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Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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SAZETAK PROCJENE:

Podaci

Zabiljezba

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Narucitelj procjene

Stjepan Sabi¢

Adresa nekretnina

Skuncini stani Sajuznji, Novalja

Vrsta nekretnine

Stambena zgrada apartmanskog tipa

zk.ul.br. 2931
k.o. Novalja
Posjedovni list broj 3117
k.C.br. 1825/97
k.o. Novalja
Ukupna povrsina parcela 415 m2
Neto korisna povrSina objekta 358,25 m2
Obujam 1.172,68 m3

Vrijednost zemljista

251.338 Kn ili 33.643 EUR

Vrijednost stambene zgrade

3.421.806 Kn ili 458.030 EUR

Vrijednost komunalnih davanja

114.782 Kn ili 15.364 EUR

Vrijednost prikljucaka

230.000 Kn ili 30.787 EUR

Vrijednost vanjskog uredenja

84.160 kn ili 11.265 EUR

TrziSna vrijednost nekretnine

4.102.086 HRK ili 549.090 €

Troskovi gradenja i opremanja ( etalonska cijena
gradenja NN 59/2020)

6.000,00 HRK/m?2

Legalitet

DA ( vlasnistvo)

Gradevinska dozvola Da
Uporabna dozvola Ne
Stanje gradevine Dovrseno- odrzavano
Neposredan pristup javhom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice DA
Uskladenost kat. i grunt. sa stanjem u naravi DA
Godina izgradnje 2020
Energetki certifikat NE
DALINJA OBILIEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
PoloZaj ( Lokacija) Vrlo dobra

Katnost zgrade

Prizemje + 1. Kat + 2. Kat + Potkrovlje

Odrzavanje zgrade Novogradnja
Odrzavanje okolisa Odrzavano
Datum vrednovanja 16.09.2021
Datum kakvoce 16.09.2021
Tecaj primijenjen na dan procjene (srednji HNB) 7,470695




1. UvOD

OPCENITO

Na zahtjev narucitelja STJEPANA SABICA, Zagreb, Bra¢e Domany br. 8, OIB: ,

potpisani vjestak izvriio je ocevid na predmetnoj lokaciji, dana 15.09.2021, na adresi Skuncini
stani Sajuznji u Novalji, gradevine stambene zgrade apartmanskog tipa sagradene na k.¢.br.
1825/97, k.o. Novalja

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 16. rujna 2021. koji je isti kao i dan kakvoée
(stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu. Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za
preracunavanje vrijednosti primijenjen je srednji te¢aj HNB-a od 16. rujna 2017. koji je iznosio
1 EUR =7,470695 Kn. U izrazenoj vrijednosti nisu uklju¢eni porezi na promet nekretnina.

Preuzeta obaveza predpostavlja izradu procjenidbenog elaborata temeljem pregleda predocene
dokumentacije i oCevida stvarnog stanja nekretnine na licu mjesta dana 16. rujna 2021

Ovom procjenom vrijednosti utvrduje se:

TRZISNA vrijednost nekretnine — predmetne stambene zgrade i pripadajuéeg zemljista na dan
vrednovanja procjene.

Procjembeni elaborat procjene sluZiti ¢e naruditelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje
trziSne vrijednosti nekretnina za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje pretpostavljaju
prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnina.

2.1. Metoda procjene
Procjena vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i Pravilniku
o procjeni nekretnina (NN105/15)

Osnova proracuna je plostina povrsine nekretnine ¢ija se vrijednost procjenjuje, te jedini¢na cijena

1 m2 korisne povrsine iste.

(1) Troskovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih
gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troskova gradnje
buduéim prihodima od najma ili zakupa nekretnine.

(2) Troskovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno
odrzavanje i koje zahtijevaju visoke troSkove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna metoda
vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troskova navedenih radova, kao i kod procjene
vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

(3) Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjenje
vrijednosti zbog starosti, nedostatci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja
na vrijednost.




2.2. ObrazloZenje za odabir metode

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koriStena je TroSkovna metoda za procjenu
predmetnog stana, a sve u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i
Pravilnikom o procjeni nekretnina (NN 105/15).
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Procjenjivana nekretnina, obiteljska kuca, nalazi se u Novalji, predio Skuncini stani na adresi Skuncini
stani Sajuznja u izgradenom dijelu naselja Novalja — Gajac — Skuncini stani -sjever.

Lokacijski je dobro pozicionirana s obzirom na prometnu dostupnost. Lokaciju karakterizira niska
izloZzenost utjecajima zagadenosti i buke. Pogodna je za sadasnju namjenu povremeno stanovanje.

Prema PPU Grada Novalje za lokaciju je predvidena izrada UPU br. 10 koji je u fazi donosenja.

Dokaz vliasnisStva

Kao dokaz vlasnistva nad predmetnom nekretninom predoceni su verificirani izvadci iz zemljisSne
knjige, zemljiSno-knjizni odjel Pag, Opcinskog suda u Zadru, (uloZak br. 2931, k.o. Novalja)

Komentarlegaliteta

Nekretnina nije upisana u zemljiSne knjige, posjeduje gradevinsku a nije ishodena uporabna
dozvola. Gradevina je legalna.

Za potrebe procjene koristiti ¢e se povrsina dobivena od narucitelja i podataka prikupljenih
oCevidom na licu mjesta.




2.3. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

BN Komentar 30.06.2021.

Nekretnine su i dalje poZeljna investicija, kako u Europi tako i u Republici Hrvatskoj. Osjeéa se
utjecaj pandemije na kupovnu mo¢ ulagaca, ali koja ne utjece na cijenu, koja i dalje uprosjeceno
raste. Negativno utjece prije svega na promet nekretninama, odnosno uzrok je smanjenju broja
transakcija u cijeloj Hrvatskoj.

