.
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9.2. Odabir metode procjene s obrazlozenjem

Buduc¢i da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/15) propisuju, a to su:

- priblizna vrijednost zemljista,

- priblizna vrijednost nekretnina,
- pregleditrziSta nekretnina,

- poredbeni pokazatelji,

- koeficijenti za prilagodbu,

- koeficijenti za preraCunavanje,
- indeksni nizovi,

kod izrade ovog procjembenog elaborata koriste se procjenitelju javno dostupni podatci o cijenama
nekretnina s internetske stranice Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja - Informacijski
sustav prostornog uredenja koji sadrzi modul eNEKRETNINE (trenutno preuzeti podaci iz Porezne
uprave RH za 2013., 2014., 2015., 2016. i 2017.9.).

Predmet utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine je izgradena gradevna Cestica na kojoj se
nalazi zgrada stambene namjene. 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 oshovu pribavljenih podataka o ostvarenim
kupoprodajnim cijenama u promatranom podruéju zemljiSta sli€nih svojstava kao promatrana
nekretnina.

9.3. Postupak procjene vrijednosti nekretnine

INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljiSta odnosno poredbenih
pokazatelja izgradenih katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim
obiljezjima u odnosu na katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u
kakvoci) pomocu koeficijenata za preracunavanije.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANUJE jesu koeficijenti pomoéu kojih se preradunavaju razlike u
vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU jesu koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih
kupoprodajnih cijena i izraCunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za
prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine
¢e se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini medu vremenskim izjednaCavanjem
putem Indeksa cijena stambenih nekretnina (Drzavni zavod za statistiku RH) i usporedbom
njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednagavanja. Pri tome se uzima u obzir
Cinjenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na
poredbenim nekretninama nema neuknjiZzenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih
obiljezja
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10. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA-POREDBENA METODA

10.1. Poredbene nekretnine ( usporedive nekretnine na okolnim sli€nim lokacijama)

Usporedba 1:Gradevinsko zemiljiSte - ¢est.zem. 6103/8, k.o. Gracac

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

Vrijednost atributa
839962

GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
3680088
KP - KUPOPRODAIA

449,58
38.000,00
16.11.2017

ukupno pdv sveukupno

38.000,00 x 1,25 = 47.500,00 kn

Usporedba 2. Gradevinsko zemljiste - ¢est.zem. 3397/1, k.o. Gragac

Maziv atributa
ID ZKC

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prveg evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu

Vrijednost nekretnine {KN)

Datum ugovora

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Vrijednost atributa
797551

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
3618784
KP - KUPOPRODAJA

748,00
70.295,05
08.08.2017

ukupno pdv sveukupno

70.295,05 x 1,25 = 87.868,81 kn

Usporedba 3: Gradevinsko zemiljiste - Cest.zem. 2982, k.0. Oto¢ac

Maziv atributa
ID ZKC

Vrsta nekretnine

ID PN [PU)

Vrsta ugovora

Datum prveg evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Vrijednost atributa
1223949

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4195643
KP - KUPOPRODAJA

930,00
82.452,00
30.12.2019

ukupno pdv sveukupno

82.452,00 x 1,25 = 103.065,00 kn
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10.2. Odabir transakcije

Katastarska k.C.br. Datum Ukupna cijena | PovrSina Namjena Jedini¢na
R. op¢ina kupoprodaje (kn) nekretnine cijena (kn/m2)
br. (m2)
1 Gracac 6103/8 16.11.2017. 47.500,00 449,58 Gradevinsko 105,65
2 Gracac 3397/1 08.08.2017. 87.868,81 748,00 Gradevinsko 117,47
3 Otocac 2982 30.12.2019. 103.065,00 930,00 Gradevinsko 110,82

11. MEBUVREMENSKO | INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

11.1. Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednacenje je postupak preraCunavanja razlika u konjukturi do kojih dolazi
zbog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena pomocu
indeksnih nizova. Opéi 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 $to su opéa gospodarska situacija, trziste kapitala

te gospodarski i

demografski razvoj podru¢ja. Pomocu indeksnih nizova dozvoljeno je

meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene

najvise Cetiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja (P-Cl.7.st.1).

