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2. IMENOVANIJE

ol
] .L;:
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,

RIESENIE

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, 29/2016161/2019) predsjednik
Zupanijskog suda u Zadru Zeljko Derd

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 vjedtakom gradevinske
struke i procjenitelja nekretnina.

2. Imenovani se ponovno imenuje stalnim sudskim vjestakom s danom 15. prosinca
2020. na rok od 4 (&etiri) podine.

ObrazloZenje

Mario Kalmeta, dipl. ing. grad. podnio je 2. studenoga 2020. zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vjestakom 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 usavrSavanju, polica Adriatic osiguranja d.d., broj: OV 0681009814, te popis
izvrienih vjestaenja.

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 vje$takom gradevinske struke i
progjenitelja 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., braj: 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. sije¢nja 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. 1219 k.o. Obrovac (HALA, HALA, NADSTRESNICA | DVORISTE)
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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.

T
" Predsjednik suda
Zeljko Perd

Pouka o pravnom lijeku: ﬂ
Protiv ovog rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave Republike
Hrvatske u roku od 15 dana od dana dostave rjeSenja. Zalba se neposredno predaje ili Salje

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. Op¢inski sud u Zadru,

4, Arhiva.

Procjembeni elaborat: k.¢. br. 1219 k.o. Obrovac (HALA, HALA, NADSTRESNICA | DVORISTE)



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 izra¢una vrijednosti nekretnina te javno dostupnim podacima na sluzbenim web
stranicama:

PROPISI O VLASNISTVU:

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima-prociséen 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)

GRADITELIJSKI PROPISI:
- Zakon o prostornom uredenju ("NN" br. 153/13)
- Zakon o gradnji ("NN" br. 153/13, 20/17, 39/19)

- HRN SO 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)

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima ("NN" br. 38/14, 123/15)

JAVNO DOSTUPNI PODACI:

- DrZavna geodetska uprava DGU na internetskoj stranici https://geoportal.dgu.hr/

- Prostorni plan uredenje Grada Obrovca — Il. Izmjene i dopune

- Odluka o komunalnom doprinosu Grada Obrovca

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13)

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

- Internetska aplikacija “eNekretnine” na internetskoj stranici https://ispu.mgipu.hr/

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

Napomena:

Predmet ovog Procjembenog elaborata o trzisnoj 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 Grada Obrovca,...). Pretpostavka procjene je vjerodostojnost koristenih
i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Procjembeni elaborat - procjena vrijednosti nekretnine izradena je iskljucivo za potrebe Narucitelja radi
utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine i ne moZze se koristiti u druge svrhe. Iskazana procijenjena
vrijednost nekretnine moze biti potpuno shvaéena samo nakon sveobuhvatnog Citanja svih priloga u
ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ograni¢avajuéih uvjeta koji su ovdje izneseni.



https://www.zakon.hr/cms.htm?id=17765
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=17767
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=39339

4. ZADATAK

Na temelju zahtjeva narucitelja, DALMATINSKI RUDNICI BOKSITA d.o.o0. -u ste¢aju- OBROVAC,
OIB: 31782172312, dobiven je zadatak za izradu procjene trZiSne vrijednosti nekretnine:

- HALA, HALA, NADSTRESNICA | DVORISTE: k.€.br. 1219 k.o. Obrovac (DVORISTE 1636 m?, ‘HALA
679 m?, HALA 144 m? NADSTRESNICA 222 m?)

Svrha procjene je utvrdenje vrijednosti nekretnine u postupku prodaje putem javnog natjecaja.

Dan vrednovanja: 01.03.2021.
Dan kakvoce: 01.03.2021.

Opis procjenjivane nekretnine:

Procjenjivana nekretnina katastarske oznake k.&.br. 1219 k.o. Obrovac, ukupne povrine 2681 m?,
DVORISTE 1636 m?, ‘HALA 679 m?, HALA 144 m?, NADSTRESNICA 222 m?2.

U naravi izgradena gradevna Cestica na kojoj se nalazi Mehanicka servisna radionica koja se sastoji od:
HALA1- slobodnostoje¢a montazna hala, maksimalne vanjske tlocrtne duzine i Sirine 35,25 m x 19,25 m,
te vanjske visine do vijenca 5,0 m. Uz halu je sa juzne strane dogradena nadstresnica tlocrtne duzine i
Sirine 37,0 m x 6,0 m.

HALA2- slobodnostoje¢a montazna hala, maksimalne vanjske tlocrtne duzine i Sirine 18,2 m x 7,8 m.
Lokacija nekretnine je u gradu Obrovcu, u izgradenom dijelu gradevinskog podrucja naselja, u staroj
jezgri naselja. Nalazi se u uzem centru grada Obrovca, u ulici Petra Zorani¢a. Predmetna Cestica ima
rjeSen neposredan pristup sa javne prometne povrsine.

Osnovica za vrednovanje je trZiSna vrijednost nekretnine.

