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A OPCI PODACI

PREDMET PROCJENE

Jednosobni stan
Karlovac, P. Filipca 6, prvi kat, pravo iznad ulaza
k.C.br. 767/7 k.o. Karlovac 2 1, knjizno vlasnistvo, teret

SVRHA PROCJENE

kupoprodaja

VLASNIK NEKRETNINE

Coning d.d. u stecaju

Varazdin, A. Senoe 4-6

u z.k. upsane zabiljezbe
NARUCITELJ ELABORATA

Kuka Marija

Karlovac, P. Filipca 6
PROCJENJITELJ

DusSan Dragojevi¢, Karlovac, M. Krleze 1

STALNI SUDSKI VJESTAK
M: +385 91 6655 552; E: ddrekord@yahoo.comr
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B ZADATAK | SVRHA VJESTACENJA, PREDMET ELABORATA | VJESTACKI NALAZ

zadatak vjestacdenja

Zadatak vjeStaCenja je procjena trziSne vrijednosti nekretnina oznacenih: jednosobni stan, Karlovac,
P. Filipca 6, prvi kat, pravo u odnosu na ulaz u zgradu.

svrha vjestacenja

Elaborat se izraduje za potrebe kupoprodaje, i u druge se svrhe ne moze koristiti.

Karlovac, P. Filipca 6, dne 16.02.2022.9., pregledao sam predmetne nekretnine, prikupio i proucio
postojecu i predoCenu mi dokumentaciju, te uzeo sve potrebne mjere i podatke. Na temelju izvr§enog
uvida podnosim slijedeci

vjestacki nalaz

Karlovac, P. Filipca 6, u viSestambenoj zgradi, prvi kat, pravo, nalazi se nekretnina koja je predmet ovog
elaborata procjene vrijednosti. Opis stana prema z.k. izvadku glasi, glasi:

"Stan na prvom katu, povrsine 38,27 m®. "
Pregledom stana utvrden je stvarni opis stana, koji odgovara onom upisanom u z.k., a koji glasi:

28. Suvlasnicki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-28)

jednosobni stan, na adresi Petra Filipca 6, na | katu, koji se sastoji od jedne sobe, kuhinje, izbe, kupaonice sa
WC-om, predsoblja, veli¢ine 38,27 m2

CONING D.D. U STECAJU, OIB: 49557976962, ULICA AUGUSTA SENOE 4/6, 42000 VARAZDIN

28.3 Zaprimljeno 18.05.2023.g. pod brojem Z-6827/2023

ZABILJEZBA, ODBACENOG PRIGOVORA, RIESENJE O PRIGOVORU Z-6827/2023 OZN ZR-2171/2023
12.01.2024, zabiljeZuje se odbaceni prigovor zainteresirane osobe Kuka Marije,Karlovac, Pere Filipca 6, OIB:
91150719270, a koja zabiljeZzba se ima zamijeniti zabiljeZbom spora ako zainteresirana osoba Kuka Marija,
Karlovac, Pere Filipca 6, OIB: 91150719270 u roku od 30 dana od dana dostave rjeSenja podnesu tuzbu za
ispravak.

28.4 Zaprimljeno 30.01.2024.g. pod brojem Z-1327/2024

ZABILJEZBA, ZALBA, RIESENJE O ZABILJEZBI ZALBE Z-1327/2024 07.02.2024, Zabiljezuje se Zalba
zainteresirane osobe Marije Kuka protiv RjeSenja Z-6827/2023

Taj je stan predmet procjene trziSne vrijednosti u ovom elaboratu. Opis stana iz z.k. odgovara stvarnom stanju.
Prenosiva oprema unutarnjeg uredenja i mobilijara koji nisu sastavni dijelovi stana nisu predmet procjene.

Stan je priklju¢en na svu komunalnu infrastrukturu.
Stan je ureden. Instalacije su cjelovito obnovljene.

TrziSna vrijednost stana procjenjuje se prema zate€enom stanju, dakle u kakvoc¢i na dan ocevida.

identifikacija nekretnina:

stanje u zemljiSnim knjigama

Stan je upisani u z.k.. Nema oc€iglednih razloga za sumnju u vjerodostojnost isprava, ali je prije bilo
kakvog pravnog posla potrebno izvrsiti provjeru. Ovo posebno iz razloga jer postoje upisi iz kojih je
vidljiv prijepor i spor u svezi vlasnistva, te je stoga upisana tvz. plomba na predmetnom posebnom
dijelu.
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stanje u katastarskom operatu

Nebitno za procjenu stana.

stanje u prostoru

U skladu s izvadcima iz katastarskog plana za predmetne nekretnine ( u prilogu ) i osobnim uvidom
ovog vjestaka i procjenitelja, utvrduje se da se na navedenoj adresi, prvi kat, pravo, nalazi predmetni
stan. Predmet procjene je stan prema opisu iz nalaza.

stanje dokumentacije

1. Dozvole i odobrenja za gradnju :

Zgrada je sagradena 1974.g., i u prostoru se nalazi legalno, pa se po tome kriteriju smatra
legalnom u postoje¢om u prostoru. GD se ¢uva kod upravitelja zgrade i u Arhivu.

2. Tehni¢ka dokumentacija :
Da/Ne - nije poznato. Ako postoji, Cuva se kod Upravitelja zgrade.

3. Prostorno planska dokumentacija

Prostor nekretnine prostorno planski je odreden i ureden GUP Karlovac 2021, oznake M1-
2 - mjeSovita namjena, vise zgrade

legalitet

Zgrada je sagradena 1974.g., u skladu s tadasnjim propisima. Za zgradu postoji tehnicka
dokumentacija, kao i odobrenje za gradnju, i Cuva se kod upravitelja zgrade.

zakljucdak:

Predmet procjene je stan prema opisu iz nalaza. Postoje prepreke za promet predmetnom
nekretninom - stanom, Sto ¢e se posebno analizirati u elaboratu i iskazati u Zaklju¢ku.

Dan kakvoce odgovara danu vrednovanja nekretnine, dne 21.04.2024.g...
Za procjenu vrijednosti stana koristit e se poredbena metoda.
Cijena je izraZena u kunama i eurima, za krajnjeg kupca. PDV se obracunava ili ne obradunava u

skladu s odgovarajucim propisima u RH.

U konkretnom slucaju radi se o gradevini - viSestambenoj zgradi - niskog standarda gradenja,
ali koja svojom strukturom, opremom i sadrzajima ipak zadovoljava sadasSnje kriterije i
standarde stanovanja. Energetska obnova zgrade izvedena je cca 2022.g..Predmetni stan je
cjelovito obnovljen 2014.g.

Iz upisa u z.k. proizlazi sporno vlasnistvo.

Stan koristi samohrana nezaposlena majka s maloljetnim sinom.

Stan nije useljiv.

Dusan Dragojevi¢, ing.grad., sudski vjeStak 5 P.S.20240425.Kuka
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C OPIS NEKRETNINA

C.l. Opéi opis

Predmet procjene je nekretnina — jednosobni ukupne povrSine 38,27 kvadratnih metara. Stan se
nalazi u viSestambenoj zgradi s jednim ulazom. Zgrada je sagradena 1974.g.i niskog je standarda
gradenja - tzv. stanovi solidarnosti. Stanovi €ini samostalne i izdvojene prostorne cjeline - posebne
dijelove.

C.1l1 Lokacija
Nekretnina-stan se nalazi u Karlova&koj Zupaniji, grad grad Karlovac, ulica P. Filipca 6, prvi kat, pravo
i desno u odnosu na ulaz u zgradu. ViSsestambena zgrada u kojoj je stan ima asfaltirane pristupe i
parkiraliSna mjesta. Okoli§ je ureden. Nekretnina je u blizini najuzeg trgovackog, administrativnog,
poslovnog i kulturnog sredista grada - naselje Gaza

C.1.2. Arhitektonska igradevinska vrijednost
ViSestambena zgrada u kojoj se nalazi stan je ispodprosje¢ne arhitektonske, i ispodprosjecne
gradevinske vrijednosti po sadasnjim standardima stanovanja. Zgrada ima razizemlje, prizemlje (
visoko ) i 4 etaze. Temelji su AB i betonski. Zidovi su masivne konstrukcije, opecni, debljine 34 cm sa
Zbukom, sada s izolacijom cca 46 cm. Vanjski zidovi sada imaju termoizolaciju. Zgrada je priklju¢ena
na komunalnu infrastrukturu. Strop je AB. Krov je ravan.

Nosiva konstrukcija zgrade kao cjeline je u dobrom stanju, bez vidljivih oStecenja ili slijeganja. Zgrada
je obnovljena - energetska obnova 2022.g...

C13. Kulturolo8ka vrijednost
Gradevina nije u zoni za$tite, niti je zaSticena kao pojedinaéno kulturno dobro. Tzv. "stanovi
solidarnosti" gradeni 1974.g.

C.14. Ostalo
Nekretnine nemaju bilo kakvu karakteristi¢nost ili neko drugo posebno obiljeZje. Nije poznato da na
zemljiStu postaje bilo kakva rudna ili mineralna nalazista, niti su u tom smislu vr3ena istrazivanja.

Dusan Dragojevi¢, ing.grad., sudski vjeStak 8 P.S.20240425.Kuka
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C2 Tehniéki

opis nekretnine

c.2.1. Gradevina/(viSestambena zgrada)

Tehnicka karakteristika:

Opis:

Oblik

Godina gradnje
Zona gradnje
Povrsina

Smijestaj na parceli
Tip gradevine

Broj etaza

Konstrukcija

Krov

Pokrov

Limarija

Obrada zidova
Obrada stropova
Obrada podova
Prozori

Vrata

pravilan paralelepiped, pravokutnik u tlocrtu, 6 etaza (R-PR-4) i 1 ulaz
1974.g.

M1-2,

u ulicu P. Filipca 6, naselje Gaza, slobodnostoje¢a gradevina
viSa viSestambena zgrada, razizemlje, prizemlje i 4
6; R+ Pr+4

nosiva konstrukcija zidova iz opeke i AB, AB stropovi, temelji AB
izvedena HI i T, pregradni zidovi opeka

ravni, neprohodni

uvaljani $ljunak

izvedena, pocin¢ani lim

ozbukani opecni zidovi, dobro stanje, vanjska Zbuka i fasada obnovljeni 2023
AB, nali¢

bruSeni kulir u stubistu, beton u podrumu

nema na stubistu, centralni podestni hodnik s nadsvjetlom na krovu

ulazna vrata u zgradu Alu, novo, dijelom ustakljena

Instalacije dovoda vode instalacije dovoda hladne vode

Instalacije odvoda vode sustav spojen na gradsku kanalizacijsku mrezu

Instalacije elektricne energije po propisima, instalacije jake i slabe struje, nova brojila

Instalacije plina nema

Grijanje nema, koriste se peci na kruto gorivo

Ventilacija i klimatizacija nema

Ostalo zgrada je cjelovito obnovljena u okviru Energetske obnove viSestambenih

zgrada 2022.g. — vidi foto

Dusan Dragojevi¢, ing.grad., sudski vjeStak 9 P.S.20240425.Kuka
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C.2.3. Stan - prvikat, pravo i desno iznad ulaza

Tehnicka karakteristika:

Opis:

Oblik
Godina gradnje
Povrsina

Konstrukcija

Krov
Pokrov
Limarija

Obrada zidova

Obrada stropova
Obrada podova

Prozori

Klupcice

Vrata

Instalacije dovoda vode
Instalacije odvoda vode
Instalacije elektricne energije
Instalacije plina

Grijanje

Ventilacija i klimatizacija
Specifiénosti

Ostalo

Posebna napomena:

pravokutnik u tlocrtnoj projekciji, dvostrana orijentacija - jug i zapad
1974.g. , viSekratno obnavljan, zadnje 2014.g. (prema izjavi stanara)
jednosobni stan, neto korisna povrsina 38,27 m?

nosiva konstrukcija zidova iz opeka, stropovi drveni

temelji kameni i betonski, nije izvedena HI ni Tl, vanjski zid 46 cm sa Tl,
nosivi 25 cm sa zbukom, pregradni zidovi opeka

izvedena, Alu lim , prozorske klupé&ice

ozbukani opecni zidovi, podgled stropa AB i nali¢, zidovi ozbukani i oli¢eni,
keramicke plocice u dijelu zida kuhinje i kupaonice, novije - vidi fotografije

nali¢,unutarnje boje

hrastovi parketi u sobi , laminat u predsoblju i kuhinji, keramika u sanitarijama
PVC, dvostruko izo staklo, e-premaz, eslingen rolete, novije

vanjske pocin&ani lim, unutarnje laminat, novije

drvena, lic¢ena, nema jednih sobnih vrata

gradska mreza, u stanu obnovljeno 2010.g.

sustav spojen na gradsku kanalizacijsku mreZu, obnovljeno 2010.g.
instalacije slabe i jake struje, novo brojilo, onbovljeno 2010.g.

nema

nema, koristi se pe¢ na kruto gorivo; nova pe¢ na kruto gorivo 2010.g.
nema

nema

stanu pripada podrumska prostorija - spremiste, drvarnica

stan je u cjelovito prureden 2010.g., zidovi, dijelom podovi, instalacije i
vanjska stolarija

Dusan Dragojevi¢, ing.grad., sudski vjeStak 10
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C3. Specifikacija i rekapitulacija geometrijskih velié¢ina

C.3.1. Stan
Svijetla visina = 358 cm
Netto korisna povrsina NKP = 38,27 m?

Napomena:

Podaci o povrsini stana su uzeti su iz z.k. izvadaka i odgovaraju stvarnom stanju. Korisnik stana nema
prigovora na utvrdene povrSine.

Dusan Dragojevi¢, ing.grad., sudski vjeStak 11 P.S.20240425.Kuka
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D PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
D.1. Nacdela i metode procjene

Procjena vrijednosti nekretnine izraduju se primjenom osnovnih nacela i razli€itih metoda procjene. U ovom su
elaboratu od tih metoda odabrane i prikazane one koje su prema miSljenju vjeStaka najprimjerenije za predmet
procjene i na optimalni nacin prikazuju trziSnu vrijednost predmetne nekretnine.

Elaborat je izraden prema slijedeéim osnovnim nacelima:

1) Jasnoca strukture elaborata

2) Jasnoca primijenjenog nacina procjene - metode procjene

3) Istinitost i provjerljivost ulaznih podataka

4) Moguénost kontrole i supervizije — tj. elaborat mora biti sainjen na nac¢in da omoguc¢ava kontrolu i
superviziju od strane drugog sudskog vjeStaka, i to kako ulaznih podataka, prorauna elemenata procjene,
tako i odabrane metode i metodologija procjene.

Elaborat se nacelno izraduje koriStenjem slijede¢ih metoda, a u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina ( NN 78/2015; nastavno: Zakon ) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina ( NN
105/2015; nastavno: Pravilnik ).

D.1.1. Opis metoda procjene
A TROSKOVNA METODA ( S TRZISNOM KOREKCIJOM )

(1) Procjenom vrijednosti ekvivalentne referentne gradevine — nova vrijednost - NV
(2) Proracunom umanjenja - U

(3) Proradunom sadas$nje vrijednosti - SV

(4) Utvrdivanjem sadasnje trziSne vrijednosti nekretnine - STV

Za svaku procjenu i izra€un vrijednosti u ovom elaboratu bit ée opisana metoda, izraden proracun, te sacinjena
rekapitulacija.

Procjena vrijednosti nekretnina u ovim elaboratu izvr§ena je u skladu s metodologijom utvrdenom Zakonom i
Pravilnikom, a podredno i prema potrebi i u skladu s Uputstvom o nacinu utvrdivanja vrijednosti ekspropriranih
objekata ( NN 52/84 ), Uredbe o nacinu utvrdivanja cijene stana i garaze ( NN 35/92, 72/92, 83/93, 110/93, 92/96
), sve uz primjenu postavki nauke o procjeni nekretnina i struénog znanja i iskustva procjenitelja - stalnog sudskog
vjestaka.

Primijenjena metoda, u skladu s navedenim elementima procjene ukljuuje procjenu prosje€ne trziSne vrijednosti
zemljidta, izraCun vrijednosti komunalnog doprinosa, izraéun vrijednosti komunalnih priklju€aka, proracun
sadasnje vrijednosti gradevine, proracun i procjenu vrijednosti uredenja okoliSa, vrijednosti izrade tehnicke
dokumentacije i konzaltinga, te na kraju sumiranje svih ovih vrijednosti radi utvrdivanja sadasnje gradevinsko
tehni¢ko tehnoloske vrijednosti nekretnina, i zatim, korigiranje te vrijednosti zbog stanja na trziStu nekretnina, a
radi utvrdivanje sadasSnje trziSne vrijednosti nekretnina - stana, kuce, druge gradevine spojene sa
zemljiStem ( STVN ).

Ovu metodu ovaj vjeStak smatra ispravhom za sve nekretnine koje nemaju izrazenu karakterizaciju u funkciji
stvaranja profita, dakle za one nekretnine &ija najvaznija svrha nije stvaranje dobiti, ve¢ zadovoljenje nekih drugih,
vaznijih, osnovnih ljudskih potreba. To je dijelom u suprotnosti s modernim trendom u procjeni nekretnina koji
vrijednost nekretnine pretpostavlja njenoj trenutnoj vrijednosti na trziStu nekretnina i kapitala iskljucivo u smislu
stvaranja dobiti.

Metoda je temeljena na trziSnim cijenama rada i materijala ( gradenja ), na trzinoj vrijednosti/cijeni zemljista,
stvarnim troSkovima komunalnih doprinosa i priklju¢aka, te i uveéana za primjerenu dobit investitora ( kao da se
gradi za trziSte ), pa prema tome ima sva objektivna trziSna obiljezja. Dakle, u skladu s Uredbom i Pravilnikom o
metodama procjene nekretnina osnovica za vrednovanje nekretnina jest trziSna vrijednost dakle i trziSna
kategorija. Od takve se trziSne vrijednosti/ciiene nove nekretnine oduzimaju umanjenja zbog troSnosti ili/i
amortizacije, a dobivena se vrijednost dodatno korigira ponderiranim trziSnim koeficijentima u smislu
prilagodavanja regionalnim, lokacijskim i mikrolokacijskim trziSnim uvjetima u vrijeme izrade elaborata procjene.

Metoda je primjerena za sve nekretnine/gradevine koje nemaju izrazena dohodovna trZiSna obiljezja, kao i za one
nekretnine koje je su tesko usporedive, dakle za koje nekretnine nije opravdano, ili je vrlo sloZzeno pa i
spekulativno, primijeniti dohodovnu-prihodovnu ili usporednu metodu.
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B PRIHODOVNA METODA ILI METODA KAPITALIZACIJE DOBITI

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.

Smisao metode je utvrditi vrijednost koju ta nekretnina moze ostvariti kroz prihode od koriStenja kroz najam ili
zakup ili i stvaranje profita u nekom specificnom proizvodnom procesu ( investicije ), a kroz statisticki utvrden i
bankarski odreden period.

Temelji se uglavnom ili i isklju€ivo na pretpostavkama prihoda i tro8kova i odgovarajué¢eg roka povrata cjelokupnih
ulozenih sredstava u neki poslovni pothvat-investiciju, umanjenih za troSkove-vrijednost-cijenu zemljiSta kao
trajne vrijednosti koja preostaje i nakon povrata uloZenih sredstava u investiciju.

Dakle, radi se o humanisticki iskvarenoj tipicno kapitalistiCkoj karakterizaciji vrijednosti koja stvar ( nekretninu ili i
pokretninu, pa i prava, i usluge i stanja svijesti, i umije¢a razlicitih provenijencija od zabave preko sporta do kocke
) procjenjuje prema onome Sto ta stvar ili stanje ili fenomenon ili usluga ili reklama moze donijeti na trzistu u
novcu, a uz cijeli niz ovakvih ili onakvih pretpostavki u svezi i prihoda i troSkova i stanja na trziStu rada, kapitala i
novca.

Ovaj vjestak to smatra neispravhom metodom utvrdivanja vrijednosti neke stvari, tipicnom za izopaceno
kapitalisticko druStveno uredenije.

Medutim, uz ispravno utvrdene i primijenjene pretpostavke, i takva metoda u nekim "normalnim" trziSnim
okolnostima mogle bi dati zadovoljavajuée vrijednosne rezultate.

Problem je u tome $to trziSne okolnosti u takvom drustvenopolitiCkom uredenju, a na srednji i dugi rok - na koji se
i utvrduje rok povrata investicije/kapitala - nisu i nikada ne mogu biti "normalne”, jer su po svojoj prirodi
promjenjive, a nadasve, jer su namjerno kontrolirano promjenjive od strane najkrupnijeg kapitala kroz razradenu
strukturu financijskog i monetarnog sustava centralnih banaka, kao instrumenta kontrole-manipulacije stanja na
trziStu kako kapitala-novca, tako posredno i realne ekonomije.

