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1.Naslovnica s op¢im podacima o procjenjivanoj nekretnini,svrsi i oviaStenom
sudskom vjestaku za procjenu nekretnina odnosno oviasétenom sudskom procjenitelju

Naslovnica

Opéi podaci o procjenjivanoj nekretnini

Nekretnina _ Stambena zgrada s_d%briétem i maslinjikom

Zupanija Zadarska

Lokacija 23232 Nin,Put Lapta 3

Opéinski sud Zadar

Zemljisno knjizni odjel Zadar

z.k.ul 3744

poduloZak

z.k.¢C. 686/1

K.o. Nin-Zaton

katastarska cestica 686/1

Pl. Br 3744

Povr&ina zemljista u m? 1028,00

Povrsine zgrade
BP=bruto povrsina 280,41 m?
NKP=neto korisna povrina 237,39 m?
NKV=neto korisna vrijednost 140,44 m?
O= Obujam 551,24 m?®

teret vidjeti priloZen zk

viasnik KUCA NET d.o.o. ,0IB 01077120875, Put Stanova 20,23000 Zadar

Posjednik

Svrha viastite potrebe narucitelja

Osnovica za vrednovanje nekretnine
Trzigna vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema

propisanim metodama za procjenu nekretnine

Podaci o oviastenom sudskom vjestaku i procjenitelju

Pravna osoba Idassacommerce d.o.o.,Zadar,Put Petica 49D

Fizicka osoba mr.sc.Josip Babeli d.i.g. stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo |

procjenu nekretnina i opreme

stambeno poslovna sa dvoridtem u Ninu, Pul Lapta 3
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SAZETAK

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Narudéitelj procjene: Melissa i Mike Blixt
Korisnik procjene:
Adresa nekretnine: 23232 Nin,Put Lapta 3

Vrsta nekretnine:

zZK.ul. 3744
poduloZak

z.ké&.br. 686/1
Ko.o Nin-Zaton
Povrsina zemijista: 1028,00
Posjedovni list br.: 3744
k.c.br. 686/1

Neto korisna vrijednost NKV u m2
Neto korisna povr§ina NKP um2
Bruto razvifena povrsina u m2
Bruto razvijena vrijednost u m2
Obujam V um3

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE U €
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE U KN

Stambena zgrada s dvoristem Jmislmﬂkom

140,44

237,39

280,41

551,24
202 000,00 €
1496 820,00 kn

Napomena Iskazana frZisna vrijednost ne ukljucuje porez na promet nekretnina.

Tecaj 1€ = 7,41
Legalitet g
Rjeégnje 0, fzvg?enom stanju
ﬁokacgska dozvo?a\

i Lekadyska mfdrmaq;q
i Prostorna«dokqmen(a Sija
Neposreda \?{:s’tup javnom butu
Uskladenost

katasfar i gruntovmca
u naravi.

da
nije potrebno
nije potrebno

za usporedbene nekretnine
da

da
da

DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNIE

Oblikovanje k.¢
temeljemn prostornog plana
nife oblikovana prema prost.planu
Stvarna svojstva nekretnine
Zemijiste
kafegorija zemljista
namjena povrsina
nacin koristenja
uredenje povrsina
doprinosi
prikljucci
akti gradnje
gradevinska
lokacijska
prostorna
Uporabna

mr.sc.Josip Babeli d.i.g. 5

da

—

prema svrsi
da
da
da
da
da

Rjesenje o izvedenom stanju
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poloZajna obiljeZja

vrifeme Cekanja nema
Gradevina
godina gradnje 2011
starost u god 7
Vrifeme adaptacije godine
| Odrzivi vijek koristenja OVK u god N 100
Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja u god 75,00

Pravna svojstva nekretnine

prava i tereti koji utjeéu na vrijednost k.. i na cijenu i nema prema dostavijenoj
na financiranje dokumentaciji

prava i tereti koji ne utjeéu na vrijednost k.¢. ali utjeéu na financiranje vidjeti zk

Dan kakvoce 16.10.2018
Indeks na dan procjene DZS 114,51
Stalni sudski vjestak i procjenitelf mr.se.Josip Babeli dipling.grad.

stambeno poslovna sa dvoritem u Ninu, Put Lapta 3
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2.0vlastenja

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZADRE
URED PREDSJEDNEK A

Broj: 4-Sa-782/16-5

Zadar, 12, prasinca 21 6.

RIESENIE

Ma temctin &l 126, st 4. Zikona o sudovima (wNarodne novine™ beaj 28713,
3371582715 1 82/16), te 21, 12. Provitatka o stalnim sudskim vjeltacims (.Narodne novine”
beoj 38714, 123/15 | 20/16), predsicdnica Trpovackoy suda w Zadm, Ardona Bajlo

Tijesila je

b. mrse. foslp Bubeti, dipldn2.grad. iz Zadr, Pat Petrién 49D, roden 07. sipaja 1942,
godloe u Pagu, ponowno se lmenuje stalnim sudskim viestakom = gradevinarsivo | procjene
nekretning  aprente xa podragje Trgovatkes sudy v Zadm,

2. Imuenovani se ponovio imenujc stalnim sudskim vieitnkom s danam 12, prosinen
2016, godine na rok od 4 (Eetird) podine.

Obruzbodenje

Dana 21. rujna 2016, podine mrse. Josip Bubeli poduio je zamolbu <da se ponovne
knuenuje sealnim sidskim vhedtakom zn pmdovinarstvo i procens nekretning 4 Oprermne,

Imensvani je uz zamolbu doszavie palicu Croatie osigaranin brog 078180010933,
wjerenje o nckuZnjavanjs, popis predmeta u kojimn je obavio vieltaZenje, popis dijela
procjembendh etebarata, potvide o struoem wsnvriavanju i efenja Trgovatkog suda n Fadry
postusvni broj 4 Se-930v12.21 4 Su-652/42-5, aba ol 10. prosinea 201 2. godine,

Sud je od Ministarsiva pravosuds zsimio potvrdu do so protiv kandidots ne vodi
knzireni postupak § da nije pravomadoo osiden 2o kazreno djelo koje po zapreka za priinm u
drZmvnu siuba.

Uvidom u rjedenfe Trgovaikog suda u Zadr paslowvni broj 4 Su-652/12-5 wivrdena Je
da jc Joslp Babheli imenovan stalndm sudskim victinkom gradevimke struke dann 10, prosinea
2012, gocline, na rok od Setini geding, a uvidom u Hjefenjc 4 Su-940/12-2 uivrteno je da je
Josip Babedi imenovan zn procienitatjs neknetnin i opreme.

Uvittom u polica Croatia osiguranja beaj 07H 180010933 utvedeno Je du je osiguranik
Josip Babeli osiguran od odpovamosti w ubavifsaje poslova sudskog viefinkn za razdoblje od
20 listopada 2016. podine da 20. listopada 2017, goudine.

NoXon provedenog postupkas i prikupfjenih dokoxa wtvedens je da imenovani ispumjavn
bvjele propisane €. 2. i 12. Pravilnika o stslnjien sudskim vicdlacinss po jo odluZeno koo u

P
PREGSJIEDNIER SUDA

1 gm iy

Pavks o praveom lijeko: W
E'rotiv avag rjedenjo nije dopudtena 2ulba, '

stambeno poslovna sa dvoriStem u Ninu, Put Lapta 3
mr.sc.Josip Babeli d.i.g. ¥




3.Popis primjenjenih propisa te koristene struéne i znanstvene literature
o Gradevinski propisi:

Zakon o gradnji (NN 153/13,20/17)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama . (NN 86/12,143/13,65/17)

e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje&nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)
HRN IS0 9836-2011 Proracéun plostina
Pravilnik o nacinu izraduna gradevinske(bruto) povrsine zgrade (NN 93/2017)

e Propisi o viasnistvu

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

Zakon o zemljisnim Knjigama
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13,108/17)

o Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energ. certificiranju (NN 88/17)
e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13,151/2015)

o Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

stambeno poslovna sa dvoridtem u Ninu, Put Lapta 3
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4.Zadatak s danom vrednovanja,danom kakvoée,opisom procjenjivane nekretnine,potankom
prostornom identifikacijom prema poloZaju u $irem okruzenju na temelju katastarskog plana ili
drugog kartografskog prikaza,adrese i drugih prostornih podataka,te osnovicom za
vrednovanje

4.1. Zadatak
Na zahtjev  Melissa i Mike Blixt
potrebno je  Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine za potr@?e narucitelja
Stambena zgrada s dvori§tem | maslinjikom

Lokacifa: 23232 Nin,Put Lapta 3

Opcinski sud Zadar

Zemiljisno knjizni odjel Zadar
z.k.ul. 3744
ZkiL 686/1
K.o. Nin-Zaton

Datum vrednovanja 20.10.2018.

Datum kakvoce 16.10.2018

stambeno poslovna sa dvoritem u Ninu, Put Lapta 3
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4.2, Prostorna identifikacija
makro

izvor:eNekretnine

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemijopisno smjestena na prijelazu iz
Srednje u Jugoistodnu Europu. Grani¢i na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i
istoku s Bosnom i Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italjiom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti
najznadajniji kulturolo$ki utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog Kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284. 889 stanovnika. Hrvati Gine 90,42% stanovnisltva, a
najznadajnija nacionalna manjina su Srbi koji &ine 4,36% stanovnistva, dok svaka od ostalih nacionalnih
manjina ¢ini manje od 1% stanovnistva. Kopnena povrdina iznosi 56.542 km?, a povrsina teritorijalnog mora
31.067 km? &to Hrvatsku svrstava medu srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je
gospodarsko, kulturno i politicko srediste zemlje.

Prema politiékom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja
1992. Hrvatska je &lanica Vijeca Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i
suradnju, Organizacije Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bifa kandidat za ulazak u
Europsku uniju, a proces pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. sronja 2013. godine).

MIKRO

jzvor: eNekretnine

stambeno poslovna sa dveridtem u Ninu, Put Lapta 3
mr.sc.Josip Babeli d.i.g. 10




4.3.

OSNOVICA ZA VREDNOVANJE

TrZidna vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema propisanim metodama
za procjenu vrijednosti nekretnina

5.Rezultati oCevida s priloZenim karakteristiénim fotografijama ,stvarnim stanjem
procjenjivane nekretnine,obiljezima okolnih nekretnina i drugim odluénim éinjenicama

5.1.

5.2,

s
Fotografije '

Prilozene u Prifogu
Identifikacija nekretnine i obiljezavanje bitnih obiljZja koja se procjenjuje

Z.K. izvadak: Izvadci iz ZK od 20.10.2018, zk. ul. 3744, k.0. Nin-Zaton(neslubene koplje)
Katastarska opcina: Nin-Zaton

ZemljiSnoknjizni uloZak: 3744

ZemlifiSnoknjizna Cestica: 686/1

Katastarska cCestica: 686/1

Opis nekretnine: Stambena zgrada s dvorisStem i maslinjikom
2

Povrsina zemijista: 1028 m

Posjednik:

Vlasnik KUCA NET d.o.0. ,0IB 01077120875,Put Stanova 20,23000 Za
Teret: Nema tereta prema upisu u z k (nesluzbena verzija)

napomena

Izvor podataka

Mogucnost gradnje da

Kategorija zemlji$ta |

Namijena

B I

kolno zemljiste u sluéaju

|Koeficijent iskoristivosti | kis 0,3

[Koefizcijen izgradenosti  |kig 0,6

|INajmanja povrsina &estice |350

[[maksimalna veliina Eesticd 800

broj nadzemnie etaza 2

Stanje katastarske Cestice |u gradnji

Vrijeme ¢ekanja prema ¢1.16) nema

Da li je na dan kakvoce Cl. 8. st.(3) Pravilnika

maogla biti privedena gradevinskom ili ne
drugom koristenju uz trosak koji je
znatajno iznad uobitajenog na temelju
njihovog ranijeg koriétenja

javne namjene ne

stambeno poslovna sa dvoristem u Ninu, Put Lapta 3
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odredena za postav postrojenja za ne
istraZivanje ,razvoj ili koristenja
obnovijivih izvora energije

u podrugju zasticenom temeljem ne
posebnog propisa kojim se ureduje
zastita prirode

unutar prostornih meda kulturnog dobra [ne
temeljem posebnih propisa

Komunalna opremljenost
put da
struja da
voda da
kanalizacija da septitka
telefon ] |da
ARG AT T ARNASY OIS T A RATASTARSRECESTICE:
Oneci$éenje tla i emisija ¢1.8. st.(2)Pravilnika ne
Uticaj postojecih nasada ¢1.8.st.(2)Pravilnika ne
Uticaj na biotope ¢&l.8.st.{2)Pravilnika ne
[[Uticaj sluznosti puta &1.8.st.(4) Pravilnika ne
|lUticaj sluznosti vodova &l.8.st.(4)Pravilnika ne
Uticaj buke i zagadenja zraka &l-15. Pravilnika ne
Arondacijske povréine i klini)vi,CI. 22.Pra\iilnika
ne
Polozajna obilieZja katastarske &estice Cl-14.Pravilnika
Prometna dostupnost |
pristup do nekretnine da
udaljenost do sredstva prijevoza 300 m
intenzite javnog prijevoza zadovoljavajudi
Lokacija
izvrsna vrio dobra  |dobra vrlo dobra
da

OPCENITO

Namjena: l Stambena zgrada s dvoristem i maslinjikom

Godina izgradnje: 2011

Adaplacija: -

Katnost: prizemije + potkrovije

KONSTRUKCIJA

Temelji: | betonski s dodatkom lomljenog kamena

Nosiva konstrukcija: opeéni blokovi s AB serklaZima

Pregradni zidovi: Suplja opeka

Medukatna konstrukcija: |fert konstrukcija

Kroviste i pokrov: po!umontairl?a konstrukcija od gredica i ispune opeke,izoliran toplinskom
ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: oZbukano sa toplinskom fasadom ,a jo$ nije obojano

Limarija: pocinéana | | | ] |

Obrada podova: keramicke plodice u prizemlju,a u potkroviju nisu zavrSeni

Obrada zidova: Zbukani i bojani, dijelom keramicke plodice u prizemlju.U potkroviju nisu .
Obrada stropova: Zbukani i obojeni

Unutarnja stolarija: drvena, olicena

stambeno poslovna sa dvoridtem u Ninu, Put Lapta 3
mr.sc.Josip Babeli d.i.g. 12
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; ¢ Vanjska stolarija: AKU prozori i vrata
l
INSTALACIJE I PRIKLJUCCI
Vodovod: | instalacija s prikljuckom na mjesnu vodovodnu mrezu
Kanalizacija: instalacifa s prikljuckom na septicku jamu
F Struja: instalacija s prikljuékom iz NN mreZe
‘ Plin: -
leleton.
I] Grijanje: pec na kruto gorivo, klima uredayji i elektricne.grijalice
Dodatne instalacije: -

i STANJE - ODRZAVANJE

prosjecno

VANJSKO UREDENJE

Troskovi vanjskog uredenja ce biti izraZeni kroz jediniénu cijenu izgradnje gradevine.

INFRASTRUKTURA

Gradevina je smjeStena neposredno uz mjesnu prometnicu. Prometna povezanost je dobra.

Izvodi iz urbanistiCke dokumentacije
E =i T e

stambeno poslovna sa dvoristem u Ninu, Pul Lapta 3
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2. POVRSEINE ZA RAZVOJ | UREDENJE
2.1. RAZVOJ ! UREDENJE POVRSINA NASELJA

gradevinsko podrucie - izgradeno

gradevinsko podrucje - nelzgradenc

2 2. RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA IZVAN NASELJA
gospodarska namjena - prolzvodna

pretadio Indusirfaka 11, pretatico zabalska 12, tama kava B3
-povrsine za iskoriStavanje mineralnih sirovina

Stranica 16,

*SLUZBEN] GLASNIK*

Plenom su utviden osoovai prostorni pokazsteljl:

stambenz gradevina tip A

samosiojeds

gradevina

35

0,30

dvojoa gradevina

00

035

0,7

gradeving U niaw

0,35

0,7

300%,

S0l €3

-povrine uzgaljalista - akvakultura
ugostiteljsko turistitka namjena
-wristitko nasafe T2, kamp T3

Sportsko -rekreacijska namjena
Ri-goit igratdte, R2jahaid centar/hipodrom RErbolov
Bl Sportsko -rekreacijska namjena I
povriine plankens ra Ryradnu

javna 1 drustvena namjena

* u koeficijent iskorislivosti ne raduna se podromaki prostor

Clanak 49.
Stambena gradevina tipa B sastofi se od navise fetir (4) stana.
Stambena gradevina tips B u nasclju Nin mo¥e imati najvile Fest (6) stanovs.
Lgtanktin ""‘EIHZHJ& It

paf GRS . PEET

1=y

4 zasti¢eno obalno pedrudje

5.4. Odricanje od odgovornosti

Procjenitelj nije mogao provjeriti elemente nekretnine koji su
nevidljivi,neosvijetlieni,nedostupni ili ispod zemlje(skriveni radovi sa skrivenim
manama) odnosno na &injenice koje nije mogao ustanoviti prilikom vizualnog

pregleda
Procjenitelj ne odgovara za promjene stanja nekretnine koje promjene su mogle

nastupiti nakon odevida ili zbog okolnosti koje se mogu uociti nakon pregleda
konstrukcije '

Od pravno imovinskog odnosa koje izlaze iz okvira koristenih javno dostupnih isprava
koja su prilog izrade elaborata

6.Utvrdivanje kakvoée procjenjivane nekretnine pomocu taksativnog nabrajanja obiljezja
6.1 Zemljiste

Namjena hy
Koeficijent iskoristivosti 0,3
Kategorija I

Cjenovni blok-lokacija Grad Nin
Dan kakvoce(¢l.4.st.1.podst.4) 16.10.2018
Dan vrednovanja 20.10.2018.

Indeksni broj koji je na snazi na dan vrednovanja 114,51
Povrsina

1028,00

3744 |Nin-Zaton [686/1 686,00 Klamce
i dvoriste 699,00 699,00
maslinjak 205,00 205,00
stambena |124,00 124

SINATUKUENO M) S

stambeno poslovna sa dvoristem u Ninu, Put Lapta 3
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6.2.

mr.sc.Josip Babeli d.i.g.

Gradevina

Namjena
TroSkovi gradnje
Normalni troskovi gradnje,él. 55.Pravilnika da
Uzgredni troskovi,Cl. 57.Pravilnika da
Indeksni nizovi za cijenu gradnje,Cl. 58.Pravilnika da
Doprinosi
komunalni ) da
vodni b da
Prikljuccei
struja da
voda da
kanalizacija da
telefon
Intelektualne usluga da
PoloZajna obiljeZja(lokacija)
izvrsna lokacija
vrlo dobra lokacija da da
dobra lokacifa
lo8a lokacifa
Uljecaj buke ne
Utfecaj zagadenosti zraka ne
Vrijeme gradnje 2011
Vrijeme adaptacije ne
Trajnost ~-OVK
Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koridtenja
Nuzni podaci Cl. 23.,24.,25.,26.,27. Pravilnika
kamatna stopa na nekretnine CI.24.Pravilnika ne
koeficijent za prilagodbu ¢l. 25.Pravilnika da

Indeksni nizovi(bazne indekse) Cl.26.Pravilnika  da

Koeficifenti za preracunavanje i poredbeni pokazatelji za
izgradena zemljista (CI.27.Pravilnika

Nedostaci na gradevini
Stete na gradevini

Druge okolnosti ¢l. 62.Pravilnika

gospoaarske umanjenje vrijednost clL.os

Pravilnika ne
natprosjecno tekuce odrzavanje ne
znacajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog
nacina koristenja ¢l. 64.Pravilnika ne
Vrifednost vanjskih uredaja i opreme ¢l.

65.Pravilnika ne

Povedanje vrijednosti nekretnina ,Cl.686. Pravilnika ne

15
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7.Prikaz opéih vrijednosnih odnosa na tri§tu nekretnina

BN indeks je u prethodnih godinu dana narastao za skoro 4,5 % - i dalje je u rastu koji ipak usporava
posljednjih mjeseci, odnosno rast je bitno usporen u odnosu na poéetak godine. Optimizam viasnika i
povecana pofraZnja za stanovima nisu bili dugog vijeka. Cijena stanova je rasla ponajvie u
novogradnyji te je time porasla cijena u rabljenim nekretninama.

Povecanjem cijene je oslabila i potraZnja, a i smanjio se broj transakcija. Situaciju je svakako oteZala
i najava drzavnih subvencija na kredite za kupnju stanova. Odluke o kupn,u su se odgodile za jesen, u
nadi za kupca da c¢e upravo oni biti obuhvaceni subvencijom.

Zbog relativno nepovoljne poduzetnicke klime u RH uslijed visokih poreza te regulatorne i pravne
nesigumosti domacdi i strani investitori trenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte.
Ocito je da subvencije ne priviace u vecem broju nove kupce, ve¢ samo daju mogucnost ustede
onima koji su se vec¢ odludili za kupnju. Za odluku o kupnji nekretnine treba puno vise od navedenih
subvencija. O¢ekuje se i daljnji rast cijena ali za bitno manji postotak. Rast cijena ce biti prisutan
samo za odredene nekretnine na odredenim lokacijama, kao §to je to pravilo zadnje dvije godine.

Stabilniji, ali isto tako i usporen rast zabiljeZit ¢e priobalje uz veliku podrsku stranih kupaca.
BN |ndex B radebs e pdestvenndels oy pat vietarya (st sirtSent migetnea ol pedngdju

Reputfor Hrvaishe BN indeds se temel na podaaima pasbgrenh tena tpdah rebretnna ra
epdaiin Lhagpma 7 bare Burs reireinal BY edits e e idjle ndwim inssadnn

BN Index

Irg Imi I} demj Iy Ard T By Sen My 1D Aoy Irej 29 3wq dex 3y B Teg Bmi S Weqileg 2o Jond Ire) Jrwf &rvf Ol Swf Jvy Br§ Irm
2008 115 2018 118 200k 20 206k 006 JaTk JID J8LS PR MO HO PT 3ead 2oy 01 200D 3T RAT AT RAT TP X0 Ieid 2516 RIS BHE 268 TR Heb el
el pobatuin BN MRe. 0n01 50 hoesiie POIEsratih hita U HA 22 01 14 ASVTISTE, 23 mieteor SUTEAN 18 + LIPANI 20181 ol irio 23 S503083 B mjdeica

izvor: hp:/www.centarnekreinina.net/f1 K/ wiki-systemsindeks.im

10
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-10 : ' : : :
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Tromjeseéni obracun BDP-a Bl Bruto domacdi proizved (trZisne cijene)

podaci : DZS
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8.Prikaz i analiza pribavijenih podataka uz navodenje izvora
3.1, Popis dokumentacije dostavijene na uvid

1. Izvadci iz ZK od 20.10.2018.nesluzbena kopija

2. Prijepis posjed. lista od 20.10.2018 u BZP lzvadku (nesluzbena kopija)
3. Izvod iz katastarskog plana 0d20.10.2018. (nesluZzbena verzija)

4. RjeSenje o izvedenom stanju %,

5. Dijelovi projekta koji su sastavni dio RjeSenja o izvedenom stanju

8.2. Osvrt na legalitet nekretnine

Gradevina je lagalna i upisana je pozitivha zabiljezba temeljem RjeSenja o izvedenom
stanju

9.0brazloZenje za odabir metoda

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to
poredbena, prihodovna i troskovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir
postojeée obi¢aje u uobi¢ajenom poslovnom prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito
Za zemljiste
promjerena za utvrdivanje vryednostf neizgradenih i lzgrademh zemljista.Kako se moZe doci do
dovoljinog broja poredbenih nekretnina -najmanje 3(Clanak 24.st.1. ZPVN-a), dovoljnosti podudarnih
obiljezja (Cl. 35.st.1.Pravilnika) s odstupanjima od +/- 40% (Cl.19. Pravilnika)te raspoloZivosti nuZnih
trzistu. Ovaj pristup je zasnovan na podacima sa trZista ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno
usporedivih, transakcija koje su javno dostupne u smislu Regulative 575 EU ¢l 199, $ta jo§ uvijek nije
situacifa u RH.