Prema navedenom imamo slijedecéi tabelarni izracun za meduvremensko izjednacenje:

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

k.C.br. Datum Jedini¢na cijena DzS Jedini¢na cijena
R. kupoprodaje (kn/m2) Indeksi cijena stambenih nekretnina (kn/m2)
br.
' kupopr. sada k

1 6103/8 16.11.2017. 105,65 102,26 115,90 1,133 119,70
2 3397/1 08.08.2017. 117,47 100,20 115,90 1,156 135,79
4 2982 30.12.2019. 110,82 109,64 115,90 1,057 117,14
Prosjecna vrijednost: 124,21

*izvor: www.dzs.hr
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11.2. Interkvalitativno izjedna€enje

Interkvalitativno izjednacenje je postupak preraCunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na
katastarsku dcesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomocu
koeficijenata za preraCunavanje.

Mijera gradevinskog koriStenja odnosi se naj¢eS¢e na koeficijent iskoristivosti na procjenjivanom
zemljistu. Koeficijent iskoristivosti je odreden prostornim planom, a ako to nije slu¢aj onda se
pokuSava utvrditi iz dozvola koje su izdane na tom podrucju.

Taj podatak mora biti poznat za svaku poredbenu nekretninu Cija se kupoprodajna cijena koristi za
procjenu vrijednosti nekretnine. Razlike u mijeri koriStenja izmedu poredbenih nekretnina i
procjenjivane nekretnine mogu se korigirati odgovaraju¢im dodatcima ili odbitcima jer se mjera
gradevinskog koristenja poredbenih nekretnina uvijek mora svesti na mjeru gradevinskog koristenja
procjenjivane nekretnine.

Mjera gradevinskog koriStenja odnosi se na koeficijent iskoristivosti (kis) na procjenjivanom
zemljistu. Koeficijent iskoristivosti odreden je prostornim planom.

Za korekciju kupoprodajnih cijena zbog razlika u mjeri gradevinskog koristenja koriste se tablice iz
priloga 11. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) - ali samo za
zemljiSta stambene namjene.

Tablica interkvalitativhog odstupanja u kakvodi

Procjenjivana | Usporedba 1 Usporedba 2 lUsporedba 3
nekretnina

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Lokacija/grad/adresa Gracac Gratac Gratac Ctofac
Katastarska opcina Gracac Gratac Gratac Otofac
Cestica zemlje £z 1090110 | E.z 6103/8 £z 339711 £.z 29582
\/rsta nekretnine zemljiste zemlj5te zemljiste zemljiste
Mamjena gradevinsko gradevinsko gradevinsko gradevinsko
|zvor podataka eMekretnine eMekretnine eMekretnine
Wrsta podataka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
\rijednost nekretnine iz ugovora (kn/mz2) 105,65 M7 47 110,82
Povriina u prometu 842 00 449 58 748,00 930,00
Cijena nakon meduvremenskog
izjednacenja (kn/m2) 119,70 135,79 117,14

Stanje odnosno kakvoca nekretnine i interkvalitativno izjednatanje
Vrsta | mjera gradevinskog koristenja

Namjena: gradevinsko/stambena Kis =1,20 Kis=1,20 Kis=1,20 Kis=1,20
Prilagodba (Pravilnik £1.20, Prilog 11.) 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedniniéna cijena (kn/m2) 119,70 135,79 117,14
Kategorija zemljista 1. kategorija | 1. kategorija 1. kategorija 1. kategorija
Prilagodba (Pravilnik £.1.10_ Prilog 4.) 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jediniéna cijena (kn/im2) 119,70 135,79 117,14
Meduvremenski i interkvalitativno

uskladena jedinicna cijena (kn/m2) Sl e S
Prosjecna izjednacena jedinicna cijena 124,21

(kn/m2)

Odstupanje u odnosu na cijenu prije interkvalitativnog 0% 0% 0%

Izjednacenja manje od 40% (Pravilnik, ¢l.19)
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12. STATISTICKA OBRADA | IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuznih podataka koriste se kupoprodajne cijene i
drugi podaci koji nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti. Kupoprodajne cijene i
drugi podaci koji su pod utjecajem neuobiCajenih okolnosti ne smatraju se transakcijama po
trziSnim uvjetima i nisu pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci znacajno
odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima

STATISTICKA OBRADA

Apsolutno odstupanje od prosjeka (kn/m2) -4 51 11,58 -7.07
Relativno odstupanje od prosjeka (%) -3, 77% 9.32% -6,03%
Ulazi u proraun DA DA DA
\rijednost usporedne nekretnine 119,70 135,79 117,14
Odabrana trzisna jedinic¢na cijena

124,21
zemljista (kn/m2)

Prema gornjim tabelarnim izraCunima vidimo da pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena nisu
veéa od *30% od prosje€ne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon
provodenja meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacenja

12.1. Vrijednost gradevinskog zemljiSta

Vrsta nekretnine Povriina Jedini¢na ;ijena Ukupna cijena (kn)
(m%) (kn/m“)
Gradevinsko zemljiSte 942,00 124,21 117.005,82
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13. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI OBJEKTA

Zgrada je zapu$tena, u ruSevnom je stanju i statiCki je dotrajala i neupotrebljiva tako da je
neophodno njezino rusenje.
U naravi zgrada predstavlja optereéenje zemljiStu jer je potrebno rascis¢avanje rusevine.

KOMUNALNI DOPRINOS

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih €estica sudjeluju u
financiranju gradenja objekata i uredaja komunalne infrastrukture na promatranom podrudju,
sukladno Odluci o komunalnom doprinosu, Sluzbeni glasnik Opéine Gracac.

Cijena komunalnog doprinosa za predmetnu nekretninu iznosi 3,00 kn/m? .

VODNI DOPRINOS
Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica sudjeluju u

financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarstva, a obracunava se temeliem Uredbe o
visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13 i 83/15) te iznosi 5,03 kn/m?

13.1. Vrijednost komunalnog doprinosa

PROCJENA TROSKOVA KOMUNALNOG DOPRINOSA
Obujam zgrade (m3) Jedini¢na cijena Ukupno (kn)
(kn/m3)
Komunalni doprinos 2.976,06 3,00 8.928,18

13.2. Vrijednost vodnog doprinosa

PROCJENA TROSKOVA VODNOG DOPRINOSA
Obujam zgrade (m3) Jedini¢na cijena Ukupno (kn)
(kn/m3)
Vodni doprinos 2.976,06 5,03 14.969,58

13.3. Vrijednost priklju¢aka na komunalnu infrastrukturu

PROCJENA TROSKOVA PRIKLJUCAKA NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU
Ukupna neto povrsina zgrade (m2) Jedini¢na cijena (kn/m2) Ukupno (kn)

Prikljucci - - -
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13.4. Troskovna vrijednost gradevine

1 | Sadasnja vrijednost gradevine (kn) 0,00
2 | Komunalni doprinosi (kn) 8.928,18
3 | Vodni doprinos 14.969,58
4 | Prikljucci (kn) 0,00
UKUPNO (kn) 23.897,76
13.5. Preliminarna/privremena vrijednost

Ukupno kn
1 | Vrijednost gradevine (kn) 23.897,76
2 | Vrijednost zemljista (kn) 117.005,82
UKUPNO PRIVREMENA VRIJEDNOST (kn) 140.903,58

13.6. TrziSna vrijednost nekretnine

Prilagodba privremene vrijednosti sadasnjoj trzinoj vrijednosti

Buduci da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima za prilagodbu koje
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/15) propisuju, prilikom prilagodbe privremene vrijednosti trziSnoj odreduje se
koeficijent prilagodbe privremene vrijednosti trziSnoj. S obzirom na stanje i lokaciju nekretnine te na
ponudu i potraznju takve vrste nekretnina na trzistu, odreduje se koeficijent prilagodbe privremene

vrijednosti trziSnoj u iznosu:

Odabrani Kp = 1,00

Privremena vrijednost (kn)

Koeficijent prilagodbe

TrziSna vrijednost nekretnine (kn)

