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2. IMENOVANIJE

odte
(| ;
Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zadru
Ured predsjednika suda

Zadar, Ulica plemica Borelli 9

Poslovni broj: 4. Su-373/20-5
Zadar, 15. prosinca 2020,

RIESENIJE

Na temelju ¢lanka 126. stavka 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" broj
28/2013, 33/2015, 82/2015, 82/2016, 67/2018 i 126/2019), te &lanka 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima ("Narodne novine" broj 38/2014, 123/2015, 29/2016 1 61/2019) predsjednik
Zupanijskog suda u Zadru Zeljko Perd

rijedio je

1. Mario Kalmeta, dipl. ing. grad. iz Zadra, Denisa Bajla 37, OIB: 60872089857, roden
13. kolovoza 1966. u Zadru, ponovno se imenuje stalnim sudskim vje3takom gradevinske
struke 1 procjenitelja nekretnina,

2. Imenovani se ponovno imenuje stalnim sudskim vie$takom s danom 15. prosinca
2020. na rok od 4 (&etiri) godine.

ObrazloZenje

Mario Kalmeta, dipl. ing. grad. podnio je 2. studenoga 2020. zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vje$takom gradevinske struke i procjenitelja nekretnina. Uz
zahtjev je prilozio: preslik rjedenja Zupanijskog suda u Zadru broj: 4. Su: 564/16 od 14. prosinca
2016., uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, potvrda o radnom odnosu, potvrdnice o
struénom usavriavanju, polica Adriatic osiguranja d.d., broj: OV 0681009814, te popis
izvrienih vjestatenja.

Uvidom u rjeSenje Zupanijskog suda u Zadru, broj: 4. Su: 564/16 utvrdeno je da Mario
Kalmeta, dipl. ing. grad. iz Zadra imenovan stalnim sudskim vjeStakom gradevinske struke i
procjenitelja nekretnina s danom 14. prosinca 2016. na rok od ¢etiri godine.

Potvrdom o zaposlenju koju je izdao Partner d.o.o. Zadar, potvrduje se da je Mario
Kalmeta zaposlen u istom na radnom mjestu direktora od 2008. na neodredeno vrijeme.

Dostavljenom policom Adriatic osiguranja d.d., broj: OV 0681009814, utvrdeno je da
je osiguranik Mario Kalmeta osiguran od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjestaka
za razdoblje od 18. sijeénja 2020. do 18. sijeénja 2021. na iznos od 200.000,00 kn.

Ne postoje zapreke za prijam u drZavnu sluzbu $to je utvrdeno izvodom iz kaznene
evidencije.

Procjembeni elaborat k.¢.br. 9434 k.o. Preko (ZK ¢. 3061/12 k.o. Preko)
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Nakon provedenog postupka i prikupljenih dokaza utvrdeno je da imenovani ispunjava
uvjete propisane &lancima 2. i 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima pa je odlu¢eno kao
u izreci.

——
¥4 " Predsjednik suda
Zeljko Perd

Pouka o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjedenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave Republike
Hrvatske u roku od 15 dana od dana dostave rjeSenja. Zalba se neposredno predaje ili $alje
postom predsjedniku Zupanijskog suda u Zadru u dva primjerka s dva preslika rjesenja.

Dostaviti:

1. Mario Kalmeta, dipl. ing. grad., Zadar, Denisa Bajla 37,
2. Ministarstvo pravosuda i uprave Zagreb,

3. Opéinski sud u Zadru,

4. Arhiva.

Procjembeni elaborat k.¢.br. 9434 k.o. Preko (ZK ¢. 3061/12 k.o. Preko)



3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

Ovaj procjembeni elaborat je izraden u skladu sa sljedeéim pozitivnim zakonskim propisima i normama
koje reguliraju podrucje izracuna vrijednosti nekretnina te javno dostupnim podacima na sluzbenim web
stranicama:

PROPISI O VLASNISTVU:

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima-procis¢en tekst ("NN" br. 81/2015)

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

GRADITELJSKI PROPISI:
- Zakon o prostornom uredenju ("NN" br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
- Zakon o gradniji ("NN" br. 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

- HRNISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definicija i proracun plostine i prostora

PROPISI O VREDNOVANJU NEKRETNINA:
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (ZPVN) ("NN" br. 78/15)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina ("NN" br. 105/15)

- Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina ("NN" br. 68/20)

JAVNO DOSTUPNI PODACI:
- Zajednicki informacijski sustav zemljisnih knjiga i katastra (https://oss.uredjenazemlja.hr)

- Prostorni plan uredenje Opc¢ine Preko — IV. Izmjene i dopune, ("Sluzbeni glasnik Opc¢ine Preko" broj
04/05., 04/07.,06/10. - ispr., 02/12.,07/12. - ispr., 1/19., 1/23., 3/23-ispr.))

- Odluka o komunalnom doprinosu Op¢ine Preko

- Uredba o visini vodnog doprinosa ("NN" br. 83/2015)

- Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku RH na internetskoj stranici www.dzs.hr

- Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" (Institut gradevinarstva Hrvatske)
- Internetska aplikacija “eNekretnine” na internetskoj stranici www.ispu.mgipu.hr

- Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir Z., Majcica B. (Zagreb 2016, DGIZ)

Napomena:

Predmet ovog Procjembenog elaborata o trzisSnoj vrijednosti nekretnine nije imovinsko-pravna provjera
niti provjera s upravno-pravnog naslova te porezne i druge financijske obveze vlasnika.

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata nije predocena cjelokupna originalna dokumentacija, te su
se za izradu procjene koristili nesluzbeni internetski podaci (e-izvadak iz zemljisne knjige, ISPU e-
nekretnine, graficki izvod iz PPU-a,...). Pretpostavka procjene je vjerodostojnost koriStenih i u procjeni
primijenjenih dokumenata i podataka.

Procjembeni elaborat - procjena vrijednosti nekretnine izradena je iskljuivo za potrebe Naruditelja radi
utvrdivanja trzisne vrijednosti nekretnine i ne moZze se koristiti u druge svrhe. Iskazana procijenjena
vrijednost nekretnine moze biti potpuno shva¢ena samo nakon sveobuhvatnog Citanja svih priloga u
ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranicavajudih uvjeta koji su ovdje izneseni.



https://oss.uredjenazemlja.hr/

4. ZADATAK

Na temelju zahtjeva narucitelja dobiven je zadatak za izradu procjene trziSne vrijednosti nekretnine:
nekretnina oznake k.€.br. 9343 k.o. Preko (ZK ¢. 3061/12 k.o. Preko), upisano u ZK ul. 1569
k.o. Preko, u naravi stambena zgrada (nezavrsena) i zemljiste.

Svrha procjene je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine.

Osnovica za vrednovanije je trzisna vrijednost nekretnine.

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

Dan vrednovanja: 16.10.2023.

Dan kakvoce: 16.10.2023.

OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE:

U naravi procjenjivana nekretnina k.¢.br. 9343 k.o. Preko (ZK ¢. 3061/12 k.o. Preko) je
izgradena gradevna Cestica na kojoj se nalazi stambena zgrada (nezavrsena) i zemljiste.
Prema podacima iz ZK ukupna povrsina parcele iznosi 815 m2.

Predmetna gradevina je ozakonjena kao nedovrSena, samostojeca, stambena, jednostavna
zgrada kosog dvostresnog krovista, maksimalne visine zgrade (visina vijenca) 5,67 m u
maksimalnim tlocrtnim dimenzijama 7,80 m x 7,02 m, koja se sastoji od prizemlja i kata (P+1) u
kojoj se nalazi jedna stambena jedinica, izgradena na k.¢.br. 9343 k.o. Preko.

Zgrada je izgradena u Preku na otoku Ugljanu kao individualna stambena katnica (nedovrsena).
Namjena je povremeno stanovanje. Nalazi se izvan gradevinskog podrugja.

U prizemlju zgrade koje je nedovrseno smjesteni su ljetna kuhinja i garaza.

Na prvom katu je smjestena montazna “Tipska kuca Krivaja” za povremeno stanovanje,
izvedena od prefabriciranih gradevinskih elemenata, koja se duze vrijeme ne koristi.

Krov je izveden od drvene grade, dvostresni, sa pokrovom od crijepa.

Parcela nema pristup na javnu prometnu povrsinu.
Pristup zgradi moguc je sa javne prometne povrsine-Cesta Hrvatskih branitelja sa
sjeveroistoCne strane, te dalje uskom pjeSackom stazom preko susjednih Cestica.
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LEGALITET NEKRETNINE:

Za stambenu zgradu sagradenu na k.¢.br. 9343 k.o. Preko (ZK ¢. 3061/12 k.o. Preko) priloZzeno je
RjeSenje o izvedenom stanju za nezakonito izgradenu zgradu izdano od Upravnog odjela za
prostorno uredenje, zastitu okolisa i komunalne poslove Zadarske Zupanije KLASA: UP/I-361-
03/18-11/704, URBROJ: 2198/1-07/3-19-14-SB od 26. rujna 2019. god, pravomoc¢no
23.10.2019. godine (preslik u prilogu).

Snimka izvedenog stanja nezakonite izgradene zgrade, broj TD 72/2018 od srpnja 2018. godine,
izradena u tvrtki MOJ DOM d.o.0. iz Zadra, po ovlastenom arhitektu Simonu Dzuniéu
dipl.ing.arh., broj ovlastenja A 1411.

Predmetna gradevina je ozakonjena kao nedovrsena, a nalazi se izvan gradevinskog podrucja.
Nije utvrdena gradevna Cestica. Sukladno vazecim propisima bez gradevinske dozvole, a u
skladu s glavnim projektom mogu se izvoditi radovi na zavrSavanju nezavrsene zgrade, za koju
je doneseno rjeSenje o izvedenom stanju u okviru ozakonjenih gabarita te se na istoj moze
izvesti fasada te ravni, kosi ili zaobljeni krov bez nadozida ili s nadozidom do najvise 0,6 m bez

mogucnosti njegova povecanja bez gradevinske dozvole.

NAPOMENA:

U trenutku izrade ovog elaborata procjenitelj ne raspolaZe s informacijama i/ili dokumentacijom
koje bi negativno utjecale na legalnost nekretnine. Za potrebe ovog elaborata predmetna
nekretnina se smatra legalnom, odnosno u skladu je sa vazeé¢im zakonima i propisima.

Procjembeni elaborat k.¢.br. 9434 k.o. Preko (ZK ¢. 3061/12 k.o. Preko)



4.1. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE, KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA

Lokacija/adresa nekretnine: Zadarska Zupanija, Otok Ugljan, Opcina Preko
Naselje Preko, Cesta Hrvatskih branitelja kbr.3

[PREKO]

KO
Preko
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POLOZAJ | LOKACIJA:

PoloZaj promatranog zemljista je u Zadarskoj Zupaniji, na otoku Ugljanu, u Op¢ini Preko, k.o. Preko.

Opcina Preko pripada Zadarskoj Zupaniji. PoloZajno zauzima oko dvije trecine sjeverozapadnog djela
otoka Ugljana, nastanjene otoke Rivanj i Sestrunj, te nenastanjene otociée Tri Sestrice, Mali i Veliki
Paranak i otok Idula. Sastoji se od sljedecih naseljenih mjesta: Preko, Poljana, Sutomiscica, Mali
Lukoran, Lukoran, Ugljan sa zaseocima: Ceprljanda, Lucino selo, Batalaza, Susica, Gornje selo,
Muline, Guduce, Ljoka, Segi¢i, Fortas¢ina, Strihine, Ivanac i Saraga; te naselja Rivanj na otoku Rivnju,
Sestrunj na otoku Sestrunju i Osljak na otoku Osljaku.

Naselje Preko je centralno naselje Opcine, prometno i administrativno srediste otoka Ugljana, a od
Zupanijskog sredista grada Zadra udaljeno je oko 2,5 nauticke milje. Prema popisu stanovnistva iz
2011. opcina Preko ima 3.805 stanovnika, od ¢ega u naselju Preko Zivi 1.286 stanovnika.

Trzisno su atraktivnije zone blize moru i obali.

LOKACIJA

Mikrolokacija promatranog zemljiSta je u naselju Preko, izvan gradevinskog podrucja, zapadno od
drzavne ceste DC110 na raskrizju ceste u dvije razine, unutar pojasa mora Sirine 300 m od obalne crte.
Pristup predmetnoj lokaciji mogué sa javne prometne povrsine-Cesta Hrvatskih branitelja sa
sjeveroistocCne strane, te dalje uskom pjesackom stazom preko susjednih Cestica.

U okolici dominiraju jedna sli¢na zgrada i neizgradena zemljista obrasla niskim i visokim raslinjem.

Prilaz sa javno prometne povrsine:
Parcela nema pristup na javnu prometnu povrsinu.

Zadarskaizupanijal

Procjembeni elaborat k.¢.br. 9434 k.o. Preko (ZK ¢. 3061/12 k.o. Preko)
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4.2. KOMUNALNI DOPRINOS

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica
sudjeluju u financiranju gradenja objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podrucju
Opcine Preko sukladno Odluci o komunalnom doprinosu Op¢ine Preko.

Na podrucju Opcine Preko utvrdene su sljedeca podrucja zone za placanje komunalnog
doprinosa:

| zona — naselja Preko, Poljana, Sutomiscica, Mali Lukoran, Veli Lukoran i Ugljan (komunalni
doprinos iznosi 90,00 kn/m?3)

Il zona — naselja Osljak, Rivanj, Sestrunj i zaseok Turkija u mjestu Lukoran (komunalni doprinos
iznosi 60,00 kn/m?3)

Sukladno Odluci o komunalnom doprinosu Opcine Preko promatrano zemljiste u k.o. Preko je
smjesteno u | zoni obracuna komunalnog doprinosa.

Jedini¢na vrijednost komunalnog doprinosa za predmetnu zonu, prema Odluci o komunalnom
doprinosu iznosi: Jc = 90,00 kn/m3 BO (11,95 EUR/m3).

4.3. VODNI DOPRINOS

Jedini¢na vrijednosti vodnog doprinosa za Zonu A, za Obiteljske ku¢e do 400 m2, iznosi:

Jedini¢na cijena vodnog doprinosa Jc = 8,44 kn/m3 BO (1,12 EUR/m3).
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4.4. PROSTORNO PLANSKA IDENTIFIKACIA

Zemljiste oznake k.C.br. 9343 k.o. Preko (ZK ¢. 3061/12 k.o. Preko) se na dan vrednovanja nalazi u
obuhvatu Prostornog plana uredenja Opcine Preko - IV. Izmjene i dopune, ("Sluzbeni glasnik Opcine
Preko" broj 04/05., 04/07., 06/10. - ispr., 02/12.,07/12. - ispr., 1/19., 1/23., 3/23-ispr.)

KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA/POVRSINA

ZAHVAT U PROSTORU IZVAN GRADEVINSKOG PODRUCJA

@ TURISTIGKI PUNKT

REKREACIJSKI KORIDOR ("zip line")
VRIJEDNO OBRADIVO TLO

[ ®3 | OSTALA OBRADIVA TLA
(P§  OSTALO POLJOPRIV. TLO, SUME | SUMSKO ZEMLJISTE |

W MARIKULTURA: ZONA OGRANICENOG
777777 77 OBLIKA MARIKULTURE (Z3) (POTENCIJALNE LOKACIJE)

SPORTSKO-REKREACIJSKA NAMJENA - REKREACIJA (PLAN.)

CESTOVNI PROMET

RASKRIZJE CESTA U DVIJE RAZINE

Zemljiste oznake k.¢.br. 9343 k.o. Preko (ZK ¢. 3061/12 k.o. Preko) se na dan vrednovanja nalazi
izvan gradevinskog podrucja naselja, u zoni ostalo poljoprivredno tlo, Sume i Sumsko zemljiste.
NAPOMENA:

Na zemljistu je RjeSenjem o izvedenom stanju ozakonjena nedovrsena stambena zgrada te se
smatra da je dio zemljista ispod objekta promijenio uporabno svojstvo u stambenu namjenu.

Procjembeni elaborat k.¢.br. 9434 k.o. Preko (ZK ¢. 3061/12 k.o. Preko)
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5. PODACI S OCEVIDA

5.1. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Na temelju provedenog ocevida na licu mjesta identificirana je predmetna nekretnina na temelju
katastarskog plana te je utvrdena to¢na lokacija predmetne nekretnine, konfiguracija zemljista,
uredenje okolisa te sve ostale odlucne Cinjenice. Zbog zemljista obraslo gustim niskim i visokim
raslinjem nije bio mogué pristup na 1.kat objekta.

U naravi procjenjivana nekretnina k.c.br. 9343 k.o. Preko (ZK ¢. 3061/12 k.o. Preko) je
izgradena gradevna Cestica na kojoj se nalazi stambena zgrada (nezavrsena) i zemljiste.
Prema podacima iz ZK ukupna povrsina parcele iznosi 815 m2.

Predmetna gradevina je ozakonjena kao nedovrSena, samostojeca, stambena, jednostavna
zgrada kosog dvostresnog krovista, maksimalne visine zgrade (visina vijenca) 5,67 m u
maksimalnim tlocrtnim dimenzijama 7,80 m x 7,02 m, koja se sastoji od prizemlja i kata (P+1) u
kojoj se nalazi jedna stambena jedinica, izgradena na k.€.br. 9343 k.o. Preko.

Zgrada je izgradena u Preku na otoku Ugljanu kao individualna stambena katnica (nedovrsena).
Namjena je povremeno stanovanje. Nalazi se izvan gradevinskog podrucja.

U prizemlju zgrade koje je nedovrseno smjesteni su ljetna kuhinja i garaza.

Na prvom katu je smjestena montazna “Tipska kuca Krivaja” za povremeno stanovanje,
izvedena od prefabriciranih gradevinskih elemenata, koja se duze vrijeme ne koristi.

Krov je izveden od drvene grade, dvostresni, sa pokrovom od crijepa.

Parcela nema pristup na javnu prometnu povrsinu.
Pristup zgradi moguc je sa javne prometne povrsine-Cesta Hrvatskih branitelja sa
sjeveroistoCne strane, te dalje uskom pjeSackom stazom preko susjednih Cestica.

5.2. FOTODOKUMENTACIJA NEKRETNINE

Tijekom ocevida nacinjena je fotodokumentacija s priloZzenim karakteristi¢nim fotografijama.

Procjembeni elaborat k.¢.br. 9434 k.o. Preko (ZK ¢. 3061/12 k.o. Preko)
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SLbr. 10

Procjembeni elaborat k.¢.br. 9434 k.o. Preko (ZK ¢. 3061/12 k.o. Preko)




6. KAKVOCA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Zgrada:

Namjena:

Godina izgradnje:
Zemljiste:

Lokacija:
Pristup:
Konstrukcija:

Procelje:
Obrada zidova:
Obrada podova:
Stolarija:

Instalacije:

Odrzavanje:
Vanjsko uredenje:
Napomena:

Samostojeca stambena zgrada (nedovrSena) - katnosti prizemlje + 1. kat (P + 1)
sa kosim dvostresnim krovom.

Predmetna zgrada je poloZena na parceli katastarske oznake ¢est.zem. 3061/12
Preko u sjeverozapadnom rubnom dijelu parcele.

Zgrada je razvedenog tlocrtnog oblika, maksimalnih tlocrtnih dimenzija 7,80 m x
7,02 m, a sastoji se od prizemlja i kata (P+1).

Visina do vijenca od 2,91 m do 5,67 m.

Stambena zgrada (nedovrsena) u kojoj se nalazi jedna stambena jedinica.
Namjena je povremeno stanovanje.

U prizemlju zgrade smjesStena je ljetna kuhinja i garaza, sve nedovrseno.

Na prvom katu je smjeStena montazna “Tipska kuéa Krivaja” za povremeno
stanovanje, izvedena od prefabriciranih gradevinskih elemenata, koja se duze
vrijeme ne koristi.

Oko 1980-ih god.

k.¢.br. 9343 k.o. Preko (ZK¢.3061/12 k.o. Preko), ukupne povrsine P = 815 m2,
od ¢ega 51 m2 ispod objekta + 764 m2 oko objekta.

Zadarska Zupanija, Op¢ina Preko, Preko, Cesta Hrvatskih branitelja kbr.3
Nema direktni pristup na javnu prometnu povrsinu.

Temelii: Trakasti betonski, sa nadtemeljnim zidovima.
Nosiva k.: Zidana konstrukcija od betonskih blokova d-20 cm,

Medukatna k.: Polumontazna FERT strop

Preg. zidovi: -

Krovna k.: od drvene grade, dvostresni, sa pokrovom od crijepa
Limarija: Nema

Neozbukano, neuredeno.

NeoZbukani.

Neobradeni.

Unutrasnja st.: -

Fasadna st.: -

Elektri¢ne: -

Telefon: -

Vodovod: -

Kanalizacija: -

Grijanje: -

NeodrzZavani objekt.

Parcela nije ogradena, na parceli izveden potporni ab zid i septicka jama.
Nije utvrdena gradevna Cestica.

Predmetna zgrada je zapustena i duZe vrijeme se ne koristi.

Zbog zemljista obraslo gustim niskim i visokim raslinjem nije bio moguc pristup
na 1.kat objekta.
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ISKAZ POVRSINA | OBRACUNSKIH VELICINA

Mijere utvrdene iz Snimke izvedenog stanja nezakonito izgradene-jednostavne (nedovrsene)
zgrade, broj TD 72/2018 od srpnja 2018. godine, izradena u tvrtki MOJ DOM d.o.0. iz Zadra, po
ovlastenom arhitektu Simonu DZunicu dipl.ing.arh., br.ovlastenja A 1411/ocevid na licu mjesta.
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Procjembeni elaborat k.¢.br. 9434 k.o. Preko (ZK ¢. 3061/12 k.o. Preko)
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IZRACUN-ISKAZ BGP | BRP:

PRIZEMLJE: BGP/m2 koefic. BRP/m2
Zatvoreni prostor-  (23,63+20,84)= 4447 m2 X 1 44,47 m2
Natkriveni prostor- 642 m2 x 0,50 3,21 m2
Prizemlje- 50,89 m2 47,68 m2
KAT: BGP/m2 koefic. BRP/m2
Zatvoreni prostor-  (23,63+6,16+6,40)= 36,19 m2 X 1 36,19 m2
Natkriveni prostor- (6,42+2,26)= 8,68 m2 x 0,50 4,34 m2
Nenatkriveni prostor- (1,89+4,09)= 598 m2 x 0,25 1,50 m2 X
kat- 50,85 m2 42,03 m2

sveukupno: BGP- (50,89+50,85)= 101,74 m2 BRP- (47,68+42,03)= 89,71 m2

IZRACUN-ISKAZ BO:
PRIZEMLJE:

BGP/m2 h/m obujam
Zatvoreni prostor-  (23,63+20,84)= 4447 m2 x 3,28m 145,86 m3
Natkriveni prostor- 6,42 m2 x 1,00m 6,42 m3
Prizemlje- obujam 152,28 m3
KAT: BGP/m2 h/im obujam
Zatvoreni prostor-  (23,63+6,16+6,40)= 36,19m2 x 2,50m 90,48 m3
Natkriveni prostor-  (6,42+2,26)= 868m2 x 1,00m 8,68 m3
kat- obujam 99,176 m3
TAVANSKI PROSTOR: BGP/m2 h/m obujam
Zatvoreni prostor- (32,57+0,65)= 3320m2 x0,75/2m : 36,19 m3
Zatvoreni prostor - 2,12X1,40)= 297m2 x (2,55+2,75)/2 7,87 m3

Tavanski prostor- obujam

44,06 m3

Ukupno obujam- zgrade (152,28+99,16+44,06)= 295,50 m3

Rekapitulacija geometrijskih podataka:

Ukupna povrs$ina zemljista

Tlocrtna povrsina zgrade
Gradevinska bruto povrsina

Bruto obujam (BO) zgrade

=815 m2
(51 m2 ispod objekta + 764 m2 oko objekta)

=51 m2
= 89,71 m2

= 295,50 m3




7. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Opdi 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 potraZznje kao Sto su
opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Izvor podataka: Priopcenje DrZavnog zavoda za statistiku Zagreb, 03. listopada 2023.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA ZA DRUGO TROMIJESECIE 2023.

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom tromjesecju 2023.
u odnosu na prvo tromjesecje 2023. u prosjeku su viSe za 3,5%. U odnosu na drugo tromjesecje 2022.
(na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 13,7%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2023. u prosjeku su vise za 5,3%, a u
odnosu na drugo tromjesecje 2022. za 12,4%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na prvo
tromjesecje 2023. u prosjeku su vise za 3,2%, a u odnosu na drugo tromjesecje 2022. za 13,9%.

Cijene stambenih objekata u drugom tromjesecju 2023. u odnosu na prvo tromjesecje 2023. u prosjeku
su viSe za Grad Zagreb za 3,2%, za Jadran za 2,5% i za Ostalo za 7,5%. Cijene stambenih objekata u
odnosu na drugo tromjesecje 2022. (na godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 14,0%, za
Jadran za 12,8% i za Ostalo za 17,7%.

METODOLOSKA OBJASNJENJA

Indeks cijena stambenih objekata
Pravna i metodoloska osnova

Pravna osnova za izracun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina definirani su
Uredbom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vijeca od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim
indeksima potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage Uredbe Vijeca
(EZ) br. 2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za provedbu
Uredbe Vije¢a (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrosackih cijena u vezi s utvrdivanjem
indeksa cijena stambenih objekata u vlasnistvu stanara od 1. velja¢e 2013. Prema navedenoj Uredbi
Komisije (EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa cijena stambenih nekretnina
na nove i postojece stambene objekte te kategoriju ukupno na razini Republike Hrvatske. DrZavni zavod
za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i
Ostalo. Izraun indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodoloskim smjernicama
Eurostatova priruc¢nika "Prirucnik o indeksima cijena stambenih nekretnina".

Obuhvat

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trzisnih cijena stambenih objekata koja su kupila
kucanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista ukljucena je u trziSnu
cijenu.

Indeks obuhvada sve raspolozive podatke o transakcijama nekretnina (kuca i stanova/apartmana) na
podrucju Republike Hrvatske, dostavljene od Porezne uprave Ministarstva financija prema unaprijed
definiranim rokovima.

Osnovni izvor podataka za izradu pondera je vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih
prethodne godine. Ponderi su preracunani prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg
tromjesecja prethodne godine.
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Metoda izracuna indeksa

IzraCunavanje pocinje izracunom indeksa na temelju unaprijed definiranih hedonistickih regresijskih
modela, Cije su varijable definirane na temelju raspolozivih podataka o svojstvima stambenih objekata.
Indeksi su do kraja 2011. izracunani na temelju standardne time-dummy hedonisticke regresije, a od
prvog tromjesecja 2012., zbog dostupnosti Sireg skupa podataka o svojstvima stambenih objekata, za
izracun se primjenjuje tzv. rolling window time dummy hedonisticka regresija. Tako dobiveni indeksi
agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na viSe razine i na razinu ukupno.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA, TABLICA 13.1.4 (https://www.dzs.hr.)

Indeksi (@ 2015. = 100)*
Indices (@ 2015 = 100)?

novi postojeci
stambeni [stambeni
Tromjesecje objekti objekti
New Existing

Quarter dweliings |dwellings
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145 45 127 61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145 43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 14251 124 37
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

1) Za potrebe korisnika, u suradnji s Hrvatskom narodnom bankom (HNB-om), izracunana je produljena
tromjesecna serija indeksa od prvog tromjesecja 2002., otkada su dostupni podaci Porezne uprave Ministarstva
financija za kategoriju ukupno i za tri definirana geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo

2) Indeksi (od prvog tromjesjeéja 2017. referentno razdoblje za indeks cijena stambenih nekretnina jest 2015. =
100.)

3) Prema Eurostatovoj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavljenih stopa
promjene zbog toga $to se stope promjene izracunane iz serije 2015. = 100 mogu razlikovati od stopa promjene
izraCunanih iz serije 2010. = 100 zbog zaokruZivanja.

Procjembeni elaborat k.¢.br. 9434 k.o. Preko (ZK ¢. 3061/12 k.o. Preko)



POSTUPAK PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETINE

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema propisanim
metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

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

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opéih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeéi redosljed:

1. opdivrijednosni odnosi na trziStu nekretnina (prilagodba trzistu)
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebno znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine,
3. statisticka obrada i izra¢un metoda

Podaci o stvarno pravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u nesluzbene kopije vlasnicke
dokumentacije te je pretpostavka da kopije dokumentacije odgovaraju originalnoj dokumentaciji.

METODOLOGIJE ODREDIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Prema ¢l. 23 ZOPVN-a danas koriStene metodologije za procjenu vrijednosti nekretnine su sljedede:
1. Poredbena metoda
2. Prihodovna metoda

3. Troskovna metoda

Ad.1) Poredbena metoda

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZisne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Ad.2) Prihodovna metoda

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

Ad.3) Troskovna metoda

Troskovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica
na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.
Troskovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih
ulaganja u gradevine.

U troSkovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina nije trziSna vrijednost nekretnine, ali se
primjenom koeficijenata prilagodbe troskovna vrijednost moze preracunati na trziSnu vrijednost.
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8. PRIBAVLIENI PODACI

S obzirom na vrstu procjenjivane nekretnine i njezine specifi¢nosti, sukladno Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15) izabire se troskovna metoda za procjenu vrijednosti objekta,
a procjena vrijednosti zemljiSta izvrsiti ¢e se poredbenom metodom na osnovu pribavljenih
podataka o ostvarenim kupoprodajnim cijenama u promatranom podrucju zemljista sli¢nih
svojstava kao promatrana nekretnina.

Kod izrade ovog procjembenog elaborata koriste se procjenitelju javno dostupni podatci o
cijenama nekretnina s internetske stranice Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja
(https://ispu.mgipu.hr/) - Informacijski sustav prostornog uredenja koji sadrzi modul
eNEKRETNINE (trenutno preuzeti podaci iz Porezne uprave RH).

PREKO 9434
y :

®

Nakon $to smo pribavili podatke o cijenama poredbenih nekretnina na ovoj lokaciji — u k.o.
Preko, Cjenovni blok PREKO — GRADEVINSKO i PREKO — VRIJEDNO OBRADIVO TLO, napravljeno
je“grubo ¢iséenje” na nacin da je napravljena analiza kakvoc¢e prema Pravilniku o metodama
procjene vrijednosti nekretnina. U sklopu sustava e-Nekretnina vec¢ su u pregledniku isklju¢ene
nekretnine koje svojim obiljezjima znacajno odstupaju od nekretnine koja je predmet ove
procjene (nerealne cijene, transakcije starije od 4 godine i sl.), odnosno koje odskacu za vise od
40% od uporedne izlazne vrijednosti.

Za procjenu vrijednosti gradevine pribavljeni su podaci iz biltena Standardne kalkulacije radova
u visokogradnji — nadogradnja | (Izdavac Institut gradevinarstva - IGH d.d.).

Procjembeni elaborat k.¢.br. 9434 k.o. Preko (ZK ¢. 3061/12 k.o. Preko)



9. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Predmet utvrdivanja trZiSne vrijednosti nekretnine je stambena zgrada i zemljiste koje se nalazi
izvan gradevinskog podrucja.

S obzirom na vrstu procjenjivane nekretnine i njezine specifi¢nosti, sukladno Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15) izabire se troSkovna metoda za procjenu vrijednosti zgrade,
a procjena vrijednosti zemljiSta izvrsiti ¢e se poredbenom metodom na osnovu pribavljenih
podataka o ostvarenim kupoprodajnim cijenama u promatranom podrucju zemljiSta sliénih
svojstava kao promatrana nekretnina.

Troskovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a
posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu,
stanova, garaZa kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora.

Poredbena prodajna cijena nekretnina odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe transakcija ili
prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i sli¢nih nekretnina u stvarnim
transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane, usporeduju se njihova svojstva i svojstva
nekretnine koja se procjenjuje. Prilagodbe u usporedivanju provode se na osnovu podataka o
vremenskom periodu u kojem se usporedne nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, veli¢ini i obliku
parcele, infrastrukturi, moguénosti gradnje, zoni, itd.

Buduci da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih nekretnina
prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.

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

Temeljem Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina odabrana je tzv. poredbena metoda kao
najprikladnija za procjenu trzisSne vrijednosti zemljista predmetne nekretnine. Izracunata jedini¢na cijena
zemljiSta biti ¢e ulazni podatak kod izracuna troSkovnom metodom.

Za procjenu vrijednosti gradevine koristeni su sljedeéi podaci:

Investicijske vrijednosti u graditeljstvu — Pokazatelji troSkova gradenja za 2022.g.

Postotni udio grupa trosSkova 2. razine u troSkovima grupe i ukupnim troskovima gradenja zgrade
Klasa: 025-03/23-01/03

Urbroj: 251-505-01-23-3

(Hrvatska komora arhitekata - HKA)




PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Obiljezja procijenjivane nekretnine

ZEMUISTE

Katastarska Zestica: k.€.br. 9343 k.o. Preko (ZK €. 3061/12 k.o. Preko)
Povrsina: 815 m2 (51 m2 ispod objekta + 764 m2 oko objekta)
Vrsta: lzvan gradevinskog podrucja,

ostalo poljoprivredno tlo, Sume i Sumsko zemljiste
Naéin gradnje: Slobodnostojeci
Mjera gradevinskog koristenja: -
Kategorija zemljista: Zemljiste 1.kategorije i ZemljiSte 4. kategorije
Lokacija: Otok Ugljan, Preko, Cesta Hrvatskih branitelja kbr.3
Cjenovni blok: PREKO - VRIJEDNO OBRADIVO TLO

Dan vrednovanja: 16.10.2023. (indeks cijena stambenih objekata = 170,86)

Zemljiste oznake k.¢.br. 9343 k.o. Preko (ZK ¢. 3061/12 k.o. Preko) ukupne povrsine 815 m2 se
na dan vrednovanja nalazi izvan gradevinskog podrucja naselja, u zoni ostalo poljoprivredno tlo,
Sume i Sumsko zemljiste.

Na zemljiStu je RjeSenjem o izvedenom stanju ozakonjena nedovrsena stambena zgrada te se
smatra da je dio zemljiSta ispod objekta (51 m2) promijenio uporabno svojstvo u stambenu
namjenu te se tako procjenjuje. Dio zemljista oko objekta (764 m2) ostaje poljoprivredno tlo.

10. MEDUVREMENSKO | INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLIJISTA (POD OBJEKTOM)

ODABRANE TRANSAKCIJE:

1. {PREKO 7640 19..05.2023. 12.800,00 164 S 78,05
2. [PREKO 9298 03.12.2020. 8.280,00 138 S 60,00
3. {PREKO 6819 07.06.2021. 23.000,00 398 S 57,79

MEDUVREMENSKO 1ZJEDNACENJE:

Meduvremensko izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u konjukturi do kojih dolazi zbog promjena opcih
vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina tijekom vremena pomo¢u indeksnih nizova. Op¢i vrijednosni odnosi na
trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na dan
vrednovanja, pri uobicajenom poslovnom kretanju ponude i potraZznje kao Sto su opéa gospodarska situacija, trziste
kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja. Pomoc¢u indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko
izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najvise Cetiri godine unatrag u odnosu
na dan vrednovanja. Prema navedenom imamo slijededi tabelarni izracun za meduvremensko izjednacdenje:

MEBUVREMENSKO IZJEDNACENJE OPCIH VRIJEDNOSNOH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA:

1,000000

1. 7640 19..05.2023. 78,05
. 9298 03.12.2020. 60,00 170,86 | 1,338923 80,34 -3,9%
3. 6819 07.06.2021. 57,79 134,34 1,271848 73,50 4,9%

* izvor: www.dzs.hr

Procijenjena vrijednost predmetnog gradevinskog zemljidta: Jc = 77,29 EUR/m?.




PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA 1ZVAN GRAD.PODRUCJA (OKO OBJEKTA)

ODABRANE TRANSAKCIJE:

sz 2}
1. {PREKO 3610 27.07.2021. 1.755,00 175,5 P 10,00
2. {PREKO 2428/2 22.03.2023. 4.192,50 559 P 7,50
3. {PREKO 2428/1 08.12.2022. 1.372,69 188,33 P 7,29

MEDUVREMENSKO 1ZJEDNACENIJE:

Meduvremensko izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u konjukturi do kojih dolazi zbog promjena opcih
vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova. Op¢i vrijednosni odnosi na
trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na dan
vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i potraznje kao Sto su op¢a gospodarska situacija, trziSte
kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja. Pomocéu indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko
izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najvise Cetiri godine unatrag u odnosu
na dan vrednovanja. Prema navedenom imamo slijededi tabelarni izracun za meduvremensko izjednacenje:

MEDUVREMENSKO 1ZJEDNACENJE OPCIH VRIJEDNOSNOH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA:

3610 27.07.2021. 10,00 1,236503 12,37 -33,5%
2428/2 {22.03.2023. 7,50 170,86 | 1,025263 7,69 17,0%
2428/1 108.12.2022 1,062100 16,4%

.,J.:"

* jzvor: www.dzs.hr

Procijenjena vrijednost predmetnog poljoprivrednog zemljista: Jc=9,27 EUR/m?.




PROCJENA VRIJEDNOSTI ZGRADE

Za procjenu vrijednosti gradevine koristeni su podaci:

Investicijske vrijednosti u graditeljstvu — Pokazatelji troSkova gradenja za 2022.g.

Postotni udio grupa troskova 2. razine u troskovima grupe i ukupnim troskovima gradenja zgrade

Klasa: 025-03/23-01/03

Urbroj: 251-505-01-23-3
(Hrvatska komora arhitekata - HKA)

ISKAZ PROCJENJENIH TROSKOVA

Investicijske vrijednosti u graditeljstvu — Pokazatelji troSkova gradenja za 2022

Postotni udio grupa troSkova 2. razine u troSkovima grupe i ukupnim troSkovima

VRSTA ZGRADE

Obiteljske kuce - jednostavni standard

GRUPA TROSKOVA 2. RAZINE

%

U GRUPI

UKUPNO

310 Gradevna jama 1,5 1,2
320 Temeljenje 15,3 12,5
330 Vanjski zidovi 37,5 30,6
340 Unutarnji zidovi 11,9 0
350 Stropovi 18,4 18,4
360 Krovovi 10,6 0
370 Gradevinske ugradnje - -
390 Ostale gradevinske konstrukcije 4,8 0
UKUPNO 100 62,7

bruto povr§ine sa porezom
EUR/m?2

bruto povrsina
m2

VRIJEDNOST TROSKOVA
GRADNIJE EUR

410 Odvodnja, vodovod, plin 32,4 0
420 Grijanje 42,6 0
430 Instalacije za obradu zraka 6 0
440 Jaka struja 15,7 0
450 Telekomunikacijske i instalacijske instalacije 3,3 0
460 Transportni uredaji - -
470 Posebna postrojenja za koriStenje - -
480 Automatika zgrade - -
490 Ostale instalacije - -
UKUPNO 100 0
troSak €/m2 €/m2
gradenja bruto povrsine bruto povrsine
bez PDV-a sa porezom
Tro$kovi gradenja u EUR/ m2 bruto povréne oD 632,00 790,00
-procjena- 697,00
847,00 1.058,75
ODABRANI TROSKOVI GRADENJA POVRSINA PROCIJENJENA
GRADEVINE




Umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta

PREDVIDIVI OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA (OOVK)

Procjenu predvidivog ostatka odrzZivog vijeka koristenja (OOVK) moguce je provesti prema postupku
faktora koristenja (FK) kao stupnja uporabljivosti koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moze
odgovarati zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomicno
moze ispunjavati svrhu koristenja zgrade (sukladno Prilogu br. 10 Pravilnika).

UMANJENJE GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI
Faktor koriStenja zgrade FK (FK matrica)

A - lokacija/trziste

B - zgrada opcenito

C - stanje zgrade

Uporabljivost u potpunosti
1 |idugorocno
dana/osigurana

izvrsna lokacija*
- velika potraZnja za vrstom zgrade
- skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura

- vrlo dobro oblikovanje

- dobra prostorna organizacija
- visoka fleksibilnost

nema osteéenja

- puna stabilnost

- puna uporabljivost

- daljnje koristenje nije smanjeno

Uporabljivost dovoljna
2 |dugorocnije
dana/osigurana

vrlo dobra lokacija*
- redovita potraznja za vrstom zgrade
- mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura

- dobro oblikovanje

- dobra prostorna organizacija
- dovoljna fleksibilnost

mala ostecenja

- puna stabilnost

- jos dobra uporabljivost

- daljnje koristenje jedva smanjeno

Uporabljivost smanjena, ali
3 |srednjerocno
dana/osigurana

dobra lokacija*

- jo$ postoji potraznja za vrstom
zgrade

- dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
- prosjecno oblikovanje
- prosjec¢na prostorna
organizacija

- umjerena fleksibilnost

jasna osteéenja

- smanjena stabilnost

- prosjecna uporabljivost

- daljnje koristenje smanjeno

Uporabljivost ogranic¢eno

umjerena lokacija*

dovoljna infrastruktura
- umjereno oblikovanje

jasna ostecéenja
- smanjena stabilnost

dana/osigurana

za vrstom zgrade
- velika ponuda

organizacija
- bez fleksibilnosti

4 a - mala potrainja za vrstom zgrade - umjerena prostorna . .
dana/osigurana i - smanjena uporabljivost
- bogata ponuda organizacija P = .
L - daljnje koristenje jasno smanjeno
- mala fleksibilnost
M s nedovoljna infrastruktura znatna ostecenja
losa lokacija . - . . .
. v . » " . - umjereno oblikovanje - smanjena stabilnost
Uporabljivost kratkoro€no | - jedva postoji/ne postoji potraznja . ) N
5 - nedovoljna prostorna - nedovoljna uporabljivost

- daljnje koristenje samo
kratkoro¢no

Odabir

2,5

4,5

3,5

*... lokacija - oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu

Sukladno Prilogu br. 10 Pravilnika:

e Za odabrani FK vrijedi najlosija klasifikacija prema svim kriterijima iz matrice

Odabrani FK = 4,5




11. STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Izraéun vrijednosti nekretnine - TROSKOVNA METODA

1. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA
povrsina zemljista 51 m? (pod objektom)

vrijednost zemljista 77,29 EUR/m?

764 m? (oko objekta)
9,29 EUR/m?

povrsina zemljista
vrijednost zemljista

UKUPNO

3.941,79 €

7.097,56 €

11.039,35 €

Procjenjivana nekretna:

STAMBENA ZGRADA (NEDOVRSENA) | ZEMLJISTE

GBP (m?) = 89,71
TP (m?) = 51
BO (m°) = 295,50

2. PROCJENA VRIJEDNOSTI NOVOGRADNJE (NV)

ukupna bruto povrSina zgrade =

Pokazatelji troSkova gradenja - 2022 HKA:
TroSkovi gradenja bruto povrsSine, s PDV-om:
Jc = 871,25 EUR/m2 GBP

uskladena jedini¢na cijena = Jc x 62,7% =

817,25
512,42
gradevinska vrijednost novog - NV

UKUPNO

. PROCJENA VRIJEDNOSTI VANJSKOG UREDENJA
povrsina dvorista 764,00 m”
uredenje dvorista: okoli§ zgrade

UKUPNO

764,00

. PROCJENA TROSKOVA KOMUNALNOG | VODNOG DOPRINOSA
ukupni obujam (BO) zgrade
visina komunalnog doprinosa prema odluci Op¢ine Preko

| ZONA 11,95 EUR/m’
visina vodnog doprinosa za Zonu A, obiteljska ku¢a

stambena zgrada
UKUPNO

1,12 EUR/m®

5. PROCJENA TROSKOVA PRIKLJUCKA NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU
UKUPNO

TROSKOVNA VRIJEDNOST NOVE NEKRETNINE (EUR)

89,71 m2 GBP

EUR/m2 GBP

EUR/m2 NKP 45.968,82 €

45.968,82 €

10,00 EUR/m2 7.640,00 €

7.640,00 €

295,50

3.531,23 €

330,96 €

3.862,19 €

0,00 €

68.510,35 €

UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
dan procjene / vrednovanja
godina izgradnje oko 1980-ih.g.
(G) = starost zgrade na dan vrednovanja

2023
1980
43

100
57
50
0,43
30,0
70

0,7000

(OVK) = odrzivi vijek koristenja predmetne zgrade

preostali vijek koriStenja

(FK) = ovisno o stanju nekretnine odabrani faktor koristenja
(Rs) = relativna starost (G/OVK)

(OOVK) = predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja

(Gz) = zamjenska starost zgrade (OVK - OOVK)

linearno umanjenije vrijednosti ((OVK - OOVK)/OVK)
sadasnja vrijednost gradevine (SV):
SV = 45.968,82 € x

SADASNJA VRIJEDNOST NEKRETNINE (EUR)

g.
g.
g.

g. (Pravilnik, Prilog 9)
g.
(Pravilnik, Prilog 10)
43%
30

(ccagod.) Pr, prilog10

god.
70,00%

30,00% 13.790,65 €

36.332,18 €

ZAOKRUZENO (EUR) 36.300,00 €




12. ZAKUUCAK - MISLIENJE

Na temelju ovog nalaza i miSljenja izra¢un, odnosno procjena realne trziSne
vrijednosti predmetne nekretnine: k.€.br. 9343 k.o. Preko (ZK ¢. 3061/12 k.o. Preko),
upisano u ZK ul. 1569 k.o. Preko (PASNJAK, GROMACA 815 m2, PASNJAK 751 m2 i
GROMACA 64 m2) naravi stambena zgrada (nedovriena) u kojoj se nalazi jedna stambena
jedinica, na lokaciji Zadarska Zupanija, Op¢ina Preko, na adresi Preko, Cesta Hrvatskih
branitelja kbr.3, na dan vrednovanja iznosi:

UKUPNA CIJENA

PREDMETNA NEKRETNINA
(EUR)

k.€.br. 9343 k.o. Preko (ZK ¢. 3061/12 k.o. Preko)
ukupna povrsina parcele = 815 m2 36.300,00 €
stambena zgrada (nezavrsena) ukupne grad.bruto povrsine = 89,71 m2

Vrijednost 1/2 suvlasni¢kog dijela iznosi: =18.150,00 EUR

NAPOMENA:

Procjenjena trziSna vrijednost je iskazana bez vazeéih poreza kojima je reguliran promet nekretnina.

1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ovaj procjembeni elaborat je izraden na temelju zahtjeva narucitelja. Procjembeni elaborat izraden je
po identifikaciji nekretnine u naravi te uvidom u preslike izvadaka iz ZK i dr.

Stalni sudski vjesStak i procjenitelj nekretnina Mario Kalmeta dipl.ing.grad., sukladno Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), izjavljuje da je utvrdeni iznos cijene nekretnine procjenio
nepristrano i neovisno, toc¢no i u skladu sa pravilima struke, svojim najboljim specijalistickim i stru¢nim
znanjima koristeci iskustvo i vjestine u skladu sa svojim vjestackim ovlastenjima, a pridrzavajuci se
pritom odredaba vazedih zakona, pravilnika, te svih ostalih pozitivnih propisa RH.

Potvrdujem da procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne
interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos
procijenjene vrijednosti nekretnine.

Procjembeni elaborat za potrebe narucitelja je izraden u dva (2) primjerka i u elektroni¢kom obliku.
Vjestak nije duzan cuvati ovaj elaborat niti njegove priloge.

U Zadru, 16. listopada 2023. godine

Izradio:

..\{m(, Kalmeta 2‘} Mario Kalmeta dipl.ing.grad.

dipl. inZ. grad. =~ 7 4 5
ZADAR  Z )| 774 < $ AP .
Denisa Bajla 37 5, / i procjenitelj nekretnina

Stalni sudski vjestak gradevinske struke




Nalaz i misljenje vjesStaka gradevinske struke i procjenitelja nekretnina

29

13.PRILOG

IDENTIFIKACIJA CESTICA

IZVADAK IZ ZK

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

RJESENJE O IZVEDENOM STANJU

Procjembeni elaborat k.¢.br. 9434 k.o. Preko (ZK ¢. 3061/12 k.o. Preko)
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

ZADAR

KLASA: 930-04/23-04/63
URBROJ: 541-24-02/7-23-2
ZADAR, 06.02.2023

Podruéni ured za katastar Zadar, OIB: 84891127540, povodom zahtjeva BRUS BOJAN, OIB:
48263743407. BRESTERINSKA GRABA 121. BRESTERNICA, SLOVENIJA, SLOVENIJA izdaje:

IDENTIFIKACIJA CESTICA

KATASTAR ZEMLJISNA KNJIGA
Kat. i KCje |Broj Kat. [Broj |Povriina [Glavna |ZKC je |[Broj |[Broj [Povriina |[Povriina [Povriina
opéina #dio ZKC |eestice  [PL. |[m2)  |kmjiga |dioKC [zK& |[ZKul |m2) |@vat)  |Gutro)
334880
: /
PREKO 9434 188 815|PREKO 3061/12| 1569 815

Owa identifikacija ¢estica se izdaje u svrhu postupaka pred sudom te se u druge svrhe ne smije uporabiti.

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine«. br. 115/16 1 114/22) te Uredbi o tarifi
upravnih pristojbi (»Narodne novine«, br. 156/22). upravna pristojba po Tar. br. 1. ne naplaéuje se.

Izradio/la: Sluzbena osoba:
Igor Gaspié, geodetski tehnicar Igor Gaspié, geodetski tehniéar
ovlasteni geodetski referent ovlasteni geodetski referent

Procjembeni elaborat k.¢.br. 9434 k.o. Preko (ZK ¢. 3061/12 k.o. Preko)
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Op¢inski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZADAR

Stanje na dan: 22.08.2023. 16:55 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 334880, PREKO Broj ZK uloska: 1569

Broj zadnjeg dnevnika: Z-15736/2023
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro| &hv m2
cestice)
1. [3061/12 |PASNJAK,GROMACA 815
PASNJAK 751
GROMACA 64
UKUPNO: 815
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
2. Suvlasnicki dio: 1/2
VOGRINCIC TOMAZ SIN KARELA
3. Suvlasnicki dio: 1/2
MB BIO ENERGIJA D.O.0.U STECAJU, OIB: 09506734669, MEDIMURSKA ULICA 28, 42000
VARAZDIN
3.3 Zaprimljeno 19.05.2023.q. pod brojem Z-15736/2023 33.1)
na 3
ZABIL\JEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
VARAZDINU, POSL. BR. 7 ST-200/2023-9 (RANIJI BROJ: ST-166/2021) 19.05.2023
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa | Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 22.08.2023.
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 22.08.2023. 17:00:51 Stranica: 1
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NESLUZBENA KOPLJA

K.o. PREKO
k.cbr: 9434

Ty

Al . F
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
ZADAR
Stanje na dan: 22.08.2023.
Mjerilo 1:1000

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Izvorno mjerilo 1:1000
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Procjembeni elaborat k.¢.br. 9434 k.o. Preko (ZK ¢. 3061/12 k.o. Preko)
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZADARSKA ZUPANIJA

UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENIE,
ZASTITU OKOLISA I KOMUNALNE POSLOVE
Zadar

Brne Kmaruti¢a 13/1

KLASA: UP/I-361-03/18-11/704
URBROIJ: 2198/1-07/3-19-14-SB
Zadar, 26. rujna 2019. godine

Upravni odjel za prostorno uredenje, zastitu okolisa i komunalne poslove Zadarske Zupanije
u povodu zahtjeva za dono$enje rjeSenja o izvedenom stanju koji je podnijela tvrtka "MB BIO
ENERGIJA" d.o.0. Varazdin, OIB: 09506734669, Medimurska ulica 28, Varazdin pp odvjetnik
Tomislav Ramljak, Dalmatinskog sabora 2, Zadar, temeljem &lanka 8. stavak 2. Zakona o
postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (Narodne novine br. 86/12, 143/13, 65/17 i
14/19) — u daljnjem tekstu Zakona, donosi

RJESENJE O 1ZVEDENOM STANJU

1. Ozakonjuje se nedovriena, samostojeca, stambena, jednostavna zgrada kosoga dvostreSnog
krovidta, maksimalne visine zgrade (visina vijenca) 5,67 m u maksimalnim tlocrtnim
dimenzijama 7,80 m x 7,02 m, koja se sastoji od prizemlja i kata (P+1) u kojoj se nalazi
jedna stambena jedinica, izgradena na k.¢. 9434 k.o. Preko, prikazana na geodetskoj snimci
izvedenog stanja od 27. lipnja 2018. godine, oznake: 72/18, izradenoj u tvrtki "FIRMA
CIVE" d.o.0. iz Zadra po ovlastenom inZenjeru geodezije Ani Lokas-Juranov, dipl.ing.geod.,
broj ovlastenja Geo 835 i u snimci izvedenog stanja nezakonito izgradene zgrade od srpnja
2018. godine, broj TD-72/2018, izradenoj u tvrtki "MOJ DOM" d.o.o. iz Zadra po
ovlastenom arhitektu Simonu DZuniéu, dipl.ing.arh., broj ovlastenja A 1411.

2. Geodetska snimka iz togke 1. izreke ovog rjeSenja sastavni je dio ovog rjeSenja, a 3to je na
njoj navedeno i ovjereno potpisom sluZbenika i pe¢atom ovog Ureda.

3. Ispitivanje i ispunjavanje lokacijskih uvjeta, bitnih zahtjeva za gradevinu te drugih uvjeta i
zahtjeva nije prethodilo donosenju ovog rje3enja.

ObrazloZenje

Tvrtka "MB BIO ENERGIJA" d.o.0. Varazdin, Medimurska ulica 28, Vara?din pp
odvjetnik Tomislav Ramljak, Dalmatinskog sabora 2, Zadar, podnijela je dana 26. lipnja 2018.
godine zahtjev za izdavanje rjeSenja o izvedenom stanju za ozakonjenje zgrade iz to¢ke 1. izreke
ovog rjedenja.

Uz svoj zahtjev i tijekom postupka, podnositelj zahtjeva je priloZio propisane dokumente:
- tri primjerka geodetske snimke izvedenog stanja iz to¢ke 1. izreke ovog rjeSenja,

- tri primjerka snimke izvedenog stanja iz to¢ke 1. izreke ovog rjesenja,

- iskaz mjera za obratun vodnog doprinosa,

- punomo¢ za zastupanje.
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KLASA;UP/I1-361-03/18-11/704
URBROJ:2198/1-07/3-19-14-SB

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

- uvidom u digitalnu ortofoto kartu (DOF5/2011) u mjerilu 1: 5000 Drzavne geodetske
uprave, izradenu na temelju aerofotogrametrijskog snimanja Republike Hrvatske zapod&etog
21. lipnja 2011. godine, utvrdeno je da je predmetna zgrada vidljiva na istoj i o izvr§enom
uvidu sastavljena je sluZbena zabiljeska i izraden je ispis iz gore navedene ortofoto karte
koji je priloZen u spis;

- uvidom u Prostorni plan uredenja Opéine Preko ("Sluzbeni glasnik Opéine Preko" br.
04/05, 04/07, 06/10, 2/12, 7/12, 01/19), snimku izvedenog stanja, geodetsku snimku
izvedenog stanja iz tocke 1. izreke ovog rjeSenja te ogevidom odrZanim dana 27. oZujka
2019. godine utvrdeno je:

- da se predmetna zgrada nalazi unutar obuhvata navedenog plana i to izvan granica
gradevinskog podruéja naselja,

- da zgrada nema vecu katnost od najveée dopustene propisane planom,

- da se predmetna zgrada ne nalazi u podru¢ju i povriinama iz €l. 6. st. 1. i 2. Zakona na
kojemu se ne mogu ozakoniti nezakonito izgradene zgrade,

- da predmetna zgrada nije kamp-kucica ili kontejner trajno povezan s tlom niti baraka ili
slican sklop,

- da predmetna zgrada nije izgradena na medi s drugom gradevnom &esticom i nema istak
koji prelazi na drugu gradevnu &esticu,

- da je snimka izvedenog stanja iz toke 1. izreke ovog rjeSenja u skladu s izvedenim
stanjem zgrade.

Uvidom u Rjesenje o naknadi KLASA: UP/1-361-02/19-01/19, URBROJ: 2198/13-4-19-2
od 26. travnja 2019. godine, izvr$no dana 18. svibnja 2019. godine i Potvrdu o plaéenoj naknadi
KLASA: UP/I-361-02/19-01/19, URBROJ: 2198/13-04/1-19-3 od 30. svibnja 2019. godine koje
je izdao Upravni odjel za komunalno gospodarstvo, razvoj i EU fondove Opéine Preko, je
utvrdeno da je u cijelosti placena naknada za zadrZavanje nezakonito izgradene zgrade u
prostoru i to jednokratno u iznosu od 2.659,50 kn.

Vlasnici i posjednici na Eestici zemljista iz tocke 1. izreke ovoga rjedenja, vlasnici i nositelji
drugih stvarnih prava na ¢esticama zemlji$ta koje neposredno granide s tom &esticom zemljidta i
jedinica lokalne samouprave na €ijem se podru¢ju nalazi ta estica pozvani su na uvid u spis radi
izjadnjavanja dopisom od 17. travnja 2019. godine koji im je dostavljen javnhom objavom na
oglasnoj plo¢i ovoga upravnoga tijela od 17. travnja 2019. godine do 25. travnja 2019. godine.

Navedene stranke pozvane na uvid u spis radi izja$njenja dana 30. travnja 2019. godine od
9.00h - 11.00h pozivu se nisu odazvale osobno niti putem opunomoéenika, a §to je utvrdeno
zapisnikom sastavljenim dana 30. travnja 2019. godine od strane ovog upravnog tijela.

Buduéi da je u provedenom postupku utvrdeno da su ispunjeni svi propisani uvjeti za
ozakonjenje predmetne gradevine, postupljeno je prema odredbi &l. 18. Zakona te je odlugeno
kao u izreci ovog rjedenja.

Sadrzaj tocke 1. i 3. izreke ovog rjedenja sukladan je odredbama ¢&l. 23. st. 1. i 4. Zakona o
postupanju s nezakonito izgradenim zgradama.

U tocki 2. izreke ovog rjeSenja odluéeno je u skladu s odredbom ¢&lanka 24. st. 3. Zakona.

Upravna pristojba za izdavanje ovog rjeSenja prema €l. 1. Zakona o upravnim pristojbama
(Narodne novine br. 115/16) i Tarifnom broju 1. i 2. Uredbe o tarifi upravnih pristojbi (Narodne
novine br. 8/17,37/17, 129/17, 18/19) u iznosu od 70,00 kuna placena je u cijelosti.
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KLASA:UP/I-361-03/18-11/704
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Za_ p_osebne troSkove otevida u postupku izdavanja ovog Rjedenja, podnositelj zahtjeva
uplatio je iznos od 300,00 kuna na Ziro ratun Zadarske Zupanije, na temelju Odluke Zupanijskog
poglavarstva Zadarske Zupanije Klasa: 400-09/08-01/13 Urbroj: 2198/1-03-08-2 od 17. lipnja
2008. godine,

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti Zalba Ministarstvu graditeljstva i prostornog uredenja
u roku od 15 dana od dana njegovog primitka. Zalba se predaje u pisanom obliku postom ili
usmeno na zapisnik, putem tijela koje je izdalo ovo rjesenje. Na Zalbu se pla¢a upravna pristojba
u iznosu od 35,00 kuna.

Struéna suradnica za prostorno
uredenje i gradnju
anja Barac, ing.arh.

Dostaviti:

(D odvjetnik Tomislav Ramljak, Dalmatinskog sabora 2, 23000 Zadar
2. Strankama koje se nisu odazvale pozivu na uvid - na oglasnu plo¢u
3. Evidencija - ovdje
4. Pismohrana - ovdje

Po izvrinosti:

1. Drzavni inspektorat, Ured gradevinske inspekcije, Podruéna jedinica u Zadru, Ivana
Mazuranica 30/1, 23000 Zadar

2. Opcina Preko, Trg hrvatske nezavisnosti 2, 23273 Preko

3. Hrvatske vode, Vodnogospodarska ispostava za mali sliv, ,Zrmanja-Zadarsko primorje®,
Rikarda Katalini¢a Jeretova 5, 23000 Zadar

4. Ured drzavne uprave u Zadarskoj Zupaniji, SluZba za gospodarstvo i imovinsko — pravne
poslove, Ivana MaZurani¢a bb, 23000 Zadar
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