Za gradevinu
Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina Cl. 24.st.(5) odabire se Troskovna metoda jer se

zgrada nalazi na izgradenoj gradevnoj ¢estici koja svojim oblikovanjem nije izgradena sa svrhom
stvaranja prihoda koja svojim obiljezima nije usporediva a predmetna nekretnina spada prema vrsti
koristenja svrstavak prema Pravilniku ¢lan. 30. st.(4) u nekretnine stambene namjene jer se preko
70% koristi u svrhu osobnog stanovanja pa se ista odabire za procjenu zgrade.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI TROSKOVNOM METODOM
To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nckretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izradunata zamjenska vrijednost
nekretnine obracunata troskovnom metodom svodi na trZiSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troskovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukeijskih
trogkova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemlji$ta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
tro§kova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim
transakcijama njima sli¢nih gradevina.

stambeno poslovna sa dvoristem u Ninu, Pul Lapta 3
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u trenutku procjenjivanja, Cija se je
Jedini¢na cijena obuhvada sve troskove izgradnje:

1. Vrijednost gradevinsko
nekretnina, te usporedno

2. Trogkovi

samouprave i odredenim jedini&nim cijenama
3. Troskovi vodnog doprinosa ~ odreduju se s
4. Tro3kovi izrade tehnigke dokumentacije i tr
5. Troskovi ishodenja dozvola te sva ostala
6. Troskovi gradnje nekretnine, odnosno izv
Opreme te uredenja okolisa (
gradenja na podrué&ju RH koj
visokogradniji"

Nova gradevinska vrijednost
To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih trogkova izgradnje pod pretpostavkom gradenja

komunalnog

dinicna cijena uzima po izgradnji 1 m

2 NKP.

g zemljista — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu
s aktualno objavljenom ponudom zemljita na istoj ili sliénim lokacijama,

doprinosa ~ odreduju se sukladno doniz_senim odiukama jedinica lokalne

Sadasnja gradevinska vrijednost

U sluéaju da se radi o starij
starost. Umanjenje vrijedn
predvidivog ostatka odrziv

10.Meduvremensko izjednacenje,interkval
sukladno opéim vrijednosnim odnosima na trZi§tu nekretnina,kakvoéi nekretnine i
metodi i postupku-PROCJENA VRIJEDNOS

nu

po m3 sagradene gradevine,
ukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa
oskovi nadzora,
administrativna davanja i takse
edbe gradevinskih, obrtnigkih i instalaterskih radova j

prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem podataka o troskovima
i se tromjesedno objavljuju u bilte
u izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske, te tem
7. Troskovi prikljuéaka na objekte i uredaje komunalne infrastruy
jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeéa koja isporu

TI NEKRETNINE

“Standardna kalkulacija cijena u

eliem drugih, procjenijitelju dostupnih
kture — odreduju se temeljem odluka
¢uju komunalne usluge,

im gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
osti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
og vijeka koristenja gradevine i odrZivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu

itativno izjednacenje,odnosno druge analize
odabranoj

10.1. Procjena trzisne vrijednosti zemljista
10.1.1. Utvrdivanje Utvrdivanje vrijednosti Zemljista
10.1.1.1. Pregled javno dostupne ponude usporedivih nekretnina
identifikacif
kupoprodaj | nadnevak a kupoprodaj
na cijena u |sklapanja enekretnine |na cijena u namjena/ktg
F kn ugovora tecaju € |(IDZKC € j.6. u € zemljista
886 | 904 889,52 |28.12.2017. 7,54 8223541120 011,87 135,455/
424 | 338 050,82 (07.07.2015. 7,69 462810} 44 538,97 105,04 |5/
424 338 050,82 (07.07.2015, 7,59 462526| 44 538,97 106,04 |S/1
1678 | 570 520,00(31.01.2013, 7,68 466606|| 75 266,49 44,855/
182 70 000,00 |25.08.2076. 7,48 592188( 9 358,29 51,42 |S/1
145| 75 461,85(29.08.2013. 7,64 463909 10 008,20 69,02 |1S/1
600 | 360 327,45|16.05.2016. 7.51 553080( 47 979,69 79,97 |S/1
145| 75 461,85(29.08.2013. 7,55 463909( 9 994,95 68,93 |5/
424 | 338 050,82 |07.07.2015. 7,59 462810) 44 538,97 105,04 S/
424|338 050,82 7.7.2015 7,69 462526) 44 538,97 105,04 |S/1

mr.sc.Josip Babeli d.i.g.
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10.1.1.2,

10.1.1.3.

."Grubo ¢iséenje

eliminacija

oznaka
1 crvena boja
2 plava boja
3 smeda

' prikupljenih podataka o poredbenim nekretninama,e nekretnine-
netipiénih /vremena kupoprodaje nekretnina(Cl.7.stavak (1)

-razlog

Zastarjela kupoprodaja

mala povrsina

Jedna od dvije iste koje su zasigurno oformile grad.parcelu

."Grubo ¢iScenje " prikupljenih podataka o poredbenim nekretninama,e-
eliminacija neuobi¢ajnih iznosa(Cl.4.stavak (3)

Napomena:

Prema CI.20,Pravilnika za stambeno ifi preteZito stambene namjene
primjenit ¢e se Prilog 11

Kako se radi o istim koeficijentima iskoristivosti predmetne nekretnine i
usporedivih nekretnina Kp=1

Prme Cl. 9i10. ,Prilog 4, sve usporedive nekretnine i predmetna
nekretnina su u istoj kategorije pa nema dodataka

Viasnicka prava,pretpostavija se da sve nekretnine imaju potpuna
vlasnicka prava

Druga ogranicenja (Zakon: sluZnosti prolaza,vodova i dr., Glava 4.2 i sli
uzeto je da nema pa nema ni dodataka)

Referentni vremenski indeks 114,51
Referentni koef.iskoristivosti KP 1
Prva
izjednacenje |procjen
kuporodajne (odstupanja |Izjednacenje
cifene za od kupoprodajn
prvi prosjek |aritmeticke |e cijene za
r.br. povj.indeks |koef KP koef.prilag. u€ sredine u % |drugi prosjek
1 110,48 1 1,04 140,39 18,02%
3 99,02 1 1,16 121,48 2,12%
7 99,01 1 1,16 92,48 -22,25%
10 99,02 1 1,16 121,48 2,12%
suma izjednacenja kupopr.cijena 475,83
aritmrticka sredina | 118,96

mr.sc.Josip Babeli d.i.g.
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Zakljucak:

U daljnju analizu uzet ¢e se usporedbene nekretnine 1,3,7,10,a iskljuéuju se uporedne
nekretnine zbog zastarjelosti a sve 4 nekretnine zadovoljavaju clanak 4.stavak 3.prva
re¢enica Pravilnika

Uzimanje 4 uporednih nekretnina je vece od najmanje 3 nekretnina kod koriStenja
poredbenih nekretnina u skladu s ¢l. 24. stav.1 po kojem iznosi 3,odnosno ¢l. 9. st.(1)

Usporedba 1 ................. Kupoprodajni ugovor (izvor podataka eNekretnine)

. Gradevinsko zemljiste, k.&. 599

L
Indeks cijena stambenih nel 110,48

Skloplien: 28.12.2017
Povrdina: 886 m? Srednji tecaj HNB na dan s.7,54
Cijena: 904 889,52 kn e
Cijena pom 1021,32 kn | e
Cijena: 120011,87 €
Cijena po m 135,45358 €
Usporedba 2 ................. Kupoprodajni ugovor (izvor podataka eNekretnine)

gradevinsko zemljiste k.C. 835

Sklopljen: 07.07.2015. Indeks cijena stambenih nekretnina: 99,02
Povrsina: 424,00 m* Srednji te¢aj HNB na dan skispanja ugovora 7,59
Cijena: 338 050,82 kn ‘ P =
Cifena po m*: 797,29 kn

Cifena: 44 538,97 €

Cijéna po m? 105,04 €

Usporedba 3 .................
Gradevinsko zemljiste, k.. 819

Kupoprodajni ugovor (izvor podataka eNekretnine

Sklopljen: 16.05.2016. Indeks cijena stambenih nekretnina: 99,01
Povrsina: 600,00 m* Srednji tecaj HNB na dan sklapanja ugovora 7,51
Cijena: 360 327,45 kn

Cijena po m* 600,55 kn

Cijena: 47 979,69 €

Cijena po m*: 79,97 €

mr.s¢.Josip Babeli d.i.g.
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Usporedba 4 ............... Kupoprodajni ugovor (izvor podataka eNekretnine)

Gradevinsko zemljidte, k.¢. 835
Skloplien:  07.07.2015. Indeks cijena stambenih nel 99,02
Povrdina: 424 m? Srednji tecaj HNB na dan 5.7,59
Cijena: 338 050,82 kn

Cijena po m* 797,29 kn
Cijena: 44 538,97 €
Cijena po m 105,04 €

Trenutno aktualni indeks cijena stambenih nekretnina za meduvremensko izjedna&avanje: 114,51
Napomena:

o

Iskazana trzisna vrijednost ne uklju¢uje porez na promet nekretnina.

