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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA: UP/I-710-03/25-01/333
URBROJ: 514-03-04/01-25-04

Zagreb, 21. svibnja 2025.

Ministarstvo pravosuda. uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (..Narodne novine*, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18.. 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Olivera Jadrijeva,
diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz Zadra, Put Petrica 49B, OIB: 19740935731, u
postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIESENJE

L. Oliver Jadrijev, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zadra. Put Petri¢a 498, OIB:
19740935731, imenuje se stalnim sudskim vjestakom za podrudja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina s danom 21. svibnja 2025.

II. Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjesStaka ovog Ministarstva,

ObrazloZenje

Oliver Jadrijev, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zadra. podnio je zahtjev
za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, dokaz o zavrSenom studiju, dokaz o
radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa. elektronicki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje
op¢inskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se
postupak pokrece po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima je obavio vjestatenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjeStaka mozZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveucilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveucilisni
studij ili specijalisticki diplomski stru¢ni studij odnosno zavrSen preddiplomski sveucilidni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovaraju¢i podru¢ju vjeStacenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrdenog preddiplomskog i diplomskog sveucilidnog studija ili integriranog
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preddiplomskog i diplomskog sveuciliSnog studija ili specijalistickog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrsenog preddiplomskog
sveuciliSnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina. vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjeStaka, uspjeSno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjeStaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
stru¢ni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duZnosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske. da nije pravomoéno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duznosti te je zatraZilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Zadru.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeseno kao u izreci rjesenja.

Danom izvrsnosti ovog rjesenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s izrekom ovog
rjcSenja 1 vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu,

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjesenja nije dopustena zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Splitu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje poStom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:
1. Oliver Jadrijev, Zadar, Put Petrica 498
2. Pismohrana-ovdje.

| TR U
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Posl. br. R1-172/2025

2. ZADATAK VJESTACENJA

Rjesenjem Opcinskog suda u Zadru, Stalna sluzba u Benkovcu, odreden sam za vjesStaka
gradevinske struke u pravnoj izvanparni¢noj stvari predlagateljice Dragane Serti¢, iz
Beca protiv protustranke ad. 1. Melanie Serti¢, iz Be€a i ad. 2. Margarite Faist, iz
Hartberga, radi razvrgnuéa suvlasnic¢ke zajednice,

Prema rjeSenju, odreden je uvidaj na licu mjesta, te se od mene trazi da prema Zapisniku
sastavljenom na licu mjesta dam svoj nalaz i misljenje:

1. Nalaze se vjestaku gradevinske struke da izradi prijedlog diobe predmetne
kuce 1 pripadajuceg zemljista.

Sve navedeno je potrebno utvrditi prema ocevidu koji je odrzan 22. travnja 2026.
godine.
Nakon uvida na licu mjesta, a sukladno trazenom dajem ovaj nalaz

3. NALAZ

A.) OPCENITO

Vjestacenje je izradeno u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje
reguliraju podrucje graditeljstva i to osobito :

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

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

- Podaci o vrijednosti cijena gradenja iz Biltena“ Standardna kalkulacija ,, IGH

- Zakon o obveznim odnosima ( NN 35/05,41/08, 125/11, 78/15, 29/18 )

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama ( NN 86/12, 143/13, 65/17,
14/19)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 78/15))

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
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B.) UTVRDIVANIJE CINJENICA

1. POPIS NEKRETNINA

Prema RjeSenju Suda sa oc¢evida za 22.04.2026. godine, navedena je Cest.zem. 5859
k.o. Gornji Karin, za predmet vjeStacenja je stambena zgrade, koja se nalazi na adresi
Gornji Karin XXI ulica br 27 u Gornje, Karinu.

Izvor: geoportal.dgu.hr.
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2. ZATECENO STANIJE

Tijekom ocevida dana 22. travnja 2026. godine, obisli smo predmetnu nekretninu.

U naravi kuca katnica sa malom okuénicom, ogradena betonskim zidom. Od javne
prometnice sa juzne strane se nalazi mali travnjak. Na kat se pristupa vanjskim
betonskim stubiStem koji se sastoji od hodnika, tri spavace sobe kupatilom kuhinja i
dnevni boravak. Sa zapadne i sjeverne strane nalaze se nenatkriveni balkoni.