140.903,58

1,00

140.903,58

stranica 25 of 29




Drazen Dzepina dipl.ing.grad., Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

14. ZAKLJUCAK

Na temelju ovog nalaza i misljenja procjena trziSne vrijednosti zgrade i zemljiSta na kat.Cest. 109 i
kat.Cest. 110, k.o. Gra€ac, na dana$nji dan sa uklju¢enim pdv-om iznosi:

140.903,58 kn zaokruzeno 141.000,00 kn
ili
18.629,84 €

Tec€aj EUR-a obracunat je prema te€ajnoj listi HNB od 14.10.2020 godine i iznosi 1 € =7,568503 kn (srednji tecaj)

NAPOMENA:
Procjenjena trzidna vrijednost nekretnine je iskazana bez uklju¢enih poreza u prometu nekretnina.

15. 1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ovaj procjembeni elaborat je izraden na temelju zahtjeva naruditelja — Li¢ki krovovi d.d. ,u ste€aju®,
Zagrebacka 9, Gracac. Procjembeni elaborat izraden je po identifikaciji nekretnine u naravi te
uvidom u vazeci prostorni  plan i nesluzbene kopije izvadaka iz zemljiSne knjige.

Stalni sudski vjestak i procjenitelj nekretnina Drazen DZepina dipl.ing.grad., sukladno ¢lanku 9.
stavak (2) Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), izjavljuje da je utvrdeni iznos
cijene nekretnine procijenio nepristrano i neovisno, to¢no i u skladu sa pravilima struke, svojim
najboljim specijalistiCkim i struénim znanjima koristeéi iskustvo i vjeStine u skladu sa svojim
vjedtaCkim ovlastenjima, a pridrzavajuéi se pritom odredaba vazZeéih 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, vliasnike, suvlasnicke ili sli€ne interese na predmetno;j
imovini, te da nemaju nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine.

Procjembeni elaborat za potrebe narucitelja je izraden u tri (3) primjerka.
Vjestak nije duzan Cuvati ovaj elaborat niti njegove priloge.

U Zadru, 14. listopada 2020. godine

Izradio:

Drazen Dzepina dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjesStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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16. PRILOZI

16.1. lzvadak iz zemljiSne knjige

OPCINSKI SUD U GOSPICU
STALNA SLUZBA U GRACACU
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL

U Gratacu, dana 08, rujna 2020.g.

ZEMLJISNOKNJIZNI IZVADAK

Katastarska opéina: GRACAC Nacrt zk. ulofka broj 1816

A. POSIEDOVNICA

1. &zem. 109, Zgrada i dvoridte- Motel Graéae 143 éhv,
2. &zem 110, Zgrada i dvoriste Gradae 119 chv.

B. VLASTOVNICA

Pravo vlasnifiva nekretnina u A listu uknjizeno je u korist:

1. LICKI KROVOVI d.d. za ugostiteljstvo, Grafac, Obrovacka bb,
OIB:44864755840, za cijelo.

C. TERETOVNICA

1.Zp- 1403/18

Na temelju Rjeenja Trgovadkog suda u Zadru, peslovni broj 2 St- 893/16-52 od 12.
studenog 2018.g. uknjiZena je zabiljeiba otvaranja ste€ajnog postupka na teret &.zem.
109§ 110,

Ievadak se izdaje uz naplatu sudske pristojbe od 20,00 kuna po Thr.17 ZOSP-a
zaveden u knjizi izvadaka pod brojem ho 20.

AR
,.-/\";%\’ miﬂtﬂm zk. referent:
[ S ‘Eﬁlaru,a%u]mn

¥y -
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16.2. Izvod iz katastarskog plana

ﬁ NESLUZBENA VERZLJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko. GRACAC, 311138
ISPOSTAVA GRACAC k& be: 109

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjenlo ispisa 1: 1000
lzvorno myerilo plana 1:2880
—— —
| —.'yg Z I =
L5 ~ L

1
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= 5.3
ﬁ NESLUZBENA VERZLJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko. GRACAC, 311138
ISPOSTAVA GRACAC k& be: 110

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjenilo ispisa 1: 1000
1zvorno mjenlo plana 12880
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