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Ozren Sori¢, dipl.ing.grad.

CONTERA d.o.o. i Ozren Sori¢ su izradili ovaj elaborat i pridrzavaju sva prava. Bez pismene suglasnosti autora, ova dokumentacija se ne smije na bilo koji
nacin umnozavati, niti na bilo koji nacin reproducirati i objavljivati, osim od strane narucitelja.
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RjeSenje za obavljanje poslova vjesStacenja za tvrtku Contera d.o.o.

8. Dostavijenom policom polica HOK osiguranja, polica broj: 13-0000011678

ol utwrdeno je da je osiguranik CONTERA d.0.0. osiguran od odgovomasti za obavjanje
poslova stalnog sudskog viestaZenja za razdoblje od 9. lipnja 2022. do 9. lipnja 2023.
na iznos od 500.000,00 kuna.

ZIJH;DA‘;]ZILI::::—\:‘?‘ZS;K;H 4. Ne pﬂs“)je Zap?’eke za pr\]am u drzavnu sluzbu &to e utvrdeno izvodom iz
Ured predsjednika suda kaznene evidencie.
Zader; Ukcepiemice BoreN|9 5. Nakon provedenag postupka i prikupljenih dokaza utvrdeno je da pravna osoba
s _ 4 CONTERA d.o.0. ispunjava Wjete propisane €l 4.1 10. Pravilnika o stalnim sudskim
Posiomibioh. 2 sualovaoono vjestacima, pa je odludeno kao u izreci

Zadar, 4. srpnja 2022
Predsjednik suda

iUt i minktron) ki potpssn: |

RJESENJE e - — Zelgberd
Na temelju ¢l. 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine® broj 28/2013, e
33/2015, 82/2015, B2/2016, 67/2018 | 126/2019), te &1 4. i 5. Pravilnka o stalnim
sudskim viestacima ("Naradne novine” broj 38/2014, 123/2015, 29/2016 i 61/2019)
odlucujuci o zahtjevu pravne osobe CONTERA d.o.0.., predsjednik Zupanijskog suda
u Zadru Zeljko Berd
P Pouka o pravnom lijeku:
rliErinle Protlv ovog rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave
Republike Hrvatske u roku od 15 dana od dana dostave rjesenja. Zalba se neposredno
Utvrduje se da pravna osoba CONTERA d.0.0. iz Preka, Jaz 9 A, OIB predaje iii $alje postom predsjedniku Zupanjskog suda U Zadru u dva primjerka s dva
16101896822, ispunjava uvjete iz €l 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima za preslika riegen]a
i oslova viestatenja iz podrucja itelj i procjene nekretnina, te joj se B
odobrava obavljanje poslova viedtagenja iz navedenog podruéja na vrijeme od Cetiri
godine.
I Vjestaenje ¢e obavljati stalni sudski vjestaci zaposlenici CONTERA d.o.o. Dostaviti:
1. CONTERA d.0.0., Preko, Jaz 9 A,
% 2. Ministarstvo pravosuda Zagreb,
Obraziozenje 3. Opeinski sud u Zadru
; o ; 4. Arhiva
i Pravna osoba CONTERA d.o.0. iz Zadra podnijela je dana 13. lipnja 2022, u
skladu s €lankom 4. Praviinika o stainim sudskim vjestacima zahtjev za imenovanje
pravnam osobom za obavljanje poslova sudskeg vjestatenia iz podrugja graditeljstva
i pracjene nekretnina. Uz zahtjev je priloZeno riedenje Trgovadkeg suda u Zadry, Tt-
21-4951-5 od 1. prosinca 2021. i izvadak iz sudskog regisira Trgovackag suda u Zadru
od 8. lipnja 2022., rjetenje Zupanijskog suda u Zadru, poslowni broj: 4. Su-252/20-25
od 9. rujna 2020., polvrda o zaposlenju, polica HOK asiguranja, polica broj: 13-
0000011678, te uvjerenje o nekaznjavanju.
2. 1z prilozene dokumentacije je vidljivo da je tvrtka CONTERA d.o.o. registrirana
pri Trgovackom sudu u Zadru za vjestacenje iz podrucja graditeljstva | procjene
nekretnina, te ima zaposlenog stalnog sudskog vjestaka za graditeljsivo, geomehaniku
i procjenu nekretnina Ozrena Sorica, dipl. ing. grad. kojeg je pradsjednik Zupanijskog
suda u Zadru imenovao riesenjem Zupanijskog suda u Zadru. poslovni broj: 4. Su-
252/20-25 od 9. rujna 2020. na rok od 4 (Eetiri) godine.
Broj zapisa: eb30e-63bed
Kontrolni broj: 0b402-d47d1-6a748
Ovaj jeu abliku cki potpisan sljedecim certifikatam

CN=ZELJKO BERD, L=ZADAR, O=ZUPANIJSK] SUD, C=HR
Vijerodostojnost dokumenta mozete provjeriti na sliedecoj web adresi:

unosom gore navedenog broja zapisa | kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru mozete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ¢e U oba slucaja
prikazati izvornik ovog dokumenta.

Ukolike je ovaj dekument identican prikazanom izvorniku u digitalnom obliku
Zupanijskl sud u Zadru potvrduje vjerodostojnost dokumenta
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RjeSenje za obavljanje poslova vjesStacenja za Ozrena Sorica

Y studiy 1l spectjalistieh diplomski struni studij odnosno zavesen preddiplomski sveudilisni

studiy il preddiplomski steudni studyy odgovarajuér podrudju vjestaéenja za koje se imenuje i
koja j¢ nakon zavesenog preddiplomskog 1 diplomskog sveudiisnog studija 1l integriranog
preddiplomshog 1 diplomshog sveudilisnog studija ili specyalistickog diplomskog struénog

REPUBLIKA HRVATSKA studija radila na poslovima u struct naymanje osam godina. a nakon zavrienog preddiplomskog
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE sveudilisnog studya il preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci najmanje deset
1 DIGITALNE TRANSFORMACIJE godina, vlada hevatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog viestaka, uspieano (¢ zavrsila provjeru znanja 1z ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
KLASA UP1-710-0324-011224 uprave 1 pravnog nazilja. 1ma skloplien ugovor o osiguranju od odgovomosti za obavljanje
URBROJ 51403 2/02-24-05 poslova stalnog sudskog vjestaka 1 ima valiano odabrenje za samostalno obavljanje dielatnosti
(ieenenuy il polozen steuéni odnosno specijahistichi ispit za obas ljanje djelatnosti ako je to,
Zagreb, 16 kolovoza 2024 sukladno posehnim propisima, usjet za obayljanje tuh djelamost
Ministarstvo pravosuda i uprave. OIB- 72910430276, na temelju élanka 127.b Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarsiva utvedeno je da imenovani nije
stavka 1 I:!Lnnn sudovima (.Narodne novine™. br 28/13 . 33/15., 82/15.. 82/16.. 67/18.. pravomocna osudivan za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti te
213 1673, 3. 1 36124}, povodom zahjeva Ozrena Soriéo, diplomiranog inzenjera e priba ieno mislienje predsiednika Zupanijskog suda u Zadru
l.mdum.\hl\a 1z Poljane. Put Sanim 17, OIB. 67363524638, u postupku imenovanja stalnog.
sudskog vjestaka, donosi Slhyedom navedenog. utvrdeno je da imenovani ispunjava uyjete 1z ¢lanka 126,
Zakona o sudovima te je njeseno hao u 1zrec gesenja
RJESENJE
Danom izvr$nosti ovog rjedenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
I Ozren Sorié. diplomirani inzenjer gradevinarstva iz Poljane. Put Sarini 17, OIB: 4 Zakona o sudovima upisat u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
67363524658, imenuje se stalnim sudskim vjestakom za podruéje gradevinarstva. obavjestiti o svako) prompent osobnih podataka, a otisak svog pedata u skladu s totkom [ iz
grana geotehnika i podrugje procjene vrijednosti nekretnina s danom 10. rujna 2024. 1zrche ovog rjesenja 1 viastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu
1 Danom 17vr$nost ovog gesenja imenovani ée se upisati u Popis stalnih sudskih Uputa o pravnom lijeku
vjestaka ovog Ministarstva Praty ovog fesenja nije dopustena Zalba, ali se moze pokrenuti upravai spor
pred Upravmim sudom u Sphitu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rfesenja. Tuzba se
Obrazlozenje podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se dalje postom. odnosno
dostavlja u elek chom obliku putem hog sustava

Ozren Soné, diplomirani inZenjer pradevinarstva iz Poljane, podnio je zahtjev
73 imenovanje stalnim sudskim vjedtakom za podruja graditeljstva, procjene nekretnina i
geotchniku

I[menovani je zahtjevu priloZio 2ivotopis. elektronicki zapis 1z Knjige drzavljana,
ovjerenu preshku diplome Gradevinskog fakulteta, Sveudilista u Zagrebu kojom je stekao
visoku struénu spremu i struéni naziv diplomiranog inZenjera gradevinarstva, ovjerenu presliku
uvjerenja Ministarstva zatite okolisa 1 prostomog uredenja o poloZenom stru¢nom ispitu.
dcklmmm zapis 0 podacima evidentiranim u matitnoj eudmup Hrvatskog zavoda za

pulwdu p o radu na posl u struci i trajanju radnog
odnosa, puluu od 7a obavlj; ; poslova stalnog sudskog vjestaka,

uvjerenje opeinskog suda da se pmu\ njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje

se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti 1 popis predmeta u kojima je obavio vjestatenja. POSTAVITE

1 Ozren Soric. Put Sanimi 17, Poljane, 23273 Preko
2 Pismohrana-ovdje
Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
>l.’nku 1 Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moze biti imenovana
publike Hrvatske, drzavljanin dr2ave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzawc p ice o prostoru koja ima zavrsen
ddiplomski i diplomski i studi il t1diplomski ilisni

(0 L Il A
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1. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA | KORISTENE LITERATURE

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15)

Zakon o gradnji (NN 155/25)

Zakon o prostornom uredenju (NN 155/25)

Vazeéi Urbanisticki plan uredenja naselja "Simuni" (Odluka o donosenju "Sluzbeni glasnik

Grada Paga" br. 05/2016., Gradsko vije¢e Grada Paga, na sjednici odrzanoj 12. svibnja 2016.

godine)

i

Odluka o dono$enju |. Izmjena i dopuna Urbanistitkog plana uredenja naselja Simuni,

Gradsko vije¢e Grada Paga na sjednici odrzanoj 04. srpnja 2022.godine, "Sluzbeni glasnik

Grada Paga" br. 08/2022.)

