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ERSTESS

Nekretnine

Erste nekretnine d.o.o. specijalizirano je trgovacko drustvo za poslovanje nekretninama u vlasnistvu Erste&Steiermarkische Bank d.d. Erste nekretnine
osnovane su radi proSirenja ponude usluga i proizvoda grupe u segmentu poslovanja s nekretninama.

Erste nekretnine dio su Erste grupe u Hrvatskoj koju predvodi Erste&Steiermarkische Bank kao osvaja¢ "Zlatne kune" za najuspjesniju banku u Hrvatskoj
u 2005., 2006., 2008., 2010., 2011. i 2012. godini, po izboru Hrvatske gospodarske komore. Danas Erste&Steiermarkische Bank d.d. ima 126 poslovnica,
ukljuéujuc¢i 14 komercijalnih centara, 8 poduzetnickih i 9 profitnih centara za korporativne klijente te bankomatsku mrezu od preko 620 bankomata.

Osim $to se bavi procjenama nekretnina i nadzorom, tvrtka posluje i kao posrednik na trzistu nekretnina te kao konzultant za poslovanje s nekretninama.
Erste nekretnine posluju u cijeloj Hrvatskoj, a u suradnji sa sestrinskim tvrtkama prisutne su i na mnogim trzistima Srednje i Isto¢ne Europe.

Zajednicki rad na novim proizvodima i uslugama unutar Erste grupe klijentima omogucuje potpuno rieSavanje svih financijskih potreba na jednom mjestu.

Erste - jedno ime za sve financijske usluge.
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MNekretnine
Sazetak
BROJ PREDMETA 2-23-9-1816 SURADNIK / IZRADIO
IBK |3646844|3646824|
DAN OCEVIDA 16.03.2023.
DAN VREDNOVANJA 28.04.2023.
DAN KAKVOCE 16.03.2023.
METODA IZRAGUNA  Poredbena metoda KONTROLA
VERZIJA 2-23-9-1816_20230630003548
PROCJENITELJ

Erste nekretnine d.o.o.
EASTE MEKRETNINE doo.

/ﬁ’(ﬁ/ Mo

» Lokacija nekretnine

PRIMORSKO-GORANSKA

ZUPANIJA SUPANIA GRAD/OPCINA RIJEKA
NASELJE MARINICI ADRESA BLAZICI BB
SIFRA LOKACIJE 083500

» Podatci o nekretnini

PREDMET PROCJENE GRADEVINSKO ZEMLJISTE PRIPADCI -
UKUPNA POVRSINA ZK 2 “ 2
CESTICE 927,00 m UKUPNA POVRSINA 927,00 m
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA KATASTARSKA OPCINA BLAZICI
ZEMLJISNOKNJIZNI ULOZAK ~ 2126; 2124 ZK CESTICA [1049/1|532/416|
PODULOZAK - IDENTIFIKACIJA K.C.831/13 K.O.MARINICI
VLASNIK RI-KAMEN D.O.0., RIJEKA, SUVLASNICKI UDJEL 1

DRENOVSKI PUT 3
PRAVNI STATUS 2 ZABILJEZBE | TERETI Ima
PRISTUPNI PUT Provijeriti ENERGETSKI RAZRED

» PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

29.000 €

Iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u slu€aju prijenosa vlasnistva.

» Narudzba procjene

NARUCITELJ

RI-KAMEN D.0O.0. ZA OBRADU

KAMENA | TRGOVINU ADRESA

RIJEKA, DRENOVSKI PUT 3

DATUM NARUDZBE

13.03.2023. DAN ISPORUKE

Ovaj elaborat za procjenu nekretnina izraden je za potrebe Narucitelja te drustva Erste nekretnine d.o.o., Erste&Steiermarkische Bank d.d. te Erste Group i moze se koristiti isklju¢ivo u svrhu

koja je navedena u elaboratu.

Svi podaci i informacije izneseni u ovom elaboratu su povjerljivi, a bilo kakva njihova distribucija, umnoZavanje ili koriStenje od strane tre¢ih osoba, u cijelosti ili djelomi¢no, strogo je
zabranjena bez pisanog odobrenja drustva Erste nekretnine d.o.o.
Erste nekretnine d.o.0. ne preuzima odgovornost za bilo kakve postupke proizasle iz i u svezi sa misljenjima iznesenim u ovom elaboratu, a u kojim bi postupcima Narugitelj bio stranka pred
bilo kojim nadleznim tijelom te ne odgovara za naknade tro$kova, $teta ili izgubljene dobiti po bilo kakvoj osnovi.

procjembeni elaborat
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ERSTES

Mekretning

RjesSenje Erste nekretnina d.o.o.

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 952/2019
Zagreb, 19. kolovoza 2019.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskﬂg suda u Zagrebu, odlutujudi o zahtjevu pravne osobe ERSTE
NEKRETNINE d.o.0., temeljem ¢l. 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine” br. 28/13,
33/15, B2/15, 8216 1 67/18) u vezi s €l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeftacima ("Narodne
MNovine” br. 38/14, 123/15, 29161 61/19),

rijedioje

Utvrduje se da pravna osoba ERSTE NEKRETNINE d.o.o. iz Zagreba, [vana Luéi¢a 2a
ispunjava uvjete iz £l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima za obavljanje poslova sudskog
vjestacenja iz podrutja GRADITELJSTVA | PROCJENE NEKRETNINA, te se istoj odobrava
obavljanje poslova sudskog vjeitadenja iz navedenog podruéja na vrijeme od Cetiri godine.

Vijestalenje ¢e obavljati stalni sudski vjedtaci zaposleni u navedenoj pravnoj osobi.

ObrazloZenje

Pravna osoba ERSTE NEKRETNINE d.o.0., podnijela je zahtjev za uvritavanje na popis
pravnih osoba ovladtenih za obavljanje poslova sudskog vjedtalenja iz podruéja graditeljstva i
procjene nekretnina.

U prilog zahtjevu pravna oscba ERSTE NEKRETNINE d.o.o. prilofila je [zvadak iz
Sudskog registra iz kojeg je vidljivo da je registrirana za djelainost vjedtatenja, potvrdu Hrvatskog
zavoda za mirovinsko osiguranje da ime zaposlene stalne sudske vjestake iz navedenog podrudja;
Dora MaZuran - imenovana rjesenjem Zupanijskog suda u Zagrebu,

Ozana Milak Milovac - imenovana rje3enjem Zupanijskog suda u Zagrebu,
Slobodan Bogdanovié - imenovan rjesenjem Trgovackog suda u Splitu,

te ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjestatenja.

procjembeni elaborat »
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ERSTES

Mekretning

S obzirom na naprjed navedeno ispunjeni su uvjeti iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima, te je njeseno kao u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
Iy _Tumdiﬁ, i i

0O tome obavijest:

1. ERSTE NEKRETNINE d.o.0.
2. Mimstarstvo pravosuda

3. Uspis

procjembeni elaborat »
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ERSTESS

Nekretnine

Popis propisa, struéne i znanstvene literature

Za izraCun trziSne vrijednosti nekretnine koriste se sljedeci propisi i stru¢na i znanstvena literatura:

» Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 — u daljnjem tekstu Zakon

« Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06,
146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

 Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnjem tekstu Pravilnik

e Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

» Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

» Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19, 128/22)

» Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

e Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22)

« Zakon o sustavu strateSkog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske (NN 123/17, 151/22)

» Zakon o regionalnom razvoju Republike Hrvatske (NN 147/14, 123/17, 118/18)

» Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/17)

« Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina

« Pravilnik o naCinu izracuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17)

¢ Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje

¢ Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20)

« vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemlji$ta i iznosa troSkova komunalne infrastrukture
» podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12, 100/18, 67/19, 59/20)
» podatak o prosje¢nim troSkovima gradenja kubnog metra (m3) gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 98/18)
« Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 01/21, 45/21)

» European Valuation Standards (EVS), ,bluebook®, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

« bilten ,Standardna kalkulacija“ izdanje IGH

e vazeci gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj

* Norma HRN ISO 9836:2011

« Pravilnik o naCinu utvrdivanja obujma i povrSine gradevina u svrhu obracuna komunalnog doprinosa, (NN 15/19)
« Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

« Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/20)

e Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)

¢ Indeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske,
priop¢enje 13.1.2/1.0d 20. sijeCnja 2016. te svako sljedece novo kvartalno izdanje istog izvora

e uputa o nacinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluzbene valute u RH, izvor:
Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine (Klasa: 364-04/21-01/2, Urbroj: 531-04-1-2-1/1-22-
23, Zagreb, 21.12.2022.)

procjembeni elaborat =
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ERSTESS

Nekretnine

Opce i posebne pretpostavke

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

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, na temelju o&evida na terenu, informacija
dobivenih od narucitelja te na temelju dostupne dokumentacije. Ocevidom na terenu obavljen je primarno vizualni pregled, bez
obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraznih radova. Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata nisu izradene nikakve
analize tla, geoloSke studije ili ispitivanja vezana uz iskoriStavanje resursa (poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti
posebne analize konstruktivne ispravnosti objekta te ispitivanja instalacija i ugradenih sustava, osim onih vidljivih vizualnim
pregledom. Vjerodostojnost dobivenih informacija od narucitelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije
predmetom utvrdivanja ovog elaborata. Primijenjeno istrazivanje prikladno je svrsi te u trenutku njegova provodenja nisu
uoceni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog za izvodenje dodatne strucne ekspertize.

PREDMET PROCJENE je katastarska Cestica, ukljuCuju¢i sve ono Sto je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj
povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj
nadogradeno ili na bilo koji drugi nacin s njom trajno povezano, koja ima status postojece gradevine u smislu Zakona o
gradnji NN 153/13, ¢€l.3, st.(14) te stvarna prava koja su povezana s vlasniStvom nekretnine poput prava gradenja i prava
sluznosti.

Tehnicka oprema i oprema interijera (mobilijar, uredaji i dekori) nisu predmet procjene ovog procjembenog elaborata, osim
ako nije drukgije navedeno.

PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu provjere
statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN 153/13, ¢l.3, st.(14), iskljuivo je internog karaktera, a sluzi provjeri
uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa ne moze se koristi u bilo kakve
druge svrhe.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojima je izraden ovaj procjembeni elaborat:
« predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen,

« ako u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na predmetnoj nekretnini
(prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih ograni¢enja na koriStenje), a koji bi imali stvarni
utjecaj na vrijednost, smatra se da ta ogranicenja ne postoje,

« iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u slu¢aju prijenosa vlasnistva,

e na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljezja, kao $to su zagadenje, izrazita depresija,
poplavljenost ili druga prirodna obiljezja koja bitno ograni¢avaju moguc¢nost gradenja

» poredbene nekretnine imaju status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN 153/13, €l.3, st.(14).

POSEBNE PRETPOSTAVKE:

e podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima,
« vjerodostojnosti dobivenih podataka od naruditelja ili po njemu delegiranih osoba,

e predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje vlasniStva ili posjeda na
nekretnini,

« predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces,

o prilikom ocCevida na terenu narucitelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ako to nije moguce, procjembeni
elaborat ¢e se napraviti na temelju vanjskog pregleda nekretnine i ostalih raspolozivih podataka, primjenjujuéi
pretpostavku prosjecnog stanja nekretnine i u nju ugradene opreme i materijala uz redovno odrzavanje, uz napomenu
da tako dobivena vrijednost nekretnine predstavlja samo grubi okvir trziSne vrijednosti te utjeCe na pouzdanost
procjembenog elaborata.

Ako je procjenitelju, prilikom izrade procjembenog elaborata, potreban neki od javno dostupnih podataka s internetskog
servisa (poput prostorno-planske dokumentacije, evidencije katastra i zemljiSnih knjiga i sl.), procjenitelj ih moze koristiti ne
ulazeci u vjerodostojnost i azurnost dostupnih informacija.

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati isklju€ivo u kontekstu spomenutih opc¢ih i posebnih
pretpostavki, a svako odstupanje od njih moze znac¢ajno utjecati na trziSnu vrijednost procjenjivane nekretnine.

procjembeni elaborat =
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ERSTESS

Nekretnine

Zadatak

Zahtjevom narucitelja zatrazena je izrada revizije procjene trziSne vrijednosti nekretnine.

Procjenjivana nekretnina

Opis: GRADEVINSKO ZEMLJISTE
Ulica i kbr.: BLAZICI BB

Grad/Op¢ina: RIJEKA

Cetvrt/Naselje: MARINICI

Zupanija: PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA
Zk. odjel: RIJEKA

Kat. opéina: BLAZICI

ZKk. ulozak: 2126; 2124

Ké.br.: |1049/1|532/416|
Identifikacija: K.C.831/13 K.O.MARINICI
Dan vrednovanja: 28.04.2023.

Dan kakvoce: 16.03.2023.

procjembeni elaborat =

8



ERSTESS

Nekretnine

Prikaz polozaja nekretnine na karti

2 Blazig;

Slika karte 1
Izvor: https://maps.google.com/, tip prikaza: karta

Slika karte 2
Izvor: http://www.katastar.hr/dgu ili https://geoportal.dgu.hr

procjembeni elaborat
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Nekretnine

3.

6 TUMAC ZNAKOVLJA

II. IZMJENE | DOPUNE

TERTORUALNE | STATISTICKE GRANICE

s OPCINSKA GRANICA

PROSTORNOG PLANA UREDENJA —
OPCINE VISKOVO ammmmmEn GRANCAOBUNATA

4.1. Gradevinska podruja - Viskovo, Marinici, Mladenici PROSTORI ZA RAZVOJ | UREDENJE

= ey BVl
PRMORSKO-GORANSKA JUPANLA [ oo

w— [O ]  omemsoromiemsan

‘GRADEVINSKO PODRUCJE NASELIA - do
inza urbanu pr

‘radevinskog podrucja pania

[0 7] cusemsioroomutieronun

Ne s s e 8108, Zora o rosemes s (W b 15373 6517, 11418, 3915, 3816) 7 iy

PROMET
‘CESTOVNIPROVET

DREAVNE CESTE

ZUPANUISKE GESTE

LOKALNE CESTE

NERAZVRSTANE GESTE

LI

Slika karte_Prostorni plan Opcine ViSkovo

Veli¢ina gradevine:

Veli¢ina gradevine odreduje se temeljem sljedeéih ukupnih kriterija:

4,

Maksimalni koeficijent izgradenosti gradevinske cestice (kig) je 0,3

Najmanja dopustena povrsina tlocrtne projekcije gradevine iznosi 60 m?

Najveca dopustena povrsina tlocrtne projekcije gradevine iznosi 180 m?2

Najve¢a dopustena gradevinska (bruto) povrSina gradevine obiteljske kuce slobodnostojece
tipologije iznosi 400 m2

Najveci dopusteni koeficijent iskoristivosti gradevinske estice (kis) je 0,9

Najve¢i dopusteni broj etaZa su dvije nadzemne etaZe i jedna podrumska etaZa

Najveca dopustena visina gradevine iznosi 6,5 m, mjereno od kote konatno zaravnatog terena
do gornjeg ruba krovnog vijenca.

Pomotna gradevina moZe imati najvise jednu nadzemnu i jednu podzemnu etaZu. One se
grade uz uvjet da visina od kote konaéno zaravnatog terena do gornjeg ruba krovnog vijenca
gradevine nije visa od visine osnovne gradevine i ne prelazi visinu od 3,0 metra, a za poslovni

7 GRADEVINSKO PODRUEJE NASELJA - nezgradeni
T 7 e
i % o2 2020
- RAZVOJ | UREDENIE P ZVANNASELU
B - i
@" GRADEVINSKO PODRUE.E POSLOVNE NAMJENE
il 2.0

prostor najvise 5,0 m.

Uvjeti za oblikovanje gradevine

Krov moze biti ravni ili kosi, a nagib krovnih ploha smije biti najvise 25°. Na krov je dopusteno
ugraditi elemente za prirodno osvjetljavanje i kolektore sunéeve energije.

8

Oblik i veli¢ina gradevne Eestice

Najmanja povréina gradevne &estice iznosi 600 m2.
lznimno, za izgradnju i rekonstrukciju gradevina na zemljistu u okviru kojeg je dio povrSine
namijenjen za rekonstrukciju i prosirenje lokalnih i ostalih (nerazvrstanih) cesta, ukoliko se ne mogu
ostvariti uvjeti propisani ovim planom, odreduju sljede¢i granicni uvjeti:

- najmanja povrsina gradevne &estice moZe biti 500 m2

Slika karte_Prostorni plan Opcine ViSkovo
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Slika karte_PPU opcine ViSkovo_elektroopskrba
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Rezultati ocevida

TrziSna vrijednost nekretnine utvrdena je na temelju vanjskog oCevida nekretnine i prikupljenih podataka od naruditelja i
prethodnog elaborata procjene vrijednosti nekretnine br. 3-22-9-2878, koji su izradile Erste nekretnine d.o.o. 25.4.2022.

godine, kad je vrijednost procjenjivane nekretnine iznosila 3.702 eura .

Fotodokumentacija

pristup

Izvor: Erste nekretnine d.o.o.

procjembeni elaborat =
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Stvarno stanje procjenjivane nekretnine

Predmet procjene je zemljiSte koje se sastoji od sljede¢ih zemljiSnoknjiznih Cestica:

- k.C.br. 532/416 k.o. Blazi¢i upisana u zk.ul. 2126, povrSine 696 m2

- k.€.br. 1049/1 k.o. Blazi¢i upisana u zk.ul. 2124, povrSine 231 m2

Ukupna povrsina zemljiSta koje je predmet ove procjene iznosi 927 m2.

Parcele su nepravilnog oblika i blago strmog terena, a u blizini je postavljen stup i instalacije dalekovoda. Prema prostornom
planu uredenja opcine Viskovo (nesluzbena kopija internet preglednika) zemljiSte se nalazi unutar gradevinskog podrucja
naselja.

Prema Prostornom planu uredenja opc¢ine ViSkovo (nesluzbena kopija internet preglednika; odluka o donoSenju SN Opcine
Viskovo od 04. lipnja 2020.) predmetno zemljiSte se nalazi u gradevinskom podrucju naselja, Marini¢i N4-1 - prilog. Procjena
je izradena prema nesluzbenim podacima internet preglednika.

Prema nesluzbenim informacijama sa interneta, parametri za predmetno zemljiSte prema prostornom planu su (za stambenu
gradevinu):

- max koeficijent izgradenosti gradevinske Cestice (kig) je 0,3

- Najmanja dopus$tena povrsina tlocrtne projekcije gradevine iznosi 60 m2

- Najveca dopustena povrsina tlocrtne projekcije gradevine iznosi 180 m2

- Najveca bruto povrsina gradevine obiteljske kuce slobodnostojece tipologije iznosi 400 m2

- Najveci dopusteni koeficijent iskoristivosti gradevinske Cestice (kis) je 0,9

- Najveci dopusteni broj etaza su dvije nadzemne etaze i jedna podrumska etaza

- Najveca dopustena visina gradevine iznosi 6,5 m, mjereno od kote kona¢no zaravnatog terena do gornjeg ruba krovnog
vijenca.

- Najmanja povrsina gradevne Cestice iznosi 600 m2

Obiljezja okolnih nekretnina i lokacije

» zemljiSte se nalazi na mirnoj lokaciji u naselju Blazi¢i na podrucju Opcine Viskovo, u blizini lokalne prometnice Stupari —
Blazi¢i — Petrci, a od glavne prometnice Rijeka — Stupari — Viskovo udaljena je cca 400 m

+ Udaljenost predmetnog zemljista od centra Viskova je cca 2 km te cca 800 m od veéeg naselja Marinici
* u okruzenju su stambeni objekti u izgradniji i obiteljske kuce te neizgradene parcele

« predmetnu lokaciju lokalno trziste shvaca kao prosjecnu

* u neposrednoj blizini nema javnih i drustvenih sadrzaja

» pristup do parcele je nauredenim pristupnim putem

» parkiranje vozila moguce je na parceli

» onecCiSc¢enje zraka je sukladno ocekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa

* zvuéno oneciscenje je u okvirima ocekivanog za predmetno okruzenje

Druge odlucne €injenice

» moguc¢nost nove gradnje na Siroj lokaciji nije isklju¢ena

* pristupni put je posredan, preko k.¢.br. 831/6 i 831/12 k.o. Marini¢i u vlasnistvu privatne osobe

Opis promjene

U odnosu na prethodnu procjenu, doSlo je do izmjena u Prostornom planu Opcine Viskovo (nesluzbena kopija internet
preglednika). Prema Prostornom planu uredenja opcine ViSkovo (odluka o donoSenju SN Opcine Viskovo od 04.lipnja 2020.)

predmetno zemljiSte se nalazi u gradevinskom podrucju naselja, Marini¢i N4-1, te su se prema Planu promijenili uvjeti
izgradnje u predmetnom podrucju (kig, kis). Procjena je izradena prema nesluzbenim podacima internet preglednika.

procjembeni elaborat =
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Provjera pravnog statusa

/

Lokacijska informacija nije dostavljena - preporuca se ishodenje.
KoriSteni podaci preuzeti su sa interneta.

Pristupni put

* nekretnina ima posredan pristup preko k.¢.br. 831/6 i 831/12 k.o. Marini¢i u vlasnistvu privatne osobe

procjembeni elaborat =
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Kakvoca zemljiSta gradevinsko zemljisSte

Vrsta zemljista: Gradevinsko

Teren: Blagog nagiba
Navodnjavanje: Nema
Odvodnjavanje: Nema

Namjena (prema GUP-u): Gradevinsko
Formirana zona: Da

Pravac pruzanja: S-J

Kulture / Sorte / Vrsta

objekta:

Odrzavanje: -

Infrastruktura: poljski neasfaltirani put
Izvedene komunalije: nisu izvedeni prikljucci
Uvjeti izgradnje: prema PP-u

Katnost postojeceg objekta:

Okolis: neureden

Parkirno mjesto (kom): -

Op¢i dojam: Zapusteno

Okolisni, drustveni i upravljacki faktori (ESG)

Nekretnina je Stetna za okolis: Ne

Opasnost od klimatskih fizickih rizika: Ne

Obrazlozenje: -

Opasnost od neklimatskih fizickih rizika: Ne

Obrazlozenje: -

procjembeni elaborat =
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Izracun povrsina prostora

Za izracun povrSina primjenjuje se Norma HRN ISO 9836:2011 sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnine (NN 105/15). Za izraCun volumena zgrade primjenjuje se Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma i povrSine

gradevina u svrhu obracuna komunalnog doprinosa, (NN 15/19).

ZEMUISTA
zk. opcina i odjel zk.ul. zk.C. Povrsing (m2)
532/416
(ident.
Abie k.E.831/13
ZK opfina RIEKA; k.o BLAZICI dig) 696
1049/1 (ident.
2124 k.£.B31/13,
dia) 231
UKUPMNO: 927

procjembeni elaborat
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Prikaz opc¢ih odnosa vrijednosti na trziStu nekretnina

1. Opcenito o trzisStu nekretnina

Od 2016. godine trziSte stambenih nekretnina u Hrvatskoj je obiljezeno blagim rastom trazenih cijena stambenih nekretnina.
Kontinuirani rast trazenih cijena i dalje se nastavlja, posebno u gradovima, koji su brze reagirali na trziSne okolnosti. Inflacija,
rat u Ukrajini, niske kamatne stope, samo su neki od faktora koji su utjecali na odredeni nain na povecanje potraznje, a
samim time i na vece trazene cijene za stambene nekretnine koje su ve¢ dugo vremena najpozeljnija investicija, kako u
Europi, tako i u Hrvatskoj.

Tijekom 2022. godine svjedocili smo iznimno velikom porastu cijena stambenih nekretnina, manjak ponude istih, novi krug
drzavnih subvencija i povijesno niske kamatne stope koje su ponukale potencijalne kupce na joS brzu odluku za kupnju
stambenih nekretnina. Inflacija koja je potaknuta pandemijom koronavirusa COVID-19 utjecala je i proSirila se te je
onemogucena trgovinska razmjena ¢ime su porasle cijele energenata, hrane, a uz to i nekretnina. Potraznja za stambenim
nekretninama je sve veca, a gradnja i materijal su znatno poskupili $to stambene nekretnine u novogradnji, posebice na
atraktivnim mikrolokacijama, €ini nedostiznima za kupnju vecini stanovnistva.

Ocekuje se najavljen rast kamatnih stopa u 2023. godini te je za oCekivati da ¢e zbog povecanih svih Zivotnih troSkova i
inflacije, broj potencijalnih kupaca stambenih nekretnina biti smanjen te ¢e samim time biti i manji broj transakcija, bez obzira
kupuje li se stambena nekretnina putem kredita ili gotovinom.

Za sada, rat u Ukrajini joS nije pokazao vidljiv utjecaj i posljedice na trziste nekretnina u Hrvatskoj i drugim zemljama, ali je za
ocCekivati ukoliko se rat nastavi i dalje, da ¢e njegov utjecaj kroz iduce kvartale biti mogu¢. Takoder je za ocCekivati da je ulazak
Hrvatske u eurozonu i uvodenje eura dodatno definirao trziste nekretnina kako u srednjoro€nom tako i u dugoroénom periodu,
ali je u ovom trenutku teSko prognozirati dinamiku tih dogadanja i segmenta trziSta nekretnina koji ¢e se pokazati zanimljiv za
strane drzavljane koji ¢e ulagati u nekretnine.

Pojavom novonastale situacije u 2020. godini, s vremenom sve je izrazenija razlika izmedu trazenih i realiziranih cijena koja
se nastavila i tijekom 2022. godine i naSa iskustva govore da bi mogla dosec¢i razinu od preko 10% u prosjeku na stambene
nekretnine. Najveci pritisak na tu razliku ¢e imati nekretnine starije gradnje dok ¢e novogradnja i dalje postizati cijene na razini
trazenih ili neSto malo nize.

Graf 1. Prikaz kretanja trazenih cijena stambenih nekretnina

HRVATSKA
Trazene ciiene Q4 2022/ Q4 2009
Q4 2022 1 Q4 2009 +52,79%; Q4 2022 / Q4 2021 +21,57%; Q4 2022/ Q3 2022 +1,89%

——FRH
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2, TrziSte stambenih nekretina u 2023. godini

Na razini Republike Hrvatske tijekom 2022. godine biljezili smo kontinuiran rast prosjecnih trazenih cijena. O¢ekujemo njihov
nastavak rasta i poCetkom 2023. godine koji bi u nekom trenutku trebao poceti usporavati. Treba naglasiti da ¢e prije doci do
pada volumena transakcija nekretnina i sve naglasenije razlike izmedu trazenih i realiziranih cijena nego li ¢e se to vidjeti na
statistici trazenih cijena nekretnina.

Ocekujemo daljnje dobro pozicioniranje novogradnje stambenih nekretnina u Hrvatskoj. Uglavnom ce novogradnja ciljati
trziSte vecih i visokih plateznih moci kupaca $to s jedne strane moze zasititi taj segment trzista, ali nedostatak novogradnje za
niske i nize platezne moci kupaca otvara jedan veliki segment trziSta nekretnina koji ima snazan potencijal. Smatramo da ce
trziSte novogradnje u narednom periodu i dalje imati snazan trziSni potencijal.

TrziSte starije gradnje stambenih nekretnina ¢e tijekom 2023. godine imati pritisak na snizavanje cijena. Moguce su prve
korekcije trazenih cijena nekretnina starije gradnje ve¢ sredinom 2023. godine.

procjembeni elaborat =

17



ERSTESS

Nekretnine

3. Trziste

Prema podatcima DZS-a broj ukupno zaposlenih u 12. mjesecu 2018. je bio 1.405.973, broj ukupno zaposinih u 12. mjesecu
2019. je bio 1.540.084, broj ukupno zaposlnih u 2020. je bio 1.527.697, a u 12. mjesecu 2021. je broj ukupno zaposlenih bio
1.573.652.

Prema DZS-u stopa registrirane nezaposlenosti u 12. mjesecu 2018. je bila 9,6%, stopa registrirane nezaposlenosti u 12.
mjesecu 2019. je bila 7,9%, stopa registrirane nezaposlenosti u 12. mjesecu 2020. je bila 9.5%, a u 12. mjesecu 2021. stopa
registrirane nezaposlenosti je bila 7.4%.

Prema podatcima DZS-a promet od trgovine na malo je u 2021. bio 11,4% veci od prometa od trgovine na malo u 2020.
Prema DZS-u promet od trgovine na malo je u 2020. bio 5,8% manji u odnosu na trgovinu na malo u 2019.

4. Turizam
4.1 Nocenja i dolasci

Prema DZS-u u Republici Hrvatskoj je 2018. ostvareno ukupno 89.651.789 nocenja, u 2019. je ostvareno ukupno 91.242.931
nocenja, 2020. je ostvareno ukupno 40.794.455 nocenja, a u 2021. je ostvareno ukupno 70.202.000 nocenja. U 2019. je
ostvareno 1,7% viSe no¢enja u odnosu na 2018., u 2020. je doSlo do pada u broju noc¢enja od 55.2% u odnosu na 2019. zbog
utjecaja pandemije uzrokovane COVID 19, a u 2021. je doSlo do porasta u broju no¢enja od 72.0% u odnosu na 2020.

Prema DZS-u u Republici Hrvatskoj je 2018. ostvareno 18.666.580 dolazaka, u 2019. je ostvareno ukupno 19.566.146
dolazaka, u 2020. je ostvareno ukupno 7.001.128 dolazaka, a u 2021. je ostvareno ukupno 12.775.000 no¢enja. U 2019. je
doSlo do porasta broja dolazaka od 4.8% u odnosu na 2018., u 2020. je doSlo do pada u broju dolazaka od 64.2% u odnosu
na 2019. zbog utjecaja pandemije uzrokovane COVID 19, a u 2021. je doslo do porasta broja dolazaka od 82.4% u odnosu na
2020.

4.2 Struktura smjestaja

Prema podatcima Ministarstva turizma u 2021. je u Republici Hrvatskoj bilo ukupno 1.163.954 postelja, a u 2020. bilo je
ukupno 1.100.833 postelja u Republici Hrvatskoj Sto je povecanje od 5,7%. U strukturi smjeStajnog kapaciteta najvecu udio
imaju privatne sobe kojih je 2021. bilo ukupno 709.924 Sto je 60,6% ukupnog smjestajnog kapaciteta, na drugom mjestu po
broju postelja su kampovi i kampiraliSta sa ukupno 261.867 postelja Sto je 22,5% ukupnog smjestajnog kapaciteta i na trecem
mjestu su hoteli i aparthoteli sa ukupno 118.620 postelja Sto je 10,2% ukupnog smjesStajnog kapaciteta.

Nadalje, prema podatcima Ministarstva turizma, stanje na 31.08.2021., u 2021. je u Republici Hrvatskoj bilo ukupno 692
hotela od kojih je 49 hotela kategorizirano kao hotel sa pet zvjezdica Sto predstavija udio od 7,1%, 331 hotel je bio
kategoriziran kao hotel sa Cetiri zvjezdice Sto predstavlja udio od 47,8%, 281 hotel je bio kategoriziran kao hotel sa tri
zvjezdice Sto predstavlja udio od 40,6% i 31 hotel je bio kategoriziran kao hotel sa dvije zvjezdice Sto predstavlja udio od
4,5%.

Od ukupno 56.936 smjestajnih jedinica u 2021., stanje na 31.08.2021., 6.612 smjeStajnih jedinica je u hotelima koji su
kategorizirani kao hoteli sa pet zvjezdica, 29.518 smjestajnih jedinica je u hotelima koji su kategorizirani kao hoteli sa Cetiri

zvjezdice, 18.194 smjestajnih jedinica je u hotelima koji su kategorizirani kao hoteli sa tri zvjezdice i 2.612 smjeStajnih jedinica
je bilo u hotelima koji su kategorizirani kao hoteli sa dvije zvjezdice.

procjembeni elaborat =

18



ERSTESS

Nekretnine

Tablica 1. Struktura smjestajnih kapaciteta po vrsti objekta, stanje na 31.08.2021.

Smjestajni kapaciteti po vrstama objekata (stanje 31. kolovoza)

BROJ POSTELJA STRUKTURA {u %)
INDEKS
2020, 2021. 2021420, 2020. 2021,
Hoteli i aparthoteli 101.813 118.620 116,5 9,2 10,2
Turisticka naselja 26.613 27.322 1027 2.4 23
Turisticki apartmani 10.665 10.650 99,9 1.0 0.9
Kampovi | kampiralista 253.537 261.867 1033 23,0 225
Privatne sobe 672.743 704926 1048 61,1 60,6
Lje€ilista 1.679 1.559 92,9 0.2 0.1
Odmaralista 1.328 1.694 127.6 0.1 0,1
Hosteli 12.241 14.814 121,0 11 1.3
Ostali smjestaj 764 935 1224 0.1 01
Mekategorizirani objekti 764 935 122.4 0,1 0,1
UKUPNO 1.100.833 1.163.954 105,7 100,00 100,00
(izvor: Ministarstvo turizma)
Tablica 2. Struktura smjestajnih kapaciteta po kategoriji hotela, stanje na 31.08.2021.
Smjestajni kapaciteti po kategoriji hotela (stanje 31. kolovoza)
2020, 2021. 2020, 2021. INDEKS
u % U % 2020./21.

Hoteli ukupno 48.308 56.936 100 100 1179

Ak 5.760 6.612 12 12 1148

i 23.841 29.518 49 52 1238

] 16,284 18.194 34 32 11,7

e 2.423 2612 5 5 107.8

(izvor: Ministarstvo turizma)

4.3 Nauticki turizam

Prema DSZ-u u Republici Hrvatskoj je u 2021. bilo ukupno 206 luka nauti¢kog turizma. Od toga je 34 luke nauti¢kog turizma
bilo u Primorsko-goranskoj Zupaniji, 56 luka nauti€kog turizma je bilo u Zadarskoj zupaniji, 44 luke nautickog turizma je bilo u
Sibensko-kninskoj Zzupaniji, 40 luka nauti¢kog turizma je bilo u Splitsko-dalmatinskoj Zzupaniji, 18 luka nauti¢kog turizma je bilo
u Istarskoj zupaniji i 14 luka nautiCkog turizma je bilo u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji.

Od ukupno 206 luka nauti¢kog turizma bilo je ukupno 83 sidrista, 15 privezista, 21 suhih marina, 5 marina 1. kategorije, 12
marina 2. kategorije, 16 marina 3. kategorije, 9 marina koje su kategorizirane i oznaCene sa 2 sidra, 11 marina koje su
kategorizirane i ozna¢ene sa 3 sidra, 8 marina koje su kategorizirane i oznacene sa 4 sidra, 3 marine koje su kategorizirane i
oznacCene sa 5 sidara i 23 odlagalista plovnih objekata.

procjembeni elaborat
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Tablica 3. Struktura kapaciteta luka nautickog turizma prema duzini plovila

Broj vezova ukupno prema duZini plovila

A AR BROJ VEZOVA STRUKTURA (u %)
2020. 2021. 2020. 2021.
UKUPNO 18.625 18.942 100,0 100,0
doém 755 1.049 4.1 5,5
6-8Bm 1.271 1.532 6,8 8,1
g-10m 2.676 2.440 14,4 12,9
10-12m 4,620 4,666 248 246
12-15m 5.290 5.848 28.4 30,9
15-20 m 3.078 2.455 16,5 13,0
preko 20 m 935 952 5.0 5.0

(izvor: Ministarstvo turizma)

Prema podatcima DSZ-a u 2021. godine povrSina akvatorija luka nauti¢kog turizma je iznosila 4.643.877 metara kvadratnih.
Kapacitet luka nauti¢kog turizma je bio 18.942 vezova. Od ukupnog kapaciteta 1.049 vezova je za plovila do 6,00 metara
duljine, 1.532 vezova je za plovila od 6,01 metara do 8,00 metara duljine, 2.440 vezova je za plovila od 8,01 metara do 10,00
metara duljine, 4.666 vezova je za plovila od 10,01 metara do 12.00 metara, 5.848 vezova je za plovila od 12,01 metara do
15,00 metara duljine, 2.455 vezova je za plovila od 15,01 metara do 20,00 metara duljine i 952 vezova je za plovila 20,01
metara ili vece duljine.

Prema podatcima DZS-a u 2018. je broj plovila na stalnom vezu u lukama nauti¢kog turizma bio 13,617, u 2019. je broj
plovila na stalnom vezu u lukama nauti¢kog turizma bio 14,249, u 2020. je broj plovila na stalnom vezu u lukama nautickog
turizma bio 14,312, a u 2021. je broj plovila na stalnom vezu u lukama nauti¢kog turizma bio 14.805.

Prema podatcima DZS-a u 2018. je broj plovila u tranzitu u lukama nauti¢kog turizma bio 194,164 plovila, u 2019. je broj
plovila u tranzitu u lukama nauti¢kog turizma bio 204,858 plovila, u 2020. je broj plovila u tranzitu u lukama nauti¢kog turizma
bio 121,536 plovila, a u 2021. je broj plovila u tranzitu u lukama nauti¢kog turizma bio 210.071 plovila.

Broj plovila na stalnom vezu u lukama nauti¢kog turizma je 2019. porastao za 4,6% u odnosu na broj plovila na stalnom vezu
u lukama nauti¢kog turizma u 2018., u 2020. je broj plovila na stalnom vezu u lukama nautic¢kog turizma porastao za 0,4% u
odnosu na broj plovila u lukama nauti€kog turizma u 2019., a u 2021. je broj plovila na stalnom vezu u lukama nauti¢kog
turizma porastao za 3,4% u odnosu na broj plovila na stalnom vezu u lukama nautic¢kog turizma u 2020.

Broj plovila u tranzitu u lukama nauti¢kog turizma se 2019. pove¢ao za 5,5% u odnosu na broj plovila u tranzitu u lukama
nauti¢kog turizma u 2018., u 2020. se broj plovila u tranzitu u lukama nauti¢kog turizma smanijio za 40,7% u odnosu na broj
plovila u tranzitu u lukama nauti¢kog turizma u 2019., a u 2021. se broj plovila u tranzitu u lukama nauti¢kog turizma povecao
za 72,8% u odnosu na broj plovila u tranzitu u lukama nautickog turizma u 2020. Do smanjenja u 2020. je doSlo zbog
pandemije uzrokovane COVID 19, a u 2021. je broj plovila u tranzitu bio vec¢i od broja plovila u tranzitu u 2019. prije
pandemije.

5. Maloprodaja, uredi i logistika

Zakup za prodajne prostore u centru Zagreba se kre¢e od EUR 24 po metru kvadratnom do EUR 178 po metru kvadratnom, a
najvisSe ovisi o mikrolokaciji prostora.

Zakup uredskih prostora klase A u Zagrebu se kre¢e od EUR 12 po metru kvadratnom do EUR 14,5 po metru kvadratnom, a
zakup uredskih prostora klase B u Zagrebu je otprilike od EUR 7 po metru kvadratnom do EUR 9,5 po metru kvadratnom na
mjesec.

Zakup prvoklasnih skladiSnih prostora u Zagrebu se kre¢e od EUR 4 po metru kvadratnom do EUR 5 po metru kvadratnom na
mjesec.

procjembeni elaborat =

20



ERSTESS

Nekretnine

Obrazlozenje za odabir metode

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine provodi se metodama propisanim Zakonom o procjenama vrijednosti nekretnina (NN
78/15) - poredbenom metodom, prihodovnom metodom ili troS8kovnom metodom, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim
specifi¢nostima.

POREDBENA METODA- primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA- primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica na kojima se nalaze
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine Cija je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA- primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica na kojima se nalaze
zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. TroSkovna metoda
primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je neizgradeno zemljiSte, te je kao metoda procjene vrijednosti nekretnina odabrana POREDBENA
METODA jer poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljezjima pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima
procjenjivane nekretnine

procjembeni elaborat =
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Izvor podataka potrebnih za izra€un trziSne vrijednosti

Podaci s eNekretnina dostupnih na internetu https://nekretnine.mgipu.hr

Informacije 2)alx B
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodaijnih cijena Y
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1320619

Datum pregleda 13.4.2022.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)

1D PN (PU) 4332613

V'rsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 05.10.2020

Povriina u prometu 1.014,00

Vrijednost nekretnine (KN) 455.053,98

Datum ugovora 29.05.2020

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijiSta u iskazanoj cjeni prikazana je
vrjednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlieZe i promet njegovaj

naplati,
« Promet podljeie placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukfjucen u prikazanoj cjeni NE
» Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Gienovni blok VISKOVO - GRADEVINSKO 2 v
Izvor podataka 1
Informacije £

Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
D ZKC 1247708
Datum pregleda 28.4.2023.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4224475
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu 1.003,00
Vrijednost nekretnine (KN) 417.196,69
Datum ugovora 30.10.2019 Primorsko-

POREZT:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tame podlijeZe li promet njegovoj naplati.

Zupanhija
L pahij

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
= Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
= Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA

<

Izvor podataka 2
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* Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
D ZKC 1312435
Datum pregleda 13.4.2022,
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4319326
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
B Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 17.09.2020

j  Povriina u prometu 1.009,00
Vrijednost nekretnine (KN) 458.650,49
Datum ugovora 05.06.2020
POREZIL:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemjista u iskazanoj cjeni prikazana je
:?egaost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podijeZe li promet njegovoj
pl

« Promet podijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

« PDV ukjuéen u prikazanoj cjeni
« Opticnje

Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenowvni blok VISKOVO - GRADEVINSKO 2

lzvor poataka 3

IIl. IZMJENE | DOPUNE
PROSTORNOG PLANA UREDENJA

7
[@\‘T l“‘T'-h;; - 7@ 1 4.1. Gradevinska podrugéja - Viskovo, Mariniéi, Mladeniéi
V5 ‘7 [T - e
= ‘\ ‘E PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIA | VISKOVO
e G\ e
= n 11 IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREBENJA OPCINE VISKOVO
[y
Gradevinska podrudja - Viskovo, Mariniéi, Miadenici
For—ry rrp———
41 1:5 000
= T ]
Oduka o izradi SN Opéine Viskovo 4/2017 Siuzbene novine Opdine Vishovo br. 720 od 4. lipnja 2020,
T e
19.3.2019. (Nowi List) 0D 1542099, DO 294 2019,

ey 020 o
0D:9.32020. DOx 4632020

Rotert Simi, dipl oec.

oL A AT
282.2020. [Nowi List

= T s, v s
Ne priiavia se prema 108, Zakona o prostornom uredenju (NN be. 15313, 5117, 114718, 39118, 98/15)
TIELOVCE £ RO T

AT PRANE GO TUELARILE E CABLO LAY [y

Adam Bufigan, mag ing geod.

v T
Saria Turk, dipl. iné. ath.

T D P, =
1. Sanja Turk, dipling arh 4 B s i

o R, dpl g rod. 4. Ziatko Magdalenic, dipl saning.
e —
Ksenija Zauhiar, mag.pasd.

Izvor podataka_prostorni plan
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IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNO STI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja Cjenowni blok g tol s Katast?rska Povriina (m*) Nam]“e‘na ¥ Kwﬁeuem. Kateg.c.i‘rua
‘SAMOoUprave cestica zemljista iskoristivosti zemljista
28.4.2023 Marinidi Vigkovo k_c_831..' I‘? S2T.00 gradevinske 0.2 2.
k.0, Marinici
OBILJEZJA POREDEENIH NEKRETNINA
M Datum sklapanja Cjenovni blok Jedinica lokalne | Jediniéna cijena Povréina (m?) Nam]“e‘na ; Kwﬁeuem. Kateg.c.i‘rua
ugovora ‘SamoUprave zemljista iskoristivosti zemljista
i 25.5.2020 Marinici Vigkowo 59,17 1.014,00 gradevinsko 0.9 i
2 30.10.2019 Marinici Vigkowo 55,83 1.003,00 gradevinsko 0.9 1
3 5.6.2020 Marinici Vigkowo 60,00 1.009,00 gradevinsko 0.8 1
IZJEDNACEN.JE PREMA INDEK 5U RAZVIJENO 5TI
Indeks Indeks
Jedinice lokalne razvijenosti Jedinica lokalne razvijenosti
¥ Jediniéna cijena samouprave lokalnog samouprave lokalnog Korekeijski Jediniéna cijena izjednaéena prema
poredbenih okruZenja predmetne okrufenja faktor indeksu razvijenosti {£m)
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 817 Vigkowvo 112,888 1.000 59,17
2 55,83 Vigkowo 112,888 Vitkovo 112,87 1.000 55,83
3 0,00 Vigkove 112,888 1.000 80,00
MEBUVREMEN SKO IZJEDNACENJE
Geografsko
podrugje o . -
8 Jediniéna cijena predmetne s :;(;Panja B;::s;(rl'dej(:..:a Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski izjednatena
nekretnine o DrL“““ i :‘:;aL dan vrednovanja faktor jedinina cijena (E/m?)
(Zagreb, Jadran, g9 R d
Ostalo)
i 8817 25.5.2020 125,20 1,274 75,37
2 55,83 Jadran 30.10.2019 120,35 160,87 1,337 74563
3 0,00 5.8.2020 126,20 1.274 TE.42
IZJEDNACENJE PREMA KATEGORIJI ZEMLJISTA
Kategorija Orijentacijska Kategorija Orijentacijsha
8 Jediniéna cijena zemljidta vrijednost u zemljidta vrijednost u Korekeijski Jediniéna cijena izjednatena prema
Em?) predmetne odnosu na 1. poredbenih odnosu na 1. faktor kategoriji zemljista [£/m%)
nekretnine kategoriju nekretnina kategoriju
1 7537 1 100% 0,650 48,59
2 T4 2 BE% 1 100% 0,650 48,51
3 TS 42 1 100% 0,650 4967
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
ObiljeZja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine
Jediniéna cijena . - —
# = Ukupni koeficijent obiljeija
Mikrolokacija | Oblik parcele | 'omfiguraciia | o i ktura Ostalo
terena
1 45,59 0,30 - kiie = 1.00 - isto = 1.00 - isto 075 - kiie 064
2 48,51 0,50 - kiie = 1,00 - isto = 1,00 - isto 075 - kiie 064
) 49,87 W 030-kije |2 1,00-ist0 |2 1,00-isto ¥ 0,75 - ki 0,64
biina dalekovoda
Ukupni Mamjena Zemljiste Koeficijent Koeficijenti Koeficijent za Ukupni Interkvalitativno
5 J(Deﬁcpi"ent zemljista namijenjeno iskoristivosti iskoristivosti preratunavanje koeficijent izjednatena
Dbil'eji'a predmetne stvaranju predmetne poredbenih koeficijenta interkvalitativnog | jediniéna cijena
18z} nekretnine prihoda nekretnine nekretnina iskoristivosti izjednatenja Ermd)
1 0,64 0,90 1,00 0,64 M
2 0,64 gradevinsko Ne 0.8 0,90 1.00 064 n
3 0,64 0,90 1.00 0,64 31,85
STATISTICKA OBRADA
L o Relativno Apsolutno
M Jediniéna cijena SRR ichgreerd D:Dntm:'a.a
prosjeka (%) prosjeka [Eim?) 1
1 M % 0.04 Zadovolava
2 iR -1% 0,35 Zadovolava
3 31,85 1% 0,40 Zadowoljava
46 prosjek 0,53 pravilo Z-sigma
PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Procijenjena Koeficijenti za preratunavanje i
jediniéna vrijednost | Arondacijska Utjecaj R
-~ Utjecaj buke lecal Vrijeme Eekanja | Sluinost puta | SluZnost vodova | Vrijednost (€m?)
povriina zagadenja zraka
1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
3148 = = = = = = 2148
1.00
Jediniéna s Triigna
et el ) et il
31,48 827 28162
23162
29,000
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Izjava o nepristranosti i neovisnosti

1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ovom izjavom, ERSTE NEKRETNINE d.o.0., OIB 12103019543, Zagreb, Ivana Luci¢a 2, zastupano po
DRAZENU OCTENJAKU, predsjedniku uprave i ROBERTU POKROVCU, &lanu uprave, pravna osoba koja
ispunjava uvjete za sudska vjeStacenja u svojstvu Procjenitelja, u skladu s ¢l.9., st. (1), Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015 (dalje: Zakon) na temelju Rjedenja Zupanijskog suda u
Zagrebu, broj: 4 Su-952/2019 od 19.8.2019. i Rje3enja o izmjeni i dopuni rjedenja Zupanijskog suda u
Zagrebu, broj: 4 Su-952/2019 od 23.9.2019., u skladu s ¢l.9., st.(2) Zakona, izjavljuju da je ovaj
procjembeni elaborat kojim se utvrduje trzisna vrijednost procjenjivane nekretnine, izraden strucno,
neovisno i nepristrano, u skladu s propisima i pravilima struke, te da ne postoje bilo kakve okolnosti
koje bi dovodile u pitanje nepristranost ili moguci sukob interesa, a vezano uz procjenu vrijednosti
nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog elaborata.

DraZzen Ocﬁnjak

ERSTE NEKRETNINE do.. predsjednik uprave
302 ZAGREB 003

i

Robert Pokrovac
¢lan uprave
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Prilozi

« Identifikacija Cestica
« Izvadak iz zemljiSne knjige 1

« Izvadak iz zemljiSne knjige 2

procjembeni elaborat

|

26



ERSTESS

Nekretnine

Identifikacija €estica

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
Odjel za katastar nekretnina

P.p.
Riva 10, Rijeka '

Klasa : 936-02/09-04/00001 :
Urbr @ 541-14-2/8-08-2552. ,’
URijec, |G, of, 2009.godine
Driavna geodelska uprava, Podru¢ni ured za katastar Rijeks, Odjel za katastar nekrelnina, temeljom &anka
51. 7 144. Zakona o driavnof izmferd | kelastru nekretnina (NN 16/07) | &lanka 172 Zakons o opcem
upravnom postupku (NN 53/91); povodom zahifeva____- ; izdaje

UVJERENJE

Usporedivanjem poloZaja i oblika predmetnih katastarskih estica na sluZbenim katastarskim planovima sa
stanjem na nesluZbenim zemifiSnoknfifmim planovima, ulvrdeno je sliedede: '

E@ﬁﬁhmmpﬁwmw - _3Jgﬁﬁﬁﬁﬁﬁmﬁm§mmm
Kat opéina KE di | Kat opéina K& ol
wae ey fdio ¥31/16 BLBivcy | sve/ay | oS
L EAWAL) o 553!418
dig £n1/1> Sxz /416
Ao gui /Ay iGu%f‘L
dio iv1/12] aauﬁj’q
- . - : I
Prema élanku 172. st. 2. Zakona o opleny dpravnom postupku (NN 53/%1), ovo uvjerenje nema

dokaznu snagu javne isprave.

Za izradu uvjerenja naplacena je pristofba v kmsubdttj kuna u drfavnim biffezima prema Lbr. 1.i 4.
Zakona o upravnim pristojbama { NN 896, 77/96, 131/97, 131/97, 68/98, 6699, 14549, 3000, 11600 ).

Usporedivanje fzvrsio: Nadelnik:
o< u.w.wﬂ tié, dipl.i .
ﬂ AA — .1.? ; 4_!.{ "r? ;
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ot NESLUZBENA KOPIJA
b
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA
Stanje na dan: 13.03.2023. 11:42 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 999906, BLAZICI Broj ZK uloska: 2124

Broj zadnjeg dnevnika: Z-26347/2016
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgjv Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro| éhv | m2
Cestice)
1. 1049/1 LIVADA 231 fgg)is iz uloska
UKUPNO: 231
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
5. Vlasnicki dio: 1/1
RI-KAMEN D.O.0., RIJEKA, DRENOVSKI PUT 3 OIB: 78412232634
21 Zaprimljeno 02.12.2011. broj Z-17703/11
Na temelju ovosud. naredbe od od 2. prosinca 2011., zabiljeZzuje se pokretanje ovrSnog postupka
pod posl.br. Ovr-4365/11.
3.1 Zaprimljeno 06.03.2014. broj Z-2848/14
Na temelju Naredbe o zabiljezbi pokretanja ovrSnog postupka, Opéinskog suda u Rijeci, posl.br.
Ovr-826/14 od 28. veljate 2014.g., zabiljezuje se plomba na nekretninama u A, radi osiguranja
reda prvenstva sukladno ¢l.54.st.3. ZemljiSnoknjiznog poslovnika.
3.2  Zaprimljeno 03.11.2014. broj Z-13332/14 ZABILJEZBA
OVRHE
Na temelju ovosudnog rjieSenja o ovrsi od 19. rujna 2014. posl.br. Ovr-826/2014 zabiljeZuje se
ovrha na nekretninama upisanim u A utvrdenjem vrijednosti navedene nekretnine njezinom
prodajom i namirenjem ