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1. UVOD

PROIZVODNJA MAUN d.o.0. u steCaju, Ulica zrtava domovinskog rata 23, 44400 Glina,
narucitel] je procjene trziSne vrijednosti nekretnine - stambene zgrade i pripadajuceg
gradevinskog zemljista u Stikadi, Centar 84, u vlasnistvu PROIZVODNJA MAUN d.o.0. u
ste€aju, Ulica Zrtava domovinskog rata 23, 44400 Glina, udio 1/1.

Nekretnina se sastoji od zemlji$no knjiznih Eestica broj 4541 i 4543, k.o. Stikada, upisanih u ZK
ulozak 1794 k.o. Stikada, oznake zemlji$ta: Latica pod cestom - kuca i dvoriste, ukupne povrsine
805,00 m2.

Prilikom izrade ovog elaborata koriSteni su pozitivni zakonski napuci i norme koje reguliraju
podrucje izracuna vrijednosti nekretnina:

a/ Gradevinski propisi:

e  Zakon o gradnji (NN, 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/25)
e  Zakon o prostornom uredenju (NN, 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)
e  Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN, 88/17)

b/ Propisi o vrednovanju :

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN, 78/15)

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

e Podatak o jediniCnoj cijeni izgradnje objekta iz Biltena XII-2021, Standardna kalkulacija
radova u visokogradniji Instituta IGH d.d. Zagreb

e  Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/20)

¢/ Propisi jedinica lokalne samouprave :

e podaciovlastenih distributera o naknadi za prikljucke na objekte i komunalnu infrastrukture

e Prostorni plan uredenja Op¢ine Lovinac (Zupanijski glasnik Ligko - senjske Zupanije, 6/03
i Glasnik Opcine Lovinac, 4/05, 20/10, 18/13, 10/15, 3/18, 1/19 i 1/24)

e  Odluka o komunalnom doprinosu Opcine Lovinac

Dan vrednovanja : 30.06.2025.
Dan kakvoce: 30.06.2025.

Dan kakvoce odgovara danu vrednovanja, jer ne postoje pravni ili drugi razlozi koji bi uvjetovali da
za stanje nekretnine bude mjerodavan neki drugi trenutak. Na taj nacin se iskljucuju rizicne ili
Spekulativne procjene.
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2. IDENTIFIKACIJA | UTVRDIVANJE LEGALNOSTI ZGRADA

ZK. izvadak:
Opéinski sud:

Katastarska opcina:
ZK cestice:

Ulozak broj:
Podulozak:

Opis nekretnine:

Povrsina parcela:

Vlasnik:

Teret:

Legalitet:

Opis lokacije:

Izvadak Opcinskog suda u Gospicu, z.k.odjel Gracac, od 29.06.2025.
Opcinski sud u Gospicu, ZemljiSnoknjizni odjel Gracac

Stikada

4541, 4543 k0. Stikada

1794

Latica pod cestom - kuc¢a i dvoriste
805 m?

PROIZVODNJA MAUN d.o.0. u ste€aju, Ulica zrtava domovinskog rata
23, 44400 Glina, udio 1/1

nema

Stambena zgrada je izgradena 1980. godine i nema dokaza legalnosti,
ali je za istu moguce ishoditi gradevinsku dozvolu ukoliko je izgradena i
smjeStena na predmetnom zemljiStu sukladno odredbama vazece

prostorno planske dokumentacije

Predmetna parcela na kojoj je izgradena stambena zgrada nalazi se
neposredno uz javnu prometnu povrSinu na koji ostvaruje direktan prilaz.