TrzisSna 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 oglasavanija, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

PODACI O PROCIENJIVANOJ NEKRETNINI:

ZEMUJISNOKNJIZNO STANJE:

Predmet procjene je nekretnina oznake k.¢.br. 1219 k.o. Obrovac, ukupne povriine 2681 m?, DVORISTE
1636 m?, 'HALA 679 m?, HALA 144 m?, NADSTRESNICA 222 m?.
Izvadak iz ZK u prilogu ovog elaborata.

LEGALITET NEKRETNINE:

U trenutku izrade ovog elaborata procjenitelj ne raspolaze s informacijama i/ili dokumentacijom koje bi
negativno utjecale na legalnost dvije hala.

Uvidom u zemljisne knjige utvrdeno je da za nadstreSnicu povrSine 222 m2 sagradenu na k.€.br. 1219
nije priloZzena uporabna dozvola. Usporedbom stanja na terenu, izjavljujem da je nekretnina u naravi u
skladu sa upisom u zemljiSne knjige.
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4.1. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE, KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA

Predmet procjene: POSLOVNA ZGRADA | DVORISTE
k.€.br. 1219 k.o. Obrovac (ukupne povrsine 2681 m?,
DVORISTE 1636 m?2, ‘HALA 679 m?, HALA 144 m?,
NADSTRESNICA 222 m?)

Lokacija/adresa nekretnine: Zadarska zZupanija, Grad Obrovac, k.o. Obrovac
Ul. Petra Zoranica 8, 23450 Obrovac

Kartografski prikaz: Obavljena je identifikacija predmetne nekretnine na
temelju uvida u prostorne podatke-katastarski plan (Geoportal
Drzavne geodetske uprave), te je utvrdena tocna lokacija
predmetne nekretnine, konfiguracija zemljiSta, izgradenost,
uredenje okolisa i sve ostale odlu¢ne Cinjenice.
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POLOZAJ:

PoloZaj promatranog zemljista je u Zadarskoj Zupaniji, u gradu Obrovcu, k.o. Obrovac.

Obrovac se nalazi na rijeci Zrmanji, 12 km od njenog us¢a u more. Razvio se na raskrizju puteva za
Zadar, Sibenik i Knin, podno velebitskih prijelaza Malog Alana i Prezida koji vode iz Like u Dalmaciju.
Smjesten je na prosirenju vapnenckog kanjona, gdje se na putu do Zadra prelazi rijeka Zrmanja. Glavna
atrakcija Obrovca su prekrasni slikoviti kanjon rijeke Zrmanje s vrlo strmim liticama na nekim mjestima
visokim ¢ak i do 200 m. Obrovacki kraj pripada krSkom prostoru Bukovice, pa je zbog nedostatka vecih
poljoprivrednih povrsina bio orijentiran uglavnom na stocarstvo.

Na podrucju grada Obrovca nalazi se 12 naselja, to su: BiliSane, Bogatnik, Golubié, Gornji Karin, Kastel
Zegarski, Komazeci, Krupa, Krusevo, Mugkovci, Nadvoda, Obrovac i Zelengrad. Grad Obrovac je po
popisu stanovnistva 2011. godine imao 4.323 stanovnika, Sto predstavlja 2,54% od ukupnog broja
stanovnika Zadarske Zupanije.

Prostor Grada Obrovca ima povoljan geoprometni polozaj. Prometna povezanost je dobra, drzavnim
prometnicama prema Zadru i Zagrebu. Prikljucak na autocestu moguc je na ¢voru Maslenicki most ili na
¢voru Zemunik.

Starigrad Gracac
afab

Zadar N 65

gljan ; (27| Bruska

LOKACIA

Predemetna poslovna zgrada je smjeStena u uZzem centru grada Obrovca, u neposrednoj blizini rijeke
Zrmanje. Mikro okolicu ¢ine stambeno-poslovne zgrade. Kolni i pjesacki pristup moguc¢ je direktno sa
asfaltirane javne i komunalno opremljene ulice.

Prometna povezanost je dobra. Parkiranje je omoguceno na vlastitoj parcel na parkiralistu uz objekt i
gradsku prometnicu.

Prilaz sa javno prometne povrsine:
Predmetna Cestica ima rjeSen neposredan pristup sa javne prometne povrsine.
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4.2. KOMUNALNI DOPRINOS

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih ¢estica sudjeluju u
financiranju gradenja objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podrucju Grada Obrovca.

Sukladno Odluci o komunalnom doprinosu Grada Obrovca iz 2018. godine utvrdene su zone u Gradu
Obrovcu za pla¢anje komunalnog doprinosa obzirom na uredenost i opremljenost zone komunalnom

infrastrukturom i poloZaj podrucja zone kako slijedi:.

Clanak 5.
Zone u Gradu Obrovcu za placanje komunalnog doprinosa odreduju se s obzirom na
uredenost i opremljenost zone komunalnom infrastrukturom i poloZaj podruéja zone kako
slijedi:
I ZONA obuhvaéa

a) podruéje unutar k.o. Obrovac, osim podrucja Njivica,
b) podru¢je unutar 300 metara zra&ne linije od linije najvise razine mora,

c) podru¢je unutar 100 metara zraéne linile od obala rijeka Zrmanje i Krupe, u duljini
njihovog vodotoka,

Il ZONA obuhvaéa

. podrugje unutar 75 metara ratunajuéi od oba ruba ceste Obrovac-Krusevo-Karin, gest.
zem. 3329 k.o. Krusevo, te podrucje Njivica,

Il ZONA obuhvaca
. ostalo podruéje Grada Obrovea,
Clanak 6.