Posredno takav sustav kontrolirane manipulacije - jer ne radi se o spekulaciji, ve¢ o planu i namjeri - Cini trziSne
odrednice promjenjivim i nestabilnim i na srednji rok, a to i u odnosu na sustav realne ekonomije koja bi ipak
sama po sebi imala karakterizaciju dugoro€ne stabilnosti ( trziSte rada, sirovina, hrane, prirodnih resursa ).
Naravno, kada ne bi namjerno bila svako malo naru$avana u ovoj ili onoj mijeri, financijskim i monetarnim
potresima najkrupnijeg kapitalistickog taloga koji si je uzeo za pravo da novcem zaraduje novac - dakle bez rada -
i mijenja taj novac - elektronski, nepostojeci - za viSestruko namjerno periodicki izazvanim krizama diskontiranu
vrijednost stvarnih stvari i prirodnih resursa, obezvrjedujuéi tako sve sto je stvoreno stvarnim ljudskim radom i
trudom - osim onih prirodnih resursa koje u cijelosti kontrolira pa im namjerno podize vrijednost - barel nafte na
busotini, uklju€ivo sve troSkove od istrazivanja, preko koncesija do proizvodnje, ex works, vrijedi manje od 10,0
americkih dolara - obezvredujuéi tako i nase Zivote "diskontiranjem" naseg truda i rada .

Sve to ne umanjuje obvezu ovog vjeStaka da u slu¢ajevima gdje to smatra opravdanim, primjeni i tu metodu.
Naime, prema Uredbi, " 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.", pa ¢e se samo i isklju€ivo u takvim slu€ajevima i koristiti.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na trzistu (odrzivi
prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozni zna€ajnim odstupanjima ili zna€ajno odstupaju od
prihoda koji se postiZzu na trzistu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodi€ki razli€itih prihoda.

Osim za nekretnine koje se koriste za stvaranje prihoda, Prihodovna metoda se primjenjuje ili se moze primijeniti i
za nekretnine koje ¢e zadrzati javhu namjenu ako javna vlast razmatra zakup. Pri tome se polazi od poredbenih
nekretnina, primjerice:

— za upravne zgrade: prihodi od uredske namjene poredbene kakvoce,

— za djecje domove, djecje vrtice, domove za rehabilitaciju djece: poredbene privatne ustanove,
— za $kole: prihodi od poredbenih privatnih ili drugih zgrada takve namjene,

— i sli€ne usporedbe.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i vrijednost uredaja.
Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:
1. opée prihodovne metode (tzv. dvotraéna prihodovna metoda),

2. pojednostavijene prihodovne metode (tzv. jednotracna prihodovna metoda) i
3. prihodovne metode na temelju periodiCki razliCitih prihoda.

Detaljniji opis Inacica prihodovnih metoda opisan je u Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina.
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C POREDBENA METODA

Poredbena metoda se sastoji iz postupaka i izracuna kojima se procjenjivana nekretnina usporeduje i izjednacava
u kvalitativnom i kvantitativnom smislu s drugim sliénim usporedivim nekretninama na tom podrucju, a za koje je
poznata cijena ili trzina vrijednost.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja sukladno ¢lanku 19. ovoga Pravilnika.

Ako se na podrucju u kojem je smjeStena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj kupoprodajnih
cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene iz drugih poredbenih podrucja
koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja.

Poredbena vrijednost zemljista se u poredbenoj metodi utvrduje bez uzimanja u obzir gradevina.

Iznimno, postoje¢e gradevine na katastarskoj Cestici izvan gradevinskog podrucja uzimaju se u obzir kod
utvrdivanja vrijednosti zemljiSta ako su pravno i gospodarski iskoristive.

Ocekuje li se uskoro uklanjanje gradevina, vrijednost zemljiSta iz stavka 1. ovoga ¢lanka umanjit ¢e se za
uobicajene trodkove rusenja, odvoza i CiS¢enja.

Poredbena vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost gradevine i vrijednost uredaja.
Pri tome se ne radi o zbroju navedenih vrijednosti, ve¢ o jedinstvenoj vrijednosti nekretnine koja obuhvaéa sve
svoje sastavne dijelove kao gospodarsku cjelinu.

TrziSna vrijednost izgradenih zemljiSta mozZe se utvrditi poredbenim putem iz kupoprodajnih cijena i uz pomoc¢
poredbenih pokazatelja (pokazatelji prihoda i pokazatelji zgrade).

U slu¢aju primjene poredbenih pokazatelja poredbena vrijednost dobiva se putem umnoska godiSnjeg prihoda ili
drugih odnosnih jedinica procjenjivane nekretnine s poredbenim pokazateljem. Poredbeni pokazatelji su prikladni
ako se obiljezja nekretnine koritenih nekretnina dovoljno podudaraju s obiljezjima procjenjivane nekretnine pri
¢emu se mogu Koristiti lokalno izvedeni poredbeni pokazatelji.

U slu€aju da se radi o prodaji zemljiSta i zgrada od strane javnopravnih tijela sukladno Priopéenju Komisije o
elementima drzavne potpore kod prodaje zemljiSta i zgrada od strane javnopravnih tijela (97/C 209/03) i da ne
postoje poredbene kupoprodajne cijene za nekretninu koja je predmet procjene, dopusteno je u okviru
poredbenog postupka koristiti najbolje ponude iz postupka ponude.

D.1.1. Odabir metoda procjene
U konkretnom se slucaju radi o stanu u viSestambenoj zgradi u centru grada. Za takve nekretnine

najprimjerenija metoda procjene je poredbena. Za sli€ne nekretnine nacelno postoje podaci o
obavljenim kupoprodajama.

ODABRANA METODA PROCJENE : POREDBENA ( DC) za vrijednost nekretnina
TROSKOVNA (DD ) za ulaganja

KONTROLNA METODA : nema
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|
D.2. Literatura i Ilegislativa

Prilikom izrade ovog elaborata koristit ¢e se odgovarajuce odredbe i smjernice odgovarajucih zakona,
podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa, stru¢nih ¢lanaka i studija kako slijedi ( najvaznije ) :

1. Uputstvo o nacinu utvrdivanja vrijednosti ekspropriranih objekata
(NN 52/84)

2. Uredba o na€inu utvrdivanja cijene stana i garaze
(NN 35/92, 72/92, 83/93, 110/93, 92/96 )

3. Pravilnik o mjerilima za utvrdivanje vrijednosti stana
(NN 66/98)

4. Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima
(NN 38/14, 123/15, 29/2016, 61/19)

5. Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15,
94/17)

6. Zakon o zemljiSnim knjigama
(stari: NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 100/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17 )
(‘novi: 63/19, 128/22, 155/23)

7. Zakon o porezu na promet nekretnina - stari ( NN 69/97, 26/00, 127/00, 153/02, 22/11 i143/14)
Zakon o porezu na promet nekretnina - novi ( NN 115/16, 105/18)

8. Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke vliadavine
(NN 92/96, 39/99, 42/99, 92/99, 43/00, 131/00, 27/01, 34/01, 65/01, 118/01, 80/02, 81/02 )

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

10. Zakon o prostornom uredenju
(NN 153/13; 65/07, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)

11. Program prostornog uredenja RH
(NN 50/99, 84/13)

12. Zakon o Komori arhitekata i komorama inzenjera u graditeljstvu i prostornom uredenju
(NN 78/15, 114/18, 110/19 )

13. Pravilnik o cilenama usluga Hrvatske komore arhitekata i inZenjera u graditeljstvu
(NN 85/99)

14. Kodeks strukovne etike ¢lanova Hrvatske komore arhitekata
(od 15.04.2016.9. NN 43/16)

15. Vijesti HKA, cijene gradenja u Hrvatskoj
periodi¢ko izdanje - zadnje 2022.9.

16. Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade
(NN 74/14, 69/17, 98/19)

17. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15)

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

19. Referentna prostorno planska dokumentacija i druga dokumentacija i odluke JLS
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DC Procjena trziSne vrijednosti nekretnina - POREDBENA METODA

Temelj za utvrdivanje vrijednosti nekretnine-stana &ine podaci o ostvarenim kupoprodajama, prije svega iz baze
e-nekretnine. Ako tih podataka nema ili je njihovo prikupljanje neprimjereno svrsi, temelj za procjenu ce biti
ponudene cijene za slicne nekretnine na tom podrudju, iz ugovora o kupoprodaji ili web ponude. Tako utvrdena
prosjena trziSna cijena nekretnine prilagodit ¢e se procjenjivanoj nekretnini i to kroz tzv. meduvremensko i
medukvalitativno izjednacenje, a u odnosu na predmetnu procjenjivanu nekretninu.

DC.1. Analiza trzista nekretnina

Mjesecni indeksi potroSackih cijena - 1zvor: Drzavni zavod za statistiku

MJESECNI INDEKSI POTROSACKIH CIJENA
OD PROSINCA 2020. DO PROSINCA 2021.
indeksi prethodni mjesec =100
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Izvor: Burza nekretnina

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na
podacima postignutih cijena tipicnih nekretnina na tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesecno.

BN Index

BN indeks je edirsteeni indohes kojl prat kretanga cpena stamitsenih nekretnra na podrutio

Repishlike Hevatske, BN indeks se termeli ra pedacing pastignutih cjera ipinih rekmtring na
tpitnim lokaciama iz baze Burze releetning. BN indeoks se objad e jedrom mjesedno,

BN indels 1002023 Pramjena u odnosu na prosli mjesec

268.6 0,23%
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Indeks cijena stambenih nekretnina - objekata - Drzavni zavod za statistiku

1314

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES™
Molimo korisnike da pri koritenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.
' ] Indeksi (@ 2015. = 100)"
B sy s 0 205
CRO 4!
OF STATISTICS
2018. al 100,44 99,03 111,59 112,19 110,54 | ©a57
a2 109,26 98,51 11147 114,51 109,33 58,94
Q3 112,32 100,75 114,68 118,96 112,20 | 100,51
o4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 | 102,00
2019. o 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
3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 | 10398
o4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 | 10964
2020. o 12825 107,69 132,12 140,79 12539 | 109,31
a2 130,57 111,34 14,23 142,54 126,30 | 11590
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 | 11335
od 13295 108,66 13745 14545 127,61 | 11945
2021. o 134,19 113,37 138,20 14543 132,80 | 11571
2 139,03 118,77 143,00 152,55 13434 | 1217
3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 | 122862
o4 14499 124,98 148,97 158,32 142,51 | 12437
022 o 15225 136,43 155,53 168,63 14725 | 13232
a2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 | 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 | 13965
od 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 | 146,19
2023. o 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 | 104,22
2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 | 16578
3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 | 162,69
o4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 | 16717

Najnovije objavljeni podaci DrZzavnog zavoda za statistiku od 12.04.2024.g.
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]

DC.2. Prosje€na trziSna cijena nekretnina

podaci iz baze kupoprodajnih ugovora e-nekretnine ( prikazano i na preglednoj karti poredbe ):

Opcenito Mjerenje PretraZivanje Upute Prostorni planovi

Podloge
Digitalna orto-foto karta 2021.-2022.
Digitalna orto-foto karta 2019.-2020.
Digitalna orto-foto karta 2017.-2018.
Digitalna orto-foto karta 2014.-2016.
Digitalna orto-foto karta 2011

Katalog

Sredisnji registar prostornih jedinica
Granice Zupanija
Granice gradova i opcina
Granice naselja
Kucni brojevi
Nazivi ulica

Digitalni katastarski plan
Katastarske opéine
Cestice

Zgrad ' ' : ‘
s E & Karioiackan
Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2019,

B y 2 upa ni Ja
Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2020. L s N ~
Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2021. - - £
Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2022.
Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2023.
Zbirka kupoprodajnih cijena
Stan/apartman (ST/A)
Stambena zgrada - obiteljska kuca (OK)
Poslovna zgrada (PZG)
Poslovni prostor (PP)
Gospodarska zgrada (GZG)
Visestambena zgrada (VZG)

Stambena zgrada - kuca za povremeni boravak (K

7'~ifl(drlovac

51upanua

Napomena:
Dulja strelica prikazuje predmetnu nekretninu koja se procjenjuje, a krace strelice prikazuju poredbene nekretnine - zgrade
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PROCJENA NEKRETNINA

P.Filipca 6 kupoprodaje od 2021.g.

Naziv atributa

JEDNOSOBNI STAN

Vrijednost atributa

ID ZKC 2043247
Datum pregleda 22.4.2024.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
ID PN (PU) 5205004
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 14.02.2024
Povrsina u prometu 54,10
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR) 54.000,00
Datum ugovora 12.02.2024
POREZI:
®  Promet podlijeze plac¢anju PDV-a NE
e  Stopa PDV-a (%) 25
®  PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE
e  Optiranje NE

Status podatka
Cjenovni blok

Pretezita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa

PREUZETO OD PU
GAZA - MJESOVITO 2
M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO STAMBENA

Vrijednost atributa

ID ZKC 2072755
Datum pregleda 22.4.2024.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
ID PN (PU) 5063966
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 11.03.2024
Povrsina u prometu 38,27
Vrijednost nekretnine (KN) 286.311,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 38.000,00
Datum ugovora 07.08.2023
POREZI:
®  Promet podlijeze placanju PDV-a NE
e  Stopa PDV-a (%) 25
®  PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
®  Optiranje NE

Status podatka
Cjenovni blok
Pretezita namjena cjenovnog bloka

PREUZETO OD PU
GAZA - MJESOVITO 2
M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO STAMBENA

KARLOVAC, P. FILIPCA 6 ,1. KAT
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PROCJENA NEKRETNINA

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

®  Promet podlijeze plac¢anju PDV-a

e  Stopa PDV-a (%)

®  PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni

e  Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

Pretezita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

®  Promet podlijeze pla¢anju PDV-a
e  Stopa PDV-a (%)
®  PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

®  Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
Pretezita namjena cjenovnog bloka

Dusan Dragojevi¢, ing.grad., sudski vjeStak 21 P.S.20240425.Kuka

JEDNOSOBNI STAN

Vrijednost atributa
1642269
22.4.2024.
STAN/APARTMAN (ST/A)
4574854
KP - KUPOPRODAJA
25.04.2022
26,97
187.285,35
25.000,00
28.09.2021

NE

25

NE

NE

PREUZETO OD PU
GAZA - MJESOVITO 2
M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO STAMBENA

Vrijednost atributa
1638517
22.4.2024.
STAN/APARTMAN (ST/A)
4551646
KP - KUPOPRODAJA
20.04.2022
26,97
157.372,42
21.000,00
24.08.2021

NE

25

NE

NE

PREUZETO OD PU
GAZA - MJESOVITO 2
M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO STAMBENA

KARLOVAC, P. FILIPCA 6,1. KAT



PROCJENA NEKRETNINA

P.Filipca 8 kupoprodaje

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

®  Promet podlijeze placanju PDV-a
e  Stopa PDV-a (%)
®  PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

e  Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

Pretezita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povr$ina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

®  Promet podlijeze plac¢anju PDV-a
e  Stopa PDV-a (%)
®  PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni

e  Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

Pretezita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora

Dusan Dragojevi¢, ing.grad., sudski vjeStak 22 P.S.20240425.Kuka

JEDNOSOBNI STAN

Vrijednost atributa
2090393
22.4.2024.
STAN/APARTMAN (ST/A)
5252110
KP - KUPOPRODAJA
03.04.2024
38,27

38.000,00
28.03.2024

NE
25
NE

NE

PREUZETO OD PU
GAZA - MJESOVITO 2
M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO STAMBENA

Vrijednost atributa
2090287
22.4.2024.
STAN/APARTMAN (ST/A)
5251430
KP - KUPOPRODAJA
03.04.2024
54,10

65.000,00
27.03.2024

NE
25
NE

NE

PREUZETO OD PU
GAZA - MJESOVITO 2
M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO STAMBENA

Vrijednost atributa
2040949
22.4.2024.
STAN/APARTMAN (ST/A)
5200731
KP - KUPOPRODAJA

KARLOVAC, P. FILIPCA 6,1. KAT



PROCJENA NEKRETNINA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Vrijednost nekretnine (EUR)

Datum ugovora

POREZI:

®  Promet podlijeze placanju PDV-a
e  Stopa PDV-a (%)
®  PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

e  Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
Pretezita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa

JEDNOSOBNI STAN

12.02.2024
38,27

35.300,00
29.01.2024

NE

25

NE

NE

PREUZETO OD PU
GAZA - MJESOVITO 2
M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO STAMBENA

Vrijednost atributa

ID ZKC 2002863
Datum pregleda 22.4.2024.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
ID PN (PU) 5156978
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 06.12.2023
Povrsina u prometu 54,10
Vrijednost nekretnine (KN) 452.070,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 60.000,00
Datum ugovora 14.11.2023
POREZI:
®  Promet podlijeze plac¢anju PDV-a NE
e  Stopa PDV-a (%) 25
®  PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE
e  Optiranje NE

Status podatka
Cjenovni blok

Pretezita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa

PREUZETO OD PU
GAZA - MJESOVITO 2
M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO STAMBENA

Vrijednost atributa

ID ZKC 1913780

Datum pregleda 22.4.2024.

Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
ID PN (PU) 5038871

V'rsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 30.06.2023

Povrsina u prometu 26,92

Vrijednost nekretnine (KN) 173.293,50

Vrijednost nekretnine (EUR) 23.000,00

Datum ugovora 26.06.2023

POREZI:

®  Promet podlijeze plac¢anju PDV-a

NE

KARLOVAC, P. FILIPCA 6 ,1. KAT
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PROCJENA NEKRETNINA

JEDNOSOBNI STAN KARLOVAC, P. FILIPCA 6,1. KAT

e  Stopa PDV-a (%)
®  PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni

e  Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
Pretezita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

®  Promet podlijeze placanju PDV-a
e  Stopa PDV-a (%)
®  PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

e  Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
Pretezita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

Status podatka
Cjenovni blok
Pretezita namjena cjenovnog bloka

25
NE

NE

PREUZETO OD PU
GAZA - MJESOVITO 2
M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO STAMBENA

Vrijednost atributa
1875141
22.4.2024.
STAN/APARTMAN (ST/A)
4907587
KP - KUPOPRODAJA
24.04.2023
26,92
188.315,00
24.993,70
27.12.2022

NE
25
NE

NE

PREUZETO OD PU
GAZA - MJESOVITO 2
M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO STAMBENA

Vrijednost atributa
1796421
22.4.2024.
STAN/APARTMAN (ST/A)
4890206
KP - KUPOPRODAJA
12.12.2022
54,10
152.685,04
20.264,79
17.11.2022

PREUZETO OD PU
GAZA - MJESOVITO 2
M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO STAMBENA

Lista stanova iz baze e-nekretnine za zgradu u P. Filipca 6 ( predmetni stan ) i P.Filipca 8

Dusan Dragojevi¢, ing.grad., sudski vjeStak
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PROCJENA NEKRETNINA JEDNOSOBNI STAN KARLOVAC, P. FILIPCA 6,1. KAT

Tabelarni prikaz odabira poredbenih nekretnina - zemljista ODABRANE NEKRETNINE
Prostorno planska Grad
Red. Oznaka Cestice Datum Kupoprod. Povrsina Jedini¢na dokumentacija Karlovac
Br. k.¢.br. k.o. transakcije cijena cijena oznaka i Adresa
(€) (m?) (€/m?) zona namjene nekretnine
00. 767/7 |Karlovac 2 21.04.2024. 0,00 38,27 0,00 | Karlovac GUP 2019 P. Filipca 6
1 767/7 Karlovac2 12.02.2024. 54.000,00 54,10 998,15 GUP 2019 M1-2 P. Filipca 6
2 767/7 Karlovac 2 07.08.2023. 38.000,00 38,27 992,94 GUP 2019 M1-2 P. Filipca 6
3 767/7 Karlovac2 28.09.2021. 25.000,00 26,97 926,96 GUP 2019 M1-2 P. Filipca 6
4 767/7 Karlovac2 24.08.2021. 21.000,00 26,97 778,64 GuP2019 M1-2 P. Filipca 6
5 564/2 Karlovac 2 28.03.2024. 38.000,00 38,27 992,94| GUP 2019 M1-2 P. Filipca 8
6 564/2 Karlovac?2 27.03.2024. 65.000,00 54,10 1.201,48 GUP 2019 M1-2 P. Filipca 8
7 564/2 Karlovac 2 29.01.2024. 35.300,00 38,27 922,39 GUP 2019 M1-2 P. Filipca 8
8 564/2 Karlovac2 14.11.2023. 60.000,00 54,10 1.109,06| GuUP2019 M1-2 P. Filipca 8
9 564/2 Karlovac2 26.06.2023. 23.000,00 26,92 854,38 GUP2019 M1-2 P. Filipca 8
10 564/2 Karlovac2 27.12.2022. 24.993,70 26,92 928,44 GUP 2019 M1-2 P. Filipca 8
11 564/2 Karlovac2 17.11.2022. 20.264,79 54,10 374,58 GUP 2019 M1-2 P. Filipca 8
12 0,00 0,00
13 0,00 0,00
STATISTICKA ANALIZA prije prilagodbe
aritmeticka sredina - prosjek 31.119,88 33,77 916,36 €
standardna devijacija 203,04i€
koeficijent varijacije 0,22 22,16% srednje
medijan 928,44 €
pravilo 2% 406,08 €
STATISTICKA ANALIZA isklju¢ene manje vierodostojne cijene i manje sli¢ne nekretnine- samo oznaéene nekretnine
aritmeticka sredina - prosjek 37.100,00 38,27 969,43 € 37.100,00
standardna devijacija 33,26{€
koeficijent varijacije 0,03 3,43% vrlo nisko
medijan 992,94 €
pravilo 2% 66,52 €

Tri nekretnine odabrane za poredbu oznacene su zasjenjenjem i podebljanim tekstom.