Gradevinska parcela je uredena, te komunalno opremljena.
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Lokacija:
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lzvod iz katastarskog plana :

o

o
NESLUZBENA KOPLIA

REFUBLINA HRVATSEA Ko STHADA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA k2 br- 4341
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZADAR
ISPOSTAVA GRACAC

Stanje ua dan; 10.06.202%
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjeriio 1:1000
Irvorne mjerio 1:2680
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Izvadak iz zemljiSne knjige :

5 NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HREVATSKA

Optinski sud u Gospicu .
ZEMLJASNOKNJEN! ODJEL GRACAC
Stanje na dan: 23.06.2025. 20:26

Katastarska opéina: 311308, STIKADA Broj ZK uloSka: 1794
Broj zadnjeg dnevnikafpravnog rjeSenja; Z-3800/2025
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj : Adresa katastarske éestice/Natin uporabe -
Rbr. | katastarske E"I’_l Do hatastarske Gestice/Madin uporabe zgrade, naziv ""’“:2“” FFR
cestice zgrade, kuéni broj zgrade
1. 4541 LATICA POD CESTOM 442
KUCA | DVORISTE 442
2 4543 LATICA POD CESTOM 363
KUCA 1 DVORISTE 383
UKLUPMNO: BODS)
B
Viastovnica
Ribr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Viasnicki dio: 111
FPROEVODNJA MAUN D.O.C. U STEEA.IU. OIB: 33060950430, ULICA ZRTAVA DOMOVINS KOG
RATA 23, 44400 GLINA
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa | tznos  |Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 29.06.2025.
TEFiE T B2r-a Al | Wnjeme (2T 2. 06.200%, 20,9510 THanGE 1
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lzvadak iz katastra :

el NESLUZBENA KOPIJA

REFPUBLIKA HRVATSKA

Podrucni ured za katastar Zadar
ISPFOSTAVA GRACAC
Stanje na dan: 29.06.2025. 20:26

Katastarska opéina: 311308, STIKADA Broj ZK uloska: 1734
Broj zadnjeg dnevnikaUpravnog fjesenja: Z-38082025
Akthvne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Eroj Adresa katastarske éestice/Nagin uporabe At
Rbr. | katastarske E“E Do | katastarske Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv P‘“’"ﬂ;’“” FPR
Gestice zgrade, kuéni broj zgrade
1, 4541 LATICA POD CESTOM 447
KUCA | DVORISTE 442
2 4543 LATICA POD CESTOM 363
KUCA | DVORISTE 283
UKUPNO: 805|
B
Viastovnica
1. Wlasnicki dio: 111
PROIZVODNJA MAUN D.0.0. U STECAJU, OIE: 33060950430, ULICA ZRTAVA DOMOVINSKOG
RATA 23, 44400 GLINA
C
Teretovnica
Rbr, | Sadriaj upiza | Enos  |Primjedba
Tereta nema!
Potwrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemijifnih podataka na datum 25,06 2025,
& 2 BZ0-a [O3ILm | hjeene IZTa0e) T 06 2025 203555 TEarea |
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Status zemljista prema podacima iz prostornog plana :

Obe predmetne zemlji$no - knjizne Gestice u k.o. Stikada se nalaze unutar granica gradevinskog
podruja naselja i to unutar izgradenog dijela gradevinskog podrucja naselja prema Prostornom
planu uredenja Opéine Lovinac (Zupanijski glasnik Licko - senjske Zupanije, 6/03 i Glasnik
Opcine Lovinac 4/05, 20/10, 18/13, 10/15, 3/18, 1/19i 1/24).
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

Za potrebe procjene vrijednosti, povrSine prostora se proraCunavaju koristenjem koeficijenata
korisne vrijednosti iskazanih u Prilogu 1. Pravilnika o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN, 105/15).

STAMBENA ZGRADA
ISKAZ NETO KORISNE POVRSINE (NKP)

PRIZEMLJE
1. kuhinja i blagovaonica 14,10 x 1,00 = 14,10 m2
2. hodnik 6,10 x 1,00 = 6,10 m2
3. spavacasoba 14,30 x 1,00 = 14,30 m2
4. spavacasoba 13,90 x 1,00 = 13,90 m2
5. spavacasoba 3,90x 1,00 = 3,90 m2
6. sanitarni¢vor 4,30 x 1,00 = 4,30 m2
7. vanjske stepenice 8,00 x 0,25 = 2,00 m2

UKUPNO : = 58,60 m2

ISKAZ ZAPREMINE (V)

1. prizemlje 8,00 x 8,70x 2,80 = 194,90

2. potkrovlje 8,00 x 8,70 x 2,55 = 177,50

UKUPNO: = 37240 m3

4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Stambena zgrada je izgradena 1980. godine nacinom gradnje toga vremena. Temelji su trakasti,
a konstruktivni sistem Cini blok opeka. Krovna konstrukcija je drvena, dvostreSna s pokrovom -
crijepom. Medukatna konstrukcija iznad prizemlja je ab plo¢a. Vanjska stolarija je PVC s eslinger
roletama.