Koeficijent za odredivanje jedini€ne vrijednosti komunalnog doprinosa po Zonama, ovisho o
namjeni gradevine, utvrduje se kako slijedi:

NAMJENA ZONA | ZONA Il ZONA Il
STAMBENA 0,40 0,30 0,15
TRGOVACKA 1,20 0,90 0,70
PROIZVODNA | OSTALA 0,66 0,50 0,30
POSLOVNA
PROIZVODNA- - - 0,60
VJETROELEKTRANE
GARAZE 0,30 0,20 0,15

Clanak 7.

Jedini¢na vrijednost komunalnog doprinosa odreduje se ovisno o zoni u kojoj se nalazi
gradevinska &estica i ovisho o namjeni gradevine, sukladno &l. 6.

U slu¢aju da se gradevna estica na kojoj se gradi nalazi dijelom u dvije zone, za obradun
komunalnog doprinosa cijele &estice uzima se koeficijent one zone &ji je koeficijent vedi.
Jediniéna vrijednost komunalnog doprinosa obraéunava se umnoskom koeficijenta iz &lanka
6. i iznosa 50,00kn/m? gradevine.

Promatrano zemljiste k.€.br. 1219 k.o. Obrovac je smjeSteno u | ZONI zoni obrac¢una komunalnog
doprinosa.

e 3
Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa iznosi: 50,00 x 0,66 BO (33,00 kn/m?) ili (4,38 EUR/m?3).

Procjembeni elaborat: k.¢. br. 1219 k.o. Obrovac (HALA, HALA, NADSTRESNICA | DVORISTE)
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4.3. VODNI DOPRINOS

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarstva, a obracunava se temeljem Uredbe o visini
vodnog doprinosa.

Visina jedini¢ne vrijednosti vodnog doprinosa za Zonu A, poslovne gradevine do 6 metara svijetle visine

etaZe iznosi 16,73 kn/m?3.

Jedini¢na cijena vodnog doprinosa iznosi: 16,73 kn/m3 BO (2,22 EUR/m?3).

4.4. PROSTORNO PLANSKA IDENTIFIKACUA

Namjena zemljiSta definirana je Prostornim planom uredenja Grada Obrovca — Il. Izmjene i dopune:

KAZALO:
0. GRANICE
TERITORWALNE | STATISTICKE GRANICE

granica

gradska granica

granica naselja

OSTALE GRANICE

GRADEVINSKO PODRUCJE:
- izgradeni dio
dio

------ obuhvat prostomog plana

granica stare jezgre

o

2. POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE

—

2. RAZVOJ | UREDENJE POVRSINANASELJA
GRADEVINSKO PODRUCJE: - proizvodna
- izgradeni dio pretegito industriska - 11
- neizgradeni dio (®3)| -Sportsko-rekreacijska namjena

plaza-R3
- stara jezgra naselja l

ZADARSKA ZUPANIJA

PROSTORNI PLAN UREDENJA
GRADA OBROVCA - ILMI%
4.5. GRADEVINSKA PODRUGJA NASELJA

- KRUSEVO, OBROVAC

MJ. 1:5 000

S

ZADARSKA ZUPANIJA
GRAD OBROVAC ‘*

Naziv prostomnog plana:
PROSTORNI PLAN UREDENJA GRADA OBROVCA - I1. IZMJENE | DOPUNE

Naziv kartografskog prikaza:
4.5. GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA - OBROVAC, KRUSEVO

Broj krtografskog prikaza: 453 | Merlo karografskog prikaza: 1:5 000

L

o Z 0 s donoiey
Suugbeni glasni grada Obrovca 8119 ‘Shizbeni glasni grada Obrovca 7120

Javni wvid odr7an Ponovni iavni wvid odrZan:
od: 27.05.2020. od: 26.06.2020.

do: 03.07.2020.

Javna rasprava (datum objave): 19.05.2020.
Ponowna jawna raspraya (datum objave): 26..06.2020.
T8 DR (o e do: 12.06.2020.

Peéat fiek 2 pr e Odgovorna osob:

Gordana Renic, dipl. oec.

Procjembeni elaborat: k.¢. br. 1219 k.o. Obrovac (HALA, HALA, NADSTRESNICA | DVORISTE)
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Promatrano zemljiste k.c.br. 1219 k.o. Obrovac se nalazi unutar gradevinskog podrucja (GP)
Grada Obrovca, unutar izgradenog dijela gradevinskog podrucja naselja, unutar zone:
- stara jezgra naselja.

Uvjeti iz PPU-a Grada Obrovca:

Clanak 16.