Glavni generator rasta cijene nekretnina su novosagradeni stanovi, dok starijim nekretninama
cijena uglavnom stagnira, a na odredenim lokacijama i pada.

Snazan utjecaj na cijene stambenih nekretnina jo$ uvijek ima i zagrebacki potres iz ozujka 2020.
godine, ali i kasniji potres na Banovini koji je definitivno potvrdio da je potres mogu¢ i da moramo
planirati Zivot i stanovanje na drugi nacin. To je dalje vodilo do polarizacije cijene nekretnina gdje
je sve veca razlika u cijenama izmedu novosagradenih i rabljenih nekretnina. Potres je, razumljivo,
ponajviSe utjecao na trziSte centra Zagreba.

Osjeca se povecana Zivost u priobalju kako su epidemioloske mjere oslabile i kako se povecavao
broj cijepljenih. Povecanim dolaskom drzavljana EU u Hrvatsku, raste i promet nekretninama
kojima su kupci strani drzavljani. Stranci su naravno ponajvise zainteresirani za kupnju tzv. ,drugog
doma“ (second home), koji se podredno moze staviti u turisticku funkciju. Ne o¢ekuje se razina
prometa u priobalju iz 2019. godine, kada je izbrojano preko 7000 transakcija u kojima su
sudjelovale strane osobe kao kupci nekretnina u RH, ali promet je svakako veéi nego u 2020. godini.

| dalje se nastavlja trend sve vece razlike izmedu trazenih i realiziranih cijena stambenih

nekretnina, Sto ukazuje da su apetiti vlasnika nekretnina ipak preveliki, barem za jedan dobar dio
nekretnina.

BN Index

BN indeks 05/2021 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine
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Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata primjenjivale su se odgovaraju¢e odredbe i
smjernice odgovaraju¢ih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa i to kako
slijedi:

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN broj: 78/15)

e Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN broj: 105/15)

e Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, Vladimir Krtali¢, Zagreb, svibanj 2007

e HRN ISO 9836:2002 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proracun povrsina i prostora

e Zakon ovlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN broj: 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14)

e Zakon o zemljisnim knjigama (NN broj: 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10i 55/13)

e Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN broj: 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 59/01,
82/04,178/04,38/09, 79/09, 153/09, 49/11, 84/11,90/11, 144/12,94/13,153/13i147/14)

e Zakon o gradnji (NN broj: 153/13)

e HNORM U.C2.100 Povrsine i zapremine zgrada

e Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN broj: 78/10, 76/11, 19/12, 151/13 i 107/14)




e VaZele odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiSta i iznosa troskova
komunalne infrastrukture

e Podaci o prometnoj vrijednosti nekretnina sa portala e-Nekretnine MPUG

e Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih radova“

e Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,MSI cijene”

e Podatak Ministarstva zaStite okoliSa, prostornog uredenja i graditeljstva o utvrdivanju
etalonske vrijednosti gradenja (NN broj: 59/2020)

2.5. IMOVINSKO - PRAVNI STATUS

Predmetna nekretnina upisana je u zemljisSne knjige Opcinskog suda u Zadru, zemljiSnoknjizni
odjel Pag, katastarska opc¢ina Novalja u :

z.k.ul.br. 2931 1 to u “A” posjedovnica

1. z.k.€.br. 1825/97 PASNJAK SKUNCA STANI povrSine 415 m2
UKUPNO : 415 m2

U “B” Vlastovnica, upisano je vlasnistvo u korist

1. Vlasnigki udio 1/1 STJEPAN SABIC, ZAGREB, BRACE DOMANY 8
U teretovnici “C” ima viSe upisa odnosnih na zaloZna prava | ovrhu.
U Posjedovnom listu br. 3117, k.o. Novalja upisano je:

Udio 1/1 STJEPAN SABIC, BRACE DOMANY 8, ZAGREB

Podaci o katastarskim ¢esticama

k.C.br. 1825/97 KANAT pasnjak povrsine 415 m2
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 415 m2

Iz navedenih podataka vidimo da stanje u katastarskom operatu | zemljiSnim knjigama JE
USKLADENO.

2.6. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

2.6.1. Stambena zgrada apartmanskog tipa za povremeno stanovanje

Predmetna nekretnina u Novalji, nalaze se na urbaniziranom dijelu naselja Novalja na putu
Skuncini stani Sajuinji, koji vodi od naselja Gajac prema Slatinskoj ulici u Novalji. Parcela je
unutar pomorskog pojasa 1000 m. Parcela je u ogradene kamenim suhozidom, a ima pristup na
imenovanu javno prometnu povrsinu, a cijelom frontom prema javnoj povrsini formiran je ulaz
| 10 parkirnih mjesta. Na parceli k.C.br. 1825/97, k.o. Novalja izgradena je stambena zgrada
apartmanskog tipa koja sluZi za povremeno stanovanje. Za gradevinu je izdana pravomo¢na
gradevna dozvola, ali nije proveden tehnicki pregled | izdana uporabna dozvola. Gradevina nije
upisana u katastarski operat | zemljiSne knjige. Lokacija je pogodna za postojecu namjenu
(povremeno stanovanje ).




2.6.2. Prikljucci

Gradevina ima:

- pristup na javno prometnu povrsinu - makadam
- priklju¢ak na javnu vodovodnu mrezu

- prikljuc¢ak na elektricnu mrezu

- kanalizacije — priklju¢ak na vlastitu septicku jamu
- telefon i internet

Procjena vrijednosti 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 cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Postena ili fer vrijednost se koristi u dva odredena ali medusobno razli¢ita konteksta. Ako se
odreduje za potrebe financijskog izvjeStavanja, tada je definicija , a prema IFRS 13: Cijena koja bi
se mogla postiéi prilikom prodaje imovine ili koja se plaéa kako bi se izvrSio prijenos obaveza
regularnim transakcijama izmedu ucesnika na trzistu, na dan procjene ( tj. izlazna cijena).

Ako se procjena radi u druge svrhe , a ne za potrebe financijskog izvjeStavanja , tada se postenaiili
fer vrijednost tumaci drukdije od trziSne vrijednosti. Za razliku od trziSne vrijednosti, fer vrijednost
predstavlja procjenu fer iznosa novcane transakcije za nekretninu , izmedu dvije voljne strane za
kupoprodaju pod odredenim okolnostima, gdje nekretnina ne mora obavezno biti izlozena
naprodaju na otvorenom trziStu. Obi¢no se radi o osobama koje su u nekom poslovhom (
najmoprimac i najmodavac) ili rodbinskom odnosu. Procijenjena vrijednost mora biti takva da se
niti jedna sttrana ne osjeéa oSteéenom. Postena ili fer vrijednost manja je ili jednaka trZisnoj
vrijednosti.

Postena vrijednost zemljista i gradevina odredenja je trziSno provjerljivim parametrima iako nema
trziSne potvrde njene ukupne vrijednosti. Izra¢un postene vrijednosti vrsi se izraéunom vrijednosti
zamjenske nekretnine ( Replacement Cost Method).

2.6.3. Konstrukcija i zateCeno stanje

NAMJENA Stambena zgrada apartmanskog tipa
NACIN IZGRADNJE Samostojeéi objekt
BROJ ETAZA Prizemlje, 1. kat, 2. kat i potkrovlje

nosiva konstrukcija: zidana blok opekom 25 cm
stropna konstrukcija: polumontazni sistem FERT
debljine gredica 16 cm s tlanom betonskom
plo¢eom 5 cm.

KONSTRUKCUA




KONSTRUKCUA

Pregradni zidovi — Knauf gipskartonske ploce
krovna kostrukcija: dvostreSna izolirana, s
pokrovom od crijepa tipa mediteran, iznutra
podgled od gips kartonskih ploca

fasade: izolirane kamenom vunom, te zavrSna
obrada mineralna zbuka

vanjske limarija : eloksirana

unutarnja bravarija — crna bravarija - bojana

INSTALACUE

elektroinstalacije 220V, instalacija tople | hladne
vode, instalacija kanalizacije, telefona | interneta

ODRZAVANJE

dobro

PODOVI

parket - sobe, hodnik
ker. ploCice — sanitarni ¢vorovi, hodnici, kuhinja

ZIDOVI

Zbuka - svi prostori
boja - svi prostori
keramika u sanitarnim ¢vorovima | kuhinji

STROPOVI

Zbuka - svi prostori
boja - svi prostori

STOLARIA

prozori: - PVC izo staklo dvostruko
vrata: - drvena, puna i ostakljena, jednokrilna

SANITARUE

umivaonici, wc-Skoljka, kotli¢, tus kade, bojler za
toplu vodu

GRIJANJE - HLADENJE

Klima — split sistem

OPCE STANJE NEKRETNINE

DOBRO

3. REKAPITULACIJA GEOMETRUISKIH KARAKTERISTIKA

Prema dobivenoj dokumentaciji od strane narucitelja, , GLAVNI PROJEKT — ARHITEKTURA -
MAPA1“ TD 32/2007, izradene po glavhom projektantu Marku Cvjetku dipl.ing.arh. tvrtke AG
PLANUM d.o.0., Zagreb, Sv. Mateja 85, izveden je iskaz povrSina po etazama, rekapitulacija

povrsina, izracun bruto volumena i tlocrtnih povrsina kako slijedi :

Netto korisna povrsina (NKP)

Prema izmjeri na licu mjesta proizlazi:




PRIZEMLIE — ZAJEDNICKI PROSTOR NKP m2

P m2 Koef. | PovrSina m2
Ulaz — stubisni prostor 9,74 1,00 9,74
PRIZEMLIE NKP m2
STAN 1
Dnevni boravak + kuhinja + blagovaonica 21,62 1,00 21,62
Kupaonica - WC 4,26 1,00 4,26
Soba 1 7,10 1,00 7,10
Soba 2 9,53 1,00 9,53
Terasa natkrivena 4,76 0,50 2,38
UKUPNO STAN 1 44,89 m2
STAN 2
Hodnik 5,06 1,00 5,06
Kupaona WC 4,26 1,00 4,26
Soba 1 7,10 1,00 7,10
Soba 2 9,53 1,00 9,53
Dnevni boravak + kuhinja + blagovaonica 16,00 1,00 16,00
Terasa natkrivena 6,36 0,50 3,18
UKUPNO STAN 2 45,13 m2
PRIZEMLJE UKUPNO 99,76 m2
1. KAT NKP m2
Stubisni prostor 9,58 1,00 9,58
STAN 3
Dnevni boravak + kuhinja + blagovaonica 21,62 1,00 21,62
Kupaonica - WC 4,26 1,00 4,26
Soba 1 7,10 1,00 7,10
Soba 2 9,53 1,00 9,53
Terasa natkrivena 4,76 0,50 2,38
UKUPNO STAN 3 44,89 m2
STAN 4
Hodnik 5,06 1,00 5,06
Kupaona WC 4,26 1,00 4,26
Soba 1 7,10 1,00 7,10
Soba 2 9,53 1,00 9,53
Dnevni boravak + kuhinja + blagovaonica 16,00 1,00 16,00
Terasa natkrivena 6,36 0,50 3,18
UKUPNO STAN 4 45,13 m2
1. KAT UKUPNO 99,60 m2
2. KAT NKP m2
Stubisni prostor 9,58 1,00 9,58
STAN 5
Dnevni boravak + kuhinja + blagovaonica 21,62 1,00 21,62
Kupaonica - WC 4,26 1,00 4,26
Soba 1 7,10 1,00 7,10
Soba 2 9,53 1,00 9,53
Terasa natkrivena 4,76 0,50 2,38
UKUPNO STAN 5 44,89 m2