10.2. Procjena vrijednosti zemljista poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine
¢e se, suklado Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem
putem indeksa cijena stambenih nekretnina i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu
interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obiljezja poredbenih
nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema
neuknjizenih tereta, podzemnih gradevina, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljeZja.

10.2.1. Provjera uticaja neuobi¢ajenih ili osobnih okolnosti

Neuobi¢ajene okolnosti odrazavaju postojanje ufjecaja na kupoprodajnu cijenu zbog potrebe ubrzane
i/ili prisilne prodaje (ovsni zakon) ili drugog utjecaja koji nije u skladu s definicijom trZisne
vrifednosti.Osobne okolnosti su utjecaj na kupoprodajne cijene u okolnostima kada su izmedu
ugovornih strana postojale posebne veze,rodbinske veze,gospodarske ili druge vrste veze

Provjera uticaja neuobiCajenih ili osobnih okolnosti provodi se na temelju ¢lanka 4. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15),i to prve reCenice gdje stoji da se "uticaj
neuobicajenih okolnosti prepoznaje ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci znacajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima” koriStenjem mefodologije "grubog
ciScéenja izvadka".Iste su odmah kod prikupljanja podataka iskljucene.Vidjeti tocke 10.1.1.2. i
16.1.1.3.

o om

10.2.2, Meduvremensko izjednacavanje - prilagodba trzistu

Driaved jawod ra stathth s I
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L. ™

Bazni*
Kupoproda |indeks na |Bazni
jna cijena / |dan oglasa |indeks na Meduvreme
Oglasena |/ sklapanja |dan Korekcijski  |nski
korigirana |ugovora vrednovanj faktor izjednacena
Lokacija___|cijena (A) a(B) = (B)/(4) |cijena
Gradevinsk
o zemljiste,
k.¢. 599 904 889,562 |110,48 114,51 1,04 937 897,35
gradevinsk
o zemljiste
k.C. 835 26 192,82 199,02 114,51 1,16 30 290,25
Gradevinsk
o zemljiste,
k.6 819 25 677,50 199,01 114,561 1,16 29 697,31
Gradevinsk
o zemljiste,
k.C. 835 25 677,50 199,02 114,51 1,16 29 694,31
stambeno poslovna sa dvoridtem u Ninu, Put Lapta 3
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Ispravijena

kupoprodaj

na cijena

u

meduvrem |odstupanja

kupoprodaj |enskom od 5
na cijena \|izjednacenj |prosjeka u ¥,

Lokacija |CO uC1 % Razlika +/-
Gradevinsk
o zemljiste,
k.c. 599 135,45 140,39 18,02% 21,44
gradevinsk
o zemijiste
k.c. 835 105,04 121,48 2,12% 2,52
Gradevinsk
o zemljiste,
k.C. 819 79,97 92,48 -22,26% -26,47
Gradevinsk
o zemljiste,
k.C. 835 105,04 121,48 2,12% 2,52
suma 475,83 0,00
n 4,00

Prosjecna vrijednost u kn/m2

118,96

mr.sc.Josip Babeli d.l.g.
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10.2.3. Interkvalitativno izjednac¢avanje (za odstupanje u kakvoéi)

OSNOVNI ULAZNI PODACI

I I
Meduvremenski izjednacena cijena |118,96 121,48 140,39 121,48 92,48
Povrsina zemljista 1 028,00 424,00 886,00 424,00 600,00
Cijena po m* C1 0,00 121,48 140,39 121,48 92,48
EKONOMSKI ASPEKTI
Virsta transakcije procjena  |ugovor ugovor ugovor ugovor
Prilagodba | o 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena 118,96 121,48 140,39 121,48 92,48
Viasni¢ka prava uredeno uredeno uredeno uredeno uredeno
Prilagodba | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena 118,96 121,48 140,39 121,48 92,48
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija odlicna dobra dobra dobra dobra
Prilagodba |0,8 do1,20 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena pom? |118,96 121,48 140,39 121,48 92,48
Oblik zemiljista dobar dobar dobar dobar dobar
Prilagodba {0,9 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* |118,96 121,48 140,39 121,48 192,48
Povrsina zemljista | 1 028,00 |424,00 886,00 424,00 600,00
Prilagodba |0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena pom?* |118,96 121,48 140,39 121,48 92,48
Zona gradevinskajisto isto isto isto
Prilagodba 10,9 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena pom? |118,96 121,48 140,39 121,48 92,48
Konfiguracija terena dobra dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 0,9 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m*> |118,96 121,48 140,39 121,48 92,48
Cestovni pristup i parkiranje dobar dobar dobar dobar dobar
Prilagodba (0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* |118,96 121,48 140,39 121,48 92,48
Pristup sredstvima javnog prijevoza |dobar dobar slican slican slican
Prilagodba | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* |118,96 121,48 140,39 121,48 92,48
Komunalna infrastruktura da slicna slicna slican sliéna
Prilagodba 0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m*> |118,96 121,48 140,39 121,48 92,48
Javni pristup | da da da da da
Prilagodba 0,90 do 1,710 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena pom?* |118,96 121,48 140,39 121,48 92,48

stambeno poslovna sa dvori§tem u Ninu, Put Lapta 3
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Mjer gradevinskog koriStenja-ki 0,30 0,30 0,30 0,30 0,30

Kp - koeficijent prerratunavanja 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena pom? [118,96 121,48 140,39 121,48 92,48
Objekat za rudenje | ne ne ne ne ne
Prilagodba [0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagodena prodajna cijena pom?® [{118,96 121,48 140,39 121,48 92,48
Utjecaj buke i zagadenja(Pravilnik

:Cl. 15,prilozi 6 7) nema sliéna sliéant slitan sligan
Prilagodba 0,50do2 [1,00 1,00 100|100 1,00
Prilagodba prodajne cijene 118,96 121,48 140,39 121,48 92,48
Indikatorvrijednost 40397

odstupanja u odnosu na cijenu prije
interkvalitetnog izjednacavanja manje od 40% 0,00%
ogj e zadovoljavalz:

11.Statisticka obrada i izracun s iskljuéenjem neuobicajenih okolnosti

11.1. Iskljucivanje neuobicajenih okolnosti

Iskluéenje neuobiéajenih okolnosti provest ée se prema Cl. 4 Pravilnika.Neuobi&ajne okolnosti
prepoznaju se ako kupoprodajna cijena znadajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih
podataka u usporedivim slu¢ajevimaZnacajna odstupanja odnose se na pojedinacna odstupanja
kupoprodajnih cijena veca + - 30% od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon
provodenja postupka meduvremenskog i interkvalitativnog izjedna¢avanja.Znaéajna odstupanja
prema ¢l.4.st.(2) moze se odnositi i na pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena koja su veca +,-
dvostrukog standardnog odstupanja od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon
provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja(pravilo 2 sigma). Znacajna
prekoracenja cijena su iskljuéena su na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su
znadajno prekoracivala vecéinu iznosa poredbenih kupoprodajnih cijena i drugih podataka na
usporedivom podrudju u skladu s ¢l.4.st.3 Pravilnika $to je i obrazloZzeno u tockama 10. kao i
odbacijavanja iz Blok cijena nekretnine koja nisu dovoljno podudarna obiljeZzima (¢l. 35.st. 1.
Pravilnika s odstupanjima vecim od +,- 40% u skladu s &l. 19. Pravilnika

odstupanja od prosjeka u % 2,12% 18,02% 2,12% -22,25%
odstupanja od prosjeka 2,52 21,44 2,52 -26,47
kvadrat odstupanja 6,34 459,51 6,34 700,85

standardna odstupanja |19,774117 |16,62%
dvostuka standardna 0d439,548234 |33,25% zadovoljava|zadovoljava|zadovoljava| zadovoljava

Statisticka obrada - odstupanje od prosjeka (max.