Clanak 42. mijenja se i glasi:

.MNa prostoru postojece stare jezgre dozvoljena je gradnja novih i rekonstrukcija zgrada na gradevnim
cesticama prema uvjetima za gradnju unutar gradevinskih podrucja naselja za pojedinu vrstu gradevine.
lznimno, unutar postojece jezgre grada Obrovca dozvoljava se gradnja novih i rekonstrukcija postojecih
zgrada prema konzervatorskim uvjetima nadleZnog tijela, iako nisu ispunjeni uvjeti u pogledu:

* minimalne povrsine i oblika gradevne ¢estice (minimalna povrsina i oblik gradevne cestice su u
skladu s postojecim stanjem, a pritom povrsina gradevne Cestice smije biti manja maksimalno
za 30% gradevne Cestice propisane Planom za tu vrstu zgrade),

+ udaljenosti od susjednih meda i udaljenost gradevinskog pravca od regulacijskog pravca za
postojedi i rekonstruirani dio,

+ koeficijenta izgradenost,

+ koeficijenta iskoristivosti,

+« maksimalne visine zgrade,

+ pristupa (nacin pristupa osigurava se prema zatetenom stanju),

ali pod uvjetom da se poStuje zateCeno stanje i nafin gradnje susjednih gradevina (osim zgrade
trgovacko-poslovnog centra ,C-18°, a koja mora ostati unutar zate€enih nadzemnih gabarita).

lznimno, rekonstrukcijom je dozvoljena nadogradnja jedne ili vide etaza i/ili povecanje visine gradevine
ukoliko se na taj nacin slijedi visina susjednih postojecih gradevina.

Zatetene katastarske i gradevne Cestice nije dozvoljeno cijepati i formirati manje gradevne cestice od
Planom propisane minimalne povriine.

MNagibi krovnih ploha moraju biti ujednaceni sa susjednim kucama.

Rekonstrukcija postojecih graditeljskih cjelina treba provoditi prvenstveno postujuci naslijedenu
graditeljsku strukturu, a izmjene provesti tamo gdje je to potrebno iz funkcionalnih | konstruktivnih
razloga.

Odstupanja od navedenih uvjeta moguéa su samo u slu¢aju kada se za podrudje izgradenoga dijela
naselja donosi UPU kojim se detaljno aodreduju uvjeti gradenja, a koji su temeljeni na preciznoj analizi
postojecega stanja.

Gradnja i dogradnja je moguca prema konzervatorskim uvjetima nadleznog tijela.

U staroj jezgri naselja u slutaju kada se pristup gradevine na prometnu povrsinu ostvaruje iskljucivo
pjedackim pristupom, dozvoljena je izgradnja samo manje stambene gradevine fija gradevinska (bruto)
povriina ne prelazi 300 m2, s najvide dvije stambene jedinice, bez poslovnih prostora ili prostora druge
namjene osim stanovanja.

lzuzetno, kada nije moguce osigurati dovoljan broj parkimih mjesta na gradevnoj cestici, parkiralidna
mjesta mogu se planirati na zasebnoj Cestici koja nije udaljena vise od 150 m od gradevne Cestice
predmetne zgrade.

U sluéaju gradnje ili rekonstrukcije na medi ne smiju se graditi otvori prema susjednoj gradevnoj Cestici,
a prisloni zid se mora izvesti kao protupoZami (prema vaZecim propisima za zastitu od poZara | bez
otvora prema susjednoj gradevnoj cestici).”

Procjembeni elaborat: k.¢. br. 1219 k.o. Obrovac (HALA, HALA, NADSTRESNICA | DVORISTE)
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Clanak 18.

Clanak 43. mijenja se i glasi:

,Ovim Planom odredene su stare jezgre naselja i prikazane u grafickom dijelu Plana na kartografskim
prikazima 4. Gradevinska podruéja naselja.

Unutar starih jezgri, dozvoljena je gradnja novih (interpolacija - gradnje u izgradenom dijelu na
neizgradenoj gradevnoj Cestici koja se nalazi izmedu vec izgradenih gradevnih Cestica) i rekonstrukcija
(dogradnja, nadogradnja, prenamjena i sl.) postojecih zgrada prema konzervatorskim uvjetima
nadleznog tijela, bez obzira na minimalne povrsine gradevnih Cestica (minimalna povrsina i oblik
gradevne ¢estice su u skladu s postojecim stanjem, a pritom povriina gradevne éestice smije biti manja
maksimalno za 30% gradevne Cestice propisane Planom za tu vrstu zgrade), udaljenosti od susjeda i
udaljenost gradevinskog pravca od regulacijskog pravca za postojeci i rekonstruirani dio, te koeficijenta
izgradenosti i iskoristivosti odredenih ovim Planom, ali pod uvjetom da se poStuje zateCeno stanje i
nacin gradnje susjednih zgrada.

Utvrdeni su osnowvni prostorni pokazatelji za gradnju novih zgrada unutar stare jezgre naselja, ukoliko
postoje neizgradene povrsine, kako je prikazano u sljedecoj tablici:

tip gradevine min. povrsina max. koeficijent max. koeficijent
grad. parcele (m?) izgradenosti iskoristivosti

samostojeca gradevina 300 0,40 1,0

dvojna gradevina 250 0,45 1,0

gradevina u nizu 200 0,50 1,0

ZateCene katastarske | gradevne Cestice nije dozvoljeno cijepati i formirati manje gradevne Cestice od
Planom propisane minimalne povrsine.

Prilikom gradnje novih gradevina ili rekonstrukcije postojecih moguce je velicinom zgrade prilagoditi
mijerilu postojecih susjednih zgrada, s tim da dozvoljena odstupanja u pogledu povecanja visine i
volumena mogu iznositi do 20% u cdnosu na postojece susjedne zgrade.

Planom je dozvoljena gradnja i rekonstrukcija gospodarske zgrade unutar starih jezgri naselja po
uvjetima iz prethodnih stavaka, a koja ni na bilo koji nagin ne smanjuje kvalitetu stanovanja.

Namjena mozZe, osim stambene biti i poslovna (trgovine, ugostiteljske i usluzne djelatnosti, tihi obrt itd.),
koja nete ometati osnovnu funkciju stanovanja.®

Procjembeni elaborat: k.¢. br. 1219 k.o. Obrovac (HALA, HALA, NADSTRESNICA | DVORISTE)
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5. PODACI S OCEVIDA

5.1. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Na temelju provedenog ocevida na licu mjesta koji je obavljen dana 01.03.2021. godine identificirana je
predmetna nekretnina na temelju katastarskog plana te je utvrdena tocna lokacija predmetne
nekretnine, konfiguracija zemljista, uredenje okolisa te sve ostale odlu¢ne Cinjenice.

Procjenjivana nekretnina katastarske oznake k.¢.br. 1219 k.o. Obrovac, ukupne povrine 2681 m?,
DVORISTE 1636 m2, ‘HALA 679 m?, HALA 144 m?, NADSTRESNICA 222 m2.

U naravi izgradena gradevna Cestica na kojoj se nalazi Mehanicka servisna radionica koja se sastoji od:
HALA1- slobodnostoje¢a montazna hala, maksimalne vanjske tlocrtne duZine i Sirine 35,25 m x 19,25 m,
te vanjske visine do vijenca 5,0 m. Uz halu je sa juzne strane dogradena nadstresnica tlocrtne duZine i
Sirine 37,0 m x 6,0 m.

HALA2- slobodnostoje¢a montaZna hala, maksimalne vanjske tlocrtne duZine i Sirine 18,2 m x 7,8 m.
Lokacija nekretnine je u gradu Obrovcu, u izgradenom dijelu gradevinskog podrucja naselja, u staroj
jezgri naselja. Nalazi se u uZem centru grada Obrovca, u ulici Petra Zorani¢a. Predmetna Cestica ima
rieSen neposredan pristup sa javne prometne povrsine.

5.2. FOTODOKUMENTACIJA NEKRETNINE

Tijekom ocevida nacinjena je fotodokumentacija s priloZzenim karakteristicnim fotografijama.

Procjembeni elaborat: k.¢. br. 1219 k.o. Obrovac (HALA, HALA, NADSTRESNICA | DVORISTE)
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Procjembeni elaborat: k.¢. br. 1219 k.o. Obrovac (HALA, HALA, NADSTRESNICA | DVORISTE)




6. KAKVOCA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Pregledom predmetne nekretnine utvrdena su sljedeca obiljezja nekretnine:

TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Sva saznanja o gradevini su u okvirima obilaska terena, izjava stranaka te izvrSenih izmjera postojeéeg
stanja gradevine na ocevidu na licu mjesta.

Opis zgrade je nacinjen u obimu koji je potreban za izvodenje zakljucka o procjeni vrijednosti
nekretnine te je opisan u nastavku ovog nalaza:

Konstrukcija, tehnicka obiljeZja i ocjena stanja

Predmetna Mehanicka servisna radionica je izgradena prema gradevinskoj dozvoli iz 1967.
godine, a za istu je izdana Uporabna dozvola 1971. godine.

Predmetna zgrada mehanicke radionice je montazna hala od armiranobetonskih elemenata sa
zidovima od betonskih blokova. Krovna konstrukcija su reSetkasti armiranobetonski nosaci sa
pokrovom od valovitog lima i salonit plo¢a. Zgarada u trenutku ocevida nije u funkciji.
Predmetna zgrada je za vrijeme Domovinskog rata devastirana, razbijena metalna vrata,
razbijena stakla, instalacije pokidane, dijelom urusen krovni pokrov. Zgrada nakon devastacije
nije obnavljana, a uslijed starosti i vremenskih utjecaja je dodatno propala.

Predmetna Mehanicka servisna radionica se sastoji od:

HALA1- slobodnostojec¢a montazna hala, maksimalne vanjske tlocrtne duzine i Sirine 35,25 m x
19,25 m, te vanjske visine do vijenca 5,0 m. Uz halu je sa juzne strane dogradena nadstresnica
tlocrtne duzine i Sirine 37,0 m x 6,0 m.

HALA2- slobodnostojec¢a montazna hala, maksimalne vanjske tlocrtne duzine i Sirine 18,2 m x
7,8 m.

Predmetne hale i nadstresnica su u vrlo loSem gradevinskom stanju te nisu prikladne za
uporabu. Procjenjuje se da nije moguca rekonstrukcija hale i nadstresnice veé ih je potrebno
ukloniti.

Buka i zagadenje
Prema podacima dostupnim procjenitelju ne postoji zagadenje tla, a geoloska istrazivanja nisu

odudarali od namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

ISKAZ POVRSINA | OBUIMA

Povrsina zemljista (Zest.zem. 1219 k.o. Obrovac) = 2.681 m?
Tlocrtna povrsina zgrade (TP) (679 m?+222 m?) = 901 m?
Ukupna bruto plostina (BRP) = (679 m? + 222 m?) = 901 m?
Bruto obujam (BO) = ((679 m?+222 m?) x 5,0 m)) = 4.505 m?




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 potraznje kao Sto su
opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrudja.

Izvor podataka: Priopcenje DrZzavnog zavoda za statistiku ZAGREB, 20. SIUEENJA 2021., BROJ: 13.1.2/3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA ZA PRVO TROMIJESECIJE 2020.

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u treéem tromjesecju 2020.
u odnosu na drugo tromjesecje 2020. u prosjeku su nize za 0,6%. U odnosu na treée tromjesecje 2019.
(na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 6,9%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2020. u prosjeku su nize za 0,5%, a u
odnosu na treé¢e tromjesecje 2019. u prosjeku su vise za 1,6%. Cijene postojecih stambenih objekata u
odnosu na drugo tromjese¢je 2020. u prosjeku su niZe za 0,7%, a u odnosu na trece tromjesecje 2019.
u prosjeku su vise za 7,6%.

Cijene stambenih objekata u tre¢em tromjesecju 2020. u odnosu na drugo tromjesecje 2020. u
prosjeku su za Grad Zagreb nize za 1,0%, u prosjeku su za Jadran vise za 0,5% i u prosjeku su za Ostalo
nize za 2,2%. Cijene stambenih objekata u odnosu na trec¢e tromjesecje 2019. (na godisnjoj razini) u
prosjeku su za Grad Zagreb vise za 5,7%, za Jadran za 7,5% i za Ostalo za 9,0%.

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 Vijeé¢a 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. veljace 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. DrZzavni zavod
za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i
Ostalo. Izra¢un indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodoloskim smjernicama
Eurostatova priru¢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 obuhvaca 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. izra¢unani na temelju standardne time-dummy hedonistic¢ke 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.

Tablica Indeksi cijena stambenih objekata za razdoblje od prvog tromjesecja 2002. do drugog
tromjesecja 2020. godine preuzeta sa internetske stranice: https://www.dzs.hr.

TABLICA 13.1.3
|INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

Indeksi (@ 2015. = 100)?
Indices (@ 2015 = 100} %

) ZA STATISTIK

novi postojedi
ukupno stambeni |[stambeni Ostalo
Tromjesecje objekti objekti
New Existing
Quarter Lol dwellings |dwellings e
2016. Q1 101,21 99 07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 » 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 9774
Q4 100,75 94 84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. o1 100,85 92 86 102,51 100,72 102,25 9553
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 9903 111,59 112,19 110,54 99 57
Q2 109,26 98,51 111,47 11451 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
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

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 tromjesjecja 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 Sto se stope promjene izracunane iz serije 2015. = 100 mogu razlikovati od stopa promjene
izraCunanih iz serije 2010. = 100 zbog zaokruZzivanja.

Procjembeni elaborat: k.¢. br. 1219 k.o. Obrovac (HALA, HALA, NADSTRESNICA | DVORISTE)



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 opcih 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 izracun 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 sljedece:
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 kuéa 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

Bududi da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
propisuju, a to su:

- priblizna vrijednost zemljista,

- priblizna vrijednost nekretnina,

- poredbeni pokazatelji,

- koeficijenti za prilagodbu,

- koeficijenti za preracunavanje,

- indeksni nizovi,

kod izrade ovog procjembenog elaborata koriste se procjenitelju javno dostupni podatci o cijenama
nekretnina s internetske stranice Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja - Informacijski sustav
prostornog uredenja (ISPU). eNekretnine je modul koji se vodi u elektroni¢kom obliku i dostupan je na
mreznoj stranici Ministarstva.

Za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine zatraZeni su podaci iz zbirke kupoprodajnih cijena za
poslovnu zgradu. Kako u zbirci kupoprodajnih cijena nema podataka o adekvatnoj usporednoj
nekretnini slicnih karakteristika i namjene kao k.c¢. 1219 k.o. Obrovac, trazeni izvadak nije mogude izdati
(obavijest u privitku).

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 do 2021. godine).

Odabrane poredbene nekretnine (usporedive nekretnine na okolnim sli¢nim lokacijama):

¥zaton
Obrovacki

Procjembeni elaborat: k.¢. br. 1219 k.o. Obrovac (HALA, HALA, NADSTRESNICA | DVORISTE)



9. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Predmet utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine je izgradena gradevna Cestica na kojoj se
nalazi zgrada-hala mehanicke servisne radionice i dvoriste.

