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UVOD:

Na trazenje Narucitelja, dana 23.08.2017.godine, izvr$io sam ocevid na licu mjesta u
Lukoranu na otoku Ugljanu u Ulici SetaliSte Sv. Antuna bb, a sve u svrhu:

utvrdivanja postojeceg stanja na licu mjesta sa fotografiranjem lica mjesta radi davanja
stru¢nog misljenja koje sadrzi procjenu prometne (trzne) vrijednosti stambenog objekta ex
odmaralista, te pomoc¢nog objekta sa pripadajué¢im gradevinskim zemljistem, i procjena
prometne (trzne) vrijednosti poljoprivrednog zemljista.

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

A) NALAZ

LOKACIJA

Na licu mjesta u momentu ocevida vidljivo je da je predmet vjeStacenja stambeni ex
odmaraliste sagraden na Cest.zgr. 116 i 117 z.u. 186 K.O. Lukoran, pomo¢ni objekt sagraden
na Cest.zgr. 118 z.u. 186 K.O. Lukoran, gradevinsko zemljiste oznake na Cest.zgr. 116, 117 i
118 sve upisano u ZK. tijelu I, ¢est.zem. 155/1, 156, 157, 158, sve upisano u ZK. tijelu I, z.u.
186 K.O. Lukoran, te poljoprivredno zemljiste oznake Cest.zem. 159 1 589/11, sve upisano u
ZK. tijelu II, obe z.u. 186 K.O. Lukoran, sve locirano u Lukoranu na otoku Ugljanu u Ulici
Setaliste Sv. Antuna bb, i to u neposrednoj blizini tj. u prvom redu do uredene morske obale.

MAKROLOKACIJA

MIKROLOKACIJA
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A.2. Popis primjenjenih propisa i stru¢ne literature

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

- Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 114/01, 79/06, 141/06,
146/08, 38/09, 153/09, 143/12)

- Zakon o gradnji (NN 153/13)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13)

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

- Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obradun komunalnog doprinosa (NN 136/06,
135/10, 14/11, 55/12)

- HRN EN ISO 9836/2011 (izrac¢un povr$ina zgrada)

- Prostorni planovi JLS

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

- European Valuation Standards (EVS), blue book 7. izdanje (TEGoVa)

- Pokazatelji troskova gradenja (HKA, 1/2014)



A.3. Opis zatefenog stanja nekretnina
Stambeni objekt ex odmaraliSte se sastoji od prizemlja i prvog kata.

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

U prizemlje predmetnog objekta se pristupa sa sjeverne strane, te se isto sastoji od
glavnog hodnika sa predulazom, sanitarnog ¢&vora, tri sobe, dnevnog boravka sa
blagavaonicom i kuhinjom, te unutarnjeg stepenista za prvi kat.

U ulaznom prostoru i hodniku pod je izveden kao kameni, s tim $to su u ostalim
prostorijama podovi izvedeni kao topli i betonski, dok su u sanitarnom &voru na podu
postavljene plo¢ice vel. 20 x 20cm, kao i na dijelu zidova vel. 15 x 15c¢m, a ostatak zidova i
plafoni u svim prostorijama su obzukani i bojani.

Svijetla visina od poda do plafona u prizemlju se krece od 2,60m u sredi$njem dijelu,
dok je zapadnom dijelu visina 2,90m, a u isto¢noj sobi 3,15m.

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

Na prvom katu u svim prostorijama pod je izveden kao da$Cani, osim sanitarnih
djelova gdje su postavljene plo¢ice vel. 10 x 10cm i 20 x 20cm i terase, dok je dio zidova u
sanitarnim ¢vorovima obloZen zidnim plo¢icama vel. 15 x 15cm, a ostatak zidova i plafoni su
bojani.

Svijetla visina od poda do plafona na prvom katu je prosje¢no 3,25m.
Pregledom predmetne nekretnine na licu mjesta vidljivo je da se ista nalazi u derutnom

i zapuStenom stanju, u istoj je na viSe mjesta otpala Zbuka sa zidova i plafona, dok su vanjska
i unutarnja stolarija ve¢im dijelom uniStene, te nedostaju sanitarni 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 veé¢ duZe vremena ne koristi, te se u
istom takoder ve¢ duze vremena nisu vrsila nikakva ulaganja kao niti odrzavanje, kako tekuée
tako i investicijsko.

Zapadno od predmetne nekretnine je izvedena gustirna za vodu i septi¢ka jama.

Jugoisto¢no od ex odmaralista izveden je pomoc¢ni prizemni objekt, od zidova debljine
60cm sa izvedenom drvenom krovnom konstrukcijom i pokrovom, a pregradni zidovi su
izvedeni kao drveni, s tim $to se omo¢ni objekt sastoji od hodnika i 4 sobe, te su svi podovi

izvedeni kao da$¢ani, a plafoni su obloZeni lesonit plo¢ama, zavrino bojani kao i zidovi.

Svijetla visina od poda do plafona pomoénog objekta je 2,40m.