6. Vaze¢i PROSTORNI PLAN UREDENJA GRADA PAGA - PPUG GRADA PAGA - ,Sluzbeni
glasnik Zadarske zupanije“ broj 8/03, 6/07 i ,Sluzbeni glasnik Grada Paga“ broj 5/13, 2/17,
5/20 i 12/21; ODREDBE ZA PROVEDBU (progigéeni tekst) ,SLUZBENI GLASNIK GRADA
PAGA® broj 3/2022, Gradsko vije¢a Grada Paga na sjednici odrzanoj dana 15. ozujka 2022.
godine.

Odluka o izradi izmjene i dopune Prostornog plana uredenja grada Paga, Gradsko vije¢a
Grada Paga na sjednici odrzanoj dana 30. srpnja 2025. godine

7. Brni¢ M. (2012) Proviri kroz prozor u moje iskustvo: mali priru¢nik za gradevinsko vjestacenje
s prakti¢nim primjerima, Brni¢ istarski vjestak d.o.o. Pula

8. Bucar G. (2003) Normativi i cijene u graditeljstvu, ICG d.o.0. Omisal;

9. Institut IGH d.d. (rujan 2025.) Standardna kalkulacija radova u visokogradnji; nadogradnja |,
bilten IX.

10. PoCetno stanje koeficijenata za prilagodbu troSkovne vrijednosti samostojecih obiteljskih

kuca i obiteljskih kuéa u nizu na podruéju Republike Hrvatske sa stanjem na dan 01.01.2023.

godine, izradeno od Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine

ahwN=

2. ZADATAK PROCJENE

Temeljem rjeSenja Trgovackog suda u Osijeku od 23.01.2026. godine u predmetu s poslovnim
brojem St-12/2025 definiran je zadatak vjeStaenja, a on je da se provede procjena vrijednosti
nekretnine upisane u zk.ul.br. 2943 k.o. Kolan, kébr. 3850 - Pasnjak Zezovica povrsine 79059 m?.

Na narednoj slici crvenom bojom oznaéena je katastarska €estica Ciji je dio predmet procjene.
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: l A :’;rA L9 o
Fotografija 1 - Katastarska €estica 3850 oznadena crvenom bojom

Datum vrednovanja: 27.02.2026. godine.
Datum kakvoce: 27.02.2026. godine.
Osnovica za vrednovanije je trziSna vrijednost nekretnine.

Svrha izrade elaborata procjene vrijednosti nekretnine je zahtjev iz sudskog predmeta St-12/2025.

3. OCEVID

Ocevid zemljista obavljen je 27.02.2026. godine. Temeljem napravljenog oCevida sastavljena su
poglavlja u nastavku.

Lokacija .
Predmetna Cestica nalazi se u naselju Simuni na otoku Pagu, oko 9 km sjeverozapadno od gradske

jezgre grada Paga.

Fotografija 2 — Lokacija naselja Simni na otoku Fotografija 3 — Lokacija estice u naselju Simuni

Pagu



d.o.o. za istraZivanje, projektiranje, nadzor i konzalting u gradevinarstvu E-mail: contera.cro@gmail.com
CO NTER A Sjediste: Jaz 9a, 23273 Preko Ured: Antuna Barca 11b, HR — 23000 Zadar Tel.: +385 91 3012 411
OIB: 16101996822 IBAN: HR7024020061101063907 Tel.: +385 91 3012 427

k.¢. 3850 k.o. Kolan

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA T.D. 361-26-VJ1

U naselju Simuni, predmetna &estica je locirana na sjevernom-sjeverozapadnom dijelu mjesta, koje
nije urbanizirano. Oko 100-150 m juzno i jugozapadno od juznog kuta Cestice nalazi se
luka/lugica/ACI Marina Simuni.

Do &estice se moZe pristupiti asfaltnom cestom tj. ulicom Simuni s njene jugozapadne strane.

Od instalacija na k.¢. 3850 su prisutni srednje naponski elektroenergetski kabel i elektronicka
komunikacijska infrastruktura (vidi fotografiju u nastavku):

" 3 W X, N 1}[“

.2 m 7 - i LR b =
Fotografija 4 — Prikaz postojecih instalacija na k.€. 3850 k.o. Kolan (preuzeto s https://ski.dgu.hr/)

Jos je tijekom ocevida registrirano postojanje instalacija u trupu ceste (vidi fotografiju 5 i 6) koja nije
zabiljezena na stranici https://ski.dgu.hr.

Fotografija 5 — Naknadp asfaltirani rov na Fotografija 6 — Okno uz novo asfaltirani dio ulice
jugozapadnom rubu ulice Simuni

S jugoisto€ne strane k.€. 3850 na katastarskom planu vidljive su gradevinske Cestice izmedu kojih
je formirana mreza cesta (vidi izvadak iz katastarskog plana u prilogu P-1), s isto€ne strane su
pasnjaci, sa sjeverozapadne strane nalaze se dvije vece Cestice/pasnjaci i formirane manje Cestice
do kojih se proteze jedna dugacka i uska Cestica, vjerojatno buduca ulica. S jugozapadne strane
nalazi se ulica Simuni.

Kako se radi o potpuno neuredenom dijelu naselja nije u potpunosti dostupna komunalna
infrastruktura.

U blizoj i daljoj okolini ne postoje bilo kakvi znac€ajniji izvori buke i zagadenja zraka.

Fotodokumentacija o Cestici, koja je napravljena tijekom ocevida, nalazi se u prilogu elaborata.
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Identifikacija zemljiSta

Posjedovni list, izvadak iz katastarskog plana i izvadak iz zemljiSne knjige pribavljeni su preko
internet stranice https://oss.uredjenazemlja.hr/.

Pregledom navedene dokumentacije (posjedovni list i izvadak iz zemljiSne knjige) vidljivo je da su
zemljiSne knjige uskladene s posjedovnim listovima.

Dokumentacija za identifikaciju zemljiSta nalazi se u prilogu elaborata.

Opis zemljiSta i gradevina na njoj

Predmetna Cestica u naravi je pasnjak. ZemljiSte koje je predmet procjene obuhvaceno je jednom
katastarskom &esticom. Cestica je nepravilnog oblika, a prikazana je na fotografijama 1 do 3 na
pocetku ovog poglavlja. Ukupna povrsina Cestice je 79.059,0 m?.

Od biljaka na Cestici je registrirana trava i povremeno niska makija. Zemljiste je sa sve Cetiri strane
ogradeno suhozidom. Suhozid je varijabilne visine (1 - 1,5 m) i varijabilne Sirine (30 —60 cm) i ukupne
duljine oko 1170 m. U istoénom kutu Cestice nalazi se objekt od betonskih blokova, pokriven salonit
plo¢ama i cisterna uz nju. Objekt je sluZio kao staja na ovce i ima tlocrtne dimenzije 5,5 x 9,5 m,
visine 2,4 do 2,65 m. Cisterna koja je izvedena uz staju je izgradena isto od betonskih blokova i
armirano betonske plo¢e. Ona ima tlocrtne dimenzije 2,2 x 2,2 m i visine je 1,8 m.

U juznom uglu zemljiSta nalazi se cisterna koja ima tlocrtne dimenzije 2 x 2 m i dubinu 1,3 m.

Prema geodetskoj izmjeri koje je izradio Geo Node d.o.0. iz Zadra, (Luka Basa, mag. ing. geod. et
geoinf u travnju 2026. g.) (vidi prilog P-6), dio k.€. 3850 k.o. Kolan koji se prema prostornom planu
nalazi u gradevinskom podrucju (oznaka S1) ima povrsinu od 42.684 m?, a preostali dio od (79.059
- 42.684) 36.375 m? je poljoprivredno zemljiste.

4. 1ZVODI IZ PROSTORNIH PLANOVA

Podrucje
k.¢. 3850 '

v‘x._- |
y - SIMUNI

o 2 (R < \
Slika 1 - Dio vazeceg prostornog plana uredenja (PPUG) Grada Paga, KoriStenje i namjena povrsina
s oznacenim podru¢jem na kojem se nalazi predmetna Cestica (ljubiCasta boja)
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PROSTORI ZA RAZVOJ | UREDENJE
RAZVOJ | UREDENJE PROSTORA NASELJA

NEIZGRADENI DIO GRAPEVINSKOG PODRUCJA

Slika 2 — Izvadak iz tumaca za PPUG Grada Paga

Slika 3 - Dio vazeceg urbanistickog plana uredenja (UPU) naselja Simuni, Gradevinsko podrugje
naselja Simuni s ozna¢enim podrucjem na kojoj se nalazi predmetna Cestica (ljubi¢astom bojom)

A\ AL //‘f’\v\\'u
Slika 4 - Dio vazeceg urbanistiCckog plana uredenja (UPU) naselja Simuni, s uvecanim dijelom
predmetne Cestice k.¢. 3850 koja se nalazi u gradevinskom podrucju naselja Simuni

\

10



d.o.o. za istraZivanje, projektiranje, nadzor i konzalting u gradevinarstvu E-mail: contera.cro@gmail.com
CONTERA Sjediste: Jaz 9a, 23273 Preko Ured: Antuna Barca 11b, HR — 23000 Zadar Tel.: +385 91 3012 411
OIB: 16101996822 IBAN: HR7024020061101063907 Tel.: +385 91 3012 427

k.¢. 3850 k.o. Kolan
PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA T.D. 361-26-VJ1

IZGRADENI | NEIZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

stambena namjena (izgradeni dio)

stambena namjena (neizgradeni dio)

stambena namjena - niska gustoca (neizgradeni dio)

mjeSovita namjena - pretezno stanovanje (izgradeni dio)

SHISH[@][O]| (@)

mjeSovita namjena - pretezno stanovanje (neizgradeni dio)

@ zastitna zelena povrsina (planirana)

PLANIRANI SADRZAJI UNUTAR PROSTORNIH CJELINA
zona stanovanja niske gustoce (S1)

zona stanovanja niske gustoce (S1)

zona stanovanja niske gustoce (S1)

zona stanovanja niske gustoce (S1)

zona stanovanja niske gustoce (S1)

zona stanovanja niske gustoce (S1)

! leo] =] [~ el ] =]

zastitna zelena povrsina (2)

Slika 5 — Izvadak iz tumaga za UPU Naselja Simuni

Prema vaZec¢im prostornim planovima, dio k.€.3850 se nalazi u zoni stambene namjene, niske
gustoce, neizgradeni dio S1, maniji dio u zoni planirane zastitne zelene povrSine Z, a ostatak Cestice
van gradevinskog podrucja pa je to je poljoprivredno zemljiste.

