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UVOD:

Na traZenje Naru6itelj4 dana 23.08.2017.godine, izvrSio sam odevid na licu mjesta u
Lukoranu na otoku Ugljanu u Ulici Setali5te Sv. Antuna bb, a sve u svrhu:

utwdivanja postojedeg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
strudnog mi5ljenja koje sadrZi procjenu prometne (trZne) vrijednosti stambenog objekta ex
odmarali5ta, te pomo6nog objekta sa pripadaju6im gradevinskim zemljiStem, i procjena
prometne (trZne) vrijednosti poljoprivrednog zemljiSta.

Nakon detaljnog pregleda lica mjesta i uzimanja potrebitih podataka u daljnjem dijelu
teksta donosim sljedeii

A) NALAZ

LOKACIJA

Na licu mjesta u momentu odevida vidljivo je da je predmet vje5tadenja stambeni ex
odmaraliSte sagraden na dest.zgr. 116 i 11'l z.u. 186 K.O. Lukoran, pomodni objekt sagraden
na dest.zgr. 118 z.u. 186 K.O. Lukoran, graclevinsko zemlji5te oznake na dest.zgr. I 16, 117 i
118 sve upisano u ZK. tijelu I, dest.zem. 155/1, 156, 157, 158, sve upisano u ZK. tijelu II, z.u.
186 K.O. Lukoran, te poljoprivredno zemlji5te oznake dest.zem. 159 i 589/11, sve upisano u
ZK. tijelu II, obe z.u. 186 K.O. Lukoran, sve locirano u Lukoranu na otoku Ugljanu u Ulici
Setali5te Sv. Antuna bb, i to u neposrednoj blizini tj. u prvom redu do uredene morske obale.

MAKROI,OKACIJA

MIKROLOKACIJA



A.l. Rjelenja o imenovanju
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A.2. Popis primjenjenih propisa i struine literature

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina Q\N 78/ 15)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti neketnina ArN 105/15)
- Zakon o vlasni3tvu i drugim stvarnim pravima (NrN 91/96, 68/98, 114101,79106, 141106,
146/08, 38/09, t53 t09, 143 I 12)
- Zakon o gradnj i (NN 153/ l3)
- Zakono prostomom uredenju (NT,l 153/13)
- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim graclevinama (NN 86/12, 143/13)
- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78110,76111,19112, 151113)
- Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obradun komunalnog doprinosa (NrN 136/06,
t35il1, 14/11, 55n2)
- HRN EN ISO 9836/201I (izradun povrSina zgrada)
- Prostomi planovi JLS
- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa
- Normativi RH za grailevinarstvo
- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)
- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)
- European Valuation Standards (EVS), blue book 7. izdanje (TEGoVa)
- Pokazatelji troSkova gradenja (HKA, I/2014)



A.3. Opis zateienog stanja nekretnina

Stambeni objekt ex odmaraliSte se sastoj i od prizemlja i prvog kata.

Konstruktivni zidovi objekta su izvedeni kao betonski debljine 60cm, dok su
medukatne konstrukcij e izvedene kao drvene, kao i zavr5na krovna konstrukcija, a pregradni
zidovi su izvedeni kao drveni i od opeke.

U prizemlje predmetnog objekta se pristupa sa sjeveme strane, te se isto sastoji od
glavnog hodnika sa predulazom, sanitamog dvora, tri sobe, dnevnog boravka sa
blagavaonicom i kuhinjom, te unutamjeg stepeniSta za prvi kat.

U ulaznom prostoru i hodniku pod je izveden kao kameni, s tim 5to su u ostalim
prostorijama podovi izvedeni kao topli i betonski, dok su u sanitamom dvoru na podu
postavljene plodice vel. 20 x 20cm, kao i na dijelu zidova vel. l5 x 15cm, a ostatak zidova i
plafoni u svim prostorijama su obZukani i bojani.

Svijetla visina od poda do plafona u prizemlju se kre6e od 2,60m u sredi5njem dijelu,
dok je zapadnom dijelu visina 2,90m, a u istodnoj sobi 3,15m.

Prvi kat predmetnog objekta se sastoji od hodnika sa predulazima i predsobljima, dva
sanitama dvora, 5 soba, wc-a i terase.

Na prvom katu u svim prostorijama pod je izveden kao da5dani, osim sanitarnih
djelova gdje su postavljene plodice vel. 10 x 10cm i 20 x 20cm i terase, dok je dio zidova u
sanitamim dvorovima obloZen zidnim plodicama vel. l5 x 15cm, a ostatak zidova i plafoni su
boi ani.

Svijetla visina od poda do plafona na prvom katu je prosjedno 3,25m.

Pregledom predmetne nekretnine na licu m.iesta vidljivo je da se ista nalazi u derutnom
i zapu5tenom stanju, u istoj je na viSe mjesta otpala Zbuka sa zidova i plafona, dok su vanj ska
i unutamja stolarija ve6im dijelom uniStene, te nedostaju sanitami elementi.

Isto tako je vidljivo da je na viSe pozicija otpala boja za zidova i plafona od prodora
vlage.

Na licu mjesta je nesporno da se predmetni objekt ve6 duZe vremena ne koristi, te se u
istom takoder ve6 duZe vremena nisu vrSila nikakva ulaganj a kao niti odrZavanje, kako teku6e
tako i investicijsko.

Zapadno od predmetne neketnine je izvedena gustima za vodu i septidka jama.

Jugoistodno od ex odmaraliSta izveden je pomoini prizemni objekt, od zidova debljine
60cm sa izvedenom drvenom krovnom konstrukcijom i pokrovom, a pregradni zidovi su
izvedeni kao drveni, s tim Sto se omodni objekt sastoji od hodnika i 4 sobe, te su svi podovi
izvedeni kao daSdani, a plafoni su obloZeni lesonit plodama, zavr5no bojani kao i zidovi.

Svijetla visina od poda do plaibna pomoinog objekta je 2,40m.



Pomoini objekt se takoaler nalazi u zapuitenom i derutnom stanju.

Preostale nekretnine oznake dest.zem. 155/1, 156, 157, 158, 159 i 589/1 1 K.O.
Lukoran, u naravi predstavljalu zapuSteno zemljiSte obraslo niskim i visokim raslinjem,
borovima i makijom, te su iste locirane istodno i juZno od stambenog objekta ex odmaraliSta.

A.4. Obraiun netto povrSina predmetnih nekretnina

Na osnovu izvrSene izmjere na licu mjesta, u daljnjem dijelu teksta dajem iskaz neto
korisnih povrSina predmetnih nekretnina

A) STAMBENI OBJEKT EX ODMARALISTE

a) Prizemlje

l. Hodnik sa predulazom 1,80 x 5,65 + 1,70 x 2,00 =
2. Dnevni boravak sa blagavaonicom i kuhinjom
2,60 x 5,50 + 3,40 x 5,50 + 1,80 x 0,60 x 2 =
3. Kupatilo 1,95 x 3,00:
4. Soba 3,70 x 4,67 =
6. Soba 4,65 x 7,80 :
7. Soba 4,20 x 3,50 =
8. Stepeni3te od prizemlja do prvog kata 3,80 x 1,30 =

13,57m2

35,16m2
5,85m2

17,28m2
36,27m2
14,70m2
4,94m2

UKUPNO a: 127,77m2

b) Prvi kat

L Hodnici sa predulazima i predsobljima
2,05x3,64+2,76x 1,36+ 1,65 x2,40+ 1,80x 1,80+
+ 5,40 x 1,35 + 3,50 x 1,45 + t,60 x 3,20 =
2. Sanitami dvorovi 3,80 x 1,80 + 3,25 x 3,10 =
3. Soba 3,40 x 4,90 =
4. Soba 4,00 x 3,95 =
5. Soba 4,10 x 3,40 :
6. Soba 6,05 x 3,00 =
7. Soba 4,35 x 3,45 =
8. Wc 1,25 x 2,10 =
9. Terasa 10,50 x 3,00 x 0,25 =

35,90m2
16,92m2
16,66m2
15,80m2
13,95m2
18,15m2
15,01m2
2,63m2
7,88m2

UKUPNO b: 142,90m2

UKUPNOA(a+b): 270,67m2



B) POMOCN] OBJEKT

1. Hodnik 0,90 x 5,05 :
2.9oba2,70 x 2,50:
3. Soba 2,70 x 2,50 :
4. Soba 3,75 x 2,50 =
5. Soba 3,75 x2,50 =

4,55m2
b, /)m'
o, /)m"
9,38m2
9,38m2

UKUPNO B: 36,81m2

SVEUKUPNO A + B: 307,48m2

BRUTO VOLUMEN
( 13,57 + 5,85 + 17 ,28 + 4,94) x 1,40 x 3,10 +
+ (35,16 + 36,27) x 1,40 x 2,80 + t4,70 x 1,40 x 3,35 +
+ 135,02 x 1,40 x 3,45 + 36,81 x 1,40 x 2,60 = 1.315,81m3

A.5. Podaci o zemlji5noknjiZnom stanju i ocjena legaliteta

Prema izvadku iz zemljiSne knjige skinutog sa interneta vidljivo da je da su u ZK.
tijelu I. upisane nekretnine oznake iest.zgr. 116 u naravi kuia povr5ine 191,00m2, (est,zgr,
117 u naravi kuia povr5ine 43,00m2, dest.zgr. 118 u naravi ku6a povrSine 43,00m2, dok su u
ZK. tijelu II. upisane nekretnine oznake dest.zem. 155/1 u naravi Suma povr5ine j.343,00m2,
dest.zem. 156 u naravi vrt povrSine 72,00m2, dest.zem. 157 u naravi pa5njak povr5ine
158,00m2, dest.zem. 158 u naravi vrt povriine 1.942,00m2, dest.zem. 159 u naravi pa5njak
povriine 144,00m2 i dest.zem. 589/11 u naravi pa5njak povr5ine 253,00m2, sveukupne
povriine 9912$0m2, sve upisane u z.u. 186 K.O. Lukoran, s Sto je upisano pravo vlasniltva
za oba ZK. tijela u korist Opienarodne imovine za ci jelo.

Iz priloZenog izvadka iz zemljiSne knjige je vidljivo da za predmetni objekt nema
tereta po pitanju ishodenja lokacijske, gradevinske i uporabne dozvole, te smatram da su
objekti izgradeni na legalan nadin.

Pregledom prostomog plana uredenj a Opiine Preko dostupnog na Intemet stranicama,
vidljivo da se predmetne dest.zgr. 116, 117 i 118, te dest.zem. 156 i 157, sve K.O. Lukoran
nalaze unutar gradevinskog podrudja naselja - izgradeno, dok se predmetne destice oznake
dest.zem. 155/l i 158, obe K.O. Lukoran nalaze unutar gradevinskog podrudja naselja -
neizgradeno, a dest.zem. i59 i 589/l I K.O. Lukoran se nalaze izvan grailevinskog podrudja
naselja, te iste ne predstavljaju gradevinsko zemljiSte.

B) srRUeNO MTSLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, odevida izvrSenog na licu mjesta, u daljnjem dijelu
teksta dajem procj enu prometne (trZne) vrijednosti stambenog ob.jekta ex odmaraliSta sa
pripadajuiim gradevinskim zemljiStem, prema cijenama koje su vaZeie na dan izrade ovog
vjeStva.



B. 1. Procjena prometne (trine) vrijednosti stambenog objekta ex odmarali5ta prema
odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/2015

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti neketnina NN 7812015 prema dlanku 23.
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i troSkovna metoda.

Uzimaju6i u obzir sve dinjenice o predmetnim neketninama, te trZiSno dostupne
podatke odludio sam procjenu predmetne neketnine izraditi troSkovnom metodom.

U ovoj metodi utvrduj e se trZi5na vrijednost nekretnine (TV) iz trZiSnog tro3ka
grailenja zamjenske nekretnine (nove a ne reproduktivne) zgrade i wijednosti zemlji5ta,
doprinosa, prikljudaka, okoliSa i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz primjenu
keofi cijenata za prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i
namjeni odgovara procjenjivanoj, ali je raclena prema vaZe6im standardima i zakonima.

Tro5ak izgradnje zamjenske gratlevine je ujedno i iznos na koji ie se ona osigurati
(Nova vrijednost NV).

Sada5nja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz tro5kova gradnje uzimajuii u
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade.

Umanjenje se raduna prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti neketnina
NN 105/2015.

Na ovaj nadin izraduna se troSak zamjene (sadaSnja gradevinska vrijednost - SGV).

Procjenu vrijednosti zemljiSta izradunao sam usporednom metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu obavljenih transakcija najmanj e tri nekretnine koje su po
svojim karakteristikama slidne predmetnoj neketnini.

A) GRAEEVINSKO ZEMLJISTE

Uzimajuii u obzir sve dinjenice o neketninama, te trZiSno dostupne podatke odludio
sam procjenu predmetnog zemljiSta izraditi poredbenom metodom.

Isto tako potebno je napomenuti da se poredbenom metodom trZiSna vrijednost
odretluje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije), te sam doSao u posjed tri
kupoprodajne transakcije iz informacijskog sustava trZiSta nekretnina "e Nekretnine" kojeje
uspostavilo Ministarstvo graditeljstva i prostomog uretlenja.



U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina - te prikazi analizrt
pribavljenih podataka, a zatim meduvremensko izjednadavanje usporednih nekretnina na

osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje izdaje DrZavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, s tim Sto je indeks objavljen do sada zakljudno sa prvim kvartalom
2017.godine, a Sto je postupak preradunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena opdih vrijednosti odnosa na trZiStu nekretnina tijekom vremena, pomoiu indeksnih
nizova.

Isto tako potrebno je napomenuti da HNB zakljudno sa drugim kvartalom 2015.godine
prestaje sa obj avom hedonistidkog indeksa cijena nekretnina.

Usporedba nekretnina - prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvr5io sam istraZivanje lokalnog trZi5ta, te sam koristio
informacijski sustav trZiSta nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
gradileljstva i prostomog uredenja.

- Poredba 1. ("e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiSte u Lukoranu, 300m istodno od predmetnog zemlji5ta, omake
k.dest.zem. 2S61l617l8l9 K.O. Lukoran u povrSini od 1.096,00m2.

Kupoprodajni ugovorje sklopljen 17.05.20 i 6.godine na iznos od 848.768,00Kn.

- Poredba 2. ("e Nelvetnine")

Gradevinsko zemlji5te u Lukoranu,450m juZno od predmetnog zemljiSta, oznake
k.dest.zem. 345111 i347lll/2 K.O. Lukoran u povr5ini od 897,00m2.

Kupoprodajni ugovorje sklopljen 20.1 I .2014.godine na iznos od 674.091,82Kn.

- Poredba 3. ("e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiSte u Lukoranu, 700m jugoistodno od predmetnog zemljiSta,
oznake k.dest.zem.2962,2963 i2964 K.O. Lukoran u povr5ini od 1.143,00m2.

Kupoprodajni ugovor je sklopljen 05.06.20l5.godine na iznos od 691.274,2313.
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Redni broj I 2 3

Katastarska opiina Lukoran Lukoran Lukoran
Z.K. destica k.i.z.

286116171819

k.t,.2.3454/1 i
3471/t/2

k.(,,2.2962,2963 i
2964

Datum transakcijc t7 .05.2016 20.11.201.4 05.06.2015
Povr5ina m2 1.096,00 897,00 1.143,00
Prodaina vriiednost Eur 113.320.16 88.001,54 91.317 .60
Prodaina vriiednost Kl 848.768.00 674.091,82 6qt )14 )\
Ciiena Eur/m'z 103,39 98,11 79,89
Ciiena Kn/m2 17 4,42 751,50 604,79
Indeks/dan transakcii e 100,33 102,80 98,47
Indeks/dan vrednovani a 102,25 102,25 102,25
Korekcijski faktor 1,019 0,995 1,038

Mealuvremensko
iziednadena ciiena Eur/m2

105,3 5 97,62 82,93

Izraiun vrijednosti zemlji5ta

Inte r kval i t al iyno izj e dnaiav anj e

Interkvalitativno izjednadavanje je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih destica zbog razlika i njihovim kvalitativnim obiljeZjima u
odnosu na desticu kojaje predmet procjene pomo6u koeficijerlata za preru(unavanje.

Negativni koefrcijenti za preradunavanj e ntate da je procjenjivana neketr:ina zbog
odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivni koeficijenti oznadavaju da je procjenjivana
neketnina zbog odreclenog razloga viSe vrijedna.

a) Cest.zgr. I l6 K.O. Lukoran

Neketnina
Mjesto

Lokacija

Nekretnina
Izvor podatka
Vrsta podatka
Datum transakcij e

Meduvremensko
lZlednacanle t ur/m'

Procjenjivana
Lukoran - otok

Ugljan
neposredno uz
morsku obalu i
450m sjevemo

od centra mjesta

zemljiSte
vlasniStvo

kupoprodaja
08t2017

Usporedna 1

Lukoran - otok
Ugljan

300m istodno od
predmetnog
zemljiSta uz

uredenu morsku
obalu

zemlji5te
vlasniStvo

kupoprodaja
05t20t6

105.3 5

Usporedna 2
Lukoran - otok

Ugljan
450m juZno od

predmetnog
zemlj i5ta i 200m

od uredene
morske obale

zemljiSte
vlasniStvo

kupoprodaja
1112014

97,62

Usporedna 3
Lukoran - otok

Ugljan
700m jugoistodno

od predmetnog
zemlj ista i 280m od

uredene morske
obale

zemljiSte
vlasniStvo

kupoprodaja
06/20t5

82.93

Lokacija - kategorij a
(-20% do+20%)

Odlidna Odlidna
0%

Vrlo dobra
+5Yo

Vrlo dobra
+1004

1l



Velidina
(-20% do + 20%)

191,00 1.096,00
+20Y0

897,00
+20Yo

1 . 143,00
+200

oblik
(-10% do + 10%)

Pravokutni Pravokutni
0%

Pravokutni
0Y.

Pravokutni
0%

Topografija
(-20% do+20Yo)

Ravno Ravno
0%

Ravno
0%

Ravno
0%

Namjena
(-20% d,o+20%)

Stambena Stambena
0%

Stambena
0o/o

Stambena
0%

Infrastuktura
(-20% do+20%)

Dostupna Dostupna
0%

Dostupna
0%

Dostupna
0%

Ukupno korekcija
Korigirana vrijednost
po m2

tog,zz
+20%
1 15,89

+2504
112,26

+3004
99,52

Prema srednjem tedaju HNB-a na dan 30.08.2017.godine lEUR iznosi 7,40Kn.

Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da prometna (trZna) vrijednost predmetnog
zemljiSta iznosi:

a) aEST.ZGR. I l6 K.o. LUKoRAN

l9l ,00 x 878,7 5 -
191,00 x 118,75 :

168.043,25
22.68t,25

UKIIPNO a: 168.043,25Kn 22.681,25F.w

b) CEST.ZGR. I 17 K.O. LUKORAN

43,00 x 878,75 :
43,00 x 118,75 :

37.786,25
5.106,25

UKUPNO b: 34.786,25Kn 5.106,25Eur

c) aEST.ZGR. 118 K.o. LUKoRAN

43,00 x 878,75 =
43,00x118,75:

37.786,25
5.106,25

37.786,25Kn 5.106,25EurUKUPNO c:

t2



e) aEST.ZEM. 156 K.O. LUKORAN

72,00 x 878,75 =
72,00 x 118,75:

63.270.00
8.ss0,00

UKUPNO e: 63.270,00Kn 8.550,00Eur

0 dEST.ZEM. 157 K.o. LUKoRAN

158,00 x 878,75 -
158,00 x 118,75 =

138.842,50
18.762,50

UKUPNO f: 138.842,50Kn 18.762,50Eur

d) iest.zem. 155/1 K.O. Lukoran

Nekretnina
Mjesto

Lokacija

Neketnina
Izvor podatka
Vrsta podatka
Datum transakcije
Meduwemensko

t)
rzleonacanle Euflm-

Procjenjivana
Lukoran - otok

Uglja,,
neposredno uz
morsku obalu i
450m sjevemo

od centra mjesta

zemljiSte
vlasniStvo

kupoprodaja
0812017

Usporedna 1

Lukoran - otok
Ugljan

300m istodno od
predmetnog
zemlj iSta uz

uredenu morsku
obalu

zemljiSte
vlasniStvo

kupoprodaja
05/20t6

105,35

Usporedna 2
Lukoran - otok

Ugljan
450m juZno od

predmetnog
zemljista i 200m

od uedene
morske obale

zemljiSte
vlasniStvo

kupoprodaja
1t/2014

97.62

Usporedna 3

Lukoran - otok
Ugljan

700m jugoistodno
od predmetnog

zemljista i 280m od
ulealene morske

obale
zemljiSte

vlasniStvo
kupoprodaj a

06t20t5

82,93

Lokacija - kategorija
(-20% do+20%)

Odlidna Odlidna
0%

Vrlo dobra
+5Yo

Vrlo dobra
+1lYo

Velidina
(-20% do+20%)

7.343,00 1.096,00
-1.0%

897,00
-10%

1.143,00
-r0%

oblik
C10% do + 10%)

Pravokutni Pravokutni
0%

Pravokutni
0%

Pravokutni
0%

Topografija
(-20% do + 20%)

Ravno Rar.no
0%

Ravno
0%

Ravno
0%

Namjena
(-20% do+20%)

Stambena Stambena
0%

Stambena
0%

Stambena
0%
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Infrastuktura
(-20% do+20%)

Dostupna Dostupna
0%

Dostupna
0%

Dostupna
0%

Ukupno korekcij a
Korigirana vrijednost
po m2

90,l6
-t0%
94,82 92,73

0%
82,93

d) aEST.ZEM. 155/1 K.O. LUKORAN

7.343,00x667,18= 4.899.102,74
7.343,00 x 90,16: 662.044,88

UKUPNO d: 4.899-102,74Kn 662.044,88Eur

g) iest.zem. 158 K.O. Lukoran

Nekretnina
Mjesto

Lokacija

Neketnina
Izvor podatka
Vrsta podatka
Datum transakcije
Meduvremensko
iziednadanie Eur/m2

Procjenjivana
Lukoran - otok

Ugljan
neposredno uz
morsku obalu i
450m sjeverno

od centra mjesta

zemljiSte
vlasniStvo

kupoprodaja
0812017

Usporedna I
Lukoran - otok

Ugljan
300m istodno od

predmetnog
zemljiSta uz

uredenu morsku
obalu

zemljiSte
vlasniStvo

kupoprodaj a
0512016

105,35

Usporedna 2
Lukoran - otok

Ugtjan
450m juZno od

predmetnog
zemlj ista i 200m

od uredene
morske obale

zemljiSte
vlasniStvo

kupoprodaja
tt/20t4

97,62

Usporedna 3
Lukoran - otok

Ugljan
700m jugoistodno

od predmetnog
zemljiSta i 280m od

uredene morske
obale

zemljiSte
vlasniStvo

kupoprodaja
06t20r5

82,93

Lokacija - kategorija
(-20% do+20%)

Odlidna Odlidna
0o/o

Vrlo dobra
+s%o

Vrlo dobra
+ l00h

Velidina
(-20% do+20%)

t.942,00 1.096,00
0%

897,00
0%

1 .143,00
0%

oblik
C10% do + 10%)

Pravokutni Pravokutni
0%

Pravokutni
0%

Pravokutr:i
0%

Topografija
(-20% do+20%)

Ravno Ravno
0%

Ravno
0%

Ravno
0%

Namjena
(-20% do+20%)

Stambena Stambena
0%

Stambena
jYo

Stambena
0%

Infrastuktura
(-20% <1,o + 20%)

Dostupna Dostupna
0%

Dostupna
0%

Dostupna
0%
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Ukupno korekcij a
Korigirana vrijednost
po m2

99,69
0o/o

105 15
+5Vo

102,50
+100/o
ql ))

e) aEST.ZEM. ls8 K.o. LUKORAN

1.942,00 x737,71= I .432.632,82
1.942,00 x 99,69 = 193.597 ,98

UKUPNO gr 1.432.632,82Kn 193.597,98Eur

B) SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST STAMBENOG OBJEKTA EX
ODMARALISTA - SGV

B.l. Nova gradevinska vrijednost

- Netto korisna povr5ina
- Jedinidna cijena gradevinsko zanatskih radova
po 1,00m2 netto korisne povr5ine iznosi:

Nova grailevinska vrijednost objekta:
307,48m2 x 3.500,00:

Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

307,48m2

3.500,00Kn/m2

1.076.180,0OKn

- Dan procjene
- Godina izgradnje
- Starost zgrade

3 1.08.2017.god.
l937.god. + adaptacrja 1977 .godine
(80 god. - 40god.Sl2 = 60 godina

- Preostali vijek koriStenja 60 god.
- OVK - 120 god. (Pravilnik prilog br. 9.)
- Fk - odabrani laktor koriStenja - 3,50 (Pravilnik prilog br. 10.)
- RS - relativna starost G/OVK = 601120 - 0,50 (50,00%)
- OOVK - ostatak odrZivog vijeka trajanj a : 38 god. (pravilnik prilog broj 10.)
- Zamjenska starost zgrade: 120 - 38: 82 god.
- Lineami otpis: 821120 = 0,683 :68,30%

Preostala vrijednost
1 .076. 180,00 x 0,3 17 - 341.149,06Kn

SadaBnja grarlevinska vrijednost (SGV):

Dodaju se:

t5

341.149,06Ktr



B.2. Tro5kovi vezano za izgradnju objekata

- Tro5kovi izrade projektne dokumetacije
- TroSkovi nadzora nad izgradnjom
- Tro5kovi ishoclenja gradevinske dozvole
- Tro5kovi izrade parcelacijskog elaborata
- Tro5kovi iskoldenja obj ekta

B.3. Procjena troSkova komunalnog doprinosa
1.315,81mr x 90,00Kn/m3 :

B.4. Procjena troSkova vodnog doprinosa
1.315,81m3 x 15,75Kn/m3 =

B.5. Procjena vrijednosti izvedenih prikljudaka

a) Vodovodni prikljudak (gustima za vodu)
b) Kanalizacij ski prikljudak (septidka jama)

22.000,0OKn
I1.000,00Kn
4.000,00Kn
3.000,00Kn
3.000,00Kn

118.422,90Kn

20.724,}tKn

26.000,0OKn
28.000,0OKn

Vrijednost prateiih troSkova vezano za izgradnju objekta: 236.146,9lKn

Sadalnja gradevinska vrijednost objekta (SGV)
sa pratedim trolkovima za izgradnjt objekta: 577.295,97Ka,

A izrai.eno u Eur-ima iznosi: 577.295,97Kn t 7,40 = 78.012,97Eur

8,2. Procjena prometne (trine) vrijednosti poljoprivrednog zemljiSta prema Zakonu o
procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN f 05/2015

Uzimajuii u obzir sve dinjenice o nekretninama, te trZiSno dostupne podatke odludio
sam procjenu predmetne nekretnine izraditi poredbenom metodom.

Usporedba nekretnina - prikaz i znahza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procj ene izvr5io sam istraZivanje lokalnog trZi5ta, te sam koristio
informacijski sustav trZiSta neketnina "e Neketnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditelj stva i proslornog uredenja.

- Poredba l. ("e Nelvelnine")

Poljoprivredno zemljiSte u Lukoranu, 730m jugoistodno od predmetnog zemljiSta,
oznake k.dest.zem.296012 K.O. Lukoran u povrSini od 617,00m2.

Kupoprodajni ugovorje sklopljen l4.03.20l4.godine na iznos od 153.082,04ltr.
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- Poredba 2. ("e Nelcretnine")

Poljoprivredno zemljiSte u SutomiSiici, 2,lOkm istodno od predmetnog zemljiSta,
oznake k.dest.zem. 4197 K.O. SutomiS6ica u povr5ini od 354,00m2.

Kupoprodajni ugovorje sklopljen l0.05.20l7.godine na iznos od 98.887,48Kn.

- Poredba 3. ("e Nelvetnine")

Poljoprivredno zemlji5te u Sutomi56ici, 2,lOkm istodno od predmetnog zemljiSta,
oznake k.dest.zem.4167 i 4190 K.O. Sutomi5iica u povrSini od 354,00m2.

Kupoprodajni ugovorje sklopljen 12.04 .2017 .godine na iznos od 123.919,31IGr.

Izraiun vrijednosti zemljiSta

I nt e r kva I i t at ivn o i zj e d nai av u nj e

Interkvalitativno izj ednadavanj e je postupak preradr.uravanja razllka t wijednosti
poredbenih cijena katastarskih destica zbog razlika i njihovim kvalitativnim obiljeZjima u
odnosu na desticu kojaje predmet procjene pomoiu koelicijenata za preradunavanje.

Negativni koeficijenti za preradunavanje znade da je procjenjivana neketnina zbog
odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivni koeficijenti oznadavaju da je procjenjivana
neketnina zbog odredenog razloga viSe vrijedna.

Redni broj 1 2 3

Katastarska op6ina Lukoran SutomiS6ica SutomiS6ica
Z.K. destica k.t.2.296012 k.t,.2.4197 k.d.2.4167 i 4190
Datum transakcije 14.03.2014 10.05.2017 12.04.2017
PovrSina m2 617,00 354,00 354,00
Prodajna vriiednost Eur 20.010,72 13.34s,14 t6.678.24
Prodajna vrijednost Kn 1 53.082.04 98.887,48 1.23.919,31
Ciiena Eur/m2 32,43 37.10 47,11
Cijena Kn/m2 248,t1 279,34 3 50,05
Indeks/dan transakciie 103,26 t02,25 102,25
Indeks/dan vrednovanja 102,25 102,25 102,25
Korekcijski taktor 0,990 1,000 1,000
Meduvremensko
izjednadena cijena Eur/m2

32,1.1 37,70 47,tl
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a) dest.zem. 159 K.O. Lukoran

Prema srednjem tedaju HNB-a na dan 3 0.08.20l7.godine lEUR iznosi 7,40Kn.

Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da prometna (trZna) vrijednost predmetnog
zemlj iSta iznosi:

a) CEST.ZEM. 159 K.o. LUKoRAN

144,00x279,79= 40.289,76
144,00x37,81: 5.444,64

10.289,76Kn 5.144,,648ur

Neketnina
Mjesto

Lokacija

Nekretnina
Izvor podatka
Vrsta podatka
Datum transakcije
Meduvremensko
izjednadanje Eurim2

Procjenjivana
Lukoran - otok

Uglja,
100m od morske

obale i 450m
sjevemo od

centra mjesta

zemljiSte
vlasniStvo

kupoprodaja
08/2017

Usporedna I
Lukoran otok

Ugljan
730m istodno od

predmetnog
zemljista i 350m

od centra i
morske obale

zemljiSte
vlasniStvo

kupoprodaj a

03/2014

32,11

Usporedna 2
Stomis6ica -
otok Uglj an

2.lOkm istodno
od predmetnog
zemlji5ta i uz
morsku obalu

zemljiSte
vlasniStvo

kupoprodaja
0st2017

3'7,70

Usporedna 3

StomiSdica - otok
Uglj a.,

2,1 Okm istodno od
predmetnog

zemljiSta i 50m od
morske obale

zemljiSte
vlasniStvo

kupoprodaja
04120t7

47,tl

Lokacija - kategorija
(-20% do+20%)

Vrlo dobra Vrlo dobra
0o/o

Odlidna
<ot

Vrlo dobra
0%

Velidina
(-20o/o do + 20Yo)

144,00 6 r 7,00
+5Yo

354,00
0%

354,00
0%

oblik
G10% do + 10%)

Pravokutni Pravokutni
0%

Pravokutni
0%

Pravokutni
0%

Topografrja
(-20% do+20%)

Ravno Ravno
0%

Ravno
0%

Ravno
0%

Namjena
(-20% do+20%)

Poljop"ivredna Poljoprivredna
0%

Poljoprivredna
0%

Poljoprivredna
0%

Infrastuktura
(-20% do+20%)

Djelomidno
dostupna

Dostupna
-10%

Djelomidno
dostupna

0%

Djelomidno
dostupna

0%

Ukupno korekcija
Korigirana vrijednost
po m2

37,81 3 0,50
-5%

3s,82
0%

47,11

UKUPNO a:

l8



b) dEsT.zEM. s89/11 K.O. LUKORAN

253,00x279,79= 70.786,87
253,00 x 37,81 : 9.565,93

UKUPNO b: 70.786,87Kn 9.565,93Eur

UKUPNO a + b: lll.076,63Kn 15.010,57Eur

Na osnovu prethodno iznijetog, u daljnjem dijelu teksta dajem ukupnu sada5nju
gradevinsku vrijednost stambenog objekta ex odmaraliSta sa zemlji5tem ispod, te vrijednosti
ostalog graclevinskog zemlji5ta i poljoprivrednog zemljiSta, a koju vrijednost usvajam kao
trZi5nu vrijednost predmetnih neketnina, a Sto iznosi:

Eur

ZK TIJELO I,

I. SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST STAMBENOG OBJEKTA EX
ODMARALISTA SA ZEMLJISTEM SGVN

A) GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Kn

a) iest.zgr. 1 16 K.O. Lukoran
- povr5ine 191,00m2

b) dest.zgr. 117 K.O. Lukoran
- povrSine 43,00m2

c)Cest.zgr. I l8 K.O. Lukoran
- povrSine 43,00m2

168.043,25Kn 22.681,25htr

37.786,25Kn 5.106,25Eur

37.786,25Kn 5.106,25Eur

UKUPNO A: 243.615,75Kn 32.893,758ur
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B) SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST OBJEKTA SGV

a) Stambeni objekt ex odmarali5te sagraden na dest .zgr. 116 i 117
i pomoini obj ekt sagraden na dest.zgr. 118, sve K.O. Lukoran

- povrSine 307 ,48m2
577.29597Kn 78.012,978w

UKUPNO B: 577.295,97Kn 78.012,978ur

UKUPNO ZKTIJELO I, A+B: 820.911,72Kn 110.906,72Eur

ZK TIIELO IL

A) GRADEVINSKO ZEMLJISTE

a) iest.zem. 155/1 K.O. Lukoran
- povrSine 7 .343,00m2

b) iest.zem. 156 K.O. Lukoran
- povr5ine 72,00m2

c) iest.zem. 157 K.O. Lukoran
- povr5ine 158,00m2

d) Cest.zem. 158 K.O. Lukoran
- povrSine 1.942,00m2

4.899.102,74Kn

63.270,0OKn

138.842,5OKn

1.432.632,82K\

662.044,88Eur

8.550,00Eur

18.762,50Eur

193.597,98Eur

UKUPNO A: 6.533.848,06Kn 882.955,36Eur

B) POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

a) iest.zem. 159 K.O. Lukoran
- povrSine 144,00m2

b) iest.zem. 589/1 1 K.O. Lukoran
- powSine 253,00m2

40.289,76Kn

70.786.87Kn

5.444,648ur

9.565,93Eur

UKUPNO B: 111.076,63Kn 15.010,57Eur

UKUPNO ZK TIJELO II. A+B: 6.644.924,69Kn

20
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REKAPITULACIJA:

Vrijednost nekretnina upisanih u:
Kn Eur

- ZK TIJELO I. 820.9ll,l2Kn 110.906,72Eur

- ZK TIJELO II. 6.644.924,69Kn 897.965,93Eur

UKUPNO ZK TIJELO I. + II.: 7.465.859,60Kn 1.008.872,65Eur
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B.3. Zakljuiak

Na osnovu provedenog izraduna wijednosti predmetnog stambenog objekta ex
odmarali5ta sagraalenog na dest.zgr. 116 i 117 z.t. 186 K.O. Lukoran, pomo6ni objekt
sagraden na dest .zgr. 118 z.u. 1 86 K.O. Lukoran, gradevinsko zemlj i5te oznake na dest.zgr.
l16,117 i 118, upisano tZK. zijelu I, z.u. 186 K.O. Lukoran, dest.zem. 155/1, 156, 157, 158,
z.u. 186 K.O. Lukoran i poljoprivredno zemljiSte oznake aest.zem. 159 i 589/1 I, sve upisano
u ZK. tijelu II, z.u. 186 K.O. Lukoran, sve locirano u Lukoranu na otoku Ugljanu u Ulici
Setali5te Sv. Antuna bb,, utvrduje se da ukupna trZi5na vrijednost (Tv) predmetnih nekretnina
na dan 30.08.20l7.godine iznosi:

a) Stambeni objekt - ex odmarali5te sagrailen na dest.zgr. 116 i 117
i pomodni objekt sagraden na dest.zgr. 118, sve upisano u ZK. tijelu L,
z.u. 186 sve K.O. Lukoran

- netto povr5ine povrSine 307,48m2
- povr5ina zemljiSta ispod objekata27T ,00m2

820.911,72K1r 110.906,72Eur

b) Gratlevinsko zemljiSte oznake dest.zem . 15511 , 156, 1 57 i 15 8

ukupne povr5ine 9.515,00m2 i poljoprivredno zemlji5te oznake
dest.zem. 159 i 589/l I ukupne povrSine 397,00m2, sve upisano
u ZK. tijelu IL, z.u. 186 K.O. Lukoran

6.644.924,69Kn 897.965,93Eur

SVEUKUPNO a + b: 7.465.859,60Kn 1.008.872,65Eur

Tv=

mjesta.

7.465.859,6OKn ili 1.008.872,65Eur

U prilogu vje5tva dostavljam kopiju izvadka iz zemlji5ne knjige i fotografije lica

Split, 30.08.20 I T.godine

sudski
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B.4. Izjava procjenitelja

- Izvr5enje vizalni pregled nekretnine, sa fotozapisom
- U izvjeStaju su koriSteni podaci prikupljeni na odevidu, i iz dostavljenih dokumenata od
strane naruditelja
- Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naruditelja, kao niti
dokumenata i podataka koriStenih putem javnih Internet servisa (e-zemljiSne knjige, e-
katastar, e Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljudaka)
- Izvje5taj je izraalen sukladno vaZeiem Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene neketnina, medr.marodnim standardom
- Prilikom izrade izvje5taja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknad a za izradl
izve5taja o procjeni ne o ovisi o mom zakljudku o procjenjenoj vrijednosti
- Mi5ljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trZiStu
- U procjenj enu vrijednost nisu ukljudeni troSkovi i porezi kod kupoprodaje
- Informacije sadrZane u ovom izvjeStaju su povjerljive. Namjenjene su za upotrebu
Naruditelja (sukladno svrsi i koriStenju izvjeStaja), kao i zastupnicima Naruditelja, te se za
bilo kakru primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihva6a nikakva odgovomost. Bilo
kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog izvjeStaja strogo je zabranj eno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.
- Potvrdujem da kao Procjenitelj osobno nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnidke,
suvlasnidke ili slidne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne
interese vezane uz iznos procjenjene vrijednosti nekretnine.
- Ovaj izvje5taj je izraden za potrebe Naruditelja, i nije dozvoljeno kori5tenje u druge svrhe.
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REPUBLIKA IIRVATSKA
DRZAVNA GEODETSI(A IJPRAVA
PoDRIJ.NI URID ZA KATASTAR

ZADAR

KLAS,T: 935-06/17-01/80fi

URBROJ: 541-22-2/19 -17-2

zADAR, n.42.2011.

IZ\'OD IZ KATASTARSKOG PLAJ\A
Micrilo l:l l)0{)

Izvorno ntierilo 11290'1

Upr3vna Fnstoiba prcnla lar- br. /r4 llril€ uPl rvnih pristolbi l-lrcdbc o Tarifi uPravoih

t-5.00 klnlr naplaiena jo u drrnvninr hiljazima rre proPisaDi raiun. I lPraua prislojba Po lar' br' I
8/17) u iznosu od

K.o, LUKORAN

k.a.br.: rll6, ril7, 589i1 I
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NESLUZBENA KOPIJA

Opdinski sud u Zadru
zf,MLJISNoKNJIZxI oo.le I zloln
Stanje ra dan: 03,09.2017. 23:03

Katastarska opdina: 334740, LUKORAN

Broj zadnjeg dnevnikat Z-3865 /20 t 1

Aktivne plombe:

Verificirani ZK uloiak

Broj ZK uloSka: 186

VISE ZK TIJELA

IZV ADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica

PRVI ODJELJAK

Rbr.

Broj
zemljiSta

(kat.
testice)

Oznaka zemljiSta

Povriina

Primjedba
jutro ihv m2

I

I. II6/.ZGR KTICA 191

2. I I7 /,ZGR KUCA 43

3. ll8/.zGR KUCA 43

TIKTIPNO: 277

. lrssri l

II
SIIMA -l l ,,8l

156 VRT

3. t57 PASNJAK 158

4. t58 VRT 1942

5. r59 PASNJAK 144

6. 589/t l PASNJAK 253

UKTIPNO: 9912

B

Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
ZK tijelo I - l. Suvlasnitki dio:

OPCENARODNA IMOVINA

t/1

2.1 Na temelju kupoprodajnog ugovora Sarajevo 4.prosinca l959.ovj erovljenog pod Ov.broj 14028/59
Sveskog suda u Sarajevu, odobrenog odjavnog pravobranistva kotara zadar broj 7/60 od l5.veljaie 1960.
rjeSenja Narodnog odbora opiine Preko od 28.studenog 1959. i ovlastenja Elektridnog preduzeia ,,Valter
Perii" u Sarajevu od l.prosinca I959.godine upisuje se kao organ upravljanja:
ELEKTRTTNO PREDTIZECE "VALTER PERIC" U SARAJEVT]

ZK tijelo I - 2. Suvlasnitki dio: 3/4

OPCENARODNA IMOVINA

2.t Na temelju kupoprodajnog ugovora Sarajevo 4.prosinca I 95 9.ovj erovljenog pod Ov.broj 1402g/59
sveskog suda u saraj evu, odobrenog od javnog pravobranistva k otara zadar broj 7/60 od I 5.veljaae t 960.
rjesenja Narodnog odbora opiine Preko od 23.studenog I959. i ovlastenja Elektridnog preduzeia "valter
Perii" u Sarajevu od I .prosinca l959.godine upisuje se kao organ upravljanja:
ELEKTRITNO PREDUZECE ''VALTER PERIC'' U SARAJEVU

Zemi.snoknrrznr rzvadak rarr,.rnr' r



Rbr' I Sadriaiuuisa Primjedba
ZK tijelo II - L suvtastriiki dio: I/4

OPCENARODNA IMOVINA

2.1 N-a-o. snovu rjesenja Izvrsnog odbora N.O.Zadar od I 1 .lipnja 1949.godine broj 17099/49 pod posl.brojem Z-
836/19 upisuje se kao organ upravljanja:

MJESNI NARODNI ODBOR.LUKORAN

ZK tiielo II - 2. Suvlasnitki dio: 3/4

OPCENARODNA IMOVINA

2.1 Na osnovu rjeSenja Izvrsnog odbora N.O.Zadar od I Llipnja l949.godine broj 17099/49 pod posl.brojem Z-
836/19 upisuje se kao organ upravljanja:

MJESNI NARODNI ODBOR-LUKORAN

IZ\-ADAI( IZ ZEI\TL.IISNE I{NJIGE Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloika: 186
VISE ZK TIJELA

Katastrrska opdira: 3347,10, LtTKORAN

B

Vlastovnica

C

Potrriluje se da oyaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 03.09.2017.

Rbr. Sadriaj upisa Primiedba

Upisi koji vrijede za sve udjele ra B listu:

1 .l Zaprimljeno 04.06.2007. broj
ZabiljeLuieseodbijeni prijedlog predlagatelja Javnog preduzeia Elektroprivrede Bosne i Hercegovine
d d Sarajevo kao pravnog sljednika Elektriinog preduzeia "Valter Perii" Sarajevo po pun Zdravku Perisi
odvjetniku iz Splita, za uknjizbu prava vlasnistva na eest zgr I 16, dest zgr ll't, aest zgt I 18, dest br 155/l i
6est br 589/11 k.o Lukoran

t.l Zaprimljeno I 1.03.20 I 0. broj 2-2523 I I 0
Na teme lju dl. 81,82 Zakona o zemlj iSnim knj igama N.N. 9l /96 zabilj eZuje se na re re r aest.zgr. t I 6, I I 7,
t 18, Eest.zem. I 55/ I i 5 89/ 1 I zabilj ezuje s" spor koj i se vodi pr"d opiinskim rudom u Zadru porl p- 1202107,

Zaprimljeno 1 1.03.2010. broj Z-25231 l0
Na temelju al. 8l.S2 Zakonao zemljiSnim knjigama N.N, 9 t/96 zabiljezuje se na rerer Cesr.zgr. lt6, l l7,
I18, iest.zem. 15511i 589/lzabiljeruje se spor koji se vodi pred Upravnim sudom Republike Hrvatske pod
Bt- 8422/09

3.2

Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!