STAN 6

Hodnik 5,06 1,00 5,06
Kupaona WC 4,26 1,00 4,26
Soba 1 7,10 1,00 7,10
Soba 2 9,53 1,00 9,53
Dnevni boravak + kuhinja + blagovaonica 16,00 1,00 16,00
Terasa natkrivena 6,36 0,50 3,18
UKUPNO STAN 6 45,13 m2
2. KAT UKUPNO 99,60 m2
POTKROVLIE NKP m2
Glavni podest 2,70 1,00 2,70
STAN 7
Dnevni boravak + kuhinja + blagovaonica 16,46 1,00 16,46
Kupaonica - WC 2,00 1,00 2,00
Soba 8,00 1,00 8,00
Balkon 4,76 0,25 1,19
UKUPNO STAN 7 27,66 m2
STAN 8
Dnevni boravak + kuhinja + blagovaonica 16,46 1,00 16,46
Kupaona WC 2,00 1,00 2,00
Soba 8,88 1,00 8,88
Balkon 6,36 0,25 1,59
UKUPNO STAN 7 28,93 m2
POTKROVLIE UKUPNO 59,29 m2
REKAPITULACIJA POVRSINA m2
PRIZEMLIE 99,76
1. KAT 99,60
2. KAT 99,60
POTKROVLIJE 59,29
UKUPNO 358,25
ISKAZ VOLUMENA
ETAZA VOLUMEN BVO m3
PRIZEMLIE 114,44 x 2,80 +4,76 + 6,36 331,55
1. KAT 114,44 x 2,80 320,43
2. KAT 114,44 x 2,80 320,43
POTKROVLJE 114,44 x 1,75 200,27
UKUPNO 1.172,68
NKP = 358,25 m2

BVO = 1.172,68 m3
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IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE TROSKOVNOM METODOM

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene temeljem pregleda predocene
dokumentacije i uvida u stvarno stanje nekretnina na licu mjesta te utvrdivanje slijededih
vrijednosti :

NOVE - gradevinske vrijednosti Ng s cijenom izvedbe radova u trenutku procjenjivanja tj.u mjesecu
rujnu 2021. godine

SADASNIE - gradevinske vrijednosti Sg uz odbitak amortizacije tj. umanjenja vrijednosti zbog
starosti i stanja odrzavanja objekata, te neprimjerenosti za funkcionalno stanovanje

PROMETNE - gradevinske vrijednosti Pg tj. trzne vrijednosti nekretnina u trenutku procjenjivanja

Geometrijski podaci o prostoru : lzvedeno stanje — dovrSeno — osteceno - neodrzavano
NKP = 358,25 m2

Sadasnja gradevinska vrijednost se izracunava kao razlika izmedu nove gradevinske vrijednosti i
umanjenja zbog starosti i trosnosti objekta (Sg=Ng-U)

Nova gradevinska vrijednost se izracunava kao produkt netto korisne povrsine (NKP) i jedini¢ne
cijene ekvivalentnog objekta. Jedini¢na cijena objekta dobivena je prema Podatku o etalonskoj
cijeni gradnje, propisanu od strane Ministarstva zastite okolisa, prostornog uredenja i graditeljstva
( vazeéi NN 59/20), koje je i danas na snazi i prema trznim cijenama ekvivalentnih objekata na
predmetnoj lokaciji. U jediniénoj cijeni obuhvaéena je vrijednost pripreme zemljiSta, gradnje,
komunalnih priklju¢aka, projektiranja i nadzora ostalih troskova. Koeficijent izgradenosti
predstavlja dovrSenost svih radova predvidenih etalonskom cijenom gradenja.

Ng : NKP x Cj x % Cj - 6.000,00 Kn/m2

Prema ¢lanku 17. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, nakon utvrdivanja fer
trziSne vrijednosti, potrebno je odrediti odrzivi gospodarski vijek uporabe objekta. U pravilu za
utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina potrebno je imati u vidu odrzivi vijek gospodarskog
koristenja i predvidivi ostatak odrZivog vijeka gospodarskog koristenja.

Tehnicki vijek koriStenja (vijek trajanja konstrukcije) je duZi od gospodarskog vijeka koristenja.
Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja utvrduje na temelju odbitaka zbog starosti odrzZivog
vijeka koriStenja. Odrzivi vijek koristenja i predvidivi ostatak odrzZivog vijeka koriStenja gradevina
procjenjuje se prema vrsti i obiljezjima gradevine, a osobito uzimajuci u obzir nacin gradnje.

Procjenu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja (OOVK) moguce je provesti
prema postupku faktora koristenja (FK) kao stupnja uporabivosti koji navodi u kojoj mjeri zgrada
odgovara i dalje moZe odgovarati zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj. u kojoj
mjeri trajno i ekonomic¢no moZe ispunjavati svrhu koriStenja zgrade.




