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Nalaz i misljenje vjesStaka gradevinske struke

2. IMENOVANIJE

;
% E

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/1-710-03/24-01/436
URBROJ: 514-03-03-02/02-24-05

Zagreb, 7. studenog 2024.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18.. 21/22.. 16/23., 155/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Marija Kalmete,
diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz Zadra, Ulica Denisa Bajla 37, OIB: 60872089857, u
postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RJIESENJE

L. Mario Kalmeta, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zadra, Ulica Denisa Bajla
37, OIB: 60872089857, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrudja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina, s danom 16. prosinca 2024.

I1. Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva,

Obrazlozenje

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

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, ovjerenu presliku diplome
Gradevinskog fakulteta Sveudilista u Zagrebu kojom je stekao visoku struénu spremu i struéni
naziv diplomiranog inZenjera gradevinarstva, potvrdu Hrvatske komore inZenjera
gradevinarstva o upisu u Imenik ovlastenih inZenjera gradevinarstva, elektronic¢ki zapis o
podacima evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje,
potvrdu poslodavca o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, policu osiguranja od
odgovornosti, uvjerenje op¢inskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno
djelo za koje se postupak pokreée po sluzbenoj duznosti. rjesenje Zupanijskog suda u Zadru,
broj: 4 Su-373/2020 od 15. prosinca 2020. kojim se imenuje sudskim vjeStakom gradevinske
struke i procjenitelja nekretnina i popis predmeta u kojima je obavio vjeStacenja.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moze biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrSen
preddiplomski i diplomski sveucilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveucilidni
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Procjembeni elaborat: k.¢. 7334, 7335 i 7336 k.o. Sukosan
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studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveuéilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajugi podru¢ju vjestacenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrsenog preddiplomskog i diplomskog sveucilidnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveutilisnog studija ili specijalistickog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrSenog preddiplomskog
sveucilisnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci najmanje deset
godina, vlada hrvatskim jezikom. zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja. ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti
(licenciju) ili polozen stru¢ni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to,
sukladno posebnim propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

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

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

Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ée se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjeStaka ovog Ministarstva te je duZan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog peCata u skladu s to¢kom 1. iz
izreke ovog rjedenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

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

DOSTAVITI:
1. Mario Kalmeta, Zadar, Ulica Denisa Bajla 37
2. Pismohrana-ovdje.
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

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

PROPISI O VLASNISTVU:

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima-procis¢en tekst ("NN" br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 90/10, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

- Zakon o zemljisnim knjigama ("NN" br. 63/19, 128/22, 155/23, 127/24)

GRADITELISKI PROPISI:
- Zakon o prostornom uredenju ("NN" br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)

- Zakon o gradnji ("NN" br. 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24)
PROPISI O VREDNOVANJU NEKRETNINA:

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

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina ("NN" br. 105/15)

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina ("NN" br. 68/20, 12/24)

JAVNO DOSTUPNI PODACI:

- Prostorni plan Opcine Sukosan (Sluzbeni glasnik Zadarske Zupanije broj 6/04, 10/06, 16/06-prociséeni
tekst, Sluzbeni glasnik Opéine Sukos$an broj 1/08, 6/11, 7/11- prociséeni tekst, 1/12, 4/14, 5/14-
prociséeni tekst, 2/16, 3/16-prociséeni tekst, 1/20, 2/20-prociséeni tekst, 1/21i5/24)

- Odluka o komunalnom doprinosu Opcine Sukosan (Sluzbeni gasnik Opcine Sukosan, 01.01.2019.g.)
- Zajednicki informacijski sustav na internetskoj stranici https://oss.uredjenazemlja.hr/

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

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

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

PRILOZENA DOKUMENTACIJA:

- lzvadakiz ZK
- Kopija katastarskog plana

Napomena:

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

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

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



https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-vlasnistvu-i-drugim-stvarnim-pravima-1
https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-izmjenama-i-dopunama-zakona-o-prodaji-stanova-na-kojima-postoji-stanarsko-pravo-4
https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/odluka-ustavnog-suda-republike-hrvatske-broj-u-i-58-1997-u-i-235-1997-u-i-237-1997-u-i-1053-1997-u-i-1054-1997-od-17-studenoga-1999
https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/odluka-ustavnog-suda-republike-hrvatske-broj-u-i-1094-1999-od-9-veljace-2000
https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-dopuni-zakona-o-vlasnistvu-i-drugim-stvarnim-pravima
https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-izmjeni-i-dopuni-zakona-o-vlasnistvu-i-drugim-stvarnim-pravima
https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-izmjenama-i-dopunama-zakona-o-vlasnistvu-i-drugim-stvarnim-pravima
https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-izmjenama-i-dopunama-zakona-o-vlasnistvu-i-drugim-stvarnim-pravima-1
https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-izmjenama-i-dopunama-zakona-o-vlasnistvu-i-drugim-stvarnim-pravima-2
https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-izmjenama-zakona-o-vlasnistvu-i-drugim-stvarnim-pravima
https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-izmjeni-i-dopuni-zakona-o-vlasnistvu-i-drugim-stvarnim-pravima-1
https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/odluka-o-nedavanju-vjerodostojnog-tumacenja-clanka-41-stavka-1-i-clanka-42-zakona-o-vlasnistvu-i-drugim-stvarnim-pravima
https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-izmjeni-zakona-o-vlasnistvu-i-drugim-stvarnim-pravima
https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-izmjeni-zakona-o-vlasnistvu-i-drugim-stvarnim-pravima-1

4. ZADATAK

Na temelju zahtjeva narucitelja dobiven je zadatak za izradu procjene trziSne vrijednosti
nekretnine oznake:

- k.¢. 7334, upisana u zk.ul. 4816 K.O. SUKOSAN:
DVORISTE 20 m2

- k.€. 7335, upisana u zk.ul. 3513 K.O. SUKOSAN:
DVORISTE 8 m2

- k.€. 7336, upisana u zk.ul. 943 K.O. SUKOSAN:
DVORISTE 17 m2, STAMBENA ZGRADA 36 m2, UKUPNO 53 m2

DVORISTE: P=20m2+8m2+17m2=45m2i
STAMBENA ZGRADA: P = 36 m2
SVEUKUPNO: P = 81 m2

Svrha procjene je utvrdenjetrziSne vrijednosti nekretnine.

Dan vrednovanja - datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine: 18.02.2026.

Dan kakvocée - datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine: 18.02.2026.

Oshovica za vrednovanje je trziSna vrijednost nekretnine.

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

Opis procjenjivane nekretnine:

U naravi procjenjivana nekretnina k.C.br. 7334, 7335 i 7336 upisana u zk.ul. 4816, 3513 i 943
K.O. SUKOSAN predstavljaju jednu funkcionalnu cjelinu stambenu zgradu i dvoriste.
Sveukupna povrina éestica: DVORISTE: P =20 m2 + 8 m2 + 17 m2 = 45 m2 i STAMBENA
ZGRADA: P =36 m2, SVEUKUPNO: P = 81 m2.

Lokacija nekretnine je u Zadarskoj Zupaniji, Op¢ina Sukosan, naselje Sukosan, “Staro selo”, na
adresi ulica Gospe od Milosrda kbr. 9.

Pristup nekretnini mogu¢ je sa javne prometne povrsine, pjeSacka ulica Gospe od Milosrda.

PODACI O PROCJENJIVANOJ NEKRETNINI:

ZEMUISNOKNJIZNO STANJE:

Predmet procjene je: k.€.br. 7334, 7335 i 7336 upisana u zk.ul. 4816, 3513 i 943 K.O. SUKOSAN.
Preslika izvadka iz BZP-a u prilogu ovog elaborata.
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LEGALITET NEKRETNINE:

- Za predmetnu stambenu zgradu nije dostavljen akt za gradnju/dokaz legalnosti.

- Prema javno dostupnim podacima DrZavne geodetske uprave
(https://geoportal.dgu.hr/) predmetna gradevina polozena na k.¢.br. 7334, 7335 7336

k.o. Sukosan je vidljiva na Digitalnoj orto-foto karti iz 1968. godine (donja slika).

NAPOMENA VJESTAKA:

Za legalnost predmetne nekretnine potrebno je ishoditi akt za gradnju/dokaz legalnosti
(UPORABNA DOZVOLA ZA GRADEVINE IZGRADENE DO 15. VELJIACE 1968. GODINE).

U trenutku izrade ovog elaborata procjenitelj ne raspolaZe s informacijama i/ili dokumentacijom
koje bi negativno utjecale na legalnost nekretnine. Za potrebe ovog procjembenog elaborata
predmetna nekretnina smatra se legalnom nekretninom.

Procjembeni elaborat: k.¢. 7334, 7335 i 7336 k.o. Sukosan
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4.1. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE, KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA

Prostorna identifikacija, prema poloZaju u Sirem okruZenju, provedena je na temelju
katastarskog plana, adrese i drugih prostornih podataka

Lokacija/adresa nekretnine: Zadarska Zupanija, Op¢ina Sukosan, naselje SukoSan
“Staro selo”, Sukosan, Ulica Gospe od Milosrda kbr. 9
k.€. 7334, 7335 i 7336 k.0. SUKOSAN

Procjembeni elaborat: k.¢. 7334, 7335 i 7336 k.o. Sukosan



POLOZA!:

Lokacija promatranog zemljista je opcini Sukosan, u naselju Sukosan.

Sukosan je obalno mjesto smjesteno nekoliko kilometara jugoisto¢no od Zadra koji predstavlja urbano,
kulturno, gospodarsko i razvojno srediSte Zadarske zupanije.

LeZi u prostranom zaljevu Zlatna luka. Gospodarska je osnova turizam, poljodjelstvo, vinogradarstvo,
maslinarstvo i vocarstvo.

Danas je sjediste opcine Sukosan, kojoj pripadaju i mjesta Debeljak,Glavica i Gorica. Samo mjesto broji
oko 3000 stanovnika. Sukosan ima djedji vrti¢, osnovnu skolu s novoopremljenom sportskom dvoranom,
ambulante opée i zubne prakse, te sve ostalo Sto ga ¢ini mjestom ugodnim za Zivot tijekom cijele godine,
a mnogi su ga prepoznali i kao mjesto idealno za odmor.

TrziSno su atraktivnije zone blize moru i obali.

LOKACIA

Mikrolokacija promatranog zemljista je u naselju Sukosan, jezgra naselja, Staro selo, na adresi ulica
Gospe od Milosrda kbr. 9. Stara jezgra naselja SukoSan predstavlja povijesno, gusto izgradeno srediste
mjesta smjesteno uz prostrani zaljev. Karakteriziraju je tradicijski dalmatinski elementi, uske ulice i
blizina Zupne crkve, dok se moderno naselje razvilo duz obale i oko te izvorne cjeline. Jezgra je
urbanisticki zastiéena kao dio kulturno-povijesne cjeline.

Udaljenost od mora iznosi manje od 100 m zracne linije.

Prilaz sa javno prometne povrsine:
Pristup nekretnini moguc je sa javne prometne povrsine, pjesacka ulica Gospe od Milosrda.

4.2. KOMUNALNI DOPRINOS

Komunalni doprinos je nov€ano javno davanje koje se placa za koriStenje komunalne infrastrukture na
podrucju Opcine Sukosan i poloZajne pogodnosti gradevinskog zemljista u naselju prilikom gradenja ili
ozakonjenja gradevine sukladno Odluci o komunalnom doprinosu.

ZONE ZA PLACANJE KOMUNALNOG DOPRINOSA

Komunalni doprinos u skladu s odredbama ove Odluke naplacuje se na podrucju naselja Sukosan,
Debeljak, Gorica i Glavica.

S obzirom na uredenost i opremljenost zone komunalnom infrastrukturom i polozaj podrucja zone u
Opcini Sukosan utvrduju se Cetiri zone za placanje komunalnog doprinosa i to:

l. zona NASELJE SUKOSAN unutar pojasa 300 m od obalne crte

Jedini¢ne vrijednosti komunalnog doprinosa u kunama iznose:
Javne povrsine- 35% I ZONA II ZONA III ZONA IV ZONA
Nerazvrstane ceste-
30% 70,00 60,00 40,00 30,00
Javna rasvjeta-30%
Groblja- 5%

Sukladno Odluci o komunalnom doprinosu Opcine Sukosan promatrano je smjesteno u | zoni
zemljiste (naselje Sukosan, unutar pojasa 300 m od obalne crte).

Jedini¢na vrijednost komunalnog doprinosa za predmetnu zonu, prema Odluci o komunalnom
doprinosu iznosi: Jc = 70,00 kn/m3 BO (9,29 EUR/m?3).
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4.3. PROSTORNO PLANSKA IDENTIFIKACIJA

Zemljiste oznake k.¢. 7334, 7335 i 7336 k.o. SukoSan se na dan vrednovanja nalazi unutar

obuhvata sljededih prostornih planova:

— Prostorni plan Op¢ine Sukosan (Sluzbeni glasnik Zadarske Zupanije broj 6/04, 10/06, 16/06-
procisceni tekst, Sluzbeni glasnik Opéine Sukosan broj 1/08, 6/11, 7/11- prociséeni tekst, 1/12, 4/14,
5/14-prociséeni tekst, 2/16, 3/16-prociséeni tekst, 1/20, 2/20-prociséeni tekst, 1/21i5/24)

Uvidom u kartografski prikaz 4a Gradevinsko podrucje naselja i izdvojena gradevinska podrucja
izvan naselja Sukosan i Debeljak PPUO-a u mjerilu 1:5000 utvrdeno je da se:
- k.€. 7334, 7335 i 7336 k.o. Sukosan nalazi unutar gradevinskog podrucja naselja Sukosan -

izgradeni dio GP naselja, zasti¢ena povijesna jezgra.
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E Administrativna granica naselja
_ Prostor ograni¢enja (ZOP)

UPU Obuhvat obvezne izrade UPU-a

uPU UPU na snazi

1 PROSTORIIF’OVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE

Neuredeni dio gradevinskog podrucja

Obalna linija

1.1. Razvoj i uredenje naselja:

|zgradeni dio gradevinskog podrudja naselja

Neizgradeni dio gradevinskog podruéja naselja

3. UVJETI KORISTENJA | ZASTITE POVRSINA
3.1. podruéja posebnih uvjeta koristenja
Kulturno-povijesna bastina:

Zaéticena povjesna jezgra

Pucka graditeljska cjelina

Stara jezgra/gusto izgradeni dio naselja

\,'6/ AV
Sz
"I!I’
i A e (]
O
(M2X (¢
R
O ) @ ,,.
sy
@‘
WP Q)
& s
N e

Procjembeni elaborat: k.¢. 7334, 7335 i 7336 k.o. Sukosan
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5. PODACI S OCEVIDA

5.1. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

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

U naravi procjenjivana nekretnina k.¢.br. 7334, 7335 i 7336 upisana u zk.ul. 4816, 3513 i 943
K.O. SUKOSAN predstavljaju jednu funkcionalnu cjelinu stambenu zgradu i dvoriste.
Sveukupna povrsina éestica: DVORISTE: P =20 m2 + 8 m2 + 17 m2 = 45 m2 i STAMBENA
ZGRADA: P =36 m2, SVEUKUPNO: P =81 m2.

Lokacija nekretnine je u Zadarskoj Zupaniji, Op¢ina Sukosan, naselje Sukosan, “Staro selo”, na
adresi ulica Gospe od Milosrda kbr. 9.

Pristup nekretnini moguc je sa javne prometne povrsine, pjeSacka ulica Gospe od Milosrda.

5.2. FOTODOKUMENTACIJA NEKRETNINE

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

Slbr. 1 ‘ ) Sl.br. 2

Sl.br. 3 } S Slbr. 4

Procjembeni elaborat: k.¢. 7334, 7335 i 7336 k.o. Sukosan
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slbr. 9 ‘ ' sLbr. 10

| ";«\ |

Slbr. 11 Slbr. 12

Procjembeni elaborat: k.¢. 7334, 7335 i 7336 k.o. Sukosan
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Slbr. 17 Sl.br. 18

Procjembeni elaborat: k.¢. 7334, 7335 i 7336 k.o. Sukosan



6. KAKVOCA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Sva saznanja o gradevini su u okvirima obilaska terena te provedenog snimka postojeéeg
stanja na oc€evidu na licu mjesta. Opis zgrade je nacinjen u obimu koji je potreban za izvodenje
zaklju¢ka o procjeni vrijednosti nekretnine te je opisan u nastavku:

Predmetna nekretnina k.€.br. 7334, 7335 i 7336 upisana u zk.ul. 4816, 3513 i 943 K.O.
SUKOSAN predstavljaju jednu funkcionalnu cjelinu stambenu zgradu i dvoriste.

Sveukupna povrsina éestica: DVORISTE: P =20 m2 + 8 m2 + 17 m2 = 45 m2 i STAMBENA
ZGRADA: P =36 m2, SVEUKUPNO: P =81 m2.

Lokacija nekretnine je u Zadarskoj Zupaniji, Opc¢ina Sukosan, naselje Sukosan, “Staro selo”, na
adresi ulica Gospe od Milosrda kbr. 9. Nalazi se unutar gradevinskog podrucja naselja
Sukosan, u izgradenom dijelu gradevinskog podrucja naselja, u zasticenoj povijesnoj jezgri.