+30%) 2,12% 18,02% 2,12% -22,25%

Zakljuéak zadovoljava|zadovoljavalzadovoljava| zadovoljava
I l l

Vrijednost zemlji§ta prema poredbenoj metodiu€/m= | 1189 = =
| | ] | |zadovoljaval

122:289,29.

Vrijednost zemljista prema poredbenoj mefodiu €

stambeno poslovna sa dvoriStem u Ninu, Put Lapta 3
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Napomena

11.2.
11.2.1.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljzja. Minimalni broj
poredbenih nekretnina kod koriStenja poredbene metode ,iznosi tri nekretnine(P-&l- 24,
st.1.), a iste su rezultat pomocnog Blok cijena gdje su odmah izbacivane vidljivo ne
tipicne nekretnine

Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema;neuknjizenih tereta,niti drugih
nepoznatih nedostataka te da nisu pod utjecajem neuobiéajenih ili osobnih okolnosti

Pribavijeni podaci o koristenju kupoprodajnih cijena nisu stariji od 4 godine u odnosu na
dan vrednovanja(&l. 57.st. 7 ZPVN)

Utvrdivanje odbitaka i dobitaka
Odbici

4)

1.0dbitak zbog troSkova rusenja gradevina na parceli prema ¢1.36 Pravilnika stavak(3) i

2.0dbitak zbog troSkova izmjestanja instalacija na parceli prema &1.36 Pravilnaika
stavak (3)i (4)

odvodnja

vodovod

DTK i stupovi rasvjete

elie] o] o] {o]

Ukupno odbici

11.2.2.

Dobici

1.Vodni doprinos

2.Komunalni doprinos

3 Prikljudci |

4 Projektiranje

QIO|O|O0|O

Ukupno dobici

11.3.

|

VRIJEDNOST ZEMLJISTA

Vrijednost zemljista

122 289,29

ODBICI | GUBITCI | € 1 0,00 :

SVEUKUPNA TRZNA VRIJEDNOST | € | 122 289,29

teCaj €

[7,41 [

SVEUKUPNkn |  kn | 906 163,66

JEDNOST zaokruzena .- | kn. .| = 90600000

11.4.
11.4.1.

Utvrdivanje vrijednosti gradevine
Proracun povrsina

stambeno poslovna sa dvori$tem u Ninu, Put Lapta 3
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Povrsine predmetne nekretnine uzete su iz Projekta po kojemu su izradunate povrsine:

- Bruto povrsine i obujam

|Etaza tlocrtne aT_inTeane um tlocrtna Eﬁd’ew'nska ‘_T'
ovrsina u ovrsina u
a b m? . koeficijent||m? visina um obujam u m :
A%
A B C JEBX (] E|(|F=DxE G H=GxF
Prizemije
ukupno 146,02 0,00
Potkrovije
ukupno 134,39
SVEUKUPNO ZGRADA 280,41 551,24
Neto korisna povrsina i neto korisna vrijednost
= = —— =i e ———
|Etaza dimenzije "neto korisna netokorisna
ovrsina u vrijednost u
a b m? koeficijent|m?* lprostorije -
A B ¢ |[p=BxCT E|[F=DxE [ —
[prizemlieaJukupno | 118,86 103,64 _
|potkroviie | ukupno | 118,53 | 3680 | |
Rekapitulacija
. BP=bruto NRP=Delo RoTiana | NAV=Neto Rofisna _ :
opis povrsing povr$ina vriiednost 0= Obujam
prizemlje 146,02 118,86 103,64 0,00
kat 134,39 118,53 36,80 0,00

11.4.2. lzracun troSkova gradnje
ETAZA NKP (m?) BRP (m?) [NKV(m?) BVO (m?)
Podrum
Prizemlje 118,86 146,02 103,64 0,00
Kat 118,53 134,39 36,80 0,00
0,00 g
UKURNO™ -0 o ll e B 5 SO D RRgg i ||2805?]]__14044 P |

mr.sc.Josip Babeli d.i.g.
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VRIJEDNOST ZEMLJISTA

(€)

| 122 289,29

VANJSKO UREDENJE

I u cijeni gradenja

meduvremensku prilagodbuy).

NOVA VRIJEDNOST (NV) (Gijena gradenfa preuzeta iz tablice: Pokazatelji troskova gradenja - 2017. Hivatske komore ahitekata uvazavajuéi

M

Stambena gradevina

(€/m? NKV )

koef.izgr.

] 69 377,36

NOVAVRIJEDNOST

v i w3 00

PRIVOBENJE SVRSI

Komunalni doprinos (€/m) 5,40 2975,65
Vodni doprinos (€/m?) 1,59 876,47
Prikljuéci (€/m? BRP) 20,00 5 608,20
Projektiranje, nadzor, konzalting ... (€) 6,00% 4 162,64

(€)

0,00%

11.4.3.

Umanjenja vrijednosti zbog starosti gradevine .

FK Matrica

A - lokacija/trziste

B - Zgrada opcenito

C - Stanje zgrade

1
Uporabivost u
potpunosti i dugoroéno
dana/osigurana

* optimalna lokacija*

« velika potraznja za vrstom
objekta

* skoro nema/mema ponude

2
Uporabivost dovoljna i
dugorocnije
danalosigurana

3
Uporabivost smanjena,
ali srednjoroéno
dana/osigurana

* srednja lokacija*

* jo$ postoji potraznja za vrstom
objekta

= dovoljna ponuda

« vrlo dobra infrastruktura

= vrlo dobro oblikovanje

+ dobra prostorna organizacija
* visoka fleksibilnost

* dovoljna infrastruktura

* prosje&no oblikovanje

* prosjecna prostorna organizacija
* umjerena fleksibilnost

* mala o$tecenja

* puna stabilnost

« jo3 dobra uporabivost

» daljnje koristenje jedva smanjeno

+ jasna osteéenja

* smanjena stabilnost

* prosje&na uporabivost

* daljnje koristenje smanjeno

* Jasna ostetenja

* smanjena stabilnost

* smanjena uporabivost

» daljnje koridtenje jasno smanjeno

<Znatna ostecenja ]
* smanjena stabilnost
* nedovoljna uporabivost

+ daljnje koristenje samo

* umjerena lokacija* + dovoljna infrastruktura
= mala potraZnja rstom j blik j
. " * mala potraZnja za vrsto * umjereno oblikovanje
uPorabNOSt‘eran'ceno objekta * umjerena prostorna organizacija
dana/osigurana + bogata ponuda * mala fleksibilnost
5 * nezadovoljavajuéa lokacija* :ﬁ:g:;:zgﬁi:}:ura
Uporabivost kratkoroéno ;;e\?r:?oﬁ,?g::; Rosio)l patrazhja » nedovoljna prostorna
dana/osigurana ; organizacija
g velika ponuda - bez fleksibilnosti
Odabir klasifikacije 2,0 2,0

1,0

Odabrani faktor
koristenja zgrade ( FK )

2,0

mr.sc.Josip Babeli d.l.g.
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*... lokacija - oznaCava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipiénih za zgradu

11.4.4.