Komentar i analiza odabira:
U skladu s ¢lankom 9. Pravilnika, iz Sireg izbora, odabrane su tri nekretnine ,iz iste ili susjedne identicne zgrade ( P. Filipca 8 ),
iste velicine kao procjenjivani, a iz viSeg cjenovnog rzreda - adaptirani stanovi, prema slijede¢im kriterijima:

1. Vremensko ogranicenje ili starost transakcije ( ne starije od Cetiri godine, Pravilnik, ¢l. 7.)

2. Lokacija nekretnine ( po mogucnosti ista mikrolokacija, jos bolje ista adresa ili zgrada )

3. Ista ili slicna gradevina onoj u kojoj se nalazi poredbena nekretnina-stan, a po arhitektonsko- gradevinskim karakteristikama
4.1sta ili sli¢na starost gradevine

5. Isti ili slican stan po velicini

U konkretnom sluéaju, kao najprimjerenije, odabrane su najnovije transakcije iz 2024. ili 2023.g.

Dusan Dragojevi¢, ing.grad., sudski vjeStak 25 P.S.20240425.Kuka
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DC.3. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom
DC.2. POREDBDNA METODA - PRORACUN

Predmetna nekretnina POREDBA No 2 POREDBA No 5 POREDBA No 7
Karlovac, P.Filipca 6 Karlovac, P.Filipca 6 Karlovac, P.Filipca 8 Karlovac, P.Filipca 8
k&br.767/7 k.o. Karlovac2 k&br.767/7 ko Karlovac2 k&br. 564/2 ko Karlovac2 k&br. 564/2 ko Karlovac2

OSNOVNI ULAZNI PODACI

viSestambena zgrada ista zgrada identi¢na zgrada identi¢na zgrada
Prodajnal/trazena vrijednost u kunama - 38.000,00 38.000,00| 35.300,00
Netto korisna povrsina 38,27 38,27 38,27 38,27
vrijednost u kn/m2 - 992,94 992,94 922,39
EKONOMSKO PRAVNA OBILJEZLJA
Vrsta transakcije - relaizacija / ponuda - Realizacija Realizacija Realizacija
Prilagodba - uskladenje - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna wrijednost - 38.000 38.000 35.300
Prilagodena prodajna wrijednost po m2 - 993 993 922

INTERTEMPORALNA PRILAGODBA Pravilnik ¢l. 6.i 7.
Datum transakcije / ponude 2023 4Q - 2023 3Q 07.08.2023. 28.03.2024. 29.01.2024.
Prilagodba sadasnjim trziSnim uyjetima* 167,17000 162,69000 167,17000 167,17000
Prilagodena prodajna wrijednost po m2 - 1.020 993 922
*prema Biltenu DZS - Tab. 13.1.3 - ICSN
Vlasnicka prava knjizno vasnistvo knjizno Masnistvo knjizno Vasnistvo knjizno vasnistvo
Prilagodba 1,00 1,00000 1,00000 1,00000
Prilagodena prodajna wrijednost po m2 - 1.020 993 922
STVARNA OBILJEZLJA (FIZIEKI ASPEKTI) INTERKVALITATIVNA PRILAGODBA Pravilnik ¢1.8.i 14.
Arh. grad. obiljezlja - ZGRADA losa isto slicno slicno
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna wrijednost po m2 - 1.020 993 922
*posebna prilagodba skrivene mane

Polozajna obiljezlja - lokacija dobra isto isto isto
Prilagodba Pravilnik ¢l.14. - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna wrijednost po m2 - 1.020 993 922
Moguénost parkiranja osrednja isto isto isto
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna wijednost po m2 - 1.020 993 922
Cestovni pristup dobar isto isto isto
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna wrijednost po m2 - 1.020 993 922
Pristup sredstvima javnog prijevoza osrednji isto isto isto
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna wrijednost po m2 - 1.020 993 922
Komunalna infrastruktura da isto isto isto
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna wrijednost po m2 - 1.020 993 922
Polozaj i orijentacija stana u zgradi 1. kat, uliéno sliéno sli€no sliéno
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna wrijednost po m2 - 1.020 993 922
Neatraktivno susjedstvo da isto isto isto
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna wrijednost po m2 - 1.020 993 922
Utjecaj buke ne isto isto isto
Prilagodba Pravilnik ¢I.15. Prilog 6. - 1,00 1,00 1,00
Prigodena prodajna vrijednost po m2 - 1.020 993 922
Utjecaj zagadenja zraka ne isto isto isto
Prilagodba Pravilnik ¢1.15. Prilog 7. - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena wrijednost po m2 - 1.020 993 922
Indikator vrijednosti po m2 stana 978,54 1.020 993 922
Napomena: Obiljezlja svijetlo ispi su iskljucena iz procjene radi uskladenja s nezakonitim i nelogi¢nim Uputama Ministarstva
_USPOREDNA METODA - REKAPITULACIJA
Uskladena wrijednost po m2 978,54 €] 978,54 € 1,0000 Tecaj Euro
Postena trzi$na vrijednost nekretnine 37.448,73 €1| 37.448,73 € 978,54 i€/m2
ZAOKRUZENO Pravilnik, ¢1.68. st.5. 37.400,00 €] 37.400,00 € 977,27 (€/m2
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DD

Utvrduje se prema sadasnjim trziSnim cijenama i to za stvarno izvrSene radove:

PROCJENA VRIJEDNOSTI ULAGANJA - TROSKOVNA METODA, SADASNJE CIJENE

DD PROCJENA VRIJEDNOSTI ULAGANJA - GRADEVINSKI RADOVI - SADASNJE CIJENE
Redni br. {Opis radova TrzisSna cijena PDV 25% UKUPNO
€ € €

1. Instalacije vodovoda i kanalizacije - samo kuhinja 1.000,00 250,00 1.250,00
2. Instalacije slabei jake struje s brojilom 2.400,00 600,00 3.000,00
3. Kupaonica komplet materijal, oprema, radovi 7.000,00 1.750,00 8.750,00
4, Vanjska stolarija PVC prozori, rolete, klup&ice 2.400,00 600,00 3.000,00
5. Laminatni pod u kuhinji, predsoblju, izbi: 400,00 100,00 500,00,
6. Pe¢ na kruto gorivo s dobavom i montazom 400,00 100,00 500,00
7. Razni radovi na popravcima, li¢enjima i ¢i§¢enjima 800,00 200,00 1.000,00

SVEUKUPNO ULAGANIJA " 14.400,00 3.600,00 18.000,00

Vrijednost se temelji na stvarnim sada$njim trziSnim cijenama za predmetne radove i matrijale, a

prema nizim do srednjim vrijednostima za ugradene materijale i opremu, kao i za radove.
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E ZAKLJUCAK - MISLJENJE

U skladu s ovim elaboratom izradenim na temelju navedenih podataka i parametara, uz primjenu
opisane metode i metodologija, iznosim slijedece:

misljenje

01 SadasnjatrziSna vrijednost stana (DC)

JEDNOSOBNI STAN Karlovac, P. Filipca 6, prvi kat, pravo , k.€.br. 767/7 k.o. Karlovac 2
Op¢inski sud u Karlovcu
iznosi

37.400,00 € ili 977,27 €/m2

02 SadasnjatrziSna vrijednost ulaganja u stan (DD)
iznosi

18.000,00 €

03 Kupoprodajna cijena (DC umanjeno za DD)
iznosi

19.400,00 €

* k* *

Posebne napomene:
1. U zemljiSnim knjigama je zabiljeZen spor u svezi upisa vlasnistva - stan nije pogodan za prodaju
2. Stan koristi nezaposlena majka s malodobnim sinom - stan nije useljiv

Iz navedenih ¢injenica proizlazi bitno ograniCena moguénosti prodaje stana. Prema stavovima
iskazanim u sudskoj praksi takva ograniCenja imaju za posljedicu umanjenje trziSne cijene stana
koeficijentom 0,30 do 0,50 ( 30%-50% ). Ovdje nije primjenjeno takvo dodatno umanjenje jer
prelazi okvire ovlasti i kompetencije vjestaka.

* k *

Navedeni nalaz i midljenje izradio sam potpuno samostalno, u skladu sa svim propisima, a po svojem
najboljem stru€énom znanju i uvjerenju.

U Karlovcu, 25.04.2024.9.

STALNI SUDSKI VJESTAK
Dusan Dragojevi¢, ing.grad.

4 . * 2 Digitally signed by Dusan Dragojevic¢
Dusan Dragojevic pge 20040029 21:02:2¢ 10200
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F

IZJAVA PROCJENITELJA

DuSan Dragojevié, ing.grad.
Stalni sudski vjesStak
Karlovac 47000

Gornje Mekusje 76

M
E

Ovim

+385 91 6655 552
ddrekord@yahoo.com.

I ZJAVA
vjestak 1 procjenitelj izjavljuje:

Predmetni elaborat je izraden po propisima iz oblasti procjene nekretnina, te
struénim znanjima iz graditeljstva, uz korisStenje dostupnih podataka. VjesStak
ne odgovara za vjerodostojnost, tocnost 1 istinitost podataka sluzbeno
dobivenih od drugih osoba ili iz javno dostupnih izvora podataka.

Predmetni elaborat je izraden u skladu s etickim kodeksom sudskih vjesStaka
prihvacdenim prilikom prvog imenovanja za sudskog vjesStaka 1992.g..

Predmetni elaborat je izraden u skladu s odredbama Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina ( NN 75/2015 ) i Pravilnika o procjeni vrijednosti
nekretnina ( NN 108/2015 ), te 1 prema priznatim struénim procjeniteljskim
standardima IVS ( International Valuation Standards ) 1 ESPVN ( Europski
Standardi Procjene Vrijednosti Nekretnina ), a posebno, prema osnovnom nacelu
prava, nacelu zdravog razuma - "common sense", kao pravne stecCevine EU
prihvacdene i u RH.

Predmetni elaborat je izraden neovisno 1 nepristrano, a dobivene vrijednosti
nisu rezultat bilo ¢ijih interesa, volje ili zZelje.

Ovaj elaborat i svi njegovi dijelovi su intelektualno vlasnistvo i1 ne mogu se
umnozavati i koristiti u bilo koje svrhe osim naznadene, bez odobrenja autora.

STALNI SUDSKI VJESTAK
Dusan Dragojevié, ing.grad.

Digitally signed by Dusan Dragojevic¢

D usan D ra g Oj eVi C Date: 2024.04.29 21:03:24 +02'00'
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H PRILOZI

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANTISKI SUD U KARLOVCU
KARLOVAC

URED PREDSIEDNIK A
Broj: 4 Su -570/2020
U Karlovew, 26.studenog 2020,

Fupsniiski sud u Katloveu po predsjedniku suda Anti Ujevicu, temeliem €l 29. [ ¢l
126, st. 4. Zakona o sudovima {"Narodne novine” br. 28/13 i 33/15 .82/15,82/16 1 67/18) 12 &L
12. Pravilnika o stalnim sudskim viedtacima ("Narodne novine” br. 38/14 .123/15,61/19) .
26.studenog 2020.donosi

RIESENIJE

Dusan Dragojevic,.ing. gradevine, sa sianom u Karlovew, Gomje Mekusje 76, ponovace
s imenuje stalnim sudskim vieStakom iz podrulje graditelfjstva, i procjenitelja za
gradevinarstvo, na vrijeme od 4 (Setiri) godine, potam od 20.prosinca 2020. pa nadalic.

Obrazlozenje

Dusan Dragojevi¢, ing.gradevine sa stanom u Karloveu, Gomnje Mckudje 76, rjesenjem
predsiednika Zupanijskog suda u Kerloveu. 4 Su-812/2012 od 19.prosinca 2016., imenovan
e za sudskog viestaka iz podrutja graditeljstva, i procjenitelja za gradevinarstvo, na vijeme od
4 (Eetiri) godine.

Kaka je imenovani nakon proteka vremena dostavio zahtjev za ponovne imenovaric za
stalnog sudskog vicStaka, a za to su ispunjeni svi zakonski uvjeti. valjalo je temeljem &l. 140,
st. 1.1 3. Zakona o sudovima, &1, 12, st. 5. Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima rijefiti kao

u 1Zreci.
PREDSIEDNIK SUDA:
Ante Ujevic  _
o
UPUTA O PRAVU NA ZALBU: 7

Protiv oveg rietenja stalni sudski vieltak moZe podnijeti 2albu Ministarstvu pravosiia § uprave
u roku od 15 dana od dana primitka rjedenia.

Dostavljeno:

. Dugan Dragojevic, Karlovae, Gornje MekuSje 76
. Opéinski sudovi

Ministarstvo pravosuda i uprave

Spis

b
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katastarski plan - k.¢.br. 767/7 k.o. Karlovac 2 1 , Karlovac, P. Filipca 6

o
P

Y NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA Ko KARLOVACTI
I)RiAV?jA GEODETSKA UPRAVA k&b 7677
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
KARLOVAC

Stanje na dan: 23.04.2024.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno myjerilo 1:1000

3/F°
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preslika zk izvadka, predmetni stan pod brojem 28

Spde NESLUZBENA KOPIJA
e

B4
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Karloveu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KARLOVAC
Stanje na dan: 23.04.2024. 21:10

Katastarska opc¢ina: 313181, KARLOVAC Il Broj ZK uloska: 6527

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-4985/2024 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe: Z-9652/2023

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broj D. Adresa ka_tastlarske f':_estice.fNaéin uporabe ) Povriinal
Rbr. kat'asta_lrske L katastarske cestlce!Na’clp upprabe zgrade, naziv m2 PPR
cestice zgrade, kuéni broj zgrade
1. 767IT 93 UL. PETRA FILIPCA 555
DVORISTE 249
STAMBENA ZGRADA, UL. PETRA FILIPCA 306
UKUPNO: 555
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Suvlasnicki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6527 prenosi se iz Knjige PU, iz podulo$ka broj 1002 slijedeci
upis: Jednosobni stan u prizemlju, pravo od ulaza, koji se sastoji od jedne sobe, kuhinje, ostave,
kupaonice sa WC-om i predsoblja, ukupne povrsine 38,27 m2.

1/2 MUSTAPIC ZVEZDANA, OIB: 61933122884, BREZA 7, BREZA
1/2 MUSTAPIC JORDAN, OIB: 34858409701, BREZA 7, BREZA

2. Suvlasni&ki dio: 1/30

REPUBLIKA HRVATSKA

2. Suvlasniéki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6527 prenosi se iz Knjige PU, iz poduloska broj 1044 slijedeéi
upis: Dvosobni stan na IV katu, desno od ulaza, koji se sastoji od dvije sobe, kuhinje, ostave,
kupaonice sa WC-om, predsoblja, ukupne povriine 54,10 m2

PEHLIC ALMIR, OIB: 30123867555, ULICA HRVATSKE BRATSKE ZAJEDNICE 19, KARLOVAC
47000

3. Suvlasnicki dio: 1/30
REPUBLIKA HRVATSKA
3. Suvlasniéki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6527 prenosi se iz Knjige PU, iz podulo$ka broj 1094 slijedeci
upis: Dvosobni stan na Il katu, lijevo od ulaza, koji se sastoji od dvije sobe, kuhinje, ostave,
kupaonice sa WC-om, predsoblja, ukupne povrsine 54,10 m2

PAVLETIC IVO, OIB: 66453002982, P. FILIPCA 6, KARLOVAC

4. Suvlasniéki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6527 prenosi se iz Knjige PU, iz poduloska broj 1219 slijedeéi
upis: Dvosobni stan, na treéem katu, lijevo od ulaza, koji se sastoji od dvije sobe, kuhinje, izbe,
kupaonice sa WC-om i predsoblja, ukupne povrsine 54,10 m2

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 23.04.2024. 21:24:45 Stranica: 1
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opcina: 313181, KARLOVAC I 3 ; Broj ZK uloska: 6527
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1/3 VUKOVOJAC DRAGICA RODENA HORVAT, ROD. 06.01 1947. GOD., P. FILIPCA 6, KARLOVAC

1/3 VUKOVOJAC MIROSLAV (DRAGO), ROD. 06.04. 1968.GOD., B. KASICA 6, KARLOVAC

1/3 VUKOVOJAC VLADO (DRAGO), ROD. 22. 07. 1972.GOD., . KRSNJAVOG 10/B, KARLOVAC

5. Suvlasniéki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-5)

Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6527 prenosi se iz Knjige PU, iz poduloska broj 1457 slijedeéi
upis: Garsonjera na 3. katu desno od ulaza koji se sastoji od jedne sobe, kupaonice sa WC-om,
predsoblja, ukupne povrsine 26,97 m2.

KRKLJES MARICA, OIB: 65810422724, PETRA FILIPCA 6, KARLOVAC
6. Suvlasniéki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)

Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6527 prenosi se iz Knjige PU, iz poduloska broj 2143 slijedeci
upis: Dvosobni stan na | katu, lijevo od ulaza, koji se sastoji od dvije sobe, kuhinje, ostave,
kupaonice sa WC-om i predsoblja, ukupne povrsine 54,10 m2

GRGINCIC EVICA, OIB: 05032784962, P. FILIPCA 6, KARLOVAC
7. Suvlasniéki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-7)

Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6527 prenosi se iz Knjige PU, iz poduloska broj 269 slijedeci
upis: Dvosobni stan na lll katu, desno od ulaza koji se sastoji od dvije sobe, kuhinje, izbe,
kupaonice s WC-om i predsoblja, ukupne povrsine 54,10 m2

POLOVINA BRANKO, OIB: 89666872796, MRZLJAKI 105D, DRAGANIC 47000 KARLOVAC
8. Suvlasniéki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-8)

Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6527 prenosi se iz Knjige PU, iz podulo$ka broj 2884 slijedeci
upis: Jednosobni stan na 4. katu, desno od ulaza, koji se sastoji od jedne sobe, kuhinje, ostave,
kupaonice sa WC-om, predsoblja, ukupne povrsine 38,27 m2.

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
9. Suvlasniéki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-9)

Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6527 prenosi se iz Knjige PU, iz poduloska broj 3390 slijedeci
upis: Dvosobni stan u prizemlju, lijevo od ulaza, koji se sastoji od dvije sobe, kuhinje, ostave,
kupaonice sa WC-om i predsoblja, ukupne povrsine 54,10 m2

9.3. Suvlasnicki dio etaze: 1/2

JURCEVIC NIKOLA, OIB: 46500372455, PETRA FILIPCA 6, 47000 KARLOVAC

9.4. Suvlasnicki dio etaze: 1/2
JURCEVIC ZELJKA, OIB: 18195112513, PETRA FILIPCA 6, 47000 KARLOVAC
10. Suvlasniéki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-10)

Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6527 prenosi se iz Knjige PU, iz poduloska broj 927 slijedeéi
upis: Dvosobni stan, prizemno, lijevo od ulaza, koji se sastoji od dvije sobe, kuhinje, ostave,
kupaonice sa WC-om, predsoblja, ukupne povrsine 54,10 m2

10.1. Suvlasnicki dio etaze: 1/2
PEJIC RADIVOJE, OIB: 08706370615, P. FILIPCA 6, KARLOVAC

10.2. Suvlasnicki dio etaze: 1/2
PEJIC JELKA, OIB: 96312096259, PETRA FILIPCA 6, 47000 KARLOVAC
11. Suvlasniéki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-11)

Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6527 prenosi se iz Knjige PU, iz poduloSka broj 896 slijedeci
upis: Dvosobni stan na | katu, lijevo od ulaza, koji se sastoji od dvije sobe, kuhinje, ostave,
kupaonice sa WC-om i predsoblja, ukupne povrsine 54,10 m2

POPOVIC MLADEN, OIB: 96266489562, PETRA FILIPCA 6, KARLOVAC

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 23.04.2024. 21:24:45 Stranica: 2
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska op¢ina: 313181, KARLOVAC Il 3 } Broj ZK uloska: 6527
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
12. Suvlasniéki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-12)

Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6527 prenosi se iz Knjige PU, iz poduloska broj 781 slijedeci
upis: Dvosobni stan na Il katu, lijevo od ulaza, koji se sastoji od dvije sobe, kuhinje, ostave,
kupaonice sa WC-om i predsoblja, ukupne povréine 54,10 m2

ZGELA IVICA, OIB: 57249507155, GORNJI FURJAN 201 A, SLUNJ
13. Suvlasniéki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-13)

Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6527 prenosi se iz Knjige PU, iz poduloska broj 3031 slijedeéi
upis: Manji jednosobni stan u prizemlju desno od ulaza, koji se sastoji od jedne sobe, kupaonice
sa WC-om i predsoblja, ukupne povrsine 26,97 m2.