Pomoéni objekt se takoder nalazi u zapustenom i derutnom stanju.
Preostale nekretnine oznake {est.zem. 155/1, 156, 157, 158, 159 1 589/11 K.O.

Lukoran, u naravi predstavljaju zapusteno zemljiste obraslo niskim i visokim raslinjem,
borovima i makijom, te su iste locirane isto¢no i juzno od stambenog objekta ex odmaralista.

A.4. Obracun netto povriina predmetnih nekretnina

Na osnovu izvriene izmjere na licu mjesta, u daljnjem dijelu teksta dajem iskaz neto
korisnih povr$ina predmetnih nekretnina

A) STAMBENI OBJEKT EX ODMARALISTE

a) Prizemlje

1. Hodnik sa predulazom 1,80 x 5,65 + 1,70 x 2,00 = 13,57m?
2. Dnevni boravak sa blagavaonicom i kuhinjom
2,60x5,50+3,40x 5,50+ 1,80x0,60x2= 35,16m?
3. Kupatilo 1,95 x 3,00 = 5,85m?
4. Soba 3,70 x 4,67 = 17,28m?
6. Soba 4,65 x 7,80 = 36,27m?
7. Soba 4,20 x 3,50 = 14,70m?
8. Stepeniste od prizemlja do prvog kata 3,80 x 1,30 = 4,94m?
UKUPNO a: 127,77m?
b) Prvi kat

1. Hodnici sa predulazima i predsobljima
2,05x3,64+2,76x 1,36 +1,65x2,40+1,80x 1,80 +

+540x1,35+3,50x 1,45+ 1,60x 3,20 = 35,90m?
2. Sanitarni ¢vorovi 3,80 x 1,80 +3,25x 3,10 = 16,92m?
3. Soba 3,40 x 4,90 = 16,66m?
4. Soba 4,00 x 3,95 = 15,80m?
5.Soba 4,10 x 3,40 = 13,95m?
6. Soba 6,05 x 3,00 = 18,15m?
7.Soba 4,35x 3,45 = 15,01m?
8. Wc1,25x2,10= 2,63m?
9. Terasa 10,50 x 3,00 x 0,25 = 7,88m?

UKUPNO b: 142,90m?

UKUPNO A (a + b): 270,67m?




B) POMOCNI OBJEKT

1. Hodnik 0,90 x 5,05 = 4,55m?
2. Soba 2,70 x 2,50 = 6,75m?
3. Soba 2,70 x 2,50 = 6,75m?
4. Soba 3,75 x 2,50 = 9,38m?
5. Soba 3,75 x 2,50 = 9,38m?

UKUPNO B: 36,81m?

SVEUKUPNO A + B: 307,48m?
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 + 14,70 x 1,40 x 3,35 +
+135,02 x 1,40 x 3,45 + 36,81 x 1,40 x 2,60 = 1.315,81m>

A.5. Podaci o zemljiSnoknjiZznom stanju i ocjena legaliteta

Prema izvadku iz zemljiSne knjige skinutog sa interneta vidljivo da je da su u ZK.
tijelu L. upisane nekretnine oznake Cest.zgr. 116 u naravi kuéa povrsine 191,00m?, &est,zgr,
117 u naravi kuca povrine 43,00m?, est.zgr. 118 u naravi kuéa povrsine 43,00m?, dok su u
ZK. tijelu II. upisane nekretnine oznake Cest.zem. 155/1 u naravi Suma povrsine 7. 343 00m?,
Cest.zem. 156 u naravi vrt povriine 72,00m? &est.zem. 157 u naravi pa$njak povriine
158,00m?, est.zem. 158 u naravi vrt povrine 1.942,00m?, &est.zem. 159 u naravi pasnjak
povrsine I44 ,00m? i Cest.zem. 589/11 u naravi padnjak povrsme 253,00m?, sveukupne
povrsine 9.912,00m?, sve upisane u z.u. 186 K.O. Lukoran, s §to je upisano pravo vlasnistva
za oba ZK. tijela u korist Opéenarodne imovine za cijelo.

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 nacin.

Pregledom prostornog plana uredenja Opéine Preko dostupnog na Internet stranicama,
vidljivo da se predmetne Cest.zgr. 116, 117 i 118, te ¢est.zem. 156 i 157, sve K.O. Lukoran
nalaze unutar gradevinskog podru¢ja naselja — izgradeno, dok se predmetne &estice oznake
Cest.zem. 155/1 i 158, obe K.O. Lukoran nalaze unutar gradevinskog podru¢ja naselja —
neizgradeno, a est.zem. 159 i 589/11 K.O. Lukoran se nalaze izvan gradevinskog podrudja
naselja, te iste ne predstavljaju gradevinsko zemljiste.

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, o¢evida izvrienog na licu mjesta, u daljnjem dijelu
teksta dajem procjenu prometne (trzne) vrijednosti stambenog objekta ex odmaralista sa
pripadaju¢im gradevinskim zemljistem, prema cijenama koje su vaZece na dan izrade ovog
vjestva.



B. 1. Procjena prometne (trzne) vrijednosti stambenog objekta ex odmarali§ta 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 nekretnina NN 78/2015 prema ¢lanku 23.
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i troSkovna metoda.