FK MATRICA ZA STAMBENU ZGRADU APARTMANSKOG TIPA - NOVOGRADNIJA

A - lokacija/trziste

B - zgrada opcenito

C - stanje zgrade

Uporabivost u

e optimalna lokacija*
e velika potraznja za

vrlo dobrainfrastruktura
¢ vrlo dobro oblikovanje

* nema ostecenja
¢ puna stabilnost

Uporabivost
4 || ograniceno
dana/osigurana

* mala potraznja za vrstom
objekta
* bogata ponuda

e umjereno oblikovanje
® umjerena prostorna
organizacija

¢ mala fleksibilnost

otpunosti i . .
1 Zu zroéno vrstom objekta ¢ dobra prostorna ® puna uporabivost
daﬁa/osi urana ¢ skoro nema/nema organizacija e daljnje koristenje nije
& ponude e visoka fleksibilnost smanjeno
vrlo dobrainfrastruktura o mala ottecenia
Uporabivost  dobra lokacija* ¢ dobro oblikovanje . buna stabilnojst
dovoljnai e redovita potraznja za oblikovanje p Y .
2 v e . * jos dobra uporabivost
dugorocnije vrstom objekta e dobra prostorna « dalinie korigtenie
< dana/osigurana ¢ mala ponuda organizacija 'edv; stan'eno )
3 ¢ dovoljna fleksibilnost J J
()
K
o . . " dovoljnainfrastruktura * jasna ostecenja
N Uporabivost e srednja lokacija* J. Y . . J . J.
. . - . - ¢ prosjecno oblikovanje * smanjena stabilnost
o smanjena, ali * jos postoji potraznja za . S .
c . i e prosjecna prostorna e prosjec¢na uporabivost
7] srednjorocno vrstom objekta o L N
A 3 . . organizacija ¢ daljnje koristenje
= dana/osigurana ¢ dovoljna ponuda . - .
S e umjerena fleksibilnost smanjeno
1S
2 . . v
= . . dovoljnainfrastruktura * jasna ostecenja
& * umjerena lokacija*

* smanjena stabilnost

* smanjena uporabivost
e daljnje koristenje
jasno smanjeno

Uporabivost
5 || kratkoroc¢no
dana/osigurana

* nezadovoljavajuca
lokacija*

* jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom objekta
¢ velika ponuda

nedovoljnainfrastruktura
* umjereno oblikovanje
¢ nedovoljna prostorna
organizacija

¢ bez fleksibilnosti

¢ znatna oStecenja

® smanjena stabilnost
¢ nedovoljna
uporabivost

e daljnje koristenje
samo kratkoro¢no

STAMBENA GRADEVINA - APARTMANSKOG TIPA - NOVOGRADNJA 2019

Cj stambena namjena = 6.000,00 Kn/m2 6.000,00

Nova gradevinska vrijednost Ng = NKP x Cj1 358,25 2.149.500,00
Starost gradevine ( G) godina 1.
Odrzivi vijek koristenja ( OVK') — prilog 9. godina 80
Preostali vijek koristenja ( OVK - G) godina 79
Faktor koristenja — odabrani iz FK matrice FK 2
Relativna starost ( G/OVK)) 80% 1,25%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja ( OOVK ) — Prilog 10 100% 64
Zamjenska starost ( OVK-OOVK) godina 16
Linearni otpis ( zamjenska starost / OVK)) % 20%
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRABPEVINE Nv -( NV X linearni otpis ) 1.719.600,00
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VRUUEDNOST KOMUNALNOG | VODNOG DOPRINOSA

Temeljem Zakona o komunalnom gospodarstvu (Clanak 25. stavak 1.) koji glasi: "Komunalni
doprinos placa se po m? bruto razvijene povrsine gradevine koja se moZe izgraditi na gradevinskoj
parceli" itemeljem Odluke o komunalnom doprinosu, koju je donijelo Gradsko vije¢e Grada Novalje dana
24. sije¢nja 2019 godine, prema ¢lanku 7. predmetna lokacija svrstana je u lll. Zonu gradevinskog
podrudja ( sva ostala naselja ), a prema €lanku 8., Jedini¢na vrijednost komunalnog doprinosa iskazane u
kunama po m3 gradevine za lll. Zonu iznosi 92,00 Kn/m3

Zakonom o financiranju vodnog gospodarstva (NN br. 153/09, 90/11, 56/13, 154/14 , 119/15,
120/16, 127/17; u nastavku: Zakon) propisana je obveza placanja vodnog doprinosa. Navedeni se
doprinos placa na gradnju gradevina, a obveznici su investitori u smislu propisa o gradnji.
Osnovica za placanje doprinosa je prostorni metar. Uredbom o izmjeni Uredbe o visini vodnog
doprinosa (NN br. 73/2020-1414) izmijenjena je visina vodnog doprinosa te visina navedenog
doprinosa iznosi Zona ,A“, za stambene gradevine za povremeno stanovanje iznosi 7,88 kn/m3.

. BVO (m3) Cijena Ukupno
VRSTA TROSKA
Komada (kn/m3) (kn)
Komunalni doprinos 1.172,68 90 105.541,20
Vodni doprinos ured 1.172,68 7,88 9.240,72
Priklju¢ak vode 8 vodomjera i vodomj. Okna 8,00 2500 20.000,00
Prikljucak kanalizacije s izradom Sahtova 1,00 7500 7.500,00
Prikljugak struje 9 priklju¢aka snage 4,6 kW 41,4 1.350,00 Kn/kw | 202.500,00
UKUPNO : 344.781,92

PROCIJENJENA VRIJEDNOST GRADEVINSKOG ZEMUISTA 1ZNOSI:

Predmetna lokacija je unutar obuhvata gradevinskog podru¢ja naselja Skuncini stani, te je time
definirana kao gradevinsko zemljiste. Za predmetnu lokaciju su pronadene usporedbe u okolici.
Radi se o gradevinskim zemljistima u neposrednom okruzenju &iji promet nekretninama je
evidentiran na portalu e-nekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja. Usporedne
nekretnine su ISTIH KARAKTERISTIKA u odnosu na predmetnu lokaciju. Usporedba s pronadenim
nekretninama izvedena je u odnosu na 1 m2 zemljista.

| Gradevisho zemisite (G2)
@ Poljoprredno remiidte (P2)




D zKC | Vrsta ID PN Vrsta Datum | Povriina| Ukupna | Cijena | Cijena
nekret. | (PU) | ugovora | transkacije m2 Cijena | Kn/m2 | EUR/m2
976860 | Grad.zem. | 3890095 | Kupoprod. | 06.09.2018 255 | 148.455,18 | 582,18 77,93
1198007 | Grad.zem. | 4164287 | Kupoprod. | 28.11.2019 281 | 133.784,94 | 476,10 63,73
1441389 | Grad.zem. | 4483375 | Kupoprod. | 06.05.2021 500 | 308.918,35 | 617,84 82,70
1451738 | Grad.zem. | 4495417 | Kupoprod. 06.12.2019 540 297.330,32 550,61 73,70
1346176 | Grad.zem. | 4358316 | Kupoprod. | 15.10.2020 478 | 325.604,05 | 681,18 91,18
1116721 | Grad.zem. | 3838217 | Kupoprod. | 15.06.2018 277 | 110.623,83 | 399,36 53,46
PROSJECNA CIJENA 551,21 73,78

Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje - Zemljiste

Meduvremensko izjednacenje izvodi se temeljem hedonistickih indeksnih nizova

preuzetih od DrZzavnog zavoda za statistiku

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
: indeksi (@ 2015. =100)”
Indices (@ 2015 = 100)%

AVOD ZA STATISTIKY
HRVATSKE
REAL OF ATATHTICS

postojeci
ukupno stambeni
Tromjesetje objekti
Total Existing

Quarter dwellings

Q4 ! 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39
|
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58
Q3 105,13 97.76 106,65 106.45 105,46
Q4 108.45 98,73 110,46 110,46 108,67
2018. Q1 109.44 99,03 111,59 112,19 110,54
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50
2019. Q1 117.55 109,00 119,52 125,02 118,67
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39
Q2 130.57 111,34 134,23 142,54 126,30
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91
Q4 132,95 108,66 137,45 14545 127,61
|

2021. Q1 ’ 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80
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Tromjesetne stope promjene, % (prethodno tromje;
Quarterly rates of change, % (previous quarter = 10

novi postojeci
ukupno stambeni  |stambeni ?;a(rjeb
objekti objekti g
Total New : Exist[pg City of
dwellings |dwellings |Zagreb
98,26 -06 -1.9 -03 14
95,53 0,1 21 05 02
100,93 37 41 36 20
100,20 06 11 05 37
102,26 32 1.0 36 38
99,57 09 0.3 1.0 16
98,94 -0.2 0,5 -01 21
100,51 28 23 29 39
102.00 11 07 1.2 07
100,59 35 74 3.0 43
102,24 26 202 32 49
103,98 06 24 04 1.8
109,64 29 0.5 34 29
109,31 27 07 32 25
115,90 1.8 34 16 12
113,35 -06 05 07 -1.0
119,45 25 20 31 3.1
115,71 09 43 05 00




<p | Datum c:jee‘:]'a HNB — hedon. c1 c1 a+v/g'_
kupoprod- | (kn/m2) [upoprod | Sada K (%) | (EUR/mM2)| (%)
1. 3Q18 582,18 112,2 132,80 | 1,18 | 689,07 | 92,24 -14
2. 4Q19 476,10 120,35 | 132,80 | 1,10 | 525,36 | 70,32 13
3. 2Q21 617,84 132,8 132,80 | 1,00 | 617,84 | 82,70 -2
5. 4Q19 550,61 120,35 | 132,80 | 1,10 | 607,57 | 81,33 0
6. 4Q20 681,18 127,61 | 132,80 | 1,04 | 708,88 | 94,89 -17
7. 2Q18 399,36 109,33 | 132,80 | 1,21 | 485,10 | 64,93 20
SADASNJA TRZNA CIJENA 605,63 81,07

Prema prikazanom u gornjoj tabeli, vidljivo je da hema posebnih odstupanja od prosjec¢ne cijene,

odnosno da su odstupanja od — 14 % od + 20 %, apsolutne vrijednosti prosjeka

Iskljuivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti utvrduju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od ostalih
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slucajevima. U postupku procjene
vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih
cijena vecih od +/- 30 % od prosjec¢ne kupoprodajne cijene usporedivih nekretnina.

Prosjecna cijena 605,63 Kn/m2 +/- 30% max. 30 % = 787,33 Kn/m2
min. 30 % = 423,94 Kn/m2

Prema prikazanom sve dobivene cijene su unutar vrijednosti prosjeka od 30 %, te se daljnja
evaluacija vrijednosti neée vrsiti.

Utvrdena prosjecna cijena gradevinskog zemljista iznosi 605,63 Kn/ m2 ili 81,07 EUR/ m2

UTVRBIVANJE CIJENE ZEMUISTA

Povrsina Cijena Ukupno Cijena Ukupno
k.o. Novalja zemljista
(kn/m2) (kn) €/m2 EUR
(m2)
k.C.br. 1825/97 415 605,63 | 251.338,43 81,07 33.643,25
UKUPNO : 251.338,43 33.643,25

PROCIJENA VRIJEDNOSTI VANJSKOG UREDENJA

Parcela je nepravilnog oblika, u laganom padu, ogradena kamenim suhozidom, dok je s uli¢ne
strane formiran pjesacki ulaz | deset (10) parkirnih mjesta. Kameni ogradni zidovi su prosjecne visine
110 cm. Ukupna duZina ogradnih kamenih zidova je cca7 73 m1.




Procjena vrijednosti vanjskog uredenja nece se obradivati ¢e se po posebnim elementima vanjskog
uredenja vec integralno po povrsini gradevinske parcele umanjene za tlocrtnu povrsinu objekta .
Ukupna povrsina parcela iznosi 415 m2, a povrsina ispod stambenog objekta je TP =114,43 m2te

je preostala povrsina parcele iznosi 415 —-114,43 =300,57 m2.