5. KATEGORIJA ZEMLJISTA

Prema ¢lanku 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/2015 izvrSit ¢e se
odabir kategorije zemljiSta u koje se moze svrstati predmetna Cestica.

Prema vazeéem UPU Naselja Simuni iz 2016. godine, dio predmetne &estice (42.684 m?) se nalazi
u gradevinskom podrucju naselja u kojem se bez ikakvih zapreka moze ishoditi gradevinska dozvola.

Prema prethodno navedenom, ovaj dio k.€. 3850 se svrstava u kategoriju 1 (obuhvaca katastarske
Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu
kojim se ureduju pitanja gradnje).

Prema vaze¢em PPUG Grada Paga iz 2021.godine , ostatak predmetne Cestice (36.375 m?) nalazi
se izvan gradevinskog podrucja naselja, pa sukladno tome, ovaj drugi dio k.€. 3850 se svrstava u
kategoriju 4. koja obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrucja, podkategorija 4.2.
(Pogodna poljoprivredna zemljiSta obuhvacaju poljoprivredne i Sumske povrsine Ciji narodito

11
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povoljan poloZaj mozZe utjecati na viSu razinu trZidne vrijednosti zemljiSta u odnosu na poljoprivredna
zemljista koja su udaljenija od naselja. Znacajke koje upucéuju na pogodna poljoprivredna zemljista
su:

a. blizina podruéja koja su vec¢ urbanisticki uredena,

b. podrucja za koja se o¢ekuje daljnji urbanisti¢ki razvoj,

c. narocite privlatne snage okolnih podrudja ili lijepog krajobraznog okoliSa s dobrom prometnom
povezanosti s urbanim aglomeracijama,

d. kupci katastarskih Cestica nisu poljoprivrednici i

e. nacin koristenja nije vezan za poljodjelstvo..).

6. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA
TRZISTU NEKRETNINA

6.1 Opcenito o ekonomskim odnosima u Republici Hrvatskoj

GODISNJI NEFINANCIJSKI SEKTORSKI RACUNI UKUPNOGA GOSPODARSTVA | SEKTORA
INOZEMSTVA, 2023. — 2024.

Ukupno gospodarstvo (S.1)

Ukupno gospodarstvo u 2023. je dosegnulo suficit od 2,5 milijardi eura, $to je porast u odnosu na
2022., kada je gospodarstvo bilo u deficitu od 836 milijuna eura. Vise od polovice bruto dodane
vrijednosti gospodarstva (59,9%) ostvaruje sektor nefinancijskih drustava. Slijedi sektor ku¢anstava
(S.14), s udjelom od 18,3%, sektor opce drzave (S.13), s udjelom od 17,1%, i sektor financijskih
drustava (S.12), s udjelom od 4,7% u bruto dodanoj vrijednosti u 2023.

U 2023. deficit je u trgovinskoj razmjeni iznosio 1,7 milijardi eura i znatno je smanjen u odnosu na
2022. zbog pada uvoza roba i usluga (-2,8%), dok je izvoz roba i usluga ostvario porast (+3,5%).
Deficit je u trgovinskoj razmjeni sa sektorom inozemstva u 2024. dosegnuo oko 4,0 milijardi eura ili
4,6% BDP-a te je znatno poveéan u odnosu na 2023. Uvoz roba i usluga rastao je brze od izvoza
roba i usluga.

Sektor nefinancijskih drustava (S.11)

Sektor nefinancijskih drustava u 2023. je ostvario suficit od 2,3 milijarde eura ili 2,9% BDP-a, $to je
znatni porast u odnosu na 2022., kada je bio u deficitu od 1,6 milijardi eura ili 2,4% BDP-a. Bruto
stopa ulaganja nefinancijskih druStava (omjer bruto investicija u fiksni kapital i bruto dodane
vrijednosti) u 2023. je poveéana za 26,7%, ali je i dalje iznad prosjeka EU-27 (22,9%) i europodrucja
(22,4%). Taj udio povezuje ulaganja nefinancijskih poduzeca u dugotrajnu imovinu (zgrade, strojeve
i ostalo) s dodanom vrijednoS¢u stvorenom u procesu proizvodnje. Investicijska aktivnost
nefinancijskih drustava u 2023. je znatno porasla.

Sektor financijskih drustava (S.12)

Sektor financijskih drustava u 2023. je ostvario suficit od 316,1 milijuna eura, $to ¢ini 0,4% BDP-a, i
povecan je u odnosu na 2022. Istodobno je, prema preliminarnim podacima, sektor financijskih
drustava u 2024. takoder ostvario suficit od 383,2 milijuna eura.

Sektor opée drzave (S.13)

Sektor opée drzave u 2023. bio je u deficitu od 621,8 milijuna eura, $to ¢ini 0,8% BDP-a Hrvatske,
dok je u 2022. ostvario suficit od 95,4 milijuna euraili 0,1% BDP-a.

U odnosu na 2022. porastao je prihod drzave (+18,0%) te je povecan i rashod (+20,4%).

12
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U 2023. porezi na proizvodnju i uvoz prikupljeni su u iznosu od 15,0 milijardi eura, $to je porast od
16,0% u odnosu na 2022., pri Eemu je najvedi porast ostvario porez na dodanu vrijednost (+17,9%),
koji €ini 69,7% od ukupnog poreza na proizvodnju i uvoz. Tekuci porezi na dohodak i bogatstvo
prikupljeni su u iznosu od 5,7 milijardi eura, odnosno za 15,5% viSe nego u 2022., najviSe zbog
porasta poreza na dohodak (+17,3%), koji je njegova najve¢a komponenta, te zbog porasta poreza
na dobit.

Sektor kucéanstava (S.14) i Sektor neprofitnih ustanova koje sluze kuéanstvima (NPUSK)
(S.15)

Bruto raspolozivi dohodak iznosio je 47,1 milijardi eura i povecan je za 12,2%. Najveci udio u
raspoloZivom dohotku imale su naknade zaposlenicima, odnosno pla¢e. PotroSnja ku¢anstava u
2023. u odnosu na 2022. porasla je za 12,2%. Sektor ku¢anstava zajedno je s NPUSK-om u 2023.
ostvario suficit od 535,4 milijuna eura ili 0,7% BDP-a.

Porast bruto investicija u fiksni kapital ku¢anstava i NPUSK-a u 2023. iznosio je 28,4%, Sto je u
konacnici dovelo do porasta bruto stope ulaganja za 8,3% u 2023. Bruto stopa ulaganja
kuéanstava i NPUSK-a u Hrvatskoj je u 2024. iznosila 9,1%.

Sektor ku¢anstava i NPUSK su u 2024. povecali potrosSnju za 9,6%, a porastao je i bruto raspolozivi
dohodak, za 10,5%.

Bruto nacionalni dohodak u 2023. veéi je za 17,5% nego u prethodnoj godini, dok je u 2024.
povecan za 9,0%

Bruto nacionalni dohodak vazan je agregat nacionalnih racduna, koji ujedno odluéuje i o tome koliki
¢e dio Hrvatska uplacivati u proracun EU-a. U 2023. je bruto nacionalni dohodak (BND) iznosio 78,8
milijardi eura ili 17,5% viSe u odnosu na 2022. U 2024. BND je povec¢an za 9,0% u odnosu na 2023.
te je iznosio 85,9 milijardi eura.

Podaci iz ovog poglavija preuzeti su s internet stranice https://podaci.dzs.hr/2025/hr/113696
Datum podataka je 28.10.2025. godine.

6.2 Opcenito o trzistu nekretnina

U sijeCnju 2026. BN indeks stambenih nekretnina zabiljezio je porast od 1% u odnosu na prosli
mjesec. Na godiSnjoj razini indeks je porastao za 11%. Najveci doprinos porastu dala je regija
Zagreba, dok Jadranska regija biljezi umjereniji trend. Trazene i postignute cijene nastavljaju rasti,
s naglaskom na stanogradnju u urbanim sredistima. Prema podacima iz baze Burze nekretnina,
prosje€ne postignute cijene po m? za stanogradnju u Hrvatskoj ostaju u uzlaznom trendu.

Tekst u ovom poglavlju i prilozeni grafovi su preuzeti s internet stranice https.//www.burza-
nekretnina.com/prices 26.03.2026. godine.
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BN Indeks

333,0

BN indeks 02/2026

TrazZene i postignute cijene

2700

Prosjecne postignute cijene

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju Republike Hrvatske. BN
indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipiénih nekretnina na tipi€nim lokacijama iz baze Burze
nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjeseéno.

Stu24 Stu25 Tra 28

-0~ BN Indeks (prognoza) -o- BN Indeks (stvarni)

0,77% 1217% 0,77%

Promjena u odnosu na prosli mjesec Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine

Graf prikazuje kretanje traZenih i postignutih cijena u HR za rabljene nekretnine - na temelju podataka iz baze
Burze nekretnina.

- Postignute cijene (€/m?) -o- TraZene cijene (€/m?)

Graf prikazuje odnos izmedu realiziranih cijena stambenih nekretnina za Grad Zagreb, Jadran i cijelu Hrvatsku - na
temelju podataka iz baze Burze nekretnina.

~o- Hrvatska (€/m?) -o- Jadran (€/m?) -o- Zagreb (€/m?)
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7. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA

Prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) Clanak 24., za procjenu vrijednosti
zemljista koristit ée se Poredbena metoda. U nastavku se daju kratki izvaci iz spomenutog zakona:

,Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista...

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

»1rziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljiSta ako obiljezja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost
s obiljezjima uzor-Cestice.”

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih
odnosa na trzidtu nekretnina tako da se prosje€an odnos cijene nekretnine nekog obuhvacéenog
razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.
INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACAVANJE je postupak preradunavanja 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.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANJE su koeficijenti pomoc¢u kojih se preradunavaju razlike u
vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih
cijena i izraCunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i
koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE je postupak preradunavanja razlika u konjunkturi do kojih
dolazi zbog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena pomocu
indeksnih nizova.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske Cestice dokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivane katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti
koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.
Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci znacajno
odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima. U samom postupku
procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinatna odstupanja
kupoprodajnih cijena vec¢a od £30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon
provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednaCenja. ZnaCajno odstupanje moze se
odnositi i na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su veéa od + dvostrukog standardnog
odstupanja od prosjeCne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-sigma).

8. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Prilikom odredivanja poStene trZiSne vrijednosti predmetne Cestice koristit ¢e se sluzbeni podaci iz
Zbirke kupoprodajnih cijena — kupoprodaja zemljista. Obzirom da procjenjivano zemiljiste dijelom
pripada u gradevinsko podrucje, a dijelom u poljopriviedno dobivena su dva izvatka iz zbirke
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kupoprodajnih cijena. To su izvaci oznake ID 76977 i ID 76996, a izdani su od upravnog odjela za
prostorno uredenje, zastitu okoliSa i komunalne poslove zadarske Zupanije 30.03.2026. godine.
Spomenuti izvaci iz zbirke kupoprodajnih cijena nalaze se u prilogu elaborata.

Za poredbenu metodu Koristit ¢e se sva zemljidta iz priloZenih izvadaka.

Obiljezja koja utjecu na vrijednost procjenjivane katastarske cestice

Povrsina Cestice

k.C. 3850 | 79.059 m?
Namjena zemljista S1 —izgradeni dio gradevinskog podrucja

Z - planirane zastitne zelene povrsine

ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrudja,
pogodna poljoprivredna zemljista obuhvacaju
poljoprivredne i Sumske povrsine

k.G. 3850 | 42.684 m? u gradevinskom podrudju
36.375 m? u poljoprivrednom podrucju
Koeficijent iskoristivosti 0,6-1,5

Kategorija zemljista

k.€. 3850 | 1

4.2

Lokacija Naselje Simuni, otok Pag
Dan vrednovanja: 27.02.2026. g.

9. VRIJEDNOST ZEMLJISTA - POREDBENA METODA

Za meduvremensko izjednacCenje koristeni su podaci o indeksima cijena Drzavnog zavoda za
statistiku. U tablici 1 prikazani su spomenuti indeksi cijena preuzeti s Internet stranice Drzavnog
zavoda za statistiku www.dzs.hr.

h

Tabela 1.1 Indeksi cijena stambenih objekata, po tromjesecjima

indeksi (2015. = 100)
2021Q1 2021Q2 2021Q3 2021Q4 2022Q1 2022Q2 2022Q3 2022Q4 2023Q1 2023Q2 2023Q3 2023Q4 2024Q1 2024Q2 2024Q3 2024Q4 2025Q1 2025Q2 2025Q3 2025Q4
Jadran 132,80 13434 138,18 142,51 14728 15152 15580 160,87 166,65 170,86 168,50 179,04 18147 18898 19535 19550 201,93 212,31 21336 22391

Zadnja obnova:
20260403 11:00

lzvor:
Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske

Tablica 1 — indeksi cijena za meduvremensko izjednaCavanje

9.1 Procjena vrijednosti zemljista koje se nalazi u gradevinskom podrucju

U tablici 2 dan je pregled usporednih Cestica (preuzeto iz ID izvatka 76996) temeljem kojih ce se
odrediti jedini€na cijena gradevinskog zemljiSta u naselju Simuni na dan ocevida.
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Datum vrednovanja je i datum ocevida 27.2.2026
R Datum Cetiri Povrsina iz L " 5
Redni broj . Katastarska Broj katastarske Datum skla?anja godine prije zemljisno Povrsina cestlf:le Cijena EO m Kategorija | Namjena zemljista prema
N Naselje L. L. kupoprodajnog Ly N u kupoprodaji povrsine Y
transakcije opcina Cestice ugovora datuma knjiznog uloska (mz) (EUR/m?) zemljista prostornom planu
vrednovanja (m?)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 SIMUNI KOLAN 3879/105 18.1.2024. 600 600,00 166,67 1 S
2 SIMUNI KOLAN 3879/116 14.10.2025. 470 470,00 191,49 1 S
3 SIMUNI KOLAN 3879/136 17.12.2024. 824 824,00 194,17 1 S
4 SIMUNI KOLAN 3879/108 22.3.2024. 400 400,00 125,00 1 S
5 SIMUNI KOLAN 3879/99 1.12.2025. 478 478,00 131,80 1 S
6 SIMUNI KOLAN 3879/126 2.5.2024. 482 482,00 200,00 1 S
7 SIMUNI KOLAN 3879/132 15.7.2025. 27.2.2022 1.354 1.354,00 203,10 1 S
8 SIMUNI KOLAN 3879/125 24.4.2024. 482 482,00 200,00 1 S
9 SIMUNI KOLAN 3879/10L 28.4.2023. 1.308 1.308,00 137,61 1 S
3879/111 ! !
10 SIMUNI KOLAN 3879/113 24.1.2023. 695 695,00 143,88 1 S
11 SIMUNI KOLAN 3879/101 19.12.2025. 778 778,00 206,25 1 S
12 KOLAN KOLAN 3852/2 21.5.2022. 34.969 34.969,00 62,91 3 GP naselja

Tablica 2 — Popis usporednih Cestica iz ID izvatka 76996

Prema podacima iz tablice 2 vidi se da zemljiSte s rednim brojem transakcije 12 pripada u kategoriju
zemljiSta 3 dok su sva ostala zemljiSta u kategoriji 1. Zato ¢e se transakcija/zemljiSte s brojem 12
eliminirati iz daljnje analize.

Nakon eliminacije jedne Cestice/transakcije napravila se analiza prihvatljivosti preostalih usporednih
Cestica kao poredbenih Cestica. Usporedne Cestice se nalaze u mjestu Simuni, u istoj su zoni gradnje
kao i procjenjivana Cestica (1. kategorija), pa se zakljuCuje da su usporedne Cestice iste kvalitete

kao i procjenjivana Cestica. Zato je faktor za interkvalitativno izjednaCavanje jednak 1.

U tablici 3 je prikazana prosjeCna cijena zemljiSta nakon meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednaCavanja i izvrSena je potrebna statistiCka obrada podataka.

Datum vrednovanja je i datum ocevida 27.2.2026
L R Datum sklapanja Da(l{m ce{\rl POWSTE 'z Povriina Eestice | Cijena po m? N . "
Redni broj . Katastarska Broj katastarske ) godine prije zemljisno N N Kategorija [ Namjena zemljista prema
N Naselje .. . kupoprodajnog N u kupoprodaji povriine
transakcije opéina Cestice ugovora datuma knjiznog uloska ) (EUR/m? zemljista prostornom planu
vrednovanja (m?) ™)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 SIMUNI KOLAN 3879/105 18.1.2024. 600 600,00 166,67 1 S
2 SIMUNI KOLAN 3879/116 14.10.2025. 470 470,00 191,49 1 S
3 SIMUNI KOLAN 3879/136 17.12.2024. 824 824,00 194,17 1 S
4 SIMUNI KOLAN 3879/108 22.3.2024. 400 400,00 125,00 1 S
5 SIMUNI KOLAN 3879/99 1.12.2025. 478 478,00 131,80 1 S
6 SIMUNI KOLAN 3879/126 2.5.2024. 27.2.2022 482 482,00 200,00 1 S
7 SIMUNI KOLAN 3879/132 15.7.2025. 1.354 1.354,00 203,10 1 S
8 SIMUNI KOLAN 3879/125 24.4.2024. 482 482,00 200,00 1 S
9 SIMUNI KOLAN 3879/1011 28.4.2023. 1.308 1.308,00 137,61 1 S
3879/111 ! '
10 SIMUNI KOLAN 3879/113 24.1.2023. 695 695,00 143,88 1 S
11 SIMUNI KOLAN 3879/101 19.12.2025. 778 778,00 206,25 1 S
Indeks cijena Meduvremenski Cijena po m” povr3ine nakon
Redni broj Indekscljene: |0 ot iina e . fziednatena cijena po el o jeod | Odstupanjeod [Odstupanjeod | ¢y oo orema 2.sigma
)| nekretnina na dan " Korekeijski faktor i " : 2 prosjeka u prosjeka na & .
transakcije Kiigprodaié vrednovanja m2 povrgine ; prosieka u ewrima| Y ol vrijednosti
27.02.2026.g. (EUR/m2) (EUR/m?)
11 12 13=12/11 14=13x8 15 16=14*15 17=16-C, , 18 19
1 181,47 1,234 205,65 € 205,6 -8,15 € -4,12 66,35 €] 259,76 € 13525 €
2 223,91 1,000 191,49 € 191,5 6,01€ 3,04 36,16 €}
3 195,50 1,145 222,39€ 222,4 -24,88 € -12,60 619,18 €
4 181,47 1,234 154,23 € 154,2 43,27 € 21,91 1.872,29 €
S 223,91 1,000 131,80 € 1318 65,70 € 33,27 4.316,94 €]
6 188,98 223,91 1,185 236,97 € 1,0 237,0 -39,46 € -19,98 1.557,36 €]
7 213,36 1,049 213,14 € 2131 -1564 € -7,92 244,59 €
8 188,98 1,185 236,97 € 237,0 -39,46 € -19,98 1.557,36 €
9 170,86 1,310 180,34 € 180,3 1717€ 8,69 294,71 €
10 166,65 1,344 193,32 € 193,3 419€ 2,12 17,53 €]
11 223,91 1,000 206,25 € 206,3 -875€ -4,43 76,50 €}
Ukupno 11 &estica = 10.658,97 €]
197,50 C1,p (eura/m2)
Prosje¢na vrijednost cijene zemijista standardna devijacija 31,13 €
standardna devijacija x 2 ili (2-sigma) 62,26 €

Tablica 3 — meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje i statistiCcka obrada podataka
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Rezultat analize podataka u tablici 3 pokazuje da se jedna transakcija nalazi izvan okvira dopustenih
odstupanja od srednje vrijednosti cijene i pravila 2-sigma. To je transakcija s rednim brojem 5 i zato
se ona eliminira iz daljnje analize.

U tablici 4 prikazana je prosje¢na cijena zemljiSta nakon meduvremenskog i interkvalitativhog
izjednaCavanja i izvrSene potrebne statisticke obrade podataka nakon eliminacije transakcije s
rednim brojem 5 iz tablice 3.