Pristup nekretnini moguc je sa javne prometne povrsine, pjeSacka ulica Gospe od Milosrda.
Direktno sa pjesacke ulice pristupa se u ogradeno dvoriste. Na kraju dvorista je smjeStena
stambena gradevina.

Predmetna stambena gradevina je u naravi dovrSena stara obiteljska kuca katnosti prizemlje
i kat (P+1K) sa kosim dvostresSnim krovistem.

Kuca je smjestena na Cestici kao poluugradena, na medi sa susjednim katastarskim
Cesticama. Radi se o kudi starije gradnje koja je izgradena u vremenskom period prije 1968.
godine, a tijekom vremena je prosjecno odrzavana.

Nacin gradnje je klasi¢ni tehnoloski uz uporabu standardiziranih gradevinskih materijala iz
vremena gradnje, ¢vrsta gradnja. Zidovi su oZzbukani i obojani. Krovna konstrukcija je drvena,
dvostresna sa pokrovom od crijepa. Zgrada je priklju¢ena na komunalnu infrastrukturu.

U prizemlju se nalazi natkriveni trijem s ulazom u jednu stambenu jedinicu koja se sastoji od
kuhinje s dnevnim boravkom i jedne sobe. Svjetla visina prizemlja h-2,15 m. Sa trijema je
ulaz u kupaonicu svjetle visine 1,92 m.

Na prvi kat se pristupa vanjskim dvokrakim stubiStem preko natkrivene terase. Na prvom
katu je smjesStena jedna stambena jedinica koja se sastoji od kuhinje s dnevnim boravkom,
jedne sobe i kupaonice. Svjetla visina 1.kata h-2,53 m.

Napomena:

Predmetna zgrada je starije gradnje, a opéi dojam je loSe gradevinsko stanje.

Uodljiva gospodarska zastarjelost glede koriStenja, uocljivi su tragovi starosti, troSnosti i
neodrZavanja gradevinskih elemenata (vlazenje, fasada i dr.).




ISKAZ POVRSINA | OBRACUNSKIH VELICINA

Sve mjere utvrdene izmjerom dimenzija na o€evidu na licu mjesta, odnosno iz ZK.

IZRACUN KORISNIH POVRSINA | KORISNIH VRIJEDNOSTI POVRSINA:

NETO KORISNA POVRSINA

NETO KORISNA

PROSTORIJA (m?) KOEFICIJENT VRIJEDNOST POVRSINA

(m?)

STAMBENA ZGRADA

PRIZEMLUJE (h-1,92 m -2,15 m)

1.) ULAZNI TRIJEM 9,35 0,50 4,68

2.) KUHINJA | DNEVNI BORAVAK 13,20 0,75 9,90

3.) SOBA 7,20 0,75 5,40

4.) KUPAONICA 4,20 0,75 3,15

UKUPNO PRIZEMLIE: 33,95 23,13

1. KAT (h-2,53 m)

1.) TERASA-NATKRIVENA 9,35 0,50 4,68

2.) KUHINJA | DNEVNI BORAVAK 14,85 0,90 13,37

3.) SOBA 7,70 0,90 6,93

4.) KUPAONICA 3,80 0,90 3,42

UKUPNO 1. KAT 35,70 28,39

UKUPNO STAMBENA ZGRADA: 69,65 | 51,52

Rekapitulacija geometrijskih podataka:

Ukupna povrsina zemljista (20m2+8m2+ 17 m2 + 36 m2) Pz= 81m2

Ukupna tlocrtna povrsina zgrade TP= 36m2

Ukupna bruto povrsina zgrade cca 36 m2 x 2 TP= 72m2

Ukupna neto korisna povrsina NKP = 69,65 m2

Ukupna korisna vrijednost povrsina KVP = 51,52 m2

Ukupni bruto obujam cca 36 m2 x (2,15 m + 2,53 m) BO= 169 m3




7. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje
cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i potraznje kao Sto su
opca gospodarska situacija, trziSte kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.
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Priopcenje
Godina: LXII. Zagreb, 09. sijecnja 2026. ClJ-2025-2-1/3

ISSN 1334-0557
L

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA ZA TRECE
TROMJESECJE 2025.

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u
tre¢em tromjesecju 2025. u odnosu na drugo tromjesecje 2025. u prosjeku su
vide za 2,9%. U odnosu na trece tromjesecje 2024. (na godidnjoj razini) u
prosjeku su viSe za 13,8%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2025. u
prosjeku su vise za 2,6%, a u odnosu na tre¢e tromjesecje 2024. za 12,2%.
Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2025. u
prosjeku su viSe za 2,9%, a u odnosu na trece tromjesecje 2024. za 14,2%.

Cijene stambenih objekata u tre¢em tromjeseju 2025. u odnosu na drugo
tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za Grad Zagreb, za 4,9%, za Jadran, za
0,5%, i za Ostalo, za 4,0%. Cijene stambenih objekata u odnosu na trece
tromjesecje 2024. (na godidnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za
16,8%, za Jadran za 9,2%, a za Ostalo za 17,1%.

Detaljne podatke moZete preuzeti na poveznici PC-AXIS baze podataka pod
naslovom Cijene.
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1. INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE

VIl - IX. 20251 VII. - 1X. 2025, VIL. - IX. 2025,

@ 2015. V. =M1, 2025. VII. - IX. 2024,
Indeks cijena stambenih objekata - ukupno 230,07 2,9 13,8
Novi stambeni objekti 185,81 2.6 12,2
Postojeci stambeni objekti 238,99 29 14,2
Grad Zagreb? 257,03 4,9 16,8
Jadran? 213,36 0,5 9,2
Ostalo? 222,36 4,0 171

1) Indeksi {od prvog tromjesecja 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015. = 100)
2) Popis pripadajucih gradova i opdina Republike Hrvatske za potrebe izraguna indeksa cijena stambenih objekata moZete preuzeti na poveznicl PC-AXIS

baze podataka pod naslovom Cijene.

METODOLOSKA OBJASNJENJA

Indeks cijena stambenih objekata
Pravna i metodoloska osnova

Pravna osnova za izraCun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih objekata definirana je
Uredbom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vijeca od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim
indeksima potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage Uredbe
Vijeca (EZ) br. 2494/95 te Provedbenom uredbom Komisije (EU) 2023/1470 od 17. srpnja 2023. o
utvrdivanju metodoloskih i tehnickih specifikacija u skladu s Uredbom (EU) 2016/792 Europskog
parlamenta i Vijeca za indeks cijena stambenih objekata i indeks cijena stambenih objekata u
vlasnistvu stanara i o izmjeni Provedbene uredbe Komisije (EU) 2020/1148. Prema Provedbenoj
uredbi Komisije (EU) 2023/1470 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa cijena stambenih
objekata na nove i postojece stambene objekte te na stambene objekte ukupno na razini Republike
Hrvatske. Drzavni zavod za statistiku je za potrebe korisnika dodatno definirao tri geografska
podrudja - Grad Zagreb, Jadran i Ostalo. lzraun indeksa cijena stambenih objekata u skladu je s
metodoloSkim smjernicama Eurostatova "Priru¢nika o indeksima cijena stambenih nekretnina®.

Obuhvat

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

Indeks cijena stambenih objekata obuhvaca sve raspoloZive podatke o transakcijama stambenih
objekata (kuca i stanova/apartmana) na podrucju Republike Hrvatske, izrazene u eurima, koje je
dostavila Porezna uprava Ministarstva financija prema unaprijed definiranim rokovima.

Osnovni izvor podataka za izradu pondera jest vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih
u prethodnoj godini. Ponderi su preracunani prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg
tromjesecja prethodne godine.

Procjembeni elaborat: k.¢. 7334, 7335 i 7336 k.o. Sukosan
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Metoda izracuna indeksa

lzraCunavanje pocinje izracunom indeksa na temelju unaprijed definiranih hedonistickih

regresijskin modela, Cije su varijable definirane na temelju raspoloZivih podataka o svojstvima

stambenih objekata. Indeksi su do kraja 2011. izracunani na temelju standardne vremenske

indikatorske (time-dummy) hedonisticke regresije, a od prvog tromjesecja 2012. za izracun se zbog

dostupnosti 3Sireg skupa podataka o svojstvima stambenih objekata primjenjuje pomicna

vremenska indikatorska (rolling window time-dummy) hedonisticka regresija. Tako dobiveni indeksi

agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na viSe razine i na razinu ukupno.

Kratice

EU Europska unija

Eurostat  Statisticki ured Europske unije

EZ Europska zajednica

Objavljuje Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske, Zagreb, llica 3, p. p. 80.
Telefon: (+3851) 4806 111
Novinarski upiti: press@dzs.hr
Odgovorne osobe:
Suzana Samec, nacelnica Sektora makroekonomskih statistika
Lidija Brkovi¢, glavna ravnateljica
Priredile:
Jasminka Standi¢, Silvija Derek i Sanja Jurleka
MOLIMO KORISNIKE DA PRI KORI§TEN]U PODATAKA NAVEDU IZVOR.
Sluzba za odnose s korisnicima i za5titu podataka
Informacije i korisnicki zahtjevi
Telefon: (+385 1) 48 06 138, 48 06 154, 4806 115
Elektronicka po3ta: stat.info@dzs.hr
Pretplata na publikacije
Telefon: (+385 1) 21 00 455
Elektronicka po3ta: prodaja@dzs.hr
Zadarska Zupanija, Grad/Opcina: ZADAR/ZADAR, Geografsko podrucje: JADRAN
Zagreb, 09. sijeénja 2026.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA ZA TRECE TROMJESECJE 2025.
Tabela 1.1 Indeksi cijena stambenih objekata, po tromjesecjima po Kategorije, Indikatori i Tromjesecje
i e
[men e e R
B T ) ) R

Ostao 12262 12437 13232 165,75 167.17 189,55

18984 20252

Zadnji objavljeni indeks cijena najblizi danu vrednovanja (2025Q3 = 213,36).

21386

Procjembeni elaborat: k.¢. 7334, 7335 i 7336 k.o. Sukosan



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 kakvode.

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

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

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

METODOLOGIJE ODREDIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Prema ¢l. 23 ZOPVN-a danas koriStene metodologije za procjenu vrijednosti nekretnine su 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 pomoc¢ne 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 ku¢a 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.




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:

- poredbeni pokazatelji,

- koeficijenti za prilagodbu,

- koeficijenti za preracunavanje,

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.

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 ce 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).

Za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine pribavljeni su podaci s internetske stranice
Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja - ISPU koji sadrzi modul eNEKRETNINE (lokacija
poredbenih nekretnina u Suko$anu, Cjenovni blok SUKOSAN — GRADEVINSKO):

ljiste - Plan pribliz J 1.1.2025.

Naziv atributa Vrijednost atributa
Redni broj CB 8413
Naziv ienovnog bloka SUKOSAN - GRADEVINSKO
Oznaka pretesite namjene P
Koeficijent iskoristivosti (Prostorni plan)
Administrativno podrucje Zadarska Zupanija
Datum utvrdivanja PPV zemljista 1.1.2025.

Vrsta zemljista Gradevinsko zemljiste (GZ)
Kategorija zemljista 1

Koeficijent iskoristivosti (uzor Cestica) 1.60

Namjena zemjista s

Priblizne vrijednosti zemjista (EUR/m2) 157.79

Vrsta zemljiéta Gradevinsko zemljite (G2)
Kategorija zembjista

Koeficijent iskoristivosti (uzor Zestica) 1.60

Namjena zemljitta s

Priblizne vrijednosti zemljiéta (EUR/m2) 94.15

Y8
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9. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Predmet utvrdivanja trZisne vrijednosti nekretnine je izgradena gradevna Cestica na kojoj se
nalazi stambena zgrada 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 kuéa 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 kuca, obiteljskih kuéa u nizu,
stanova, garaza kao pomoéne 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
fizicku jediniénu mjeru $to je obiéno 1 m? povrsine (gradevine ili zemljista)

Poredbenom metodom se trziSna 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 trzisne vrijednosti zemljista predmetne nekretnine. Izracunata jedini¢na cijena
zemljiSta biti ¢e ulazni podatak kod izra¢una troSkovnom metodom.

Procjena trzisne vrijednosti troskovhom metodom je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske
vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista, komunalnog i vodnog doprinosa, prikljucaka te svih zavisnih
troskova nastalih pri ishodenju dozvola temeljem kojih se gradi gradevina.

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom procjenjuje se visina reprodukcijskih troSkova,
tj. troskova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine (sadasnja gradevinska vrijednosti nekretnine).
Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije, pribraja cijena zemljista koje pripada nekretnini.

Za normalne troskove gradnje koriste se podaci iz Standardne kalkulacije radova u visokogradniji.




10. MEDUVREMENSKO | INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLIISTA

Obiljezja procijenjivane nekretnine

GRADEVINSKO ZEMUIISTE

Katastarska Cestica: k.€. 7334, 7335 i 7336 k.o. SUKOSAN
Povrsina: DVORISTE 45 m2 i STAMBENA ZGRADA 36 m2, UKUPNO: P = 81 m2
Vrsta: GP - izgradeno,Stambena namjena- S
Nadin gradnje: Poluugradeni
kM;:;?eiEZ?EVinSkog max. koef. iskoristivosti, kis = 1,6
Kategorija zemljidta: Zemljiste 1. (prve) kategorije
Lokacija: Zadarska iupanijav, Op(:irja Sukosan, nas?lje Sukosan

“Staro selo”, Sukosan, Ulica Gospe od Milosrda kbr. 9
Cjenovni blok: SUKOSAN - GRADEVINSKO (Plan pribliznih vrijednosti GZ = 157,79 EUR/m2)

Dan vrednovanja: 18.02.2026.

Vrijednost zemljista u pravilu se dobiva primjenom poredbene metode, te alternativno iz
priblizne vrijednosti zemljista ako obiljezja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice.

Prema planu pribliznih vrijednosti od 1.1.2025. priblizna vrijednost Gradevinskog zemljista (GZ)
u cjenovnom bloku SUKOSAN — GRADEVINSKO iznosi: Jc = 157,79 EUR/m2.

Prema izvadku iz sustava eNekretnine, gdje su analizirani cjenovni blokovi, utvrdeno je da Plan
pribliznih vrijednosti datira iz 1.1.2025. (Q1 2025 = 201,93), dok je na dan vrednovanja indeks
(Q3 2025 = 213,36), izvor podataka https://www.dzs.hr.

Prema tome imamo Q2 2025 / Q1 2025 = 213,36 / 201,93 = 1,0566.

Pa prema tome imamo usvojenu jedini¢nu cijenu zemljista 1,0566 x 157,79 EUR/m2:

Jc =166,72 EUR/m2.




PROCJENA VRIJEDNOSTI ZGRADE

Za procjenu vrijednosti gradevina koriste se normalni troskovi gradnje koji bi za gradnju novih
gradevina nastali na dan vrednovanja.

Kao izvor podataka za obracun troskova koriste se podaci iz zadnjeg objavljenog biltena:

STANDARDNA KALKULACIJA RADOVA U VISOKOGRADNII - NADOGRADNIJA | -
BILTEN /X. 2025.

Prosjecna cijena etalonske gradevine Ce za Republiku Hrvatsku na dan 30. rujna 2025. g. prema
podacima IGH (dobivenih na osnovu pracenja cijena usluga, radova i grad. materijala u Zagrebu,
Splitu, Rijeci i Osijeku) iznosila je 2.194,45 EUR/m2 bez PDV-a.

Na temelju gore navedenog, iskustva u gradnji na podrucju Zadarske Zupanije te
pretpostavljene kvalitete radova za predmetne gradevine odabire se tipska gradevina:
Obiteljska kuca u nizu — TIP B.3, obiteljska kuéa koju ¢ine prizemlje i kat.

Troskovi gradenja predmetne gradevine:

Jc =2.146,40 EUR/m2 netto povrsine.

Uskladena jedini¢na cijena obzirom na stupanj dovrsenosti i kvalitetu gradnje gradevine:

Jc =2.146,40 EUR/m2 x 0,70 = 1.502,48 EUR/m2 netto povrsine.

Uzgredni troskovi

Uzgredni troSkovi nastaju: planiranjem, istraznim radovima, izradom tehnicke i projektne
dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa, te troskovima koji su nuzni za financiranje
izgradnje (¢l. 57. Pravilnika).

Prema javno dostupnim podacima (Jednostavni cjenik usluga za arhitekte i investitore) vrijednost
uzgrednih troSkova iznosi 2-5%, odabrano u visini 2,0% od NV.




Prikljucci na komunalnu infrastrukturu

Stvarni troskovi prema odlukama o priklju¢enju na komunalnu infrastrukturu.

Umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta
PREDVIDIVI OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA (OOVK)

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

UMANJENJE GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI
Faktor koriStenja zgrade FK (FK matrica)

A - lokacija/trziste

B - zgrada opcenito

C - stanje zgrade

Uporabljivost u potpunosti
1 |i dugorocno
dana/osigurana

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

vrlo dobra infrastruktura

- vrlo dobro oblikovanje

- dobra prostorna organizacija
- visoka fleksibilnost

nema ostecenja

- puna stabilnost

- puna uporabljivost

- daljnje koristenje nije smanjeno

Uporabljivost dovoljna
2 |dugorocnije
dana/osigurana

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

vrlo dobra infrastruktura

- dobro oblikovanje

- dobra prostorna organizacija
- dovoljna fleksibilnost

mala ostecenja

- puna stabilnost

- jos dobra uporabljivost

- daljnje koristenje jedva smanjeno

Uporabljivost smanjena, ali
3 |srednjerocno
dana/osigurana

dobra lokacija*

- jo$ postoji potraznja za vrstom
zgrade

- dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
- prosjecno oblikovanje
- prosjecna prostorna
organizacija

- umjerena fleksibilnost

jasna ostecenja

- smanjena stabilnost

- prosjecna uporabljivost

- daljnje koristenje smanjeno

Uporabljivost ograniceno
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 uporabljivost

- daljnje koristenje jasno smanjeno

Uporabljivost kratkoro¢no
dana/osigurana

losa lokacija*

- jedva postoji/ne postoji potraznja
za vrstom zgrade

- velika ponuda

nedovoljna infrastruktura
- umjereno oblikovanje

- nedovoljna prostorna
organizacija

- bez fleksibilnosti

znatna osteéenja

- smanjena stabilnost

- nedovoljna uporabljivost
- daljnje koristenje samo
kratkoro¢no

Odabir
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3

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

Sukladno Prilogu br. 10 Pravilnika:

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

Odabrani FK = 3,0




Izracun procjenjene vrijednosti nekretnine - TROSKOVNA METODA

1. PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

povrsina zemljista 81 m?
vrijednost zemljista 166,72 EUR/m?
81,00 166,72 13.504,32 €

UKUPNO 13.504,32 €

Procjenjivana nekretn: STAMBENA ZGRADA | DVORISTE
NKP (m?) = 69,65
TP (m?) = 36,0
BO (m®%) = 169,00

2. PROCJENA VRIJEDNOSTI NOVOGRADNJE (NV)

ukupna neto korisna povrsina = 69,65 m2 NKP

Za cijenu gradenja koriStena je STANDARDNA

KALKULACIJA RADOVA U VISOKOGRADNUJI : 1.502,48 EUR/m2 GBP

troskovi gradenja ukupno 104.647,73 €

jedini€na cijena uzgrednih troskova = 2,0% NV 30,05 EUR/m2 GBP

uzgredni troskovi ukupno 2.092,95 €

gradevinska vrijednost novog - NV

UKUPNO 106.740,69 €
3. PROCJENA VRIJEDNOSTI VANJSKOG UREDENJA

povrsina dvorista 45,00 m?

Krajobrazno uredenje, okoli$ zgrade, okuc¢nica 45,00 100,00 EUR/m2 4.500,00 €

UKUPNO 4.500,00 €
4. PROCJENA TROSKOVA KOMUNALNOG | VODNOG DOPRINOSA

ukupni obujam (BO) zgrade 169,00 m?

visina komunalnog doprinosa prema odluci Opéine Suko$an

| ZONA 9,29 EUR/m? 1.570,01 €

UKUPNO 1.570,01 €
5. PROCJENA TROSKOVA PRIKLJUCKA NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU

prikljuéci na komunalnu infrastrukturu (voda, struja, odvodnja) 4.000,00 EUR/m?

UKUPNO 3.000,00 €

TROSKOVNA VRIJEDNOST NOVE NEKRETNINE (EUR) 129.315,02 €
UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI

dan procjene / vrednovanja 2026 g.

godina izgradnje 1960 g.

(G) = starost zgrade na dan vrednovanja 66 g.

(OVK) = odrzivi vijek koristenja predmetne zgrade 100 g. (Pravilnik, Prilog 9)

preostali vijek koriStenja 34 g.

(FK) = ovisno o stanju nekretnine odabrani faktor korister 3,0 (Pravilnik, Prilog 10)

(Rs) = relativna starost (G/OVK) 0,66 66%

(OQVK) = predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja 48,0 48 (cca god.) Pr, prilog10

(Gz) = zamjenska starost zgrade (OVK - OOVK) 52 god.

linearno umanijenje vrijednosti ((OVK - OOVK)/OVK) 0,5200 52,00%

sadasnja vrijednost gradevine (SV):

SV = 106.740,69 € x 48,00% = 51.235,53 €

SADASNJA TROSKOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (EUR) 73.809,86 €




Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka i Steta
Uoceni nedostaci i Stete uzeti su u obzir kod izra¢una umanjenja gospodarske vrijednosti.

Umanjenje vrijednosti zbog nedozvoljene gradnje
Predmetna zgrada je legalna u ukupnoj izgradenoj povrsini.

Prilagodba privremene vrijednosti trziSnoj

Opd¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom koeficijenata za
prilagodbu (kp) troSkovne vrijednosti.

Bududi da ne postoje lokalni koeficijenti prilagodbe troskovne vrijednosti na trzisnu vrijednost,
Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine je projektom utvrdilo Pocetno
stanje koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti samostojecih obiteljskih kuéa i obiteljskih kuc¢a
u nizu na podrucju Republike Hrvatske, sa stanjem na dan 01.01.2023.

Pocetno stanja kpt izradeno je temeljem Zakona i Pravilnika, te su osigurani nuzni podatci u svrhu
procjene vrijednosti samostojecih obiteljskih kuca i obiteljskih kuc¢a u nizu.

Pri tome se koeficijenti za prilagodbu (kpt) utvrduju lokalno. Grafickim prikazom kpt se iskazuju ovisno
o vrijednosti zemljista, a za podrucje Zadarske Zupanije iznosi:

Zadarska Zupanija ]
SAMOSTOJECE OBITELJSKE KUCE

kpt

0.80 7" ¥=0,0033x + 0,5157

0 25 50 5 100 125 150 175 200

vrijednost zemljiSta (€ 'm?)

(=]
[

Odabrani koeficijent prilagodbe troskovne metode trzistu (kpt),
prema gornjoj tablici odreduje se u iznosu od: kpt = 0,0033 x 166,72 + 0,5157 = 1,0658.

Na temelju opisanog stanja predmetne nekretnine (samostojecéa zgrada) te obzirom na
lokaciju, ponudu i potraznju, vjestak odreduje koeficijent prilagodbe privremene
vrijednosti trziSnoj u iznosu: Kpt = 1, 0658.

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE UTVRDUJE SE:

trzisna vrijednost nekretnine

kpt privremena vrijednost trzi$na vrijednost nekretnine .
(zaokruzeno)

Tv= 1,0658 €73.809,86 € 78.666,55 €78.700,00




11. ZAKUUCAK - MISLJENJE

Na temelju ovog nalaza i misljenja izra€un, odnosno procjena realne trziSne
vrijednosti predmetne nekretnine k.¢.br. 7334, 7335 i 7336 upisana u zk.ul. 4816, 3513 i 943
K.O. SUKOSAN koje zajedno €ine jednu funkcionalnu cjelinu stambenu zgradu i dvoriste, na
adresi Sukosan, “Staro selo”, ulica Gospe od Milosrda kbr. 9, na dan vrednovanja iznosi:

UKUPNA CIJENA

PREDMETNA NEKRETNINA
(EUR)

k.c.br. 7334, 7335 i 7336 k.o. Sukosan
ukup.rja povrsina cCestice = 81 m2 78.700,00 €
dvoriste 45 m2

stambena zgrada (P+1K) neto korisne povrsine NKP = 69,65 m2

NAPOMENA:
Procijenjena trziSna vrijednost je iskazana bez vazecih poreza kojima je reguliran promet nekretnina.
Zaokruzivanje procijenjene vrijednosti sukladno ¢lanku 68. stavku 5. Pravilnika.

IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ovaj procjembeni elaborat je izraden na temelju zadatka narucitelja.
Procjembeni elaborat izraden je 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 u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ("NN" br. 78/15) i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina ("NN" br. 105/15), nepristrano i neovisno, to¢no i u skladu sa
pravilima struke, svojim najboljim specijalistickim i struénim znanjima koristedi iskustvo i vjestine u
skladu sa svojim vjeStackim ovlastenjima, a pridrZzavajuci se pritom odredaba vaZzedih 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.

U Zadru, 18.02.2026. godine

Izradio:

Mario Kalmeta dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjestak za podrucja gradevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina
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Nalaz i misljenje vjesStaka gradevinske struke
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12. PRILOG

IZVADAK IZ ZK

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Procjembeni elaborat: k.¢. 7334, 7335 i 7336 k.o. Sukosan
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Zadru

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZADAR

Stanje na dan: 10.02.2026. 09:01

Katastarska opéina: 335070, SUKOSAN

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riesenja: Z-29883/2020
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj ZK uloska: 4816

Broj Broj D. Adresa k;:tast_arske :E_estice!Naéin uporabe . Povréinal
Rbr. kat'asta_rske L katastarske cestlceFNa'clp upprabe zgrade, naziv m2 PPR
cestice zgrade, kuéni broj zgrade
1. 7334 STARO SELO 20
DVORISTE 20
UKUPNO: 20
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
5. Vlasnicki dio: 11
IVY COAST J.D.0.0. U STECAJU, OIB: 16152467260, GOSPE OD MILOSRDA 9, 23206 SUKOSAN
c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 10.02.2026.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade)

10.02.2026. 09:12:05

Stranica: 1
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
Opécinski sud u Zadru

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZADAR
Stanje na dan: 03.02.2026. 12:14

Katastarska opéina: 335070, SUKOSAN Broj ZK uloska: 3513

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riesenja: Z-17332/2025
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske éestice/Nacin uporabe Povriinal
Rbr. | katastarske LJ " | katastarske éestice/Nacin uporabe zgrade, naziv 2 PPR
cestice ) zgrade, kucni broj zgrade m
1. 7335 STARO SELO
DVORISTE
UKUPNO: 8
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

2. Suvlasnicki dio: 1/2
IVY COAST J.D.0.0. U STEGAJU, OIB: 16152467260, GOSPE OD MILOSRDA 9, 23206 SUKOSAN

6. Suvlasniéki dio: 1/2
IVY COAST J.D.0.0. U STECAJU, OIB: 16152467260, GOSPE OD MILOSRDA 9, 23206 SUKOSAN

o4
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 03.02.2026.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 03.02.2026. 12:27:17 Stranica: 1
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opécinski sud u Zadru

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZADAR
Stanje na dan: 03.02.2026. 12:14

Katastarska opcina: 335070, SUKOSAN

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riedenja: Z-1334/2026
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj ZK uloska: 943

Broj Broi D Adresa katastarske éestice/Nacin uporabe Povriinal
Rbr. | katastarske LJ " | katastarske éestice/Nacin uporabe zgrade, naziv m2 PPR
cestice ) zgrade, kucni broj zgrade
1. 7336 STARO SELO 53
DVORISTE 17
STAMBENA ZGRADA, STARO SELO 36
UKUPNO: 53
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasniéki dio: 111
IVY COAST J.D.0.0. U STECAJU, OIB: 16152467260, GOSPE OD MILOSRDA 9, 23206 SUKOSAN
1.7 Zaprimljeno 16.01.2026.g. pod brojem Z-1334/2026 L)
na g
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE POSLOVNI BROJ: ST-
20/2026-22 16.01.2026, ZabiljeZuje se otvaranje stefajnog postupka.
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 03.02.2026.
Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 03.02.2026. 12:20:33 Stranica: 1
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4 NESLUZBENA KOPIJA
5 REPUBLIEA HRVATSEA Ko SUKDSAN
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA kébr- 7336
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
ZADAR
Stanje na dan: 03.02.2026.
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno myjerilo 1:1000
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