Lokacija nekretnine je u vrlo mirnom ruralnom naselju Stikada, koje je u sastavu Op¢ine Lovinac
u Licko-Senjskoj zupaniji. Predmetna parcela na kojoj je stambena zgrada izgradena nalazi se
neposredno uz javnu prometnu povrsinu na koji ostvaruje direktan prilaz. Predmetno zemljiste je
uredeno i komunalno opremljeno.

Instalacije: elektricna energija, vodovod, kanalizacija - septicka jama.

Sve navedeno zorno prikazuju fotografije u prilogu.

10
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5. ODABIR METODE IZRACUNA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE |

Temeljem ¢l. 23. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina propisane su tri metode procjena i to
poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuci u
obzir postojece obi¢aje u uobiCajenom poslovnom prometu kao i druge okolnosti pojedinog
slu€aja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

5.1. POREDBENA METODA

Poredbena metoda primjerena je za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, te
za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, ku¢a u nizu,
stanova, garaza kao pomoc¢nih gradevina, garaznih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

5.2. PRIHODOVNA METODA

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

5.3. TROSKOVNA METODA

TroSkovna metoda je primjenjiva za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica
na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a
posebno za samostojece, poluugradene i ugradene obiteliske kuce koje prema svojim
karakteristikama nisu usporedive.

Kod procjene ove nekretnine sluziti ¢emo se sa dostupnim podacima : podacima o ponudi
sliénih  nekretnina na bliskim lokacijama poznatim na dan procjenjivanja, a koji se koriste u
odredivanju cijene zemljista po poredbenoj metodi.

Kod procjene trziSne vrijednosti predmetne zgrade koristit ¢emo troSkovnu metodu.
Razlog odabira ove metode je nepostojanje podataka o realiziranim kupoprodajama sli¢nih
nekretnina na bliskim lokacijama, pa se ne moze primijeniti poredbena metoda.

6. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

6.1. VRIJEDNOST ZEMLJISTA - odreduje se poredbenom metodom

Utvrdivanje kakvoCe procjenjivane nekretnine pomocCu taksativnog nabrajanja obiljezja
nekretnine koja utje€u na vrijednost procjenjivane nekretnine, sukladno ¢lanku 68. stavak 1.
toCka 6. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN, 105/15):

1"
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1. Vrsta gradevinskog koriStenja/namjena: izgradeni dio gradevinskog podrucja naselja

2. Kategorija gradevinskog zemljista (CI. 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina, NN 105/2015): 1. kategorija

3. Mijera gradevinskog koriStenja, koeficijent iskoristivosti : -

4. Uredenje povrsina: neuredeno

5. Pravaitereti : nema

6. Akto gradnji : nema

7. Doprinosi : nema

8. Prikljucci:ima

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

Jedini¢na cijena zemljiSta za navedenu lokaciju odreduje se na temelju poredbenih cijena na
trziStu na bliskim i slicnim lokacijama, a za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne
cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja.

Za potrebe ovog vjeStacenja obavljen je uvid u e-Nekretnine, a radi pribave potrebnih podataka
za odredivanje jedini¢ne cijene zemljiSta na bliskim i slicnim lokacijama i za zemljista slicnih
karakteristika kao Sto je parcela koja je predmetom procjene. S obzirom da u neposrednoj blizini
predmetne gradevinske parcele ne postoje podaci o kupoprodajnim ugovorima, procjenitelj je
odabrao najsli¢niju lokaciju.

% = ™
! . N 3 o
o B TR
Informacije E3(=]
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajuih cijena 2
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1845113
Datum pregleda 9.5.2025,
Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D BN (PU) 4954648
Vista ugovors KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u 15.02.2022
| Povrging u prometu 4.974,00
|| Vnjednost nekretnine (KN) 22603500
Vrijednost nekretnine (EUR) 30.000,00
|| Datum ugovora 14.02.2023
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
|| neovisno o tome padijeZe I promet megovo naplat.
« Promet podiijeze placanju PDV-2 NE
» Stopa PDV-a (9) 25
= PDV ukijufen u prikazanoj cijeni NE

= Optiranje NE
| status podatia PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenavni blok RICICE - SUMA
% e 515 - SUMA ISKLIUCIVO OSNOVNE NAMIENE
Pretedita namjena cjenovnog bloka N P ey

12
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USPOREDBA 2

Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

4 Naziv atributa

| D ZKC

| Datum pregleda
Vrsta nekretnine

" mmeN(PU)

* | Vrsta ugovera

* | Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

? Povréina u prometu

% Vrijednost nekretnine (KN)

¥ Vrijednost nekretnine (EUR)

(¢ Datum ugovora

) POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe |l promet njegovo] naplati.

'
H « Promet podiijeze placanju PDV-a
+ Stopa PDV-a (%)
= PDV ukljucen u prikazanoj djeni
+ Optiranje
i
Status podatka
Cjenovni biok

{ PreteZita namjena genovnog bloka

Vrijednost atributa

2207693

GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5413074

KP - KUPOPRODAJA
08.11.2024

806,00

9.000,00
29.10.2024

PREUZETO OD PU
RICICE - 5UMA

515 - SUMA ISKLIUCIVO OSNOVNE NAMIENE
- GOSPODARSKA SUMA

USPOREDBA 3

Informacije

jiste (GZ) - Zbirka

Naziv atributa
JjIDEKe
|| Patum pregleda
Vrsta nekretnine
" 0PN (pY)
“ \irsta ugovora
* | Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
@ povrEina u prometu
& \rijednost nekretnine (KN)
o Vrijednost nekretnine (EUR)
¢ Datum ugovora
) POREZL:

| NAPOMENA: 73 kupoprodaje svih vrsta zemljita u iskazanoj cljeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
4 neovisno o tome podiijeZe | promet njegovoj naplati.

& = Promet podiijeze placanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%)
= PDV ukljugen u prikazanoj cijeni
L - Optiranja

b
Status podatka
Cienovni blok
C Pretefita namjena cienovnog bloka

Vrijednost atributa

2130038

9.5.2025,

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5301549

KP - KUPOPRODAJA

10.06.2024

539,00

40.686,30

5,400,00

25.04.2024

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDIA
GRACAC - GRADEVINSKO

GP - [ZGRADENE POVRSINE NASELIA

Datum
kupoprodajnog
ugovora

PovrSina
katastarske Cestice
m2

ID nekretnine
(porezni broj)

Vrijednost nekretnine iz
ugovora
€/m2

14.02.2023.

4.974,00

4954648

6,03

29.10.2024.

806,00

5413074

1117

25.04.2024.

539,00

5310649

10,02
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MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Meduvremensko izjednaCenje je postupak preracunavanja razlika u konjukturi do kojih dolazi
zbog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tijekom vremena pomocu
indeksnih nizova. Opéi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje
su mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom
kretanju ponude i potraznje kao Sto su opta gospodarska situacija, trziste kapitala, te
gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Pomocu indeksnih nizova uredujemo meduvremensko izjednaCenje kupoprodajnih cijena
poredbenih nekretnina koje su vremenski blize danu vrednovanja (do 4 godine od dana
vrednovanja).

Hedonisticki indeks cijena nekretnina iz Biltena HNB :

Indeksi (@ 2015. = 100)2

AHRVATSKE

STATISTIKE Indices (@ 2015 = 100)?
T NoVi postojedi
stambeni | stambeni Jadran | Ostalo
Godina TromjeseCje objekti objekti
UEEl CERT NV | Existing Adatc | o
dwellinas dwellings coast
2020. Q1 128,25 107,69 13212 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 12691 113,35
Q4 132,95 108,66 13745 14545 127,61 119,45
2021. Q1 13419 113,37 138,20 14543 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 14144 120,30 14556 154,60 138,18 122,62
Q4 14499 12498 148,97 158,32 14251 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 15553 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 17512 151,52 140,80
Q3 162,44 14123 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 19394 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024. Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 204,12 21840 188,98 180,96
Q3 20219 165556 209,28 220,10 195,35 189,95
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Tabelarni izratun za meduvremensko izjednacenje:

Kupoprodajna Datum Bazniindeks | Bazniindeks | Korekcijski | Meduvrem.
cijena sklapanja na dan na dan faktor izjednaCena
€/m2 kupoprodajnog sklapanja vrednovanja B/A cijena

ugovora kupoprodaje A B €/m2
6,03 14.02.2023. 154,22 189,95 1,23 7,42
1,17 29.10.2024. 189,95 189,95 1,00 1,17
10,02 25.04.2024. 180,96 189,95 1,05 10,52

Kod meduvremenskog izjednacenja koriStena je multifaktorska regresijska analiza kojom se
istodobno procjenjuju popravci za sva raspoloziva obiliezja za koja se pretpostavlja da utjeCu na
vrijednost nekretnine. Ovakav pristup je u ekonomiji poznat kao hedonisticka metoda. Prednost
primjene hedonisticke metode na poredbene kupoprodajne cijene je u tome da nije potrebno
popravljati pojedine kupoprodajne cijene, ve¢ se na jednoznaCan nacin obuhvacaju i promjene
opcih vrijednosnih odnosa kroz vrijeme, te razlike u obiljezjima kakvoce.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Interkvalitativno izjednaCenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na
katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoCi) pomocu
koeficijenata za preracunavanje.

Mjera gradevinskog koriStenja odnosi se najceSce na koeficijent iskoristivosti na procijenjivanom
zemljistu. Koeficijent iskoristivosti je odreden prostornim planom, a ako to nije slucaj onda se
pokuSava utvrditi iz dozvola koje su izdane na tom podrugju.

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci zna¢ajno
odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima. U samom
postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena veca od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene (medijana)
poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.
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Analiza s iskljucenjem neodgovarajucih poredbi (cijena, koristenje, veli€ina):

PREDMET PROCJENE: Kategorija Mijera koriStenja (Kis)

Kategorija: 1

Redni broj 1 2 3

Katastarska Cestica:

Meduvrem. izjednac. cijena: 7,42 11,17 10,52

Kategorija 1 1 1

Mijera koriStenja: - - -

Veli¢ina: 4.974,00 806,00 539,00

INTERKVALITATIVNO

Kategorija: 1,00 1,00 1,00

Utjecaj buke : 1,00 1,00 1,00

Utjecaj zagadenja: 1,00 1,00 1,00

Korigirana vrijednost: 7,42 117 10,52

STATISTIKA

Prosjek: 9,70

Odstupanja od prosjeka: -2,28 1,47 0,82

Kvadrat odstupanja: 5,21 215 0,67
suma 8,03

Standardno odstupanije: 1,64 16,86%

Pravilo dva-sigma (%) 3,27

Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

PREDMET PROCJENE:

Prosjecna vrijednost (€/m2): 9,70

Iz navedenoga vidimo da pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena nisu veca od + 30% od
prosjeCne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.

Clanak 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN broj 105/15) propisuje
ukupno Cetiri kategorije zemljiSta:

o Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti
za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja
gradnje (I).

o Druga kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu
za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga
ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja
gradnje (I).

o TrecCa kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za
koje nisu doneseni svi propisani prostorni planovi (1ll).

o Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljidte izvan gradevinskog podrucja (IV).
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Clankom 9. utvrduju se vrijednosni odnosi izmedu razlicitih kategorija zemijidta i s obzirom da su
predmetne parcele 1. kategorije, kao i poredbene nekretnine, nisu se trebali koristiti orijentacijski
vrijednosni odnosi iz tablice u Prilogu 4. koja je sastavni dio navedenog pravilnika:

PRILOG 4

ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLIISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU

Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima
I 100%
II 50-80%
III 25-60%

Utjecaj buke na smanjenje vrijednosti predmetne nekretnine, a prema koeficijentima iz tablice u
Prilogu 6. koja je sastavni dio Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN broj
105/15) je neznatan pa nema umanjenja.