Datum vrednovanja je i datum oCevida 27.2.2026
5 Datum etiri Povriina iz e " 5
. . . Datum sklapanja ) - Povrdina Cestice| Cijena po m - .
Redni broj . Katastarska Broj katastarske ) godine prije zemljisno N .. Kategorija [ Namjena zemljista prema
N Naselje . L kupoprodajnog - . u kupoprodaji povrsine "
transakcije opcina Cestice Lgovora datuma knjiznog uloska 5 N zemljista prostornom planu
& vrednovanja (m?) (m) (EUR/m’)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 SIMUNI KOLAN 3879/105 18.1.2024. 600 600,00 166,67 1 S
2 SIMUNI KOLAN 3879/116 14.10.2025. 470 470,00 191,49 1 S
3 SIMUNI KOLAN 3879/136 17.12.2024. 824 824,00 194,17 1 S
4 SIMUNI KOLAN 3879/108 22.3.2024. 400 400,00 125,00 1 S
6 SIMUNI KOLAN 3879/126 2.5.2024. 482 482,00 200,00 1 S
7 SIMUNI KOLAN 3879/132 15.7.2025. 27.2.2022 1.354 1.354,00 203,10 1 S
8 SIMUNI KOLAN 3879/125 24.4.2024. 482 482,00 200,00 1 S
< 3879/1011
9 SIMUNI KOLAN 3879/111 28.4.2023. 1.308 1.308,00 137,61 1 S
10 SIMUNI KOLAN 3879/113 24.1.2023. 695 695,00 143,88 1 S
11 SIMUNI KOLAN 3879/101 19.12.2025. 778 778,00 206,25 1 S
o iiscie Indek.s cijena B l\iled:nvremfnski o Cijena po m? povréine r?akon ] ) Odstupanje od | Odstupanje od ) )
Redhni broj N nekretnina na dan = cijena po | iter i o od P s Odstupanje prema 2-sigma
)| nekretnina na dan g Korekeijski faktor < Sroy e | o S . g prosjeka u prosjeka na - .
transakcije kupoprodaje vrednovanja m2 povriine izjednacavanje | interkvalitativnog Ifjednacenja prosjeka u eurima postateiTia koateat vrijednosti
27.02.2026.g. (EUR/m2) (EUR/m?)
11 12 13=12/11 14=13x8 15 16=14*15 17=16-Cy 18 19
1 181,47 1,234 205,65 € 205,6 -1,57 € -0,77 2,48€] 252,70€ 155,45 €
2 223,91 1,000 191,49 € 1915 12,58 € 6,17 158,35 €]
3 195,50 1,145 222,39 € 222,4 -18,31 € -8,97 335,36 €]
4 181,47 1,234 154,23 € 154,2 49,84 € 24,42 2.484,06 €|
6 188,98 1,185 236,97 € 237,0 -32,89 € -16,12 1.081,95 €]
T 213,36 223,91 1,049 213,14 € 1,0 213,1 9,07 € -4,44 82,24 €]
8 188,98 1,185 236,97 € 237,0 -32,89 € -16,12 1.081,95 €]
9 170,86 1,310 180,34 € 180,3 23,74€ 11,63 563,47 €|
10 166,65 1,344 193,32 € 193,3 10,76 € 5,27 115,72 €]
11 223,91 1,000 206,25 € 206,3 -2,18 € -1,07 4,74 €
Ukupno 10 Eestica = 5.910,33 €|
204,07 C1,p (eura/m2)
|maéna vrijednost cijene zemijiSta standardna devijacija 24,31¢€
standardna devijacija x 2 ili (2-sigma) 48,62 €

Tablica 4 — novo meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje i statisticka obrada podataka

U tablici 4 je prikazana prosje¢na cijena zemljista nakon meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednaCavanja i izvrSena je potrebna statistiCka obrada podataka nakon eliminacije transakcije s
rednim brojem 5. Rezultat te analize pokazuje da se jedna transakcije nalazi izvan okvira dopustenih
odstupanja po pravilu 2-sigma. To je transakcija s rednim brojem 4 i zato se ona eliminira iz daljnje
analize.

U tablici 5 prikazana je prosje¢na cijena zemljiSta nakon meduvremenskog i interkvalitativhog
izjednaCavanja i izvrSene potrebne statisticke obrade podataka nakon eliminacije transakcije s
rednim brojem 4 iz tablice 4.
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Datum vrednovanja je i datum ocevida 27.2.2026
. Datum ¢etiri Povrsina iz v " 2
o i Datum sklapanja X - Povrsina Cestice | Cijena po m " "
Redni broj . Katastarska Broj katastarske . godine prije zemljisno " . Kategorija | Namjena zemljista prema
. Naselje . . kupoprodajnog - . u kupoprodaji povriine .
transakcije opcina Cestice ugovora datuma knjiznog uloska B N zemljista prostornom planu
8 vrednovanja (m?) (m) (EUR/m’)
1 2 3 4 5 6 7 9 10
1 SIMUNI KOLAN 3879/105 18.1.2024. 600 600,00 166,67 1 S
2 SIMUNI KOLAN 3879/116 14.10.2025. 470 470,00 191,49 1 S
3 SIMUNI KOLAN 3879/136 17.12.2024. 824 824,00 194,17 1 S
6 SIMUNI KOLAN 3879/126 2.5.2024. 482 482,00 200,00 1 S
7 SIMUNI KOLAN 3879/132 15.7.2025. 27.2.2022 1.354 1.354,00 203,10 1 S
8 SIMUNI KOLAN 3879/125 24.4.2024. - 482 482,00 200,00 1 S
M 3879/101 i
9 SIMUNI KOLAN 28.4.2023. 1.308 1.308,00 137,61 1 S
3879/111
10 SIMUNI KOLAN 3879/113 24.1.2023. 695 695,00 143,88 1 S
11 SIMUNI KOLAN 3879/101 19.12.2025. 778 778,00 206,25 1 S
g Indeks cijena Indek_s iepe 2 Med.uwemﬁ“Skl Cligna pom povrsing rjakon = Odstupanje od | Odstupanje od . <
Redni broj " nekretnina na dan S d cijena po | Iter d i Od: od » < Odstupanje prema 2-sigma
. nekretnina na dan o Korekcijski faktor i o " e i J . prosjeka u prosjeka na = A
transakcije i i vrednovanja m2 povrgine d g izjednatenja |prosjeka u eurima . i vrijednosti
Mpoprocale 27.02.2026.¢. (EUR/m2) (EUR/m?) posiprcima ace
11 12 13=12/11 14=13x8 15 16=14*15 17=16-C, , 18 19
1 181,47 1,234 205,65 € 205,6 3,96 € 1,89 15,70 €] 247,03 € 172,19 €
2 223,91 1,000 191,49 € 191,5 18,12 € 8,65 328,39 €|
3 195,50 1,145 222,39 € 222,4 -12,78 € -6,09 163,20 €]
6 188,98 1,185 236,97 € 237,0 -27,36 € -13,05 748,31 €
7 213,36 22391 1,049 213,14 € 10 2131 -3,53€ -1,68 12,47 €
8 188,98 ! 1,185 236,97 € : 237,0 27,36 € -13,05 748,31 €|
9 170,86 1,310 180,34 € 180,3 29,28 € 13,07 857,05 €|
10 166,65 1,344 193,32 € 193,3 16,30 € 7,77 265,54 €
11 223,91 1,000 206,25 € 206,3 3,36 € 1,60 11,30 €}
Ukupno 9 ¢estica = 3.150,27 €|
209,61 C1,p (eura/m2)
Prosjecna vrijednost cijene zemljista standardna devijacija 18,71 €
standardna devijacija x 2 ili (2-sigma) 37,42€

Tablica 5 — kona¢no meduvremensko i interkvalitativno izjednaCenje i statistiCka obrada podataka

Provedenom analizom dobivena je jedini€na prosjecna trziSna vrijednost gradevinskog zemljiSta u
iznosu od 209,61 €/m?. Usporedne cijene s kojima je izratunata ta prosje¢na cijena su unutar 30 %
odstupanja od srednje vrijednosti i uvazeno je pravilo 2-sigma vrijednosti.

9.2 Procjena vrijednosti zemljista koje se nalazi u poljoprivrednom podrucju

U tablici 6 dan je pregled usporednih Cestica (preuzeto iz ID izvatka 76977) temeljem kojih Ce se
odrediti jedini€na cijena poljoprivrednog zemljiSta u naselju Simuni na dan ocevida.

Datum vrednovanija je i datum ocevida 27.2.2026
Broj Broj Datum Cetiri Povrsina iz N 3
R . Katastarska katastarske | Katastarska Datum sklapanja ) . Povrsina Cestice| Cijena po m L )
Redni broj . L L. . katastarske i godine prije zemljisno R .. Kategorija | Namjena zemljiSta prema
N Naselje opcina iz Cestice iz opcina N kupoprodajnog . u kupoprodaji povrsine
transakcije semliiénih kniiga | zemliiénih Katastra Cestice ugovora datuma knjiznog uloska 5 N zemljista prostornom planu
! Ve J katastra © vrednovanja (m) (m) (EUR/m’)
knjiga
1 2 3 2A 3A 4 5 6 7 8 9 10
1 MANDRE KOLAN 11336/13 KOLAN 3447/13 4.7.2022. 1.000 1.000,00 4,98 4.2 PS
2 MANDRE KOLAN 3447/17 KOLAN 3447/17 20.5.2024. 1.000 1.000,00 7,00 4.2 P
3 KOLAN KOLAN 3854/1 KOLAN 3854/1 5.9.2025. 19.584 2.447,63 10,21 4.2 PS
4 MANDRE KOLAN 3456 KOLAN 3456 17.10.2023. 14.171 5.596,00 5,36 4.2 PS
5 MANDRE KOLAN 11336/11 KOLAN 3447/11 13.4.2022. 27.2.2022 1.000 1.000,00 6,62 4.2 PS
6 MANDRE KOLAN 11336/14 KOLAN 3447/14 10.11.2022. 1.000 1.000,00 6,64 4.2 PS
7 MANDRE KOLAN NOVI 12424 KOLAN 3709/2 08.05.2024. 6.356 6.356,00 6,29 4.2 P
8 KOGL:JTCSKI KOLAN 5049 KOLAN 5049 11.07.2023. 1.314 1.314,00 4,56 4.2 P3

Tablica 6 — Popis usporednih Cestica iz ID izvatka 76977

Na Internet stranicama Zadarske Zupanije priloZzeni su koeficijenti za interkvalitativno izjednaCavanje
vrijednosti usporednih Cestica i procjenjivanih Cestica u ovisnosti o medusobnim povrSinama. Tablica

se prilaze u nastavku:
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POLJOPRIVREDNO ZEMLIJISTE - ZADARSKA ZUPANLJA - JADRAN!

POVRSINA USPOREDIVIH POLJOPRIVREDNIH
ZEMLJISTA - JADRAN

POVRSINA POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA PREDMETA
UTVRDIVANJA VRIJEDNOSTI - JADRAN

do 1000 m* 1000 - 3000 m* 3000-6000m® | vise od 6000 m*
do 1000 m? 1,00 0,62 0,34 0,33
1000 - 3000 m* 1,60 1,00 0,55 0,53
3000 - 6000 m* 2,90 1,81 1,00 0,96
vise od 6000 m* 3,01 1,88 1,04 1,00

* OPCINA BIBINJE, GRAD BIOGRAD NA MORU, OPCINA JASENICE, OPCINA KALI, OPCINA KOLAN, OPCINA KUKLJICA, GRAD NIN, OPCINA NOVIGRAD, GRAD OBROVAC, GRAD
PAG, OPCINA PAKOSTANE, OPCINA PASMAN, OPCINA POSEDARJE, OPCINA POVLIANA, OPCINA PREKO, OPCINA PRIVLAKA, OPCINA RAZANAC, OPCINA SALI, OPCINA
STARIGRAD, OPCINA SUKOSAN, OPCINA SVETI FILIP | JAKOV, OPCINA TKON, OPCINA VIR, OPCINA VRSI

Tablica 7 — Koeficijenti za interkvalitativho izjednacavanje poljoprivrednog zemljista

U tablici 8 je prikazana prosje¢na cijena zemljista nakon meduvremenskog i interkvalitativhog
izjednaCavanja zemljiSta iz tablice 6 i izvrSena je potrebna statistiCka obrada podataka.

Indeks cijena Meduvremenski Cijena po m” povrgine nakon
Indeks cijena N - Odstupanje od Odstupanje od | Odstupanje od
Redni broj = nekretnina na dan izjednagena cijena po | iterkvalitativno meduvremenskog i Odstupanje prema 2-sigma
2 nekretnina na dan < Korekcijski faktor ¥ a2 : - gz prosjeka u prosjeka u prosjeka na = <
transakcije Kapoprodale vrednovanja m2 povrsine izjednacavanje | interkvalitativnog izjednacenja it P yianidist vrijednosti
27.02.2026.8. (EUR/m2) (EUR/m?)
11 12 13=12/11 14=13x8 15 16=14*15 17=16-Cy 18 19
1 155,80 1,437 7,16 € 0,53 38 134¢€ 26,08 1,79 €| 77¢€ 25¢€
2 188,98 1,185 829¢€ 0,53 44 074 € 1433 0,54 €|
3 213,36 1,049 1071 ¢ 0,53 57 -055€ -10,67 0,30¢€]
4 179,04 1,251 6,70€ 0,96 64 -1,30€ -25,41 170¢€
5 151,52 22391 1,478 9,78¢€ 053 52 0,05 € -1,04 0,00€]
6 160,87 1,392 924¢€ 0,53 49 023€ 4,54 0,05 €|
7 188,98 1,185 745¢€ 1,00 7.5 2,32¢€ -45,24 539¢€
8 168,50 1,329 6,06 € 0,53 32 192¢ 37,41 3,69 €
Ukupno 8 ¢estica = 13,46 €|
5,13 C1,p (eura/m2)
Prosjecna vrijednost cijene zemljista standardna devijacija 1,30€
standardna devijacija x 2 ili (2-sigma) 2,59¢€

Tablica 8 — meduvremensko i interkvalitativno izjednaCenje i statistiCka obrada podataka

Rezultat analize podataka u tablici 8 pokazuje da se dvije transakcije nalaze izvan okvira dopustenih
odstupanja od srednje vrijednosti cijene. To su transakcije s rednim brojem 7 i 8 i zato se one
eliminiraju iz daljnje analize.

U tablici 9 prikazana je prosjeCna cijena zemljiSta nakon meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednaCavanja i izvrSene potrebne statisticke obrade podataka nakon eliminacije transakcija s
rednim brojem 7 i 8 iz tablice 8.
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Datum vrednovanja je i datum oevida 27.2.2026
Broj . Lo
Broj . Datum Eetiri Povrsina iz e " )
A Katastarska katastarske [ Katastarska Datum sklapanja o Povriina Cestice| Cijena po m - .
Redni broj . P L . katastarske ) godine prije zemljisno " . Kategorija | Namjena zemljista prema
) Naselje opéina iz Cestice iz opcina L kupoprodajnog . . u kupoprodaji povrsine
transakcije Jemliignih kniiga | zemliignin Katastra Eestice govora datuma knjiznog uloska > N zemljista prostornom planu
. Ve o katastra & vrednovanja (m?) (m) (EUR/m’)
knjiga
1 2 3 2A 3A 4 5 6 7 8 9 10
1 MANDRE KOLAN 11336/13 KOLAN 3447/13 4.7.2022. 1.000 1.000,00 4,98 4.2 P!
2 MANDRE KOLAN 3447/17 KOLAN 3447/17 20.5.2024. 1.000 1.000,00 7,00 4.2 P!
3 KOLAN KOLAN 3854/1 KOLAN 3854/1 5.9.2025. 27.2.2026 19.584 2.447,63 10,21 4.2 P!
4 MANDRE KOLAN 3456 KOLAN 3456 17.10.2023. - 14.171 5.596,00 5,36 4.2 [
5 MANDRE KOLAN 11336/11 KOLAN 3447/11 13.4.2022. 1.000 1.000,00 6,62 4.2 pPs
6 MANDRE KOLAN 11336/14 KOLAN 3447/14 10.11.2022. 1.000 1.000,00 6,64 4.2 pPS
—— Indeks cijena Meduvremenski Cijena po m’ povrine nakon - | 2 s &4
Redni broj nekretnina na dan iziednaiena cijena po | iterkvalitativno meduvremenskog i Odstupanje prema 2-sigma
nekretnina na dan : Korekcijski faktor 5 . 2 . . < prosjeka u prosjeka u prosjeka na b .
transakcije N rod vrednovanja m2 povriine izjednacavanje | interkvalitativnog izjednacenja el totein tvadrat vrijednosti
upoprodaje 27.02.2026.2. (EUR/m2) (EUR/m?) eurima postotcima vadral
11 12 13=12/11 14=13x8 15 16=14*15 17=16-Cy 18 19
1 155,80 1,437 7,16 € 0,53 3.8 127¢ 25,10 1,62 €| 68¢€ 34¢€
2 188,98 1,185 829¢€ 0,53 44 067¢€ 13,20 0,45¢€
3 213,36 22301 1,049 1071 € 0,53 5.7 -061€ -12,13 0,38¢
4 179,04 " 1,251 6,70€ 0,96 6.4 -137¢€ -27,07 1,88¢€
5 151,52 1,478 9,78¢€ 0,53 5.2 -012¢€ -2,38 0,01¢€
6 160,87 1,392 924 € 0,53 49 0,17 € 3,28 0,03 €
Ukupno 6 Cestica = 4,36 €
5,06 C1,p (eura/m2)
Prosjecna vrijednost cijene zemljista standardna devijacija 0,85€
standardna devijacija x 2 ili (2-sigma) 1,71¢€

Tablica 9 — meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje i statistiCcka obrada podataka

Provedenom analizom dobivena je jedini€na prosjecna trziSna vrijednost poljoprivrednog zemljista u
iznosu od 5,06 €/m?2. Usporedne cijene s kojima je izraCunata ta prosje¢na cijena su unutar 30 %
odstupanja od srednje vrijednosti i uvazeno je pravilo 2-sigma vrijednosti.

10. PROCJENA VRIJEDNOSTI POBOLJSICA

Tijekom oc€evida utvrdeno je da se na predmetnoj Cestici nalaze gradevine. To su ogradni suhozid
koji je izveden skoro po cijelom obodu Cestice. Zatim pri isto€nom uglu Cestice je izgradena Stala s
cisternom za vodu, a uz juzni ugao Cestice se nalazi malena cisternica za vodu. Obzirom da ove
gradevine predstavljaju poboljSice na procjenjivanoj Cestici procijenit ¢e se njihova vrijednost u
nastavku.

10.1 Ogradni suhozid

Procijenjena duljina ogradnog suhozida iznosi 1170 m. Na oko 30 mjesta duz postoje¢eg zida
mjerena je njegova visina i Sirina. Rezultat tih mjerenja dao je prosjecnu visinu zida od 1 m i Sirine
od 50 cm. Prema navedenom moze se izraCunati okvirni volumen ogradnog suhozida: 1170 x 1 x
0,5 =585 m3.

Cijena ogradnog suhozida ¢e se izraCunati prema njegovoj cijeni izgradnje na dan oCevida.

Vrijeme koje je potrebno za sazidati opisani ogradni suhozid se raCuna uz pomo¢ normativa za
zidanje zidova od lomljenog kamena iz literature [8]:
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Gorazd Buéar "NORMATIVI I CJENOVNICI U GRADITELJSTVU"

Z1. 06. 200. ZIDANJE ZIDOVA OD KAMENA

71.06.201. Zidanje zidova lomljenim kamenom, krupno¢e kamena do 20 cm u
zbuci razmjere: produzna zbuka 1: 2: 6 ili produzna zbuka 1: 3: 9.
Iznimno se koristi i cementna Zbuka 1: 3:
1. do 50 cm debljine,
2. vise od 50 cm debljine.

3

m’
NORMATIV RADA sati / m*

Opis radne operacije PKR KVR VKR Ukup
1. Zidanje zidova lomljenim kamenom u zbuci do 50 cm 1,72 3,80 5.52
2. Zidanje zidova lomljenim kamenom u Zbuci vise od 50 cm 1,72 3,40 5,12
NORMATIV MATERIJALA po m* zida

1. Lomljenog kamena 1,25 m’

2. Produzne zbuke 1:2:6 ili 1:2:6 0,35 m?

3. Cementne zbuke 1: 3 0,35 m’

Napomena: Norma podrazumijeva lomljeni kamen i pripravijenu zZbuku dovezenu do mjesta
rada. Cementna zbuka koristi se iznimno kod zidova za obloge u zemlji ili izloZenih vodi.

U prikazanoj normi zid se zide s vezivom, no kako nisam imao dostupnu normu za zidanje zidova
lomljenim kamenom bez veziva racunat ¢e se da je za zidanje 1m?® suhozida potrebno 5 sati dvojici
radnika (1,5 sat/m*® pomocni radnik i 3,5 sata/m? zidar).

To znaci da pomocni radnik treba potroSiti 585 x 1,5 = 877,5 sati, a zidar 585 x 3,5 = 2047,5 sati da
bi sazidali opisani suhozid.

Racunalo se da je zidanje suhozida vrSeno s kamenom koji se nalazio na mjestu zidanja zida.

Prema literaturi [9] cijena sata rada pomocnog radnika iznosi 5,9 €/sat, a zidara 10,23 €/sat. RaCuna
se cijena ogradnog suhozida: 877,5 x 5,9 + 2047,5 x 10,23 = 20.945,93 €.