ROZIC MARIJA (MATO), ROD. 09. 09.1947. GODINE, ULICA OSVOBODILNE FRONTE 11, IZOLA,
SLOVENIJA

14. Suvlasniéki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-14)
Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6527 prenosi se iz Knjige PU, iz poduloska broj 504 slijedeci

upis: Jednosobni stan na | katu, prave od ulaza, koji se sastoji od jedne sobe, kuhinje, izbe,
kupaonice sa WC-om i predsoblja, ukupne povrsine 38,27 m2

ROKSANDIC DANIJEL, OIB: 79514631344, PAVLEKA MISKINE 1, 47000 KARLOVAC
15. Suvlasniéki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-15)

Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6527 prenosi se iz Knjige PU, iz poduloska broj 4175 slijedeéi
upis: Garsonjera na Il katu, desno od ulaza ,koja se sastoji od jedne sobe kupaonice i WC-a
ukupne povrsine 26,97 m2.

TARIS D.0.0., OIB: 61861960364, PETRA FILIPCA 6, 47000 KARLOVAC

16. Suvlasnicki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-16)

Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6527 prenosi se iz Knjige PU, iz podulo$ka broj 3829 slijedeci
upis: Jednosobni stan na Il katu, lijevo od ulaza, koji se sastoji od jedne sobe, kuhinje, ostave,
kupaonice sa WC-om i predsoblja ukupne povrsine 38,27 m2

FEMBER MATESA SNJEZANA, OIB: 22372466035, PETRA FILIPCA 6, 47000 KARLOVAC

17. Suvlasniéki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-17)

Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6527 prenosi se iz Knjige PU, iz poduloska broj 2722 slijedeci
upis: Garsonjera na V katu, desno od ulaza, koja se sastoji od jedne sobe, kupaonice sa WC-om i
predsoblja, ukupne povrsine 26,97 m2

CosI¢ DADO, OIB: 56508718102, BELAJSKE POLJICE 5, BELAJSKE POLJICE 47250 DUGA RESA

18. Suvlasnicki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-18)

Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6527 prenosi se iz Knjige PU, iz poduloska broj 2437 slijedeci
upis: Jednosobni stan na 2. katu, desno od ulaza koji se sastoji od jedne sobe, kuhinje, ostave,
kupaonice sa WC-om i predsoblja ukupne povrsine 38,27 m2.

MACUT MIODRAG, OIB: 45744884318, TADIJE SMICIKLASA 15, 47000 KARLOVAC

19. Suvlasniéki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-19)

Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6527 prenosi se iz Knjige PU, iz podulo$ka broj 1649 slijedeci
upis: Dvosobni stan na VI katu, lijevo od ulaza koji se sastoji od dvije sobe, kuhinje, izbe,
kupaonice sa WC-om, predsoblja ukupne povrsine 54,10 m2

SLJEPCEVIC DEJAN, OIB: 09003655009, PETRA FILIPCA 6, KARLOVAC
20. Suvlasnigki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-20)

Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6527 prenosi se iz Knjige PU, iz poduloska broj 1218 slijedeci
upis: Jednosobni stan na treéem katu, desno od ulaza, koji se sastoji od jedne sobe, kuhinje, izbe,
kupaonice i predsoblja, ukupne povrsine 38,27 m2

Ispis iz BZP-a (datum i vrijleme izrade) 23.04.2024, 21:24:45 Stranica: 3
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opcina: 313181, KARLOVAC Il 3 ; Broj ZK uloska: 6527
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

20.3. Suvlasniéki dio etaze: 1/1
CUMORIC ROBERT, OIB: 64285456798, MRZLJAKI 23A, DRAGANIC 47000 KARLOVAC
21. Suvlasniéki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-21)

Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6527 prenosi se iz Knjige PU, iz poduloska broj 4476 slijedeci
upis: Jednosobni stan na 4 katu, koji se sastoji od jedne sobe, kuhinje, ostave, kupaonice sa WC-
om, ukupne povrsine 38,27 m2

GALINAC ZANETA, OIB: 75578699587, PETRA FILIPCA 6, KARLOVAC
22. Suvlasnicki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-22)

Temeljem Zapisnika br. Z-2976/08 i Uvjerenja Inkasatora d.c.o. Karlovac Trg J. Broza 4 od 13.
srpnja 2010. godine upisuje se:

-garsonjera u Karlovcu, Pere Filipca 6 u prizemlju, desno od ulaza, koja se sastoji od jedne sobe,
Kupaonice sa WC-om i predsoblja, ukupne povrsine 26,97 m2, éiji je vlasnik:

RODAK ANAMARIJA, OIB: 26809337671, BARILOVIC 96G, BARILOVIC 47250 DUGA RESA
23. Suvlasnicki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-23)

Temeljem Zapisnika br. Z-2976/08 i Uvjerenja Inkasatora d.c.o. Karlovac Trg J. Broza 4 od 13.
srpnja 2010. godine upisuje se:

-garsonjera u Karlovcu, Pere Filipca 6 na | katu, desno od ulaza, koja se sastoji od jedne sobe,
kupaonice sa WC-om i predsoblja, ukupne povrsine 26,97 m2, &iji je vlasnik:

HRVATSKI ZAVOD ZA MIROVINSKO OSIGURANJE, OIB: 84397956623, MIHANOVICEVA ULICA 3,
10000 ZAGREB

24. Suvlasniéki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-24)

Temeljem Zapisnika br. Z-2976/08 i Uvjerenja Inkasatora d.c.o. Karlovac Trg J. Broza 4 od 13.
srpnja 2010. godine upisuje se:

-garsonjera u Karlovcu, Pere Filipca 6 na Il katu, desno od ulaza, koja se sastoji od jedne sobe,
kupaonice sa WC-om i predsoblja, ukupne povrsine 26,97 m2, &iji je vlasnik:

FEMBER MATESA SNJEZANA, OIB: 22372466035, PETRA FILIPCA 6, 47000 KARLOVAC

25. Suvlasnicki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-25)

Temeljem zapisnika broj Z-2976/08 i spisa Z-1405/11 na adresi Karlovac, P. Filipca 6 upisuje se:
Jednosobni stan na lll katu, pravo od ulaza, koji se sastoji od jedne sobe, kuhinje, ostave,
kupaonice s WC-om, predseblja, ukupne povrsine 38,27 m2

GUNJ MIRJANA, OIB: 54043761913, KLOKOC 77, KLOKOC 47220 VOJNIC
26. Suvlasnicki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-26)

Temeljem Zapisnika br. Z-2976/08, ovos. pravom. presude br. P-762/07 od 25. svibnja 2007. god. i
Uvjerenja Inkasatora d.o.0. Karlovac upisuje se:

-jednosobni stan u Karlovcu, P. Filipca 6, na V katu, desno od ulaza, koji se sastoji od jedne sobe,
kupaonice sa WC-om i predsoblja, ukupne povrsine 26,97 m2, éija je vlasnica:

VLASIC MILICA, OIB: 39273762546, KRALJA PETRA KRESIMIRA IV 4A, 47000 KARLOVAC
27. Suvlasniéki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-27)

Temeljem Zapisnika br. Z-2976/08 upisuje se:
-jednosobni stan u Karlovcu, Pere Filipca 6, na | katu, koji se sastoji od jedne sobe, kupaonice sa
WC-om i predsoblja, ukupne povrsine 26,97 m2

FUCEK ZELJKO, OIB: 35273480365, PETRA FILIPCA 6, 47000 KARLOVAC
28. Suvlasnicki dio: 1/30 ETAZNO VLASNISTVO (E-28)

jednosobni stan, na adresi Petra Filipca 6, na | katu, koji se sastoji od
jedne sobe, kuhinje, izbe, kupaonice sa WC-om, predsoblja, veli¢ine 38,27 m2

CONING D.D. U STECAJU, OIB: 49557976962, ULICA AUGUSTA SENOE 4/6, 42000 VARAZDIN

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 23.04.2024. 21:24:45 Stranica: 4
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PROCJENA NEKRETNINA JEDNOSOBNI STAN KARLOVAC, P. FILIPCA 6 ,1. KAT
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opcina: 313181, KARLOVAC Il 3 ; Broj ZK uloska: 6527
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
283 Zaprnimljeno 18.05.2023.g. pod brojem Z-6827/2023

ZABILJEZBA, ODBACENOG PRIGOVORA, RIESENJE O PRIGOVORU Z-6827/2023 OZN ZR-
2171/2023 12.01.2024, zabiljeZuje se odbaceni prigovor Zainteresirane osobe Kuka Marije,
Karlovac, Pere Filipca 6, OIB: 91150719270, a koja zabiljeZzba se ima zamijeniti zabiljezbom
spora ako zainteresirana osoba Kuka Marija, Karlovac, Pere Filipca 6, OIB: 91150719270 u roku
od 30 dana od dana dostave rjeSenja podnesu tuzbu za ispravak.