Utjecaj zagadenja zraka na vrijednosti predmetne nekretnine, a prema koeficijentima iz tablice u
Prilogu 7. koja je sastavni dio Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN broj
105/15) je nizak, odnosno smanjenje vrijednosti nekretnine je 0% prema ocjeni procjenitelja,
uvazavajuci propise kojima se ureduju pitanja zastite zraka.

Utjecaj buke kao i utjecaj zagadenja zraka na vrijednost predmetne nekretnine primijenjeni su
takoder u tablicno prikazanoj analizi.

Sve analize sukladne op¢im vrijednosnim odnosima na trziStu nekretnina, kakvoci nekretnine i
odabranoj metodi i postupku, a propisane su Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), su provedene u
gornjim tockama.

IzraCun vrijednosti predmetnog zemljiSta

. ZK . e .
broj zk . povrsina jediniéna vrijednost
. uloZak .
Cestice broj m2 vrijednost€/m2 |  zemljiSta €
4541 1794 442,00 9,70 4.287,40
4543 1794 363,00 9,70 3.521,10
UKUPNO: 7.808,50
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6.2. VRIJEDNOST ZGRADE - odreduje se troskovnom metodom

Ovom metodom utvrduje se trziSna vrijednost nekretnine (TV) iz trziSnog troska gradenja
zamjenske (nove) zgrade i vrijednosti zemljiSta, doprinosa, prikljucaka, okolisa i ostalih usluga
kod gradenja uz primjenu koeficijenata za prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i namjeni
odgovara procjenjivanoj, ali je radena prema vazecCim standardima i zakonima. Tro$ak izgradnje
zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ¢e se ona osigurati (Nova vrijednost-NV).

SadasSnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz troSkova gradnje uzimajuci u obzir
umanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade. Umanjenje se rauna odvojeno za konstrukciju,
gradevinske radove vanjskog zatvaranja, zavr3ne radove i instalacije. Postotak uceS¢a pojedine
vrste radova odreduje se ovisno o konstrukciji, vrsti i namjeni zgrade.

Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koeficijenata za
prilagodbu kojih vrstu i veliCinu odreduju, temeljem iskustva i dostupnih podataka sa trzista
odreduje procjenitelj. Oni nisu jedino moguci, no oni predstavljaju, prema iskustvu procjenitelja,
najvaznije kriterije koje je moguce uociti i pratiti.

Prikljuéci i doprinos
KOMUNALNI DOPRINOS

Iz sredstava komunalnog doprinosa se financira izgradnja javnih povrsina, nerazvrstanih cesta,
groblja i javne rasvjete. Izraun komunalnog doprinosa za gradevinu odreden je Odlukom o
komunalnom doprinosu Grada Knina od 30.01.2019. godine, a jedinica za obraCun je obujam
(zapremnina) gradevine ili prostora koji se gradi na nekom zemljistu ili koja je ve¢ izgradena.

Visina komunalnog doprinosa (Kd) u Op¢ini Lovinac u Il. zoni iznosi 0,66 €/m* (prostornom metru)
gradevine.

VOLUMEN ZGRADE (V) = 372,40 m3
KOMUNALNI DOPRINOS Kd =BVO x Je/m® = 372,40 x 0,66 = 245,78 €

PRIKLJUCCI NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU

Odlukama o priklju€ivanju na objekte i uredaje za opskrbu pitkom vodom i priklju€ivanju na
objekte i uredaje za odvodnju otpadnih i oborinskih voda, je odredena visina naknade za
prikljucke. Prikljucak na mrezu fiksne telefonije i elektroenergetsku mrezu naselja, placa se
prema tarifama trgovackih drustava koja isporu€uju usluge.

Vrijednost prikljuCaka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture odreduje se u pauSalnom
iznosu od 4.000 €.
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Faktor koriStenja zgrade (FK)

A lokacija/trziste

B- zgrada opcenito

C-stanje zgrade

1 | Uporabljivost u potpunosti
i dugoro¢no dana /
osigurana

optimalna lokacija, velika
potraznja za vrstom
objekta skoro nema
ponude

vrlo dobra infrastruktura,
vrlo dobro oblikovanie,
dobra prostorna
organizacija, visoka
fleksibilnost

nema oStecenja, puna
stabilnost, puna
uporabivost, daljnje
koriStenje nije smanjeno