- Uzimajuéi u obzir sve ¢injenice o predmetnim nekretninama, te trzi$no dostupne
podatke odlucio sam procjenu predmetne nekretnine izraditi troSkovnom metodom.

U ovoj metodi utvrduje se trziSna vrijednost nekretnine (TV) iz trzi$nog troska
gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljista,
doprinosa, prikljucaka, okolisa i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz primjenu
keoficijenata za prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i
namjeni odgovara procjenjivanoj, ali je radena prema vaze¢im standardima i zakonima.

TroSak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ¢e se ona osigurati
(Nova vrijednost — NV),

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz tro§kova gradnje uzimajuéi u
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade.

Umanjenje se ratuna prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina
NN 105/2015.

Na ovaj nacin izra¢una se trosak zamjene (sadasnja gradevinska vrijednost — SGV).
Procjenu vrijednosti zemljista izratunao sam usporednom metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu obavljenih transakcija najmanje tri nekretnine koje su po
svojim karakteristikama sli¢ne predmetnoj nekretnini.

A) GRAPEVINSKO ZEMLJISTE

Uzimajuc¢i u obzir sve ¢injenice o nekretninama, te trzisno dostupne podatke odlu¢io
sam procjenu predmetnog zemljista izraditi poredbenom metodom.

Isto tako potrebno je napomenuti da se poredbenom metodom trzi$na vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije), te sam do$ao u posjed tri
kupoprodajne transakcije iz informacijskog sustava trzista nekretnina "e Nekretnine" koje je
uspostavilo Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.



U daljnjem dijelu teksta dajem usporedbu poredbenih nekretnina — te prikaz i analizu
pribavljenih podataka, a zatim meduvremensko izjednatavanje usporednih nekretnina na
osnovu indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) koje izdaje DrZzavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, s tim $to je indeks objavljen do sada zaklju¢no sa prvim kvartalom
2017.godine, a §to je postupak preracunavanja razlika u konjukturi do kojih se dolazi zbog
promjena opéih vrijednosti odnosa na trzidtu nekretnina tijekom vremena, pomocu indeksnih
nizova.

Isto tako potrebno je napomenuti da HNB zakljuéno sa drugim kvartalom 2015.godine
prestaje sa objavom hedonistickog indeksa cijena nekretnina.

Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvr$io sam istrazivanje lokalnog trzZista, te sam koristio
informacijski sustav trzista nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja.

- Poredba 1. ("e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiste u Lukoranu, 300m isto¢no od predmetnog zemljista, oznake
k.Cest.zem. 2861/6/7/8/9 K.O. Lukoran u povrsini od 1.096,00m?.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 17.05.2016.godine na iznos od 848.768,00Kn.

- Poredba 2. ("e Nekretnine")

Gradevinsko zemljiste u Lukoranu, 450m juzno od predmetnog zemljista, oznake
k.Cest.zem. 3451/1 1 3471/1/2 K.O. Lukoran u povrini od 8§97,00m?.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 20.11.2014.godine na iznos od 674.091,82Kn.

- Poredba 3. ("e Nekretnine')

Gradevinsko zemljiste u Lukoranu, 700m jugoisto¢no od predmetnog zemljista,
oznake k.¢est.zem. 2962, 2963 i 2964 K.O. Lukoran u povrsini od 1.143,00m?.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 05.06.2015.godine na iznos od 691.274,23Kn.
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Redni broj 1 2 3
Katastarska op¢ina Lukoran Lukoran Lukoran
Z.K. Cestica kL% k.c.z. 3454/1 1 k.¢.z. 2962, 2963 i

2861/6/7/8/9 3471/1/2 2964
Datum transakcije 17.05.2016 20.11.2014 05.06.2015
Povriina m? 1.096,00 897,00 1.143,00
Prodajna vrijednost Eur 113.320,16 88.001,54 91.317,60
Prodajna vrijednost Kn 848.768,00 674.091,82 691.274,23
Cijena Eur/m? 103,39 98.11 79.89
Cijena Kn/m? 774,42 751,50 604,79
Indeks/dan transakcije 100,33 102,80 98,47
Indeks/dan vrednovanja 102,25 102,25 102,25
Korekcijski faktor 1,019 0,995 1,038
Meduvremensko , 105,35 97,62 82,93
izjednacena cijena Eur/m

Izra¢un vrijednosti zemljiSta

Interkvalitativno izjednacavanje

Interkvalitativno izjednaCavanje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Cestica zbog razlika i njihovim kvalitativnim obiljezjima u

odnosu na Cesticu koja je predmet procjene pomocu koeficijenata za preralunavanje.