10.2 Cisterna u juznom uglu predmetne Cestice

Cisterna ima tlocrtne dimenzije 2 x 2 m i dubine je 1,3 m. Uz cisternu je jo$ izvedena betonska ploca
2 x 2 m koja sluzi za skupljanje kiSnice. Zidovi i dno cisterne su izvedeni od betona, a plo¢a nad
cisternom je izvedena od armiranog betona.

Prema literaturi [9] cijena gradnje septiCke jame zapremine 25 m?® iznosi oko 14.000,00 € (vidi sliku
6), odnosno 14.000/25 = 560 €/m3.
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REKAPITULACIJA CIJENE GRADENJA A.2 RIJEKA

POVRSINA KUCE brutto gradevinska

142,60 (m?)
127,65 (m?)

netto korisna

ZAPREMINA VODOSPREME 25,00 (m3)
ZAPREMINA SEPTICKE JAME 25,00 (m?)
POVRSINA PARCELE 457,00 (m?)
POVRSINA GARAZE netto korisna 27,00 (m?)
- UKUPNO EUR/j.m. 5 o7
ETAZE UCESCE
EUR NETTO
PODRUM 0,00) 0,00) 0,00%
PRIZEMLJE 190.862,90) 1.495,20) 64,00%]
KAT 0,00) 0,00) 0,00%
POTKROVLJE(STAMBENO) 74.555,82| 584,06 25,00%
KROVISTE 32.804,56) 256,99 11,008
UKUPNO KUCA 298.223,28 2.336,26 100,00%
T —— od
- septicka jama 14.065,66
- UredEnE parcete—o 7874
- garaza 55.463,88
SVEUKUPNO 391.034,26

Slika 6 — Cijena gradnje septicke jame

Volumen cisterne

Cijena gradnje bez PDV-a

5,2 m3
560,00 €/m3

|Gradevinska vrijednost (GV) cisterne

2.

912,00 €|

IzraCun smanjenja vrijednosti cisterne izvrSen je primjenom faktora koristenja FK.

Procijenjeno je da je cisterna gradena 2000. godine. Pa je prema tome starost gradevine 2026 —

2000 = 26 godine.

PRILOG 9.

ODRZIVI VIJEK KORISTENJA GRADEVINA

Vrsta/koridtenje zgrada Napomena/primjer god.

Lagane konstrukcije napuhane konstrukcije 5-15
Benzinske postaje 10-20
Spalionice otpada 15-25
Kontejnerske gradevine 5-30
Lagane konstrukcije nadstrednice 15-30
Lagane konstrukcije spremidta od valovitog lima i drvene konstrukcije 20-30
Crpne stanice, transformatorske i rasklopno-uklopne stanice | 0
Uredaji za protiscavanje | komunalni

Sportske i rekreacijske gradevine otvoreni bazeni sa skakaonicom 0 - 40

Gradevine za parkiranje motornih vozila
Sportske i rekreacijske gradevine

Proizvodne gradevine, radionice (proizvodnja, obrada, skladi-

garaZe s pojedinacnim boksovima
Zatvoreni bazeni, dvorane za klizanje/tenis

30 - 50
. 30-50
masivne, uobicajene
| masivne 30607

Stenje)
Hale
Gradevine za parkiranje motornih vozila skupne garaZe, podzemne/nadzemne garaZe 40 - 60
Domovi za starije osobe 40 - 70
Zatvorene trinice | masivne 40 -70
Sportske i rekreacijske gradevine gimnasticke i sportske dvorane 40 - 70
Hoteli | | 40-80 |
Komunalne zgrade vatrogasni domovi, drutveni i omladinski domovi, djecji vrtici,

centri za razonodu 40 - 80
Upravne i uredske zgrade takoder i zgrade banaka, osiguravajucih drustava i sudova, vi-

|jecnice 40 - 80
Robne kuée 40 - 80 |
Bolnice, klinike, lje¢ilifta 50 - 70
Mijesovite zgrade mijedovito koridtene stambene i poslovne zgrade s poslovnim

| udjelom do 80% L 50-70 |
Stambene i poslovne zgrade socijalna stanogradnja 50 - 70
Jednoobiteljske i dvoobiteljske kuce montaZne kuce 60 - 80
Skole svih vrsta 60 - 80
Stambene i mjeSovite zgrade zgrade s pretetito najamnim stanovima i stanovima u vlasnis-
| tvu | 60-80 |
Crkve, kapele 60 - 100
Obiteljske kuce gradnja na licu mjesta, masivna gradnja | 70 - 100
Obiteljske kuce reprezentativna gradnja (vile) | 100 - 120
Stambene i poslovne zgrade klasi¢na urbana gradnja (u gradovima 19. st.) 100 - 120

Tablica 10 — Odrzivi vijek koristenja (OVK) gradevina
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Za OVK cisterne je odabrano 50 godina (zaokruzeno crvenom linijjom u tablici 10).

Za izraCun faktora koristenja koristi se tablica 11:

FK matrica
= B — zgrada opcenito C - stanje zgrade

Faktor koristenja zgrade (FK)

Uporabivost u pot

punosti i dugoro¢n

izvrsna lokacija*
« velika potraznja za vrstom zgrade

vrlo dobra infrastruktura
« vrlo dobro oblikovanje

nema ostecenja
« puna stabilnost

i dugoro¢nije dana/
osigurana

« redovita potraznja za vrstom zgra-
de

« mala ponuda

« dobro oblikovanje
oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« dovoljna fleksibilnost

dana/osigurana « skoro nema/nema ponude o dobra prostorna organizacija « puna uporabivost
e visoka fleksibilnost « daljnje koristenje nije smanjeno
Uporabivost dovoljna | vrlo dobra lokacija* vrlo dobra infrastruktura mala odtecenja

« puna stabilnost
« jo$ dobra uporabivost
« daljnje koristenje jedva smanjeno

Uporabivost smanje-
na, ali srednjoro¢no
dana/osigurana

dobra lokacija*

« jo§ postoji potraznja za vrstom
zgrade

« dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
« prosjecno oblikovanje
« prosjecna prostorna organizacija
« umjerena fleksibilnost

jasna ostecenja

« smanjena stabilnost

« prosjecna uporabivost

« daljnje kori$tenje smanjeno

Uporabivost ograni-
¢eno dana/osigurana

Uporabivost
kratkoro¢no dana/
osigurana

umjerena lokacija*
« mala potraznja za vrstom zgrade
« bogata ponuda

dovoljna infrastruktura

« umjereno oblikovanje

« umjerena prostorna organizacija
« mala fleksibilnost

jasna ostecenja

« smanjena stabilnost

« smanjena uporabivost

« daljnje koristenje jasno smanjeno

lo$a lokacija*

« jedva postoji/ne postoji potraznjal
za vrstom zgrade

« velika ponuda

nedovoljna infrastruktura

« umjereno oblikovanje

« nedovoljna prostorna organizacija
« bez fleksibilnosti

znatna ostecenja
« smanjena stabilnost
« nedovoljna uporabivost

« daljnje koristenje samo kratko-
rocno

Tablica 11 — Odabrani faktori koriStenja gradevine

E-mail: contera.cro@gmail.com

Procijenjena daljnja uporabivost zgrade ovisno od gospodarskog ocekivanja i gradevinskih datosti

L2 B L o O o

Relativna =~ 88 s $Fs S5 s S 2 g
starost (G = §°§ =3 S g £ g S5 S
oK u% EIE S R 38 5%
odrzivog  £1Z S E2ET £52 £ 5 £33
vijeka kori- £ Z g ggs‘ '§¢§§ 53 =

stenja SE° SRS S g S5 S8

Faktor koristenja (FK)
1 1,5 2 2,5 3 35 | 4 (45 )] 5
Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja u % odrZivog vijeka koristenja ——

=100 60 55 50 5 0 35 0 25 20

95 60 55 50 45 40 35 30 25 20

90 60 55 50 45 40 35 30 25 20

85 61 56 51 46 40 35 30 25 20

80 61 56 51 46 41 36 30 25 20

75 | 62 57 52 46 41 36 31 25 20

70 63 58 52 47 42 36 31 25 20

65 64 59 53 48 42 37 31 |y 26 20

[ /60\ | 66 60 54 49 43 37 31 (_26\ 20

55 67 61 55 50 44 38 32 26 ) 20

\g_o/ 69 63 57 51 44 38 2> % 20

| 5 | 71 65 58 52 45 39 33 26 20

40 73 66 60 53 47 40 33 27 20

35 75 68 62 55 48 41 34 27 20

30 78 71 64 56 49 42 35 27 20

25 81 73 66 58 50 43 35 28 20

20 84 76 68 60 52 44 36 28 20

15 88 79 71 62 54 45 37 28 20

10 91 82 73 65 56 47 38 29 20

5 95 86 77 67 58 48 39 29 20

0 100 90 80 70 60 50 40 30 20

Tablica 12 — Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK)
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Iz tablice 12 ocitan je predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja. On iznosi 26 %.
Kako bi se odredila trziSna vrijednost stambene gradevine potrebno je izvrsiti prilagodbu troSkovne

vrijednosti stambene gradevine. To ¢e se uCiniti uz pomo¢ koeficijenata za prilagodbu troSkovne
vrijednosti prikazane u dokumentu broj 13 iz popisa primijenjenih propisa i koristene literature.

Zadarska Zupanija

Zadarska Zupanija

SAMOSTOJECE OBITELJSKE KUCE
1,30
1.20 -
T
1,10 .ok
4’>/./
1.00 — ///
//
" i~
£-090 ///-/
oao [ —%
0,80 _~~ |y =0,0033x + 0,5157
),70 _,//"
~
15>
0,60 ) -
0,50
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225
vrijednost zemljista (€/m?)
Slika 7 — Koeficijenti prilagodbe (kpt)
Ocitani koeficijent prilagodbe je 0,84
IzraGun smanjenja vrijednosti cisterne primjenom faktora koristenja FK:
Godina procjene: 2026
Godina gradenja: 2000
Godina rekonstrukcije (adaptacije): 2000
Starost gradevine (G) (god.): 26
QOdrzivi vijek koristenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika) (god.): 50
Preostali vijek koristenja (OVK-G) (god.) 24
Relativna starost (G/OVK): 52%
A B C
Faktor koristenja 1 5 5 Odabrani FK 4,5
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) - o€itano iz pravilnika: 26,0%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) (god.) = OVK * OOVK %: 13,0
Zamijenska starost zgrade (OVK - OOVK) (god.): 37,0
Linearni otpis ((1-(OVK-OOVK))/OVK): 0,26
Preostala vrijednost cisterne: (GV+Ut) * Linearni otpis 757,12 €
Koeficijent za prilagodbu na trziSnu vrijednost 0,84
Trzi$na vrijednost cisterne uz prilagodbu 635,98 €
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10.3 Stala i cisterna

Stala ima tlocrtne dimenzije 9,5 x 5,5 m. Krov je jednostresni s visinom zida s jugozapadne strane
od 2,4 m i visinom zida s sjeveroistone strane od 2,65 m. Krov je prekriven salonit plo€ama koje su
postavljene na drveno kroviste. Temelji Stale su izvedeni od betona. Od betona je izveden i pod
Stale. Zidovi su izvedeni od betonskih blokova. Unutar Stale postoji jedan uzduzni betonski niski
pregradni zid. Stala ima dva veéa otvora koja se mogu nazvati vrata i tri manja otvora koji se mogu
nazvati prozori.

Cisterna ima tlocrtne dimenzije 2,2 x 2,2 m i dubine je 1,8 m. Zidovi cisterne su izvedeni od betonskih
blokova, a na njoj je postavljena armiranobetonska ploca..

Prema literaturi [9] cijena gradnje pomoc¢ne gradevine (garaze), pa samo zemljani radovi i
konstrukcija iznosi 85,67 + 1.161,58 = 1.247,25 €/m? (vidi sliku 8).

REKAPITULACIJA CIJENE GRADENJA TIP VIl - C RIJEKA

POVRSINA KUCE: bruto gradevinska (m?) 43,60
netto korisna (m?) 27,00
2
VRSTA RADA UKUPNO EUR/m UCESCE
EUR NETTO u grupi I ukupno
- predradnje 450,48 16,68 19,47% 0,814
- iskopi 159,60 5,91 6,90% 0,294
ZEMLJANI RADOVI - nasipavanje i razastiranje 1.703,04 63,08 73,63% 3,074
- transporti 0,00 —6:00) 0,00% 0,004
UKUPNO 2.313,11| (__ 8567] ) 100,00% 4,17%
- betonski radovi 703,33 ~—2605] 2,24% 1,274
- armiranobetonski radovi 5.825,58 215,76 18,57% 10,509
- mont. konstr. i elementi 482,52 17,87| 1,54% 0,874
KONSTRUKCIJA | FAZA - armiracki radovi 5.337,31 197,68 17,02% 9,624
- tesarski radovi 9.206,71 340,99 29,36% 16,604
- zidarski radovi 9.807,33 363,23 31,27% 17,684
- grad. radovi za instalacije 0,00 —6;60) 0,00% 0,004
UKUPNO 31.362,78| ( 1.161,58] ) 100,00% 56,55% |

Slika 8 — Cijena gradnje septicke jame

PowrSina Stale i cisterne 57,09 m2
Cijena gradnje bez PDV-a 1247,25‘ €/m2
|Gradevinska vrijednost (GV) stale i cisterne 71.205,50 €|

IzraCun smanjenja vrijednosti cisterne izvrSen je primjenom faktora koristenja FK.

Procijenjeno je da su $tala i cisterna izgradeni 2000. godine. Pa je prema tome njihova starost 2026
— 2000 = 26 godine.

Za OVK &tale i cisterne je odabrano 50 godina (zaokruzeno zelenom linijom u tablici 10).
Za izraCun faktora koristenja koristi se tablica 11. Iz nje je odabran isti faktor koriStenja kao i za
cisternu koja se nalazi u juznom kutu predmetne Cestice. Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koridtenja

(OOVK) odabran je u isti kao i za cisternu koja se nalazi u juznom kutu predmetne Cestice, odnosno
26%, a koeficijent prilagodbe je isto odabran u vrijednosti 0,84.
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IzraCun smanjenja vrijednosti Stale i cisterne primjenom faktora koristenja FK:

Godina procijene: 2026
Godina gradenja: 2000
Godina rekonstrukcije (adaptacije): 2000
Starost gradevine (G) (god.): 26
Odrzivi vijek koristenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika) (god.): 50
Preostali vijek koristenja (OVK-G) (god.) 24
Relativna starost (G/OVK): 52%

A B C

Faktor koristenia ~ 1 7 5 4 5 Odabrani FK 4,5
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) - o€itano iz pravilnika: 26,0%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) (god.) = OVK * OOVK %: 13,0
Zamijenska starost zgrade (OVK - OOVK) (god.): 37,0
Linearni otpis ((1-(OVK-OOVK))/OVK): 0,26
Preostala vrijednost Stale i cisterne: (GV+Ut) * Linearni otpis 18.513,43 €
Koeficijent za prilagodbu na trZidnu vrijednost 0,84
TrziSna vrijednost Stale i cisterne uz prilagodbu 15.551,28 €

11. ZAKLJUCAK

Temeljem rjeSenja Trgovackog suda u Osijeku od 23.01.2026. godine u predmetu s poslovnim
brojem St-12/2025 definiran je zadatak vjeStaenja, a on je da se provede procjena vrijednosti
nekretnine upisane u zk.ul.br. 2943 k.o. Kolan, kébr. 3850 - Pasnjak Zezovica povrsine 79059 m?.

U prethodnim poglavljima izraunate su pojedinacne cijene zemljiSta i poboljSica. U nastavku je
napravljena rekapitulacija izraCunatog i izraCun ukupne procijene vrijednosti zemljista:

e Dio k.C. 3850 koji se nalazi u gradevinskom podru€ju za koju se treba odrediti trziSna
vrijednost ima povrsinu 42.684 m?. TrziSna vrijednost tog dijela Cestice iznosi 42.684 x 209,61
= 8.946.993,24 €.

e Dio k.€. 3850 koji se nalazi u poljoprivrednom podrucju za koju se treba odrediti trziSna
vrijednost ima povrsinu 36.375 m?. Trzi8na vrijednost tog dijela Cestice iznosi 36.375 x 5,06
=184.057,50 €.

Vrijednost poboljSica se navodi u nastavku:

e ogradni suhozid: 20.945,93 €,

e cisterna u juznom kutu Cestice: 635,98 € i

e Stalaicisterna: 15.551,28 €.

Kada se zbroje navedeni iznosi dobije se trziSna vrijednost predmetne Cestice 8.946.993,24 +
184.057,50 + 20.945,93 + 635,98 + 15.551,28 = 9.168.183,93 €

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina, ¢lanak 68 i uputi o nacinu
zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti od Ministarstva prostornog uredenja i graditeljstva i drzavne
imovine od 08.05.2023. godine potrebno je izvrsiti zaokruZivanje dobivene cijene. ZaokruZzena
vrijednost za dio k.¢. 3850 iz k.o. Simuni je 9.170.000,00 €.
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PDV niti bilo kakvi ostali porezi nisu sadrzani u navedenoj cijeni.

Prema izvrSenom nalazu, te uradenoj analizi i obradi podatka misljenja sam da je postena trziSna
vrijednost, za katastarsku cesticu 3850 povrSine 79.059 m?, na dan odevida/vrednovanja
27.02.2026. godine

9.170.000,00 €

Napomene:

- U navedenoj trzisnoj vrijednosti zemljista nije sadrzan PDV.

- Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista nekretnina i
podloZna je promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju od Sest
mjeseci do godine dana, i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trzistu nekretnina uvjetovanih
drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.

- Obavezni porezi u prometu nekretnina nisu ukljueni u procijenjenu vrijednost.

- Procijenjena trziSna vrijednost nekretnina predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce postici na
trzistu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obradun PDV-a ili poreza na promet
nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnine) ukoliko dode do prodaje ili
preuzimanja nekretnine.

- Procjenitelj zadrzava elaborat u vlastitoj arhivi najduze 3 (tri) godine.

PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Ova procjena vrijedi iskljuivo kao cjeloviti elaborat te izdvajanje bilo kojeg dijela iz cjeline nema
valjanost.

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine od strane stalnog sudskog
vjeStaka i procjenitelja Ozrena Sori¢a iz Preka, Jaz 9A, OIB: 67363524658 zaposlenog u tvrtki
Contera d.o.o. iz Preka (dalje u tekstu: Procjenitelj) izraden je u skladu s pozitivnim propisima
Republike Hrvatske. Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka. Naknada za obavljenu uslugu ni
na koji nacin ne ovisi o zaklju€cima vrijednosti niti pak zaklju€ci o vrijednostima ne ovise o naknadi
za obavljenu uslugu. Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije, toCnost podataka koji su bili
predoceni Procjenitelju. Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme trajanja zadatka bit
¢e imovina Procjenitelja. Procjenitelj ¢e Cuvati podatke jos najmanje 3 godine. Procjembeni elaborat
vrijedi samo za navedenu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od strane
narucitelja ili treCih je nevaZecée. Procjenitelj ¢e po pravnoj obvezi smatrati strogo povjerljivim svu
konverzaciju, povjerene dokumente te procjembeni elaborat. Navedeni uvjeti se mogu mijenjati
samo uz pisanu suglasnost obiju stranaka. Za potrebe ovog elaborata nisu radene geoloske ili neke
druge analize tla, te nisu istrazivana prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih
podzemnih minerala. U slu€aju novonastalih Cinjenica ili okolnosti, procjenitelj zadrzava pravo
izmijeniti ili dopuniti procjenu. Postoje¢a procjena temelji se na dostupnim dokumentima i
informacijama. Vrednovanje se odnosi na navedeni datum. Da bi se omogucilo utvrdivanje buduéih
nepredvidenih bitnih €injenica, kao primjerice gospodarske situacije, visine najma/zakupa i slobodnih
prostora, preporuca se redovito revidiranje vrijednosti.
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IZJAVA PROCJENITELJA
1. Pruzena usluga je obavljena stru¢no, neovisno i nepristrano.

2. Usluga pruzena od strane Procjenitelja obavljena je u skladu s priznatim profesionalnim

procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima Republike Hrvatske.

3. Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka, najbolje se koristeéi svim dostupnim podacima.

4. Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.
5. Procjenitelj ima ovlastenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

IZJAVU O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI DAJE:
Izradiva¢ procjene:

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo,
geomehaniku i procjenu nekretnina:

Ozren Sori¢ dipl.ing.grad.

Datum zavrSetka izrade elaborata: 21.04.2026. godine
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12. GRAFICKI PRILOZI

oznaka sadrzaj

P11 . Izvadak iz katastarskog plana

P2 ... Posjedovni list

P-3 ... |zvadak iz zemljiSnih knjiga

P-4 ... Fotodokumentacija

P-5 ... Izvaci iz zbirke kupoprodajnih cijena

P6 ... Iskaz povrSine u gradevinskom podrucju
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