2 | Uporabljivost dovoljna i

dobra lokacija, redovita

vrlo dobra infrastruktura,

mala oStecenja, puna

dugorocno dana potraznja za vrstom vrlo dobro oblikovanije, stabilnost, joS dobra
losigurana objekta, skoro mala dobra prostorna uporabivost, daljnje
ponuda organizacija, dovoljna koristenje jedva
fleksibilnost smanjeno

3 | Uporabljivost smanjena ali
srednjoroéno dana
losigurana

srednja lokacija, jo$
postoji potraznja za
vrstom objekta, skoro
dovoljna ponude

dovoljna infrastruktura,
prosje¢no oblikovanie,
prosjecna prostorna
organizacija, umjerena
fleksibilnost

jasna oStecenja,
smanjena stabilnost,
prosjeéna uporabivost,
daljnje koristenje
smanjeno

4 | Uporabljivost ograniceno
danalosigurana

umjerena lokacija, mala
potraZnja za vrstom
objekta, bogata ponuda

dovoljna infrastruktura,
umijereno oblikovanje,
umijerena prostorna
organizacija, mala
fleksibilnost

jasna ostecenja,
smanjena stabilnost,
smanjena uporabivost,
daljnje koriStenje jasno
smanjeno

5 | Uporabljivost kratkoro¢no
dana /osigurana

nezadovoljavajuce
lokacija, jedva postojiine
postoji potraznja za
vrstom objekta velika
ponuda

nedovoljna
infrastruktura, umjereno
oblikovanje, nedovoljna
prostorna organizacija,
bez fleksibilnosti

znatna oStecenja,
smanjena
stabilnost,nedovoljna
uporabivost, daljnje
koridtenje samo
kratkorocno

PODACI O NEKRETNINI

Starost objekta prosje¢no 45

Tip nekretnine zgrada - gradnja na licu mjesta
OdrZivi vijek koristenja (granice) 70-100
OdrZivi vijek koristenja (odabrano) 80
Faktor koriStenja zgrade:

A - lokacija / trziste 3,0

B - zgrada opcenito 3,0

C - stanje zgrade 2,0

FK odabrano: 3,0
Relativna starost 56,25%
OOVK (%) 44
OOVK (god) 35,20
Zamjenska starost zgrade 44,80
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 56,00%
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Elementi izraGuna

VRIJEDNOST (€)

ZemljiSte 7.808,50
ZGRADE
NKP objekta 58,60 m2
V/ objekta 372,40 m3
Jedini¢na cijena izgradnje objekta 1.556,07 €/m?
ok Ulazna cijena prema podacima iz Biltena XII-2021 Instituta IGH d.d., u cijeni je

obraCunat PDV
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST: 91.185,70 €
Umanjenje vrijednosti
Starost objekta 45
OdrZivi vijek koriStenja 80
Relativna starost 56,25%
Obracunska povrsina (NKP) m2 58,60
OOVK (%) 44
OOVK (god) 35,20
Zamjenska starost zgrade 44,80
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 56,00%
Preostala vrijednost zgrada 40.121,71
UZGREDNI TROSKOVI
Komunalni doprinos 0,66 €/m3 245,78
TroSkovi komunalnih prikljuaka 4.000,00
Tehnic¢ka dokumentacija 0,00
Ostali troSkovi ( prema ¢l. 57. Pravilnika) 0,00
Ukupni troSkovi 4.245,78
Ukupna vrijednost
Vrijednost zgrada 40.121,71
Vrijednost zemljiSta 7.808,50
Uzgredni troSkovi 4.245,78
TroSkovi vanjskog uredenja 0,00
Dodatni troSkovi za uklanjanje nedostataka / Stete / legalizacija 0,00
TroSkovna vrijednost nekretnine 52.175,99

6.3. UKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Na temelju ove procjene utvrduje se trziSna vrijednost nekretnine na dan 12.06.2025. godine:

Tv = | 5217599 | €

Nova gradevinska vrijednost nekretnine za potrebe osiguranja iznosi:

povrsina (m2) cijena €/m2

nova gradevinska vrijednost NGV

58,60 1.556,07 91.185,70 €
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7. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Na osnovu analize svih bitnih Cinjenica i na osnovu izracuna procjenjena prometna vrijednost
nekretnine - stambene zgrade i pripadajuceg gradevinskog zemljista u Stikadi, Centar 84, u
vlasniStvu PROIZVODNJA MAUN d.o.0. u ste€aju, Ulica zrtava domovinskog rata 23, 44400
Glina, udio 1/1, iznosi:

52.000,00 €

Vrijednost koja je ovdje iskazana, predstavlja stvarno stanje ponude i potraznje ove vrste
nekretnina na predmetnom trzistu.