11.4.4. Troskovna vrijednost gradevine

godina procjene ' god. 2018
godina izgradnje god. 2011
godina rekonstrukcije
ostali saduvani temelfi i nosivi zidovi 10% 0% god.
ostali saGuvani i krov i konstrukcija plc 0% god,
starost zgrade (G) (godina procjene -godina izgradnje) god. 7
Starost zgrade (G') nakon rekonstrukcije (godina procjene-rekonstrukcija)
Qdrzivi vijek koristenja OVK ' godi 100
OdrZivi vijek karidtenja OVK'= (OVK) - (Pravilnik prilog 9 10) 100
Pravilnik prilog 9 0,10xOVK
Odbitak Pravilnik prilog 10 0,15xOVK
Preostali vijek koristenja (OVK'-G") ili (OVK-G) god. 93
Faktor koristenja - odabrani iz FK MATRICE 2,0
Relzitivna starost (G'IQT\IK‘): ide utablicu sa GYOVK'iodabranom Fk i 7%
dobije se OOVK' u %,ili G/=0VK
Predvidilv'i_ostatak odrzivog vijeka koristenja OOVK' il OOVK u % pomnoZen % 72%
sa OVK'ili OVK
Ostatak odrZivog vijeka koritenja :00VK'= (OOVK]) - Prilog 10(9) je % pomng god. 75,00
Zamjenska starost (OVK'-OOVK') god 25,00
Lrneaml otpis (zamjenska starost/ OVK') % 25%

nearni:otpis) U:

VRIJEDNOST ZEMLJISTA € 122 289,29
VANJSKO UREBDENJE € -

PRIVOBENJE SVRSI € 13 622,97
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRABEVINE (NV x llnearm otpis) U € € 65 908,49
PRIVREMENA VRIJEDNOST 201 820,75

mr.sc.Josip Babeli d.i.g. 29
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11.5. Rekapitulacija vrijednosti nekretnine

VRIJEDNOST ZEMLJISTA € 122 289,29
VANJSKO UREDENJE € 0,00
PRIVODENJE SVRSI € 13 622,97
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE (NV x linearni o€ 65 908,49
PRIVREMENA VRIJEDNOS' [201.820,7:

11.8. Prilagodba privremene vrijednosti

Buduci da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni

Obzirom na lokaciju i stanje nekretnine, te na ponudu i potraznju takve vrste nekretnina na trzistu,

odreduje se koeficijent prilagodbe privremene vrijednosti trziSnoj u iznosu Kt= 1,00
PRIVREMENA VRIJEDNOST € 201 820,75
KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU Kt 1,00
DODACI! (nema) 0% -
ODBIC! (nema) 0% =
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE u € 201 820,75

stambeno poslovna sa dvoridtem u Ninu, Put Lapta 3
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12.Zakljucak s napomenom u vezi obracuna vaZeéih poreza koji se primjenjuju
prilikom prometa nekretnina,mjestom izrade,datumom izrade,potpisom i peé¢atom
procjenitelja

Nakon provedenog izra¢una vrijednosti nekretnine:

| Stambena zgrada s dvori§tem i maslinjikom
! na adresi: 23232 Nin,Put Lapta 3

| z.k.ulozak: 3744

1 zkB: 686/1

i k.o.: Nin-Zaton

podul.:

| utvrdene su sljedece vrijednosti:

- TrziSna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

1496 820,00 kn 1€= 7,41

202 000,00 €

| 850,92 €/m? NKP |

e ———

e ,” "\7{\551 /290, oo kn |
E L Do RN
N rf:xsy 000 00€ |

. \\‘ "’-"-")/
Napomena % iy

1 Iskazana trzisna vruednost nekretnine ne ukljuéuje porez na promet
nekretnina

2 Kilijent se slobodno moze obratiti procjenitelju ukoliko je potrebno dodatno
rajasnjenje €injenica iz procjenidbenog elaborat koje eventualno nisu jasne
ili su potrebni dodatni savjeti ili preporuke o nekretnini

Mjesto i datum izrade:  Zadar, 20.10.2018.

Izradio:
mr.sc.Josip Babeli dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za procjene nekretnina i opreme
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14. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koridteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine, izvatci iz zbirke
kupoprodajnih cijena), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
Internetskih stranica: Katastarske uprave, Zemljisnoknjiznog odjela Opéinskog suda. Vjestak ne
garantira, niti snosi odgovornost za toénost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti to¢ni.
Utvrdeni iznos cijene zemljista procijenili smo u skladu sa vazeéim zakbnima, propisima i odredbama,
te pravilima struke. :

Procjena trziéne vrijednosti zemlji$ta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolo$kih ostataka i sli€nih
elemenata.”

Potvrdujemo da procjenitelj osobno, kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nemaju nikakve
poslovne, pravne, viasnicke, suvlasniéke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nemaju
nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Mr.sc.Josip Babeli , dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina i opre ?
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REPUBLIKA HRVATSKA Projett “Raredf One 310p thog poduntava m 2§ apthac v
: MINISTARSTVO PRAVOSUDA TJWELT‘NWMWMW-"W'

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PoZetna stranica  Ministarstvo pravosuda  Drfavna geodetska uprava  Korisne informacije  Prijava

PREGLED KATASTARSKOG OPERATA PREGLED CESTICA PREGLED STATUSA PREDMETA PREGLED STATUSA DRUGOSTUPANJ SKOG PREDMETA ¥ >

“

. @GRAFIKA &, Praglecaf PL/BZD qum . : R

S 0 P i - | Adress ketastarska Zestion Nadin uporabe katastarske Sasticss Nadin uporsbe. | o o o | Prave
" l qu] Beoj k&, l Broj PL l;l:qD.L. zgrade. S, ¥k broj ! Powriina'm2 oadenia
o eaed 744 1 - KLANICE . T mm

STAMBEMNA ZGRADA, STRMB.ZGR

W T = r R

PREGLED KATASTAR 3K0G OPERATA ST l3de PREGLED STATUSA PREDUETA  PREGLED STATUSA DAUGO STUPANJISKOG PREDMETA '
+ coe e e - o

Fragraivenie po podaoms o fasta - C . .- e i % .

stambeno postovna sa dvori$tem u Ninu, Put Lapta 3
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REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZADAR
Stanje na dan: 19.10.2018. 23:05

Kstastarska opcina: 336726, NIN-ZATON Broj ZK uloika: 3744
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjefenja: Z-12309/2018
Aktivee plombe:
Izvadak iz BZP-a
L
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adress katastarske cestice/Nactia uporabe katastarske Povriina/
Rbr, | katastarske |BrojD.JX.| Cestice/Naéin uporabe zgrade, naxiv xgrade, kuéni broj m2 PPR
cestice zgrade
L 68671 18 |KLANICE 1028
DVORISTE 699
MASLINJAK 205
STAMBENA ZGRADA, STAMB.ZGR 124
|UKUPNO: 1028
DRUGI ODJELJAK
Rbr, | Sadriaj wpisa [Primjedba
Zaprimljeno 16.08.2016.¢. pod brojem Z-16518/2016
1.1 ZABILJEZBA,u smishs lanka 174 Zakona o gradnji ( NN-153/13) da je za gradevinu na dest br.686/1
priloZeno Rjedenje o izvedenom stanju izdanog od Upravnog odjela za provedbu dokumenata prostornog
uredenja i gradnje ZZ od 13 lipnja 2016.g. Klasa:UP/1-361-03/13-11/19135, Ur.br. 2198/1-11/1-16-8-MBJ.

B
Vlastovnica
L}=nn-. | Sadriaj upisa [Primjeana
1. Viamifks diot U1
KUEA NET D.0.0, OIB: 01077120875, PUT STANOVA 20, 23000 ZADAR

C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Tznos Primjedba
Terets nema!