NOVA VRIJEDNOST integralno Nv =

Sv

=Nv x(1-0,20) =

300,57 m2 * 350,00 Kn/m?=

REKAPITULACIJA GRADEVINSKE VRUEDNOSTI NEKRETNINE

105.199,50 Kn

84.159,60 Kn

ELEMENTI VRIJEDNOSTI NEKRETNINE (Kn) (€)
1. VRIJEDNOST ZEMUISTA 251.338,43 33.643,25
2. VRIJEDNOST STAMBENE ZGRADE 1.934.550,00 258.951,81
3. VRIJEDNOST KOMUNALNIH DAVANJA 114.781,92 15.364,29
4. VRIJEDNOST PRIKLJUCAKA 230.000,00 30.786,96
5. VRIJEDNOST VANJSKOG UREDENIJA 84.159,60 11.265,30
UKUPNA SADASNJA TRZNA VRIJEDNOST 2.614.829,95 350.011,61

Rekapitulacija nove isadasnje, trziSne vrijednosti s geometrijskim podacima

JEDINICNA
VRSTA VRIJEDNOST
NAZIV NEKRETNINE NKP (m? CIIENA
VRUEDNOSTI (Kn) (m°) ;
(Kn/ m?)
ZEMUISTE S, 251.338,43 358,25 701,57
KOMUNALNA DAVANJA Sy 344.781,92 358,25 962,41
N, 2.149.500,00 6.000,00
ZGRADA 358,25
S, 1.934.550,00 5.400,00
N, 105.199,50 293,65
VANJSKO UREDENJE 358,25
S 84.159,60 234,92
N, 2.850.819,85 7.957,63
UKUPNO 358,25
S, 2.614.829,95 7.298,90

PROCJENA SADASNIJE TRZISNE VRIJEDNOSTI ( TROSKOVNA METODA)

Procijenjena vrijednost nekretnina proracunata po statickoj metodi nije prihvatljiva metoda
procjene vrijednosti nekretnina za potrebe odredivanje okvirne kupoprodajne cijene.

Za potrebe odredivanja okvirne kupoprodajne cijene potrebno je procijeniti sadasnju trznu
vrijednost nekretnina koja moZe pokazati porast ili pad vrijednosti u odnosu na procijenjenu
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gradevinsku vrijednost Sto ovisi o mnogobrojnim ¢imbenicima i specijalnim interesima kupca i
prodavatelja kao $to su:

- vrsta i namjena gradevine

- veli¢ina i frekventnost prometa ili korisnika

- kupovna mo¢ potencijalnih kupaca

- stanje ponude i potraznje kao jedan od najvaznijih ¢imbenika koji utjece na formiranje cijene
- kreditna politika te politicka situacija

- prostorna i razvojna mogucénost lokacije

- uCestalost prometa nekretnina toga tipa u odredenom vremenu na odredenoj lokaciji.

Izracun trzne vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom dobiva se izradunom vrijednosti
novosagradene nekretnine i njenim umanjenjem uslijed vremenskog utjecaja na trosnost objekta,
konstrukciju, zavrSne radove, obrtnicke radove, obrtnicke radove i instalacije u prikazanom
postotku uceséa u odnosu na vrijednost novog objekta. Nova vrijednost racuna se kao umnozak
NKP i jedinicne cijene gradenja za tipski objekt. Sadasnja vrijednost prostora racuna se prema
izrazu

Stg = Sgv x Fkp x Fp x Fki x F Ix Fpp

Faktori koji determiniraju trziSnu vrijednost nekretnine :

Fl faktor lokacije
Fkp faktor korisne povrsine
Fkv faktor kvalitete izgradnje
Fu faktor uskladenosti s prostorno planskom dokumentacijom
Fi faktor izgradenosti
Fpp faktor ponude i potraznje
I (0,70 do 1,50 ovisi o podrucju, makro i mikro lokaciji, poloZaju u prostoru,
infrastrukturi, broju i frekvenciji korisnika ili klijenata
Fkp (0,80 do 1,20 ovisi o korisnoj povrsini nekretnine
Fkv (0,20 do 1,50 ) ovisi o opremljenosti objekta u odnosu na tipski, prosjecni

gradevinski objekt izveden od izvodada u RH, te o kvaliteti
ugradenog materijala i opreme

Fu (0,00 do 1,00) uskladenost, odnosno odstupanje od gradevinske dozvole,
prostornog plana i urbanistickih uvjeta, upisa u katastru i
zemljisniku, posjedovanje uporabne dozvole, moguénost ili
nemogucnost legalizacije gradevine

Fi (0,10 do 1,00 ) ovisi o izgradenosti objekta u odnosuvna tipski, prosjecni
gradevinski objekt izveden od izvodaca u RH

Fpp (0,20 do 2,00 ovisno o trenutnoj ponudi i potraznji na trzistu




SADASNJA TRZNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
KVP Csg (kn) Fl Fkp | Fkv | Fu Fi Fpp St(kn)

358,25 7.298,90 1,10 | 1,05 | 1,05 | 1,00 | 1,03 | 1,10 3.421.805,70

ELEMENTI VRUUEDNOSTI NEKRETNINE (Kn) (€)

1. VRIJEDNOST GRADEVINE 3.421.805,70 458.030,44
2. VRIJEDNOST ZEMUISTA 251.338,43 33.643,25
3. VRIJEDNOST VANJSKOG UREDENIJA 84.159,60 11.265,30
4. DOPRINOSI | PRIKLJUCCI 344.781,92 46.151,25
UKUPNA TRZNA VRIJEDNOST 4.102.085,65 549.090,23

Neko prodajna povrsina zgrade = 44,80 + 45,13 + 44,89 + 45,13 + 44,89 + 45,13 + 27,66 + 28,93 =
Npp = 326,65 m2

Vrijednost zgrade po m2 Npp = 4.102.085,65 Kn / 326,65 m2
549.090,23 EUR / 326,65 m2

12.555,05 Kn/ m2
1.680,97 €/m2

Analiza cijene apartmana

U neposrednom okruZenju evidentirana je prodaja apartmana
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ID ZKC Vrsta ID PN Vrsta Datum | Povrsina | Ukupna | Cijena Cijena
nekret. (PU) | ugovora | transkacije m?2 Cijena Kn/m2 | EUR/m2
1466023 | Apartman | 4514118 | Kupoprod. | 17.06.2021 39,83 | 561.360,00 | 14.093,90 | 1.886,56
1507040 | Apartman | 4566248 | Kupoprod. | 17.09.2021 56,37 | 710.392,04 | 12.602,31 | 1.686,90
1476644 | Apartman | 4528288 | Kupoprod. | 22.07.2021 34,15 | 413.067,98 | 12.095,69 | 1.619,09
1372119 | Apartman | 4397857 | Kupoprod. 29.12.2020 32,73 | 437.079,06 | 13.354,08 1.787,53
1387933 | Apartman | 4393327 | Kupoprod. | 11.12.2020 47,62 | 527.093,86 | 11.068,75 | 1.481,62
1406616 | Apartman | 4441390 | Kupoprod. | 22.03.2021 56,49 | 704.000,00 | 12.462,38 | 1.668,17
PROSJECNA CIJENA 12.612,85 | 1.688,31
Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje - Zemljiste
Meduvremensko izjednacenje izvodi se temeljem hedonistickih indeksnih nizova
preuzetih od DrZzavnog zavoda za statistiku
Datum Jed. HNB — hedon. c1 c1 +-
R.b. cijena avg.
kupoprod. |y /m2) kupoprod | Sada k (%) | (EUR/m2) | (%)
1. 2Q21 14.093,90 132,8 132,80 | 1,00 | 14.093,90 | 1.886,56 -10
2. 3Q21 12.602,31 132,8 132,80 | 1,00 | 12.602,31 | 1.686,90 1
3. 2Q21 12.095,69 132,8 132,80 | 1,00 | 12.095,69 | 1.619,09 5
5. 4Q20 13.354,08 | 127,61 132,80 | 1,04 | 13.897,20 | 1.860,23 -9
6. 4Q20 11.068,75 | 127,61 132,80 | 1,04 | 11.518,92 | 1.541,88 10
7. 1Q21 12.462,38 132,8 132,80 | 1,00 | 12.462,38 | 1.668,17 2
SADASNJA TRZNA CIJENA 12.778,40 | 1.710,47

Prema prikazanom u gornjoj tabeli, vidljivo je da hema posebnih odstupanja od prosjecne cijene,

odnosno da su odstupanja od — 10 % od + 10 %, apsolutne vrijednosti prosjeka

Isklju¢ivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti utvrduju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od ostalih
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slucajevima. U postupku procjene
vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinac¢na odstupanja kupoprodajnih
cijena veéih od +/- 30 % od prosjec¢ne kupoprodajne cijene usporedivih apartmana.

Prosjecna cijena 12.778,40 Kn/m2 +/- 30% max. 30 % = 16.611,92 Kn/m2

min. 30% = 8.944,88 Kn/m2

Prema prikazanom sve dobivene cijene su unutar vrijednosti prosjeka od 30 %, te se daljnja
evaluacija vrijednosti neée vrsiti.

Utvrdena prosjecna cijena gradevinskog zemljista iznosi 12.778 Kn/ m2 ili 1.710 EUR/ m2




KORELACLA

Svrha procjene je bilo iznoSenje misljenja o postenoj trziSnoj vrijednosti apsolutnog
vlasnistva nad procjenjenom nekretninom, stambenom zgradom apartmanskog tipa, izgradene na
k.&.br. 1825/97, k.o. Novalja, na adresa Skuncini stani — SajuZnja

Prema prikazanoj analizi utvrduje se da je trina vrijednost zgrade sa 8 apartmana izgradene na
k.€.br. 1825/97, k.o. Novalja procjenjena na vrijednost od 4.102.085,65 Kn ili 549.090,23 Eur, $to
u odnosu na prodajne m2 apartna u povrsini od 326,65 m2 daje jedini¢nu prodajnu vrijednost
apartmana od 12.558 Kn/m2 ili 1.681 €/m2, a $to je niZa cijena u odnosu na postignutu prosjecnu
cijenu apartmana u neposrednom susjedstvu od 12.778 Kn/m2 ili 1.710 €/m2

Misljenje iznijeto u ovom izvjeS¢u moze biti potpuno shvaéeno samo nakon cCitanja elaborata,
priloga, drugih podataka, pretpostavki i ogranicavajucih uvjeta, te opéih uvjeta poslovanja.

ZAKUUCAK

Temeljem izradenog procjembenog elaborata utvrdena je trziSna vrijednost nekretnine kako je
opisano naprijed, predstavljena je iznosom od :

4.102.086 Kn ili  549.090 EUR

IZRADIO :
Dipl.ing. grad.Zdenko Cicek
Zagreb,16.09.2021 godine Stalni sudski vjesStak za graditeljstvo

i procjenu vrijednosti nekretnina
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Prilog br.1
Prilog br.2
Prilog br.3

Prilog br.4

Nesluzbena kopija z.k.izvadka br. 2931, k.o. Novalja
Prijepis posjedovnog lista br. 3117, k.o. Novalja
FOTODOKUMENTACUA

RJESENJE O IMENOVANJU
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