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.

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.

U troskovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina nije trziSna vrijednost nekretnine, ali

se primjenom koeficijenata prilagodbe troskovna vrijednost moze preracunati na trzisnu vrijednost.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih kuca 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 slicnih 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.

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

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi
imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku
fizitku jediniénu mjeru $to je obiéno 1 m? povrsine (gradevine ili zemljista)

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

Temeljem Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) odabrana je tzv. poredbena metoda kao
najprikladnija za procjenu trzisSne vrijednosti zemljista predmetne nekretnine. Izracunata jedini¢na
cijena zemljista biti ¢e ulazni podatak kod izra¢una troSkovnom metodom.




PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA
10. MEDUVREMENSKO | INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

ODABRANE TRANSAKCIJE:

: %
1. {G.KARIN 6459 06.02.2019. 163.037,97 408,00 GZ 399,60 53,07
2. {G.KARIN 6643 19.01.2021. 88.501,00 309,00 GZ 286,41 38,04
3. i{G.KARIN 6474 12.07.2017. 100.000,00 482,00 GZ 207,47 27,55
4. {G.KARIN 6507 14.08.2020. 180.021,53 535,00 GZ 336,49 44,69
5. IMUSKOVC 1633/6 12.08.2020. 95.000,00 325,00 GZ 292,31 38,82
6. KRUSEVO 5188 11.08.2020. 105.000,00 302,00 GZ 347,68 46,17
7. {G.KARIN 6393 11.10.2019. 150.000,00 442,00 GZ 339,37 45,07

MEBUVREMENSKO 1ZJEDNACENJE:

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 $to su opéa gospodarska situacija, trziste
kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja. Pomocu indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko
izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najviSe Cetiri godine unatrag u odnosu
na dan vrednovanja (P-¢l.7.st.1).

Prema navedenom imamo slijedeci tabelarni izracun za meduvremensko izjednacenje:

MEDUVREMENSKO I1ZJEDNACENJE OPCIH VRIJEDNOSNOH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA:

1. {G.KARIN 6459 06.02.2019. 399,60 119,24 126,91 1,064324 425,31 22,9%
2. iG.KARIN 6643 19.01.2021. 286,41 126,91 126,91 1,000000 286,41 -14,5%
3. {G.KARIN 6474 12.07.2017. 207,47 105,46 126,91 1,203395 249,67 -31,4%
4. iG.KARIN 6507 14.08.2020. 336,49 126,91 126,91 1,000000 336,49 2,5%
5. IMUSKOVC 1633/6 12.08.2020. 292,31 126,91 126,91 1,000000 292,31 -12,2%
6. {KRUSEVO 5188 11.08.2020. 347,68 126,91 126,91 1,000000 347,68 -2,9%
7. |G.KARIN 6393 11.10.2019. 339,37 120,35 126,91 1,054508 357,86 8,4%
Prosjecna vrijednost: 327,96

* jzvor: www.dzs.hr

Srednji te¢aj HNB na dan wednovanja: 1 EUR = 7,53 kn 43,55 EUR

11. STATISTICKA OBRADA | 1IZRACUN S ISKLUJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuznih podataka koriste se kupoprodajne
cijene i drugi podaci koji nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti. Kupoprodajne cijene
i drugi podaci koji su pod utjecajem neuobicajenih okolnosti ne smatraju se transakcijama po
trziSnim uvjetima i nisu pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci
znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slucajevima.

Povrsina Jedini¢na cijena Ukupna cijena
(m?) (EUR/m?) (EUR)

Gradevinsko zemljiste: 2.681 |x 43,55 = 116.757,55 EUR

Vrsta nekretnine




Izra€un vrijednosti nekretnine - TROSKOVNA METODA

Napomena:

Na temelju zatecenog stanja zgrade-hale i nadstresnice (u naravi devastiran i napusten objekt, u vrlo
loSem gradevinskom stanju, nije prikladno za uporabu), procjenjuje se da nije moguca rekonstrukcija
predmetne vec je potrebno ukloniti ¢itavu gradevinu.

Normalni troskovi gradnje (NTG)

Normalni troskovi gradenja kod procjene vrijednosti predmetne nekretnine se ne uzimaju u obzir

Uzgredni troskovi

Uzgredni troskovi kod procjene vrijednosti predmetne nekretnine se ne uzimaju u obzir.

Vanjsko uredenje

Nema vanjskog uredenja, troskovi se ne uzimaju u obzir.

Doprinosi i prikljucci

Jediniéna cijena komunalnog doprinosa iznosi: 33,00 kn/m3 BO (4,38 EUR/m?3).
Jedini€na cijena vodnog doprinosa iznosi: 16,73 kn/m3BO (2,22 EUR/m3).

Nema prikljucaka, troskovi kod procjene vrijednosti predmetne nekretnine se ne uzimaju u obzir.

IZRACUN ODBITAKA | DOBITAKA

ODBICI:
1. Odbitak zbog troskova rusenja objekata na parceli sa odvozom
(¢l. 36 Pravilnika stavak (3) i (4)) 4505m?> x10€/m> = -45.050,00 €

2. Odbitak zbog troskova izmjestanja instalacija na parceli
(¢l. 36 Pravilnika stavak (3) i (4))

Odvodnja 0,00 €

Vodovod 0,00 €

DTK i stupovi rasvjete 0,00 €
DOBICI:
1. Komunalni doprinos =4505m°> x4,38€/m> = 19.731,90 €
2. Vodni doprinos =4505m°> x2,12€/m> = 10.001,10 €
3. Vanjsko uredenje (nema) 0,00 €
4. Uzgredni troskovi (nema) 0,00 €
DOBICI - ODBICI = -15.317,00 €

Sveukupna trziSna vrijednost: (116.757,55 EUR - 15.317,00 EUR) = 101.440,55 €




12. ZAKUUCAK - MISUENJE

Na temelju ovog nalaza i misljenja izracun, odnosno procjena realne trzisne
vrijednosti predmetne nekretnine: k.€.br. 1219 k.o. Obrovac (DVORISTE 1636 m2, ‘HALA
679 m?, HALA 144 m2, NADSTRESNICA 222 m?), na lokaciji Grad Obrovac, na adresi
Obrovac, Ul. Petra Zoranic¢a 8, upisano ZK ul. broj 370 k.o. OBROVAC, na dan vrednovanja

iznosi:
POVRSINA UKUPNA CIJENA UKUPNA CIJENA
PREDMETNA NEKRETNINA
(m2) (€) (kn)
k.c.br. 1219 k.o. Obrovac 2.681 101.440,55 € 763.847,34 kn
VRIJEDNOST NEKRETNINE (ZAOKRUiENO): 764.000,00 kn

NAPOMENA:
Procjenjena trziSna vrijednost je iskazana bez vazecih poreza kojima je reguliran promet nekretnina.

1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ovaj procjembeni elaborat je izraden na temelju zahtjeva naruditelja, po identifikaciji nekretnine u naravi
te uvidom u vazeci prostorni plan i nesluzbene kopije izvadaka iz zemljisSne knjige.

Stalni sudski vjestak i procjenitelj nekretnina Mario Kalmeta dipl.ing.grad., sukladno ¢lanku 9. stavak (2)
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), izjavljuje da je utvrdeni iznos cijene nekretnine
procjenio nepristrano i neovisno, tocno 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 vazecih 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, 29. oZzujka 2021. godine

Izradio:

Mario Kalmeta dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjeStak gradevinske struke
i procjenitelj nekretnina

ARG %%

erv\i I e "i‘,'/-
(25 Mario Kalmeta 22
>
—

dipl. inZ. grad.
ZADAR

Denisa Bajla 37




13. PRILOG

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

IZVADAK 1Z ZEMUISNE KNJIGE




Nalaz i misljenje vjestaka gradevinske struke i procjenitelja nekretnina 25

ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. OBROVAC. 319139
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA OBROVAC k¢ br: 1219

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvomo myjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 24.02.2021

Procjembeni elaborat: k.¢. br. 1219 k.o. Obrovac (HALA, HALA, NADSTRESNICA | DVORISTE)



NESLUZBENA KOPIJA

“gr
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Zadru
ZEMLJISNOENJIZNI ODJEL OBROVAC
Stanje na dan: 24.02.2021. 00:31

Katastarska opé¢ina: 319139, OBROVAC Broj ZK uloika: 370
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjeienja: POCETNO STANJE
Aktivne plombe:
Izvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske {estice/Nacin uporabe katastarske Povriina/
Rbr. | katastarske |BrojD.L.| &estice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj > PPR
Cestice zgrade m
1. 1219 1-3 |ULICA PETRA ZORANICA 2681
DVORISTE 1636
HALA. OBROVAC, UL. PETRA ZORANICA 8 679
HALA 144
NADSTRESNICA 222
UKUPNO: 2681
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
Temeljem Zapisnika br. Z-5939/2017/370 upisuje se: Temeljem Izmjena 1 dopuna Zakona o gradnji (Narodne {prs osTALIH
novine broj 20/17.) zabiljezuje se da za evidentiranje gradevine: PRAVNIH
11 CINJENICA U AII
NADSTRESNICA povriine 222 m? sagr. na ¢kbr. 1219 u katastru nije priloZena uporabna dozvola. POSIEDOVNICE
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
DALMATINSKI RUDNICI BOKSITA D.O.O. U STE(EAJU, OIB: 31782172312, OBROVAC,

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 24.02.2021.

Ispravni postupak za obnovljenu zemljiSnu knjigu za katastarsku opéinu OBROVAC poéinje te¢i danom objave oglasa u
Narodnim novinama i traje do 16.listopada 2020.godine. Stoga se ovaj upis ne smatra istinitim i potpunim, pa se nitko ne moze
pozvati na to da je postupao s povjerenjem u njegovu istinitost ili potpunost (¢€1. 187 ZZK).

Ispis 1z BZP-a (datum 1 viijeme 1zrade) 24.02.2021. 15:36:07 Stramica: 1