Iskazana procijenjena vrijednost provela se zaokruzivanjem prema cClanku 68. Stavak 5.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN, 105/15) i Uputi Ministarstva
prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine KLASA: 364-04/21-01/2, URBROJ: 531-04-
1-2-1/1-23-31 od 8. svibnja 2023. godine.

Predmetni elaborat izraden je nepristrano i neovisno, sukladno ¢lanku 9. Stavak 2. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN, 78/15), te isti izrazava stru¢no misljenje procjenitelja.
Eventualna pojava skrivenih mana na nekretnini, a koje nisu mogle biti uoCene kod oCevida, ne
mogu ni po kojoj osnovi biti teret za procjenitelja.

ELABORAT IZRADILA

Vedrana Kneievié.;"a'fpl.ing.grad.

U Ogulinu, 30. lipnja 2025.
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8. PRILOZI|

FOTODOKUMENTACIJA

KOPIJA RJESENJA O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA
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FOTODOKUMENTACIJA
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U KARLOVCU
KARLOVAC

URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4 Su 402/2021
U Karlovcu,3.kolovoza 2021

Zupanijski sud u Karlovcu po predsjedniku suda Anti Ujeviéu, temeliem ¢&l. 29.
i €l. 126. st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13 i 33/15 ,82/15,82/16 i
67/18) te €l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ("Narodne novine" br. 38/14 ,
123/15,61/19) , 3.kolovoza 2021.

RJESENJE

Vedrana Sabljak, sa stanom u Ogulinu, Klanci 11, ponovno se imenuje stalnim
sudskim vjeStakom iz podrudja graditeljstva i procjene nekretnina, na vrijeme od 4
(Cetiri) godine, po€am od 29.kolovoza 2021. pa nadalje.

Obrazlozenje

Vedrana Sabljak, rjeSenjem predsjednika Zupanijskog suda u Karlovcu broj 4
Su-450/2017 od 28.kolovoza 2017 .imenovana je za stalnog sudskog vjesStaka iz
podrudja graditeljstva i procjene nekretnina na vrijeme od 4 (Cetiri) godine .

Kako je imenovana nakon proteka vremena dostavila zahtjev za ponovno
imenovanje za stalnog sudskog vjestaka iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina,
a za to su ispunjeni svi zakonski uvjeti, valjalo je temeljem &l. 140. st. 1. i 3. Zakona o
sudovima, €l. 12. st. 5. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima rijeSiti kao u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA:

Ante Ujevi¢
Dokument je elektronicki potpisan: ON:
ANTE UJEVIC g:;SPANIJSKI SUD U KARLOVCU
Vrijeme potpisivanija: ffxi?\:zgmszaoaasszeazazaem353230
02730 | e

CN=ANTE UJEVIC

Dostavljeno: ;
1. Vedrana Sabljak, Klanci 11, Ogulin
2. Opéinski sudovi
3. Ministarstvo pravosuda i uprave
4. Spis



Broj zapisa: eb2fe-61609
Kontrolni broj: 0db96-4f7d0-44334

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronicki potpisan sljedecim certifikatom:
CN=ANTE UJEVIC, L=KARLOVAC, O=ZUPANIJSKI SUD U KARLOVCU, C=HR

Vjerodostojnost dokumenta mozete provjeriti na sljedeéoj web adresi:
https://usiuge.pravosudje.hr/provjera-vijerodostojnosti-dokumenta/
unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru mozete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ¢e u oba sluc¢aja
prikazati izvornik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identi¢an prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Zupanijski sud u Karlovcu potvrduje vjerodostojnost dokumenta.
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