Potvrduje se da ovaj irvadak edgovara stanju bare zemljiSnih podataka na datum 19.10,2018.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZADARSKA ZUPANIJA

UPRAVNI ODJEL ZA PROVEDBU DOKUMENATA
PROSTORNOG UREDENJA [ GRADNIJE

Zadar

Brnc Kmaruti¢a 1371

KLASA: UP/-361-03/13-11/19135
URBROJ: 2198/]-11/1-16-8-MBJ
Zadar, 13. lipnja 2016. godine

Upravai odjel za provedbu dokumenasta prostomog uredenja i gradnje Zadarske 2upanije u
povodu zahtjeva za donodcenje rjcienja o izvedenam stanju koji je podnio Vilijam Curko, OI1B:
99358028378, Put Lapta 3, Nin, temeljem &lanka 8. stavak 2. Zakons o postupanju s nezakonito
izgradenim zgradama (Narodne novine br, 86712 § 143/13) — u daljnjem 1ckstu Zakona, donosi

RJESENJE O IZVEDENOM STANJU

1. Ozakenjuje se dovricna, samostojeén, stambenn, manje zahtjcvna zgrada kosoga dvostreinog
krovidta, maksimalne visine vijence 4,25 m u maksimainim tlocrinim dimenzijama 10,80 m x
14,30 m, koja sc sustoji od prizemlja i potkrovija (P + Pk) u kojoj se nalazi jedna stambena
jedinica, izgradena na k.¢. 686/1 k.0. Nin-Zaton, priknzana na presliku katastarskog plana
Klasa: 935-06/313-01/10747, Urbroj: 541-22-02/08-13-2 izdnmnom od Driavne geodetske )
uprave, Podrugei ured za katastar u Zadru od 21. lipnja 2013, godine i v arhitcktionskoj ;
snimei izvedenog stanja nozakonito izgradenc zgrade iz lipnja 2013, godine, broj TD 143/13,
izradenoj u UREDU OVLASTENOG ARHITEKTA iz Zadra po oviadlenom arhitekiu
Nebojii Vejmelka, d.i.a., broj oviaficnja A 1874,

. Preslik katastorskog plana i nrhitekionska snimka izvedenog stanja iz tocke |, izreke ovog
rjcienja sastovnl su dio ovoyg rjcienje, a 3o je na njima navedeno i ovjercno potpisom
sluZbenika i pciatom ovog Ureda.

3. lspitivanje | ispunjovanje lokacijskih uvjera, bimih zahtjeva za gradevinu te drugih uvicta i

zahtjevn nije prethodilo dano&enju ovop ricienja.

18]

ObyvazloeZenje

Vilijam Curko, Put Lapta 3, Nin, podnio je dana 27. lipnja 2013, godine zahtjev za
tzduvanje gjedenjo o lzvedenom stanju za ozakonjenje zgrade iz todke 1. izreke ovoy rickenja
prema odredbama Zokona o postupanju s nezakenito izgredenim zgradama (Narodne novine br.
86/12)

Uz svoj zalwjev i tijekom postupkn, podnositelj zahtjeva je priloZio propisane dokumente:
- tri primjerka preslika katastarskog plana iz toke 1. kzreke ricienja,

- tri primjerka nrhitektonske snimke izvedenog stanja iz 1oéke |. izreke rjefenju, i
- iskaz mjera za obmacun vodnog doprinosa. !

Povodom pravovremeno predanog zahtjeva podnasitelja proveden je postupak u kojem je
utvrdeno sljedede:

Napomena:
Vilim Curko je nekretnine prodao Naruéiteljima procjene
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KLASA:UP1-361-03413-11/19]35
URBROJ:2196/1-11/1-16-8-MBJ

Protiv ovog fedenja mose se izjaviti 2alba Ministarstvu graditeljsiva i prostomog usedenja
u roku od 15 dann od dana njegovog primitka. Zalba se predaje u pisanom obliku podtom ili
usmeno na zapisnik, putem tijela koje je izdalo ovo rjefenje. Na Zalbu se placs upravna pristojbn
u iznosu od 50,00 kuna. A¥

Kl

Samostalna upravna referenticn za
o uredenje i gradnju
iclan, dipl.iur.

Dostaviti; . ;;{' AT
1. Wilijam Curko, Put Lapta 3, Nin, 23232 Nin SHAE

- Strankama koje s¢ nisu odazvale pozive na wvid - na oglasnu plotu
3. Evidencija - ovdje
4. Pismolrany - ovdje

Po izvrinosti:

1. Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, Uprava za inspekeijske poslove, Podruéna
jedinicn n Zadru, Ivana MaZurani¢a 3041, 23000 Zadar

2. Grad Nin, Viizeslavov trg 1, 23232 Nin

3. Hrvatske vode, Vodnogospodarska ispostava za malj sliv, . Zrmanja-Zadarsko primorje®,
Rikarda Kataliniéa Jerciova 5, 23000 Zadar

4. Ured drzavne uprave u Zadarskoj Zupaniji, Sluzba za gospodarstva i imovinsko - pravne
poslove, Ivana MaZurani¢a bh, 23000 Zadar
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C. URED OVUASTENOG ARHITEKTAL NEBOUSA VEIMELKA digl. ing, sch. Dalsatinshog ssbora 6, 23000 Lidr
Gradevia. ssnibend zurade. frvesmo Vitiam Curha, Adwsa: Pur fupta 3, Mot, Profekiom: Nebojia Velmell, dix. Gl
profelaam, Nobojia Vejmelks, dia, Gounby progekia S.2. 14313, Broy protekar T.D. 14343, Zsdar, Hpsti] 20013,

TERASA 11,80 025 2,95
TERASA 11,04 0.50 582
HODNIK 11,51 1.00 11,61
SOBA 1285 1,00 12,85
KUPAQONICA 5,70 1,00 §,70
SOBA 14,05 1,00 14.05
SOBA 11,52 1.00 11,52
SPREMISTE 1,16 1,00 118
|Lwe 1,60 1.00 1,60
DNEVNI BORAVAK 18,70 1,00 18,70
KUHINJA 6.77 1,00 6,77
BLAGOVAONICA 7,85 1,00 7.85
ULAZ 1,10 1,00 1,10
STUBISTE 3.41 078 2,55
UKUENO i
STUBISTE 6,50 0,75 4,88 H
PROSTORIA 88,78 1,00 28,88
| BALKON 12,25 0,26 3,06
.BO?MR"ES?EE@@BRBE@T' Brosdd
ST QVEUKUPNO S 2378052 S 4 : A
Visina zgrade je Pr+Pk, odnosno njena maksimalna visina iznosi 4,25 m. |

stambeno poslovna sa dvoriStem u Ninu, Put Lapta 3

mr.sc.Josip Babeli d.i.g. 41




2.,

+-

Lo 2
e figmnt beetic)ent
| 200 | = ssnse e’ a7 m?
ass S48 m? e 3z36m” |
aas .00 T 3,00 00 m?
ors zq avomd 100 | 0 ocom®
ars acom®  1e0 og0m?
.00 o ssom) 00 | 000 asom? |
3,00 203,20m" 3,00 308,20 m?
oz Bo6i m aoomy 100 o000 m*
75 goomy soo s00 m¥
VOLUMEN ZA OBRASUN: 551,24 m?

mr.sc.Josip Babeli d.il.g.

™ w _om
N T S S
m } mé____ Jul i

o
e

2
Boem

B
=

stambeno poslovna sa dvoriStem u Ninu, Put Lapta 3

)




"
A B 1 it
3 oo opon o oam g Temae
L
_ [ a——
b ok :
NN e
: ?? at T e | —r— g: ¥ T 22 '
g _ : ] i - =
[ ey k- N | .
E oo s B, =
H v ' = X
] _ o | E L 5
i T I B
gr i & |
TR P | P !
i Bomze -, vz =g gl 11
i Pobelle : i } 0 Lo
Pl 4 : == T |
: ¢ - i i i
g oiv B O 1== S I
Co i v = | &
o =" b LEREL, e EE B!
X e : ey P
1R ! | ; b 4 £rd g !
| E} ' D : B ‘::-: i
| ..; i o ' 2z } : i
1A =§ s itTree - LTI
i : Hl ¥ ! =t i i i i
B _— =2 k |
! a:_g; n"lr-é-r == Zé.
B L o | I
LA } “—— .——...J » -~ l
i
A% B ol et il '
® L R —_Y f
,, LT IR T i
' ; .
i !
; lrmummmu
h-m-u ommw )
. - Hmmm H i _3' e
\ﬁi\‘"h‘ll e q
,.u...-. L |xwhntre pu o '
R iu@gﬁﬁ_‘r__:ggnm@ — :
H B
~ ;\ ¢ .““U
£y = ———

A B "
I - =
. o

lzradio:
mr.sc.Josip Babeli dipl.ing.grad

stalni sudski vje$tak za procjene nekretnina
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