284 Zaprnimljeno 30.01.2024 g. pod brojem Z-1327/2024

ZABILJEZBA, ZALBA, RJESENJE O ZABILJEZBI ZALBE Z-1327/2024 07.02.2024, Zabiljieuje
se Zalba zainteresirane osobe Marije Kuka protiv RjeSenja Z-6827/2023

c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1. Na suvlasniéki dio: 3 (1/30)
1.1 Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6527 prenosi se slijedeci upis: 0,00 KN

ZAPRIMLJENO: 12. SRPNJA 1995. S-1468/95

NA TEMELJU UGOVORA BR. 454/95 OD 9. SVIBNJA 1995. NA STANU
OPISANOM U A Il UPISUJE SE HIPOTEKA ZA IZNOS OD 41.858,11 KN
(CETRDESETJEDNATISUCAOSAMSTOPEDESETOSAMKUNA 1 JEDANAEST
LIPA) S KAMATAMA, TIME DA ISTI PODLIJEZE REVALORIZACIJI ZA KORIST:

GRAD KARLOVAC, OIB: 25654647153, BANJAVCICEVA 9, KARLOVAC

2. Na suvlasniéki dio: 4 (1/30)

2.1 Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6527 prenosi se slijedeci upis: 0,00 KN
PRIMLJENO 7. TRAVNJA 2006. S-603/06
NA TEMELJU OVOS. PRAVOMOCNOG RJESENJA O NASLJEDIVANJU
JAVNOG BILJEZNIKA MARINA AUGUSTINOVIC, KARLOVAC, V. NAZORA 6,
BR. 0-228/06 OD 22. OZUJKA 2006. UPISUJE SE PRAVO DOZIVOTNOG
UZIVANJA NA DIO NEKRETNINA VUKOVOJAC MIROSLAVA IZ KARLOVCA,
B. KASICA 6 | VUKOVOUJAC VLADE, KARLOVAC, |. KRSNJAVOG 10/B U A I,
ZA KORIST:

VUKOVOJAC DRAGICA RODENA HORVAT, ROD. 06.01 1947. GOD., P.
FILIPCA 6, KARLOVAC

1. Na suvlasniéki dio: 12 (1/30)

1.1 Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6527 prenosi se slijedeci upis: 0,00 KN
PRIMLJENO: 16. LISTOPADA 2002. 5-1290/02
NA TEMELJU SOLEMNIZIRANOG UGOVORA O KREDITU OD 10.
LISTOPADA 2002. UPISUJE SE PRAVO ZALOGA NA STANU OPISANOM U A
Il A ZA KREDIT DODIJELJEN ZGELA IVICI IZ SLUNJA, GORNJI FURJAN 201
A JMBG: 3103976340706 | TO ZA 1ZNOS KUNSKE PROTUVRIJEDNOSTI OD
EUR 21.600,00 (DVADESETJEDNATISUQASESTQ EURA) PO SREDNJEM
TECAJU KREDITORA NA DAN DOSPIJECA TRAZBINE, S REDOVNOM
KAMATOM PO STOPI OD 7,00% GODISNJE, FIKSNA NA ROK OD 5 GODINA
RACUNAJUCI OD DANA KORISTENJA KREDITA, A NAKON TOGA FIKSNA ILI
PROMJENJIVA U SKLADU S ODLUKOM O KAMATNIM STOPAMA
KREDITORA, KAMATOM PO DOSPIJECU KOJA JE PROMJENJIVA, PO STOPI
UTVRBPENOJ ODLUKOM O KAMATNIM STOPAMA KREDITORA, KOJA U
TRENUTKU SKLAPANJA UGOVORA IZNOSI 18%, ODNOSNO ZAKONSKOM
ZATEZNOM KAMATOM, UKOLIKO ISTA BUDE VISA TE OSTALIM
TROSKOVIMA ZA KORIST:

RAIFFEISENBANK AUSTRIA D.D., OIB: 53056966535, PETRINJSKA 59,
ZAGREB

1. Na suvlasniéki dio: 19 (1/30)

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 23.04.2024. 21:24:45 Stranica: 5
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opcina: 313181, KARLOVAC Il 3 } Broj ZK uloska: 6527
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDPENIM OMJERIMA

c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.1 Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6527 prenosi se slijedeci upis: 0,00 KN

PRIMLJENO: 18. SVIBNJA 1994. 5-913/94

NA TEMELJU UGOVORA O PRODAJI STANA OD 10. SVIBNJA 1994. NA
STANU OPISANOM U A Il UPISUJE SE HIPOTEKA ZA IZNOS OD 39.905,90
KN (TRIDESETDEVETTISUCADEVETSTOPETKUNA | DEVEDESETLIPA) S
KAMATAMA, TIME DA ISTI PODLIJEZE REVALORIZACIJI ZA KORIST:

"DRVNO - INDUSTRIJSKO PODUZECE", KARLOVAC, BANIJA 127

1. Na suvlasniéki dio: 21 (1/30)

1.1 Temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/6527 prenosi se slijedeci upis: Primljeno:  50.042,08 KN
15.sijeénja 2010, S-20/10
Na temelju Ugovora br.39/99 o kupoprodaji stana na kojem postoji stanarsko
pravo od 9.rujna 1999 god. upisuje se hipoteka u iznosu od 50.042 48 kn (
pedesettisucacetrdesetdvijekune osam lipa), s kamatama

GRAD KARLOVAC, OIB: 25654647153, BANJAVCICEVA 9, KARLOVAC

4. Na suvlasnicki dio: 15 (1/30)
4.1 Zaprimljeno 28.09.2021.g. pod brojem Z-12190/2021 28.000,00 EUR vezanouzB 15 (1.1)

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O ZALOZNOM PRAVU BRO.J OV-
6814/2021 28.09.2021, radi osiguranja novéane trazbine Vjerovnika prema
duZniku TARIS j.d.o.o., OIB: 61861960364, iz Petra Filipca 6, Karlovac, u iznosu
od 28.000,00 EUR-a (slovima: dvadesetosam tisuca eura) u kunskoj
protuvrijednosti po srednjem tefaju Hrvatske narodne banke na dan plac¢anja,
uvecano za sve ugovorene kamate, naknade i troSkove, te prema uvjetima iz
Ugovora, za korist:

ZAGREBACKA BANKA D.D., OIB: 92963223473, TRG BANA JOSIPA
JELACICA 10, 10000 ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemlji$nih podataka na datum 23.04.2024.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 23.04.2024. 21:24:45 Stranica: 6
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zapisnik o bodovanju stana iz 1987.g.

Ao/ 44 0960 oo
SAMOUPRAVNA INTERESNA ZAJEDNICA U 1. Opéina Z(/W[OV/C

STAMBENOJ OBLASTI NA PODRUCJU OPCINE
MA?LOM L e LAPLOVIC

> 3. Mjesna zajednica G A'Zg /‘/ |

ZAPISNIK = P E/ L
O BODOVANJU STANA plesifor i ' :/ W A4 e

5. Polozaj stana u zgradi i /414;

. : . 7 v f /
6. Davalac stana na koristenje — vlasnik stana /Vo‘/-afc_ éﬂﬂ. /(,/"?(-Ol/’fra / O_é 4 i
7. Nosilac stanarskog prava “HWL}"“ 'W‘}A’ Jieic MUHRHFD 9/
8. Godina izgradnje /99 . ? . 9. Godina dogradnje / §rambent
10. Amortizacijski vijek 5 fl? 5 " 11. Stopa amortizacije / // r
[
BODOVI /
Redni broj . Broj Redni broj : Broj
elementa Naziv elementa bodova alernonta Naziv elementa bodova
1—6. Materijali i konstrukcija zgrade _/) 5 33. Peci za zagrijavanje -
[ 7. Visina sobe \3 34. Ugradeni ormar —
8—11. // -’4 Prozori i balkonska vrata _5 i 35:: ¥ Praonica rublja A
12. 7. |vrata 3 36/ Susionica rublja Z
13. /3,2/ ffaétitd f)’rozora i sgga- A | ‘a7, Prostorija za rad ,,Z
14. / Lfl Vodovodna instalacija G 38. Zajednicko spremiSte e
15. /J[ l QOdvodna instalacija :5 39. Prostor za smece A
16. ,(6 . 1{ Elektroinstalacija g 40. Kanal za smece -
17. Gromobranska instalacija /f 41. l,/ /] Polozaj stana Z‘b
18. Plinska instalacija - 42. Broj stanova -
19. Telefonska instalacija 3 /, 43. Protelje zgrade — obrada -
g 20. 7 0+ 2 |2zaiednicka antena 1 44, Stubiste i ulaz — obrada -
21. Interni govorni urédaj Sie 45. Garaza —
22, Agregat ~ 46. Podrum i sl. ,2/
Instalacija | uredaji 34 2|7 _
e UKUPNO (red. br. 1. do 46.) 1 03
23. za gﬂfja}\ie i —
prlpr;l‘ﬁu tople vode
UMANUJENJE BROJA BODOVA
24. Dizalo et
25. Zidovi oblozeni keramickim e 47, | Polozaj stana poce o ]
! plogicama y
26. Zidovi oblozeni lamperijom - 48. Vlaznost stana 3
27. 27.1 |podovi u sobama 3 49. Visina soba =
28, 292, |podovi ostali 1 50. Starost zgrade -
29. 29. / |Kada kupaonska Z UKUPNO (red. br. 47. do 50.) 2
E WC ki dokotli¢ j
% Nl oo UKUPAN BROJ BODOVA /00
31. Bide . (ree:ni broj 1. do 46. minus i
i broj 47. 50.
32. Bojler _/, g _m - g

-Narodne novines, Zagreb — (2) 1-1156 Ve -
% Oznaka za nar:dibu: UT.1.468 V\ - /f' {)(\)
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JEDNOSOBNI STAN
]

KORISNA POVRSINA STANA

KARLOVAC, P. FILIPCA 6,1. KAT

Koeficijent
Red. Pobliza : R %
Naziv prostorije za obradun DuZina Sirina Povrsina
broj povr&ina oznaka
2 3 4 5 6 7
N f 2
1. | I soba 10 35| 404 | 2 bg
2 Il sobe 10
<& 1l sobe 1.0
4. IV sobe 1.0
5. V soba 1,0
6.
2
8.
9, /. ! 2
10. Kuhinja 1,0 ,? 7 ] ;J S0 ~ \’ é
11. Blagovaonica 1.0
= — S
12, Izba 1.0 1 a0 4 0% /. JG
13. Kupaonica 1,0 'f ':’f 3 :) 3 o .) ) 6
14, Nuznik 1.0
H 4 2 / ;
15. | Predsoblje 10 %80 | .3.40 +.0%
16. | Hodnik > 40
17. Degazman 10
18. Loda 0,75
19. Terasa pokrivena 0,50
20. Balkon, otvorena terasa, ravni
prohodni krov i trijem 0,25
20 9
21. UKUPNA KORISNA POVRSINA U m? / j,j oL 7
7- tll{ 8 -? vl o
Datum : 19.." {)

&
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