Donji stan ima pristup sa sjeverozapadne strane, ispred ulaza u stan nalazi se natkrivena
terasa. Stan se sastoji od hodnika, tri spavace sobe, kuhinja, dnevni boravak i kupatilo.

U sjeveroisto¢nom kutu kuée je dogradeno spremiste.

U prilogu Nalaza i misljenja se nalaze fotografije sa ocevida.

3. DOSTAVLIJENA DOKUMENTACIJA

Za potrebe izrade ovog Nalaz i miSljenja, koristiti ¢emo Nalaz i miSljenje vjeStaka
geodete, koji je izradio geodetski snimak predmetne nekretnine, kuce i dvorista, te
nesluzbenu kopiju BZP izvatka suda.
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Katastarska op¢ina: GORNJI KARIN

GEODETSKI URED Ivan Brki¢ MBR: 337331
Oviadteni inZenjer za geodetske poslove Detaljni list:
Ante Staréevita 5, 23 450 Obrovac A
Tel. +385 23 689 842 / Faks +385 23 689 842 o %E
E-mail: ivan.brkic.geo@gmail.com
IBAN HR9524070001100123746 s
OIB 73613573820 SKICA MJERENJA

Poslovni broj: 39 R1 = 172/2025 - 16

Mierilo 1 : 250

Legenda: PREDMETNA CESTICA BR. 5859 NA SKICI MJERENJA OBOJENA JE
T granica katastarske &estice | ZUTOM BOJOM | OZNACENO SLOVIMA *A B,C,D, A" U POVRSINI
_______ predmetna &estica P= 295 m2, U NARAVI KUCA SA DVORIST] NALAZI NA
__ geodetski snimak ADRESI XXI ULICA k.br. 27, GORNJI m /\
-~ DR

Izradiofla:
Ivan Brkic, dipl.ing.geod.
Obrovac, 29. travnja 2026. godine
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NESLUZBENA KOPIJA

HEN

[ |

“n
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OBROVAC
Stanje na dan: 31.08.2026. 18:11

Katastarska opcina: 337331, GORNJI KARIN Broj ZK uloska: 6549

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjesenja: Z-33996/2025
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske Cestice/Nagin uporabe Povrsina/
Rbr. | katastarske "I)_J * | katastarske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv 0"52'"3 PPR
cestice * zgrade, kuéni broj zgrade m
1. 5859 6-1-1 |[XXI. ULICA 295
DVORISTE 230
KUCA, KBR. 27 65
UKUPNO: 295

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Temeljem lzmjena i dopuna Zakona o gradnji (Marodne novine broj 20/17.) zabiljeZuje se da za
1.1 evidentiranje gradevine KUCA K.BR. 27, povriine 65 m2, sagradene na kat. éestici 5859 u katastru
nije priloZzena uporabna dozvola.

B
Vlastovnica

Rbr. | Sadriaj upisa Primjedba
2. Suvlasnicki dio: 1/3

SERTIC DRAGANA, OIB: 50225936688

3. Suvlasnicki dio: 1/3

SERTIC MELANIE, OIB: 66604584188, PILZGASSE 36/14, WIEN, AUSTRIJA, AUSTRIJA

4, Suvlasnicki dio: 1/3
FAIST MARGARITA, OIB: 78033904757, KLAFFENAU 77, HARTBERG, AUSTRIJA, AUSTRIJA

C
Teretovnica

Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemlji$nih podataka na datum 31.08.2026.
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4. MISLJENJE

Prema trazenju dajem misljenje na postavljeni zadatak:

ZD. Da izradim nalaz i misljenje koje ¢e u sebi sadrZavati prijedlog diobe
predmetne nekretnine, kuée katnice i pripadajuéeg zemljista, ako je ista
moguca ili procjenu nekretnine u svrhu civilne diobe

Tijekom ocevida, izvrSena je izmjera stanova , te je tom prilikom utvrdena slijedeca

povrsina prostorija :

Iskaz povrsina

A tlocrtna koef. koef.
KUCA powrSina | | NKP(m?) | =" BRP(m?) h (m) BV (m?)
(m?)
kb | 1,22
PRIZEMLJE
hodnik 3,12 1,00 3,12 1,00 3,81 2,80 8,73
Soba 9,46 1,00 9,46 1,00 11,56 2,80 32,38
soba 11,90 1,00 11,90 1,00 14,55 2,80 40,73
soba 10,17 1,00 10,17 1,00 12,44 2,80 34,84
kupaonica 2,43 1,00 2,43 1,00 2,97 2,80 8,32
kuhinja i dnevni boravak 15,21 1,00 15,21 1,00 18,60 2,80 52,08
Natkrivena terasa 22,92 0,50 11,46 1,00 0,00 1,00 22,92
UKUPNO PRIZEMLJE: 75,21 63,75 63,94 200,00
1.KAT
hodnik 3,12 1,00 3,12 1,00 3,81 2,80 8,73
Soba 9,46 1,00 9,46 1,00 11,56 2,80 32,38
soba 8,81 1,00 8,81 1,00 10,77 2,80 30,15
soba 10,17 1,00 10,17 1,00 12,44 2,80 34,84
kupaonica 243 1,00 243 1,00 2,97 2,80 8,32
kuhinja i dnevni boravak 15,21 1,00 15,21 1,00 18,60 2,80 52,08
vanjsko stubiste 4,38 0,25 1,10 0,00 0,00 0,00 0,00
natkrivena terasa 4,64 0,50 2,32 0,00 0,00 1,00 4,64
natkrivena terasa 15,61 0,50 7,80 0,00 0,00 1,00 15,61
nenatkrivena terasa 13,74 0,25 3,43 0,00 0,00 0,00 0,00
UKUPNO 1. KAT: 87,55 63,85 60,16 186,74
PRIZEMLJE - SPREMISTE
Prostorija 5,20 0,30 1,56 1,00 6,36 2,40 15,26
UKUPNO spremiste: 5,20 1,56 6,36 15,26
SVEUKUPNO: 167,96 129,15 130,46 402,00
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Na osnovu ranije navedenih CdCinjenica nedvojbeno je da geometrijska dioba
predmetne kucée nije moguda, stoga u nastavku prilaZem procjenu vrijednosti
predmetne kudée sa zemljistem a u svrhu postupka civilne diobe.

U nastavku prilaZem procjenu nekretnine:

1. MAKRO LOKACIJA

Polozaj grada / opéine
Gornji Karin je mjesto u Zadarskoj Zupaniji smjeSteno iznad Karinskog mora. Administrativno
pripada gradu Obrovcu.

3 ;h!<:2. >
% Beach VFU|Jé \

J

Naselje Laki¢ @

Srpska pravoslavna %
crkvassvetiKiriki. Julita
> % e LR
\ ’ KARIN Burla;\rGrabovac
! ’

”,

ALAVANJE

. ¥oaar
....... vttty
P %

TSE
e

Crkva sv: Mlhovxl@ J GORNUIKARIN
4 \Vista Kum@ y

3 £ S ~ s
' s a N Crkvasv Nikbla@
l =

at >
"

PopoviciH
g

: -
Kucaza odmor@
Bl . Marina, PODOVICIENAE - &

izvor:  https://www.google.com/maps/place/Gornji+Karin/
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2. MIKRO LOKACIJA

Polozaj u gradu / naselju
Predmetna stambena gradevina locirana je na podrucju Zadarske Zupaniji, naselje Gornji Karin
u sastavu Grada Obrovca. U okolici predmetne gradevine nalaze se sliCni objekti pretezito
obiteljske kuce.

“0S(0brovac PS
Karin (‘orw >

%
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3. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE
3.1. ZemljiSna knjiga

Prema izvatku iz BZP-a, Op¢inskog suda u Zadru, zemljiSnoknjizni odjel Obrovac

k.o. Gorniji Karin
zk.ul. 6549
zk.¢. 5859
datum: 31.08.2026.
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Broi Adresa katastarske ¢estice/Naéin uporabe Povrdinal
Rbr. | katastarske "ij katastarske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv ow.-;lna PPR
cestice 3 zgrade, kuéni broj zgrade m
1. 5859 6-1-1 |XXI. ULICA 295
DVORISTE . 230
KUCA, K.BR. 27 65
UKUPNO: 295
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Temeljem lzmjena i dopuna Zakona o gradnji (Narodne novine broj 20/17.) zabiljeZuje se da za
1.1 evidentiranje gradevine KUCA K.BR. 27, povriine 65 m2, sagradene na kat. éestici 5859 u katastru
nije priloZena uporabna dozvola.

B
Vlastovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

2. Suvlasnicki dio: 1/3

SERTIC DRAGANA, OIB: 50225936688

3. Suvlasnicki dio: 1/3

SERTIC MELANIE, OIB: 66604584188, PILZGASSE 36/14, WIEN, AUSTRIJA, AUSTRIJA

4. Suvlasnicki dio: 1/3

FAIST MARGARITA, QIB: 78033904757, KLAFFENAU 77, HARTBERG, AUSTRIJA, AUSTRIJA

c
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa lznos Primjedba
Tereta nemal
3.2. Katastar
Katastarska opcina: 337331, GORNJI KARIN Broj ZK uloska: 6549

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rijesenja: Z-33996/2025
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Broj D. Adresa lta!tast_arske éestice-‘Na&in uporabe . Povrsinal
Rbr. Itatasti?rske L katastarske oestlce.‘Na‘m_n upprabe zgrade, naziv m2 PPR
Cestice zgrade, kuéni broj zgrade
1. 5859 6-1-1 |XXI. ULICA 295
DVORISTE 230
KUCA, K.BR. 27 65
UKUPNO: 295
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3.3. Dokumentacija o gradnji

Prema dostupnim podacima na portalu ISPU - Ministarstva graditeljstva, ze
predmetnu kuée ne postoje prilozeni akti o legalnosti.

TraZeni pojam: 5859 GORNJI KARIN

~ Katastarske Cestice

KC 5859, KO GORNJI KARIN Obrovac
v Katastarske opcine
Naselja
Gradovi i opéine
Adrese
A Dozvole
A Energetski certifikati

~ Prostorni planovi

NN -N-N-N-H-N-E

A Dokumentacija o prostoru

3.4. Legalitet i napomene o nekretnini

Uskladenost zemljiSne knjige i katastra
Stanje je uskladeno.

Uskladenost izvedenog stanja i katastra / zemljiSne knjige
Stanje je uskladeno.
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Pristup nekretnine javnoj prometnoj povrsini
Predmetna nekretnina ima pristup sa juzne strane putem k.¢. br. 5858 k.o. Gornji Karin (u
izvadak iz BZP-a, broj ZK uloSka 6360 upisano kao XXI. Ulica). Pristupni put je u vlasniStvu

Republike Hrvatske.

Legalitet nekretnine
Za legalitet nekretnine prilozena je dokumentacija:
- lzvadak iz BZP-a
- Kopija katastarskog plana

Pregledom portala Geoportal . hr - DOF 2011. godine, premetna kuca je vidljiva u
danasnjim gabaritima, te je kao trakvu moguce legalizirati. Predmetna procjena ¢e se
izvrsiti uz pretpostavku ¢e je kuéu moguce legalizirati a konacni iznos ¢e biti umanjen
za trosak legalizacije..

izvor: geoportal.hr - DOF snimka 2011. godine

Upis pozitivne zabiljezbe
Pozitivna zabiljeZba je upisana.
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Rekapitulaciia povrsina

BRP = 130,46 m?

NKP 129,15 m?

BV = 402,00 m?
4.2. Konstrukcija i materijali

STAMBENA ZGRADA

- katnost: Pr+1
- godina izgradnje: 2000
- temelji: armiranobetonski trakasti

- nosiva konstrukcija:

- medukatna konstrukcija:
- pregradni zidovi:

- krov i pokrov:

- procelje:

- svijetla visina prostorija:

- obrada podova:

- obrada unutrasnjih zidova:
- obrada unutrasnjih stropova:
- fasadni otvori:

- unutarnja stolarija:

- grijanje:

- ventilacija:

- sanitarna oprema:

- lift:

- odrzavanje

4.3. Infrastruktura

blok opeka s vertikalnim i horizontalnim serklazima
AB plo¢a

opeka

kosi krov, pokrov crijep

Zbukano, bojano fasadnom bojom
prizemlje; 2,80 m; kat: 2,83 m

keramiCke ploCice, parket, laminat
Zbukano, bojano, dijelom keramicke ploCice
Zbukano, bojano

PVC stolarija

drvena standardna

el. energija

prirodna

standardna

nema

Stambena zgrada je uredna i odrzavana.

Zgrada je prikljuCena na komunalne sustave:

- elektroenergetska mreza
- javna vodovodna mreza
- vlastita septiCka jama

- telefon

4.4. Ostale karakteristike
- Stetne imisije u okruZenju
- Promet u mirovanju

- Karakteristike okolnih nekretnina

Vizualnim pregledom nije utvrdeno.
Na parceli.
Obijekti slicni po veli€ini i namjeni.
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4.5. Analiza najbolje i najekonomic€nije namjene

- Sadas$nje koristenje nekretnine Objekt u izgradniji
- Moguénost alternativnog koritenja  Mogucénost najma nakon dovr$etka
- Mislienje Nekretnina ¢e biti u svojoj najboljoj i

najekonomicnijoj namjeni.
4.6. Doprinosi i prikljuéci
Komunalni doprinos predstavija financijska sredstva kojima viasnici gradevinskih Cestica
sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture sukladno
Programu mjera za unapredenje stanja u gradskom ili opinskom prostoru i Odluci o
komunalnom doprinosu Op¢ine ili Grada.
Vodni doprinos predstavija financijska sredstva kojima viasnici gradevinskih Cestica
sudjeluju u financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarstva, a obraCunava se

temeljem Uredbe o visini vodnog doprinosa (NN 73/20).
Procjenjivana nekretnina se, temeljem odredbi navedene Uredbe nalazi u Zoni A.

5. OPCIVRIJEDNOSNIODNOSINA TRZISTU NEKRETNINA
Podaci Drzavnog zavoda za statistiku (http://www.dzs.hr)
BDP
Bruto domaci proizvod (realne stope rasta)

QM a=
120

105

— Realne stope rasta tromjesecnog BDP-a (Q/Q-4), %

izvor:  https:/www.dzs.hr/

Tijekom 2025. godine stopa rasta BDP-a zadrZava se na relativno niskim, ali stabilnim
razinama. Nakon umjerenog rasta u prvom tromjesecju, oko 1 %, u drugom tromjesecju biljeZi
se blago povecanje stope rasta. Trece tromjesecje donosi ponovno usporavanje, pri ¢emu
stopa rasta pada na najnizu razinu u godini. U ¢etvrtom tromjesecju dolazi do blagog oporavka i
ponovnog rasta stope BDP-a.

Dragana Serti¢ protiv Melanie Serti¢ i dr. Stranica 17 .



Oliver Jadrijev d.i.g. — stalni sudski vjeStak za graditeljstvo

Ukupno gledano, tijiekom 2025. godine gospodarska aktivnost karakterizirana je umjerenim
oscilacijama, ali bez znacajnijeg ubrzanja rasta. Stopa rasta ve¢inom se kre¢e oko niskih
vrijednosti, Sto upucuje na stabilno, ali i dalje relativno slabo gospodarsko kretanje u usporedbi s
ranijim razdobljima snazZnijeg rasta.

izvor: https://jpodaci.dzs.hr/2023/hr/58245

BN INDEKS

BN Index
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Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025. Broj transakcija
stambenih nekretnina u 2024. u odnosu na 2023. je pao za 5,1%. Cijene nekretninama pa tako i
stambenim rastu i dalje. Usprkos o€ekivanjima i s obzirom na slabljenje potraznje, cijene
stambenim nekretninama su najviSe rasle u zadnjem kvartalu 2024. kao i prvom kvartalu 2025.
Ako usporedujemo kraj 2023. i 2024., cijene su na godi$njoj razini porasle za 9,03%. lako se
ocekivao porast potraznje dolaskom proljeca, ipak investicijski potencijal za investiranje u
nekretnine pada. Razlog tome je vjerojatno i globalna politicka i ekonomska situacija, ali i
poprilicno visoke cijene nekretnina u Hrvatskoj.

izvor:  https://www.burza-nekretnina.com/statistike

Predmetna stambena gradevina je locirana u naselju Vir na otoku Viru. Na internetskom portalu
Go home, za podrucje Gornjeg Karina, trenutno je oglaSeno 23 zemljiSta, razli¢itih kvadratura i
velikog raspona cijena. S obzirom na to da je predmet procjene gradevinsko zemljiSte sa
stambenom zgradom, oCekuje se da bi se na trzistu mogla postiéi cijena priblizZna prosje¢noj
cijeni za to podrucije.
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6. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA | OBRAZLOZENJE

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, uzimajuci u
obzir postojeCe obiCaje u uobiCajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog

poredbena metoda

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

TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih ¢estica mozZe se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljiSta ako obilieZja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiliezjima uzor-Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrduje se na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice
iz samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U slu€aju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske Cestice iz viSe zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog
ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

prihodovna metoda

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

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se
nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa
svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce
koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni
vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se
izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraCunanih vrijednosti istih nekretnina, a
obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava
gradenja.

61. Odabir metode procjenjivanja

Procjenjivana nekretnina je izgradena i koristi se za potrebe vlasnika. Nekretnina prema svojim
obiliezjima ne mozZe generirati prihode. Isto tako, na trziStu nema podataka o eventualnim
transakcijama slicnih objekata.

Temeljem prethodno navedenog, za procjenu objekta se odabire troSkovna metoda.

ZemljiSte Ce biti procijenjeno poredbenom metodom.
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6.2. Prikaz i analiza podataka za zemljisSta

Za potrebe ove procjene izvrSili smo istrazivanje lokalnog trzista, te prikupili podatke iz svih

izvora koji su nam bili dostupni.

Izvor poredbenih nekretnina:  eNekretnine i arhiva procjenitelja

Poredba 1: Gorniji Karin, Novo Naselje bb
Gradevinsko zemljiSte u zoni individualne stambene izgradnje.
Obiljezja:
veli¢ina zemljista: 308,00 (m?) kategorija:
cijena: 30.140,00 (€) 97,86 €/m? k.o.
datum: 05.05.2026. k.C.br.
Poredba 2: Gorniji Karin, Novo Naselje bb
Gradevinsko zemljiSte u zoni individualne stambene izgradnje.
Obiljezja:
veli¢ina zemljista: 309,00 (m?) kategorija:
cijena: 37.080,00 (€) 120,00 €/m? k.o.
datum: 30.03.2026. k.C.br.
Poredba 3: Gornji Karin, Novo Naselje bb
Gradevinsko zemljiSte u zoni individualne stambene izgradnje.
Obiljezja:
veli¢ina zemljista: 436,00 (m?) kategorija:
cijena: 34.880,00 (€) 80,00 €/m? k.o.
datum: 08.08.2023. k.C.br.
Poredba 4: Gornji Karin, Novo Naselje bb

Gradevinsko zemljiSte u zoni individualne stambene izgradnje.

ID PN (PU) 5777761

I
Gornji Karin
6727

ID PN (PU) 5765109
I

Gornji Karin

6643

ID PN (PU) 5075250
I

Gornji Karin

6534

ID PN (PU) 5641023

Obiljezja:
veliCina zemljiSta: 372,00 (m?) kategorija: |
cijena: 30.100,00 (€) 80,91 €/m? k.o. Gornji Karin
datum: 17.09.2025. k.C.br. 6565
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LOKACIJA POREDBENIH NEKRETNINA
U - lokacija usporednih nekretnina

P - lokacija predmetne nekretnine
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Indeks stambenih objekata

Indeksi (@ 2015. = 100)?

'l' QE\%ENQ Indices (@ 2015 = 100) ?
L/ 1 .

CSRIAATIL BILL(AH novi postojeci

OF STATISTICS ukupno stambeni stambeni |Grad Zagreb Jadran Ostalo

Godina Tromjesedje objekti objeki
Year Quarter fotal dwglii;vgs d%fll;:gs ZCaIgt;yr:t): Agor:;f Other
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024. Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95
Q4 205,01 167,68 212,25 226,36 195,50 189,84
2025. Q1 214,18 178,35 220,66 237,37 201,93 202,52
Q2 223,65 181,03 232,18 245,11 212,31 213,86
Q3 230,07 185,81 238,99 257,03 213,36 222,36
Q4 237,93 192,38 247,07 260,18 223,91 234,02

http://www.dzs.hr

Redni broj 1 2 3 4 5
Katastarska op¢ina: 6727 6643 6534 6565
Katastarska cestica: Gornji Karin Gornji Karin Gornji Karin Gornji Karin
Datum transakcije: 05.05.2026. 30.03.2026. 08.08.2023. 17.09.2025.
Povr§ina (m?): 308,00 309,00 436,00 372,00
Prodajna vrijednost (€): 30.140 37.080 34.880 30.100
Cijena (€/m?): 97,86 120,00 80,00 80,91
Indeks / dan transakcije: 223,91 223,91 168,50 213,36
Indeks / dan vrednovanja: 223,91 223,91 223,91 223,91
Korekcijski faktor: 1,00 1,00 1,33 1,05
Meduv.izjedn.cij. (€/m?): 97,86 120,00 106,31 84,91
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7.4. Interkvalitativno izjednaéenje (sa analizom i iskljuenjem neodgovarajucih poredbi)

PREDMET PROCJENE: ZEMLJISTE

Kategorija: |

Velig¢ina (m?): 295,00

Redni broj - usporedbe 1 2 3 4 5

Katastarska opéina: 6727 6643 6534 6565

Katastarska cestica: Gornji Karin Gornji Karin Gornji Karin Gornji Karin

Meduv.izjedn.cijena (€/m?) 97,86 120,00 106,31 84,91

Kategorija | | | I

Prilagodba 0% 0% 0% 0%

Veli€¢ina: 308 309 436 372

Prilagodba 0% 0% 0% 0%

Fizicke karakteristike: sliéne sliéne slicne slicne

Prilagodba 0% 0% 0% 0%

Zagadenja: ne ne ne ne

Prilagodba 0% 0% 0% 0%

Uklanjanje objekta ne ne ne ne

Prilagodba 0% 0% 0% 0%

Ostalo - lokacija sliéna sliéna sli¢na sli¢na

Prilagodba 0% 0% 0% 0%

Korigirana vrijednost (%): 0% 0% 0% 0%

Odstupanja od prosjeka: ne ne ne ne

Korigirana vrijednost (€): 97,86 120,00 106,31 84,91

STATISTIKA

Prosjek: 102,27

Odstupanja od prosjeka: -4.,41 17,73 4,04 -17,35

Kvadrat odstupanja: 19,47 314,36 16,30 301,19
suma 651,33

Standardno odstupanje: 12,76 12,48%

Pravilo dva-sigma () 25,52

Odstupanja od prosjeka: -4,31% 17,34% 3,95% -16,97%

Odstupanja od dva-sigma ne ne ne ne

PREDMET PROCJENE:

Prosjeéna vrijednost (€/m?): 102,27

Vrijednost nekretnine (€) 30.169,61
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7.5. Troskovna metoda

Faktor koriStenja zgrade (FK)

A lokacijaltrziste

B- zgrada opc¢enito

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 oblikovanije, dobra
prostorna organizacija, visoka
fleksibilnost

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

2 |Uporabljivost dovoljna i
dugoro€no dana /osigurana

dobra lokacija, redovita
potraznja za vrstom objekta,
skoro mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura, vrlo
dobro oblikovanije, dobra
prostorna organizacija,
dovoljna fleksibilnost

mala ostec¢enja, puna
stabilnost, joS dobra
uporabivost, daljnje koriStenje
jedva smanjeno

3 |Uporabljivost smanjena ali

srednja lokacija, jo$ postoji
srednjoro¢no dana /osigurana |potraznja za vrstom objekta,
skoro dovoljna ponude

dovoljna infrastruktura,
prosjecno oblikovanije,
prosje¢na prostorna
organizacija, umjerena
fleksibilnost

jasna oStecenja, smanjena
stabilnost, prosje¢na
uporabivost, daljnje koriStenje
smanjeno

4 |Uporabljivost ograni¢eno
dana/osigurana

umjerena lokacija, mala
potraznja za vrstom objekta,
bogata ponuda

dovoljna infrastruktura,
umjereno oblikovanje,
umjerena prostorna
organizacija, mala fleksibilnost

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

5 |Uporabljivost kratkoro¢no
dana /osigurana

nezadovoljavajuce lokacija,
jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom objekta
velika ponuda

nedovoljna infrastruktura,
umjereno oblikovanije,
nedovolina prostorna
organizacija, bez fleksibilnosti

znatna o$teéenja, smanjena
stabilnost,nedovoljna
uporabivost, daljnje koriStenje
samo kratkoro€no

PODACI O NEKRETNINI
Stambena zgrada
Godina izgradnje objekta (prosjek) 2000
Starost objekta 26
Tip nekretnine Stambena zgrada
Odrzvi vijek koriStenja (granice) 70-100
Odrzivi vijek koriStenja (odabrano) 100
Faktor koriStenja zgrade:
A-lokacija / trziSte 2,0
B - zgrada opéenito 1,5
C - stanje zgrade 1,5
FK odabrano: 2,0
Relativna starost 26,00%
OOWK (%) 66
OOWK (god) 66,00
Zamjenska starost zgrade 34,00
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 34,00%
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Elementi izra¢una: VRIJEDNOST (€)
Zemljiste 30.169,61
STAMBENA ZGRADA
BRP objekta 130,46 m?
BV objekta 402,00 n®
Komunalni doprinos 6,64 €m? 2.667,75
Vodni doprinos 0,56 €/m® 225,16
TroSkovi komunalnih priklju¢aka 2.412,03
Tehnic¢ka dokumentacija 5.349,12
Ostali troskovi (takse, nadzor...) - pau$alno 2% wijednosti NGV 3.750,61
Ukupno uzgredni troSkovi 14.404,67
STAMBENA ZGRADA
Nova gradevinska vrijednost 1.437,50 €/ m? 187.530,59

* ,Ulazna cijena prema tablici HKA "Pokazatelji troSkova gradenja - 2024", na cijenu je obra¢unat PDV*
koeficijent dovr§enostilstanja:  1.437,50 € /m? 1,00 187.530,59

Umanjenje vrijednosti

Starost objekta 26
Odrzivi vijek koristenja 100
Relativna starost 26,00%
Obraéunska powrdina (BRP) m? 130,46
OOWK (%) 66
OOWK (god) 66,00
Zamjenska starost zgrade 34,00
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 34,00%
Preostala vrijednost zgrade 123.770,19

Ukupna vrijednost

Vrijednost stambene zgrade 123.770,19
Vrijednost zemljiSta 30.169,61
Uzgredni troSkovi 14.404,67
TroSkovi vanjskog uredenja (ogradni zid i ulazna dvori§na vrata) 5.500,00
Dodatni troSkovi - legalizacija -3.500,00
Preliminarna vrijednost nekretnine 170.344,48
Koeficijent za prilagodbu= 1,00 * izra¢un u arhivi procjenitelja

Trzisna vrijednost nekretnine 170.344,48
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5. ZAKLJUCAK

Na osnovu ranije navedenih cinjenica ocCitujem se kako slijedi:
- Na osnovu prethodno provedene procjene vrijednosti kucde i

pripadajuceg zemljista zakljucujem da je jedina moguca dioba — civilna
dioba, te da je procijenjena vrijednosti predmetne nekretnine:

ZAOKRUZENO 170.000 €

Zadar, 31. kolovoza 2026. god. Stalni sudski vjestak
za graditeljstvo 1 procjene
vrijednosti nekretnina

Oliver Jadrijev, dipl.ing.grad.

Digitalno potpisao:
OLIVER OLIVER JADRUEV
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Stan na katu
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