Negativni koeficijenti za prera¢unavanje znace da je procjenjivana nekretnina zbog
odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivni koeficijenti ozna¢avaju da je procjenjivana

nekretnina zbog odredenog razloga vise vrijedna.

a) Cest.zgr. 116 K.O. Lukoran

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Mjesto Lukoran —otok | Lukoran — otok Lukoran — otok Lukoran — otok
Ugljan Ugljan Ugljan Ugljan
Lokacija neposredno uz | 300m isto¢no od | 450m juzno od 700m jugoisto¢no
morsku obalu i predmetnog predmetnog od predmetnog
450m sjeverno zemljista uz zemljiSta i 200m | zemljista i 280m od
od centra mjesta | uredenu morsku od uredene uredene morske
obalu morske obale obale
Nekretnina zemljiste zemljiste zemljiSte zemljiste
Izvor podatka vlasnistvo vlasni$tvo vlasnistvo vlasnitvo
Vrsta podatka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 08/2017 05/2016 11/2014 06/2015
Meduvremensko
izjedna¢anje Eur/m? - 105,35 97,62 82,93
Lokacija - kategorija Odli¢na Odli¢na Vrlo dobra Vrlo dobra
(-20% do + 20%) - 0% +5% +10%
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Veli¢ina 191,00 1.096,00 897,00 1.143,00
(-20% do + 20%) - +20% +20% +20%
Oblik Pravokutni Pravokutni Pravokutni Pravokutni
(-10% do + 10%) - 0% 0% 0%
Topografija Ravno Ravno Ravno Ravno
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Namjena Stambena Stambena Stambena Stambena
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Infrastuktura Dostupna Dostupna Dostupna Dostupna
(-20% do +20%) 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - +20% +25% +30%
Korigirana vrijednost 109,22 115,89 112,26 99,52
po m?

Prema srednjem teCaju HNB-a na dan 30.08.2017.godine 1EUR iznosi 7,40Kn.

Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da prometna (trzna) vrijednost predmetnog

zemljiSta iznosi:

a) CEST.ZGR. 116 K.O. LUKORAN

191,00 x 878,75 = 168.043,25
191,00 x 118,75 = 22.681,25
UKUPNO a: 168.043,25Kn 22.681,25Eur
b) CEST.ZGR. 117 K.O. LUKORAN
43,00 x 878,75 = 37.786,25
43,00 x 118,75 = 5.106,25
UKUPNO b: 34.786,25Kn 5.106,25Eur
¢) CEST.ZGR. 118 K.O. LUKORAN
43,00 x 878,75 = 37.786,25
43,00 x 118,75 = 5.106,25
UKUPNO c: 37.786,25Kn 5.106,25Eur
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e) CEST.ZEM. 156 K.O. LUKORAN

72,00 x 878,75 = 63.270,00
72,00 x 118,75 = 8.550,00
UKUPNO e: 63.270,00Kn 8.550,00Eur
f) CEST.ZEM. 157 K.O. LUKORAN
158,00 x 878,75 = 138.842,50
158,00 x 118,75 = 18.762,50
UKUPNO f: 138.842,50Kn 18.762,50Eur
d) Cest.zem. 155/1 K.O. Lukoran
Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Mjesto Lukoran — otok Lukoran — otok Lukoran — otok Lukoran — otok
Ugljan Ugljan Ugljan Ugljan
Lokacija neposredno uz | 300m isto¢no od | 450m juzno od 700m jugoisto¢no
morsku obalu i predmetnog predmetnog od predmetnog
450m sjeverno zemljiSta uz zemljistai 200m | zemljiSta i 280m od
od centra mjesta | uredenu morsku od uredene uredene morske
obalu morske obale obale
Nekretnina zemljiste zemljiste zemljiste zemljiste
Izvor podatka vlasnistvo vlasnistvo vlasnistvo vlasnistvo
Vrsta podatka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja ;
Datum transakcije 08/2017 05/2016 1172014 06/2015
Meduvremensko
izjedna¢anje Eur/m? - 105,35 97,62 82,93
Lokacija - kategorija Odli¢na Odli¢na Vrlo dobra Vrlo dobra
(-20% do +20%) - 0% +5% +10%
Veli¢ina 7.343,00 1.096,00 897,00 1.143,00
(-20% do + 20%) - -10% -10% -10%
Oblik Pravokutni Pravokutni Pravokutni Pravokutni
(-10% do + 10%) - 0% 0% 0%
Topografija Ravno Ravno Ravno Ravno
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Namjena Stambena Stambena Stambena Stambena
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
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Infrastuktura Dostupna Dostupna Dostupna Dostupna
(-20% do + 20%) 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - -10% -5% 0%
Korigirana vrijednost 90,16 94,82 92,73 82,93
Lpo m’
d) CEST.ZEM. 155/1 K.O. LUKORAN
7.343,00 x 667,18 = 4.899.102,74
7.343,00 x 90,16 = 662.044,88
UKUPNO d: 4.899.102,74Kn 662.044,88Eur
g) Cest.zem. 158 K.O. Lukoran
Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Mjesto Lukoran —otok | Lukoran-—otok | Lukoran - otok Lukoran — otok
Ugljan Ugljan Ugljan Ugljan
Lokacija neposredno uz | 300m istoéno od | 450m juzno od 700m jugoisto¢no
morsku obalu i predmetnog predmetnog od predmetnog
450m sjeverno zemljista uz zemljista i 200m | zemljista i 280m od
od centra mjesta | uredenu morsku od uredene uredene morske
obalu morske obale obale
Nekretnina zemljiste zemljiste zemljiste zemljiste
Izvor podatka vlasnistvo vlasnistvo vlasnistvo vlasnistvo
Vrsta podatka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 08/2017 05/2016 11/2014 06/2015
Meduvremensko
izjednacanje Eur/m? - 105,35 97.62 82,93
Lokacija - kategorija Odli¢na Odli¢na Vrlo dobra Vrlo dobra
(-20% do + 20%) - 0% +5% +10%
Veli¢ina 1.942,00 1.096,00 897,00 1.143,00
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Oblik Pravokutni Pravokutni Pravokutni Pravokutni
(-10% do + 10%) - 0% 0% 0%
Topografija Ravno Ravno Ravno Ravno
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Namjena Stambena Stambena Stambena Stambena
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Infrastuktura Dostupna Dostupna Dostupna Dostupna
(-20% do + 20%) 0% 0% 0%




Ukupno korekcija - 0% +5% +10%
Korigirana vrijednost 99.69 105,35 102,50 91,22
po m?
g) CEST.ZEM. 158 K.O. LUKORAN

1.942,00 x 737,71 = 1.432.632,82

1.942,00 x 99,69 = 193.597,98

UKUPNO g: 1.432.632,82Kn 193.597,98Eur

B) SADASNJA GRAPEVINSKA VRIJEDNOST STAMBENOG OBJEKTA EX
ODMARALISTA — SGV

B.1. Nova gradevinska vrijednost

- Netto korisna povr$ina 307,48m?
- Jedini¢na cijena gradevinsko zanatskih radova
po 1,00m? netto korisne povrsine iznosi: 3.500,00Kn/m?

Nova gradevinska vrijednost objekta:
307,48m? x 3.500,00 = 1.076.180,00Kn

Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

- Dan procjene 31.08.2017.god.

- Godina izgradnje 1937.god. + adaptacija 1977.godine
- Starost zgrade (80 god. +40god.)/2 = 60 godina

- Preostali vijek koristenja 60 god.

- OVK - 120 god. (Pravilnik prilog br. 9.)

- Fk — odabrani faktor koristenja — 3,50 (Pravilnik prilog br. 10.)

- RS - relativna starost G/OVK = 60/120 = 0,50 (50,00%)

- OOVK - ostatak odrzivog vijeka trajanja = 38 god. (pravilnik prilog broj 10.)
- Zamjenska starost zgrade = 120 — 38 = 82 god.

- Linearni otpis = 82/120 = 0,683 = 68,30%

Preostala vrijednost
1.076.180,00 x 0,317 = 341.149,06Kn

Sada3nja gradevinska vrijednost (SGV): 341.149,06Kn

Dodaju se:
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B.2. Troskovi vezano za izgradnju objekata

- Troskovi izrade projektne dokumetacije 22.000,00Kn
- Troskovi nadzora nad izgradnjom 11.000,00Kn
- Troskovi ishodenja gradevinske dozvole 4.000,00Kn
- Troskovi izrade parcelacijskog elaborata 3.000,00Kn
- Troskovi iskol¢enja objekta 3.000,00Kn

B.3. Procjena troskova komunalnog doprinosa
1.315,81m? x 90,00Kn/m? = 118.422,90Kn

B.4. Procjena troskova vodnog doprinosa
1.315,81m*x 15,75Kn/m’* = 20.724,01Kn

B.5. Procjena vrijednosti izvedenih priklju¢aka

a) Vodovodni prikljucak (gustirna za vodu) 26.000,00Kn
b) Kanalizacijski prikljucak (septi¢ka jama) 28.000,00Kn
Vrijednost pratecih troSkova vezano za izgradnju objekta: 236.146,91Kn

Sadasnja gradevinska vrijednost objekta (SGV)
sa prate¢im troSkovima za izgradnju objekta: 577.295,97Kn

A izrazeno u Eur-ima iznosi: 577.295,97Kn : 7,40 = 78.012,97Eur

B.2. Procjena prometne (trzne) vrijednosti poljoprivrednog zemljista prema Zakonu o
procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105/2015

Uzimajuéi u obzir sve ¢injenice o nekretninama, te trzisno dostupne podatke odlu¢io
sam procjenu predmetne nekretnine izraditi poredbenom metodom.

Usporedba nekretnina — prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za potrebe ove procjene izvrSio sam istrazivanje lokalnog trzista, te sam koristio
informacijski sustav trzista nekretnina "e Nekretnine" koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja.
- Poredba 1. ("e Nekretnine")

Poljoprivredno zemljiste u Lukoranu, 730m jugoisto¢no od predmetnog zemljista,

oznake k.&est.zem. 2960/2 K.O. Lukoran u povrsini od 617,00m?.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 14.03.2014.godine na iznos od 153.082,04Kn.
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- Poredba 2. ("e Nekretnine")

Poljoprivredno zemljiste u Sutomiséici, 2,10km isto¢no od predmetnog zemljista,
oznake k.¢est.zem. 4197 K.O. Sutomiséica u povrsini od 354,00m?.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 10.05.2017.godine na iznos od 98.887,48Kn.

- Poredba 3. (""e Nekretnine")

Poljoprivredno zemljiste u Sutomis¢ici, 2,10km isto¢no od predmetnog zemljista,
oznake k.Cest.zem. 4167 i 4190 K.O. Sutomi3éica u povrsini od 354,00m>.
Kupoprodajni ugovor je sklopljen 12.04.2017.godine na iznos od 123.919,31Kn.

Redni broj 1 2 3
Katastarska op¢ina Lukoran Sutomiséica Sutomis¢ica
Z.K. estica k.¢.z. 2960/2 k.C.z. 4197 k.C.z. 416714190
Datum transakcije 14.03.2014 10.05.2017 12.04.2017
Povriina m? 617,00 354,00 354,00
Prodajna vrijednost Eur 20.010,72 13.345,14 16.678,24
Prodajna vrijednost Kn 153.082,04 08.887.48 123.919,31
Cijena Eur/m? 32,43 37,70 47,11
Cijena Kn/m? 248,11 279,34 350,05
Indeks/dan transakcije 103,26 102,25 102,25
Indeks/dan vrednovanja 102,25 102,25 102,25
Korekeijski faktor 0,990 1,000 1,000

L BEAVIEINERED 5 32,11 37,70 47,11
izjednacena cijena Eur/m

Izracun vrijednosti zemljista
Interkvalitativno izjednacavanje
Interkvalitativno izjednaCavanje je postupak prerafunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Cestica zbog razlika i njihovim kvalitativnim obiljeZjima u
odnosu na Cesticu koja je predmet procjene pomocu koeficijenata za preradunavanje.
Negativni koeficijenti za prera¢unavanje znae da je procjenjivana nekretnina zbog

odredenog razloga manje vrijedna, dok pozitivni koeficijenti oznacavaju da je procjenjivana
nekretnina zbog odredenog razloga vise vrijedna.
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a) Cest.zem. 159 K.O. Lukoran

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Mjesto Lukoran — otok Lukoran — otok Stomiséica — Stomis¢ica — otok
Ugljan Ugljan otok Ugljan Ugljan
Lokacija 100m od morske | 730m isto¢no od | 2.10km isto¢no 2,10km istoéno od
obale i 450m predmetnog od predmetnog predmetnog
sjeverno od zemljista i 350m zemljita i uz zemljita i 50m od
centra mjesta od centra i morsku obalu morske obale
morske obale
Nekretnina zemljiste zemljiste zemljiste zemljiste
[zvor podatka vlasnistvo vlasnidtvo vlasnistvo vlasnistvo
Vrsta podatka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 08/2017 03/2014 05/2017 04/2017
Meduvremensko
izjedna¢anje Eur/m? - 32,11 37,70 47,11
Lokacija - kategorija Vrlo dobra Vrlo dobra Odli¢na Vrlo dobra
(-20% do + 20%) - 0% -5% 0%
Veli¢ina 144,00 617,00 354,00 354,00
(-20% do + 20%) " +5% 0% 0%
Oblik Pravokutni Pravokutni Pravokutni Pravokutni
(-10% do + 10%) - 0% 0% 0%
Topografija Ravno Ravno Ravno Ravno
(-20% do + 20%) - 0% 0% 0%
Namjena Poljoprivredna Poljoprivredna Poljoprivredna Poljoprivredna
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Infrastuktura Djelomi¢no Dostupna Djelomi¢no Djelomi¢no
(-20% do +20%) dostupna -10% dostupna dostupna
0% 0%
Ukupno korekcija - -5% -5% 0%
Korigirana vrijednost 37,81 30,50 35,82 47,11
po m?

Prema srednjem te¢aju HNB-a na dan 30.08.2017.godine 1EUR iznosi 7,40Kn.

Na osnovu prethodno iznijetog proizlazi da prometna (trzna) vrijednost predmetnog

zemljista iznosi:

a) CEST.ZEM. 159 K.O. LUKORAN

144,00 x 279,79 = 40.289.76
144,00 x 37,81 = 5.444.,64
UKUPNO a: 40.289,76Kn 5.444,64Eur




b) CEST.ZEM. 589/11 K.O. LUKORAN

253,00 x 279,79 = 70.786,87

253,00x 37,81 = 9.565,93
UKUPNO b: 70.786,87Kn 9.565,93Eur
UKUPNO a + b: 111.076,63Kn 15.010,57Eur

Na osnovu prethodno iznijetog, u daljnjem dijelu teksta dajem ukupnu sada$nju
gradevinsku vrijednost stambenog objekta ex odmaralista sa zemljistem ispod, te vrijednosti
ostalog gradevinskog zemljiSta i poljoprivrednog zemljista, a koju vrijednost usvajam kao
trziSnu vrijednost predmetnih nekretnina, a $to iznosi:

Kn Eur
ZKTIJELO I

L SADASI\[JA GRADEVINSKA  VRIJEDNOST STAMBENOG OBJEKTA EX
ODMARALISTA SA ZEMLIJISTEM SGVx

A) GRAPEVINSKO ZEMLIJISTE

a) Cest.zgr. 116 K.O. Lukoran
- povrine 191,00m> 168.043,25Kn 22.681,25Eur

b) Cest.zgr. 117 K.O. Lukoran
- povrsine 43,00m? 37.786,25Kn 5.106,25Eur

¢) Cest.zgr. 118 K.O. Lukoran
- povrsine 43,00m? 37.786.25Kn 5.106,25Eur

UKUPNO A: 243.615,75Kn 32.893,75Eur




B) SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST OBJEKTA SGV

a) Stambeni objekt ex odmaraliste sagraden na Cest.zgr. 1161 117
1 pomo¢ni objekt sagraden na Cest.zgr. 118, sve K.O. Lukoran

- povrine 307,48m?
577.295,97Kn 78.012,97Eur
UKUPNO B: 577.295,97Kn 78.012,97Eur
UKUPNO ZK TIJELO 1. A+B:  820.911,72Kn 110.906,72Eur

ZK TIJELO 1L

A) GRAPEVINSKO ZEMLIJISTE

a) Cest.zem. 155/1 K.O. Lukoran
- povrsine 7.343,00m?

b) Cest.zem. 156 K.O. Lukoran
- povrdine 72,00m?

¢) Cest.zem. 157 K.O. Lukoran
- povrsine 158,00m?

d) Cest.zem. 158 K.O. Lukoran
- povriine 1.942,00m?

4.899.102,74Kn

63.270,00Kn

138.842,50Kn

1.432.632,82Kn

662.044,88Eur

8.550,00Eur

18.762,50Eur

193.597.98Eur

UKUPNO A: 6.533.848,06Kn 882.955,36 Eur
B) POLJOPRIVREDNO ZEMLIJISTE
a) Cest.zem. 159 K.O. Lukoran
- povrine 144,00m? 40.289,76Kn 5.444,64Eur
b) Cest.zem. 589/11 K.O. Lukoran
- povrsine 253,00m? 70.786,87Kn 9.565,93Eur
UKUPNO B: 111.076,63Kn 15.010,57Eur

UKUPNO ZK TIJELO II. A+B:

6.644.924,69Kn

897.965,93Eur
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REKAPITULACIJA:

Vrijednost nekretnina upisanih u:

Kn
-ZK TIJELO 1. 820.911,12Kn
-ZK TIJELO II. 6.644.924,69Kn

Eur

110.906,72Eur

897.965,93Eur

UKUPNO ZK THJELO L. +II.:  7.465.859,60Kn

1.008.872,65Eur
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B.3. Zakljuéak

Na osnovu provedenog izracuna vrijednosti predmetnog stambenog objekta ex
odmaralista sagradenog na Cest.zgr. 1161 117 z.u. 186 K.O. Lukoran, pomo¢ni objekt
sagraden na Cest.zgr. 118 z.u. 186 K.O. Lukoran, gradevinsko zemljiste oznake na est.zgr.
116, 1171 118, upisano u ZK. zijelu I, z.u. 186 K.O. Lukoran, ¢est.zem. 155/1, 156, 157, 158,
z.u. 186 K.O. Lukoran i poljoprivredno zemlji$te oznake ¢est.zem. 159 1 589/11, sve upisano
u ZK. tijelu II, z.u. 186 K.O. Lukoran, sve locirano u Lukoranu na otoku Ugljanu u Ulici
Setaliste Sv. Antuna bb,, utvrduje se da ukupna trzisna vrijednost (Tv) predmetnih nekretnina
na dan 30.08.2017.godine iznosi:

a) Stambeni objekt — ex odmaraliSte sagraden na Cest.zgr. 1161 117
1 pomocni objekt sagraden na Cest.zgr. 118, sve upisano u ZK. tijelu .,
z.u. 186 sve K.O. Lukoran

- netto povrsine povriine 307,48m?

- povriina zemljiSta ispod objekata 277,00m?

820.911,72Kn 110.906,72Eur
b) Gradevinsko zemljite oznake Cest.zem. 155/1, 156, 1571 158
ukupne povrsine 9.515,00m? i poljoprivredno zemljiite oznake

Cest.zem. 159 i 589/11 ukupne povrsine 397,00m?, sve upisano
u ZK. tijelu II., 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

7.465.859,60Kn ili 1.008.872,65Eur

U prilogu vjestva dostavljam kopiju izvadka iz zemljisne knjige i fotografije lica
mjesta.

Split, 30.08.2017.godine
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B.4. Izjava procjenitelja

- IzvrSen je vizalni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjeStaju su koriSteni podaci prikupljeni na o¢evidu, i iz dostavljenih dokumenata od
strane narucitelja

- Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narucitelja, 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 priklju¢aka)

- [zvjestaj je izraden sukladno vaze¢em Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvjestaja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvestaja o procjeni ne o ovisi 0 mom zaklju¢ku o procjenjenoj vrijednosti

- Misljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trzistu

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni troskovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrzane u ovom izvjestaju su povjerljive. Namjenjene su za upotrebu
Narucitelja (sukladno svrsi i koristenju izvjestaja), kao i zastupnicima Naruditelja, te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaéa nikakva odgovornost. Bilo
kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog izvjestaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potvrdujem da kao Procjenitelj osobno nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke,
suvlasni¢ke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne
interese vezane uz iznos procjenjene vrijednosti nekretnine.

- Ovaj izvjestaj je izraden za potrebe Narucitelja, i nije dozvoljeno koristenje u druge svrhe.
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Sa NESLUZBENA KOPIJA

o
=
‘I
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZADAR

Stanje na dan: 03.09.2017. 23:03 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 334740, LUKORAN Broj ZK uloska: 186
Broj zadnjeg dnevnika: Z-3865/2011 VISE ZK TIJELA

Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. i Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
Cestice)
I
1. 116/.ZGR |KUCA 191
2. 117.ZGR |KUCA 43
3. 118/.ZGR [KUCA 43
UKUPNO: 277
Il
. 1551 [Suma ) ' o N 7343
2. 156 VRT 72
3. 157 PASNJAK 158
4, 158 VRT 1942
5. 159 PASNJAK 144
6. 589/11 PASNJAK 253
UKUPNO: 9912
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

ZK tijelo I - 1. Suvlasnicki dio: 1/4
OPCENARODNA IMOVINA

2.1 Natemelju kupoprodajnog ugovora Sarajevo 4.prosinca 1959.ovjerovljenog pod Ov.broj 14028/59
Sveskog suda u Sarajevu, odobrenog od javnog pravobranistva kotara Zadar broj 7/60 od 15.veljace 1960.
rjeSenja Narodnog odbora opcine Preko od 28.studenog 1959. i ovlastenja Elektri¢nog preduzeca "Valter
Peri¢" u Sarajevu od 1.prosinca 1959.godine upisuje se kao organ upravljanja:

ELEKTRICNO PREDUZECE "VALTER PERIC" U SARAJEVU

ZK tijelo I - 2. Suvlasniéki dio: 3/4
OPCENARODNA IMOVINA

2.1 Na temelju kupoprodajnog ugovora Sarajevo 4.prosinca 1959.ovjerovljenog pod Ov.broj 14028/59
Sveskog suda u Sarajevu, odobrenog od javnog pravobranistva kotara Zadar broj 7/60 od 15.veljage 1960.
rjeSenja Narodnog odbora opcine Preko od 28.studenog 1959. i ovlastenja Elektriénog preduzeca "Valter
Peri¢" u Sarajevu od 1.prosinca 1959.godine upisuje se kao organ upravljanja:

ELEKTRICNO PREDUZECE "VALTER PERIC" U SARAJEVU
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 334740, LUKORAN Broj ZK uloska: 186

VISE ZK TIJELA

B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
ZK tijelo IT - 1. Suvlasniéki dio: 1/4
OPCENARODNA IMOVINA

2.1 Na osnovu rjesenja Izvrsnog odbora N.O.Zadar od 11.lipnja 1949.godine broj 17099/49 pod posl.brojem Z-
836/19 upisuje se kao organ upravljanja:

MJESNI NARODNI ODBOR-LUKORAN

ZK tijelo IT - 2. Suvlasni¢ki dio: 3/4
OPCENARODNA IMOVINA

2.1 Na osnovu rjeSenja Izvr$nog odbora N.O.Zadar od 11 lipnja 1949.godine broj 17099/49 pod posl.brojem Z-
836/19 upisuje se kao organ upravljanja:

MJESNI NARODNI ODBOR-LUKORAN

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

1.1 Zaprimljeno 04.06.2007. broj Z-6387/07
Zabiljezu]ese odbijeni prijedlog predlagatelja Javnog preduzeca Elektroprivrede Bosne i Hercegovine
d.d Sarajevo kao pravnog sljednika Elektriénog preduzeca "Valter Peri¢" Sarajevo po pun Zdravku Perigi
odvjetniku iz Splita, za uknjizbu prava vlasnistva na Cest zgr 116, Eest zgr 117, Eest zgr 118, &est br 155/1 i
Cest br 589/11 k.o Lukoran

3.1 Zaprimljeno 11.03.2010. broj Z-2523/10 5
Na temelju ¢l. 81,82 Zakona o zemljisnim knjigama N.N. 91/96 zabiljeZuje se na teret Cest.zgr. 116, 117,
118, Cest.zem. 155/1 i 589/11zabiljeZuje se spor koji se vodi pred Opéinskim sudom u Zadru pod P-1202/07,

3.2 Zaprimljeno 11.03.2010. broj Z-2523/10 )
Na temelju ¢l. 81,82 Zakona o zemlji$nim knjigama N.N. 91/96 zabiljeZuje se na teret Cest.zgr. 116, 117,

118, Cest.zem. 155/1 i 589/1zabiljeZuje se spor koji se vodi pred Upravnim sudom Republike Hrvatske pod
Br- 8422/09

C
Teretovnica

Rbr. Sadrizaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 03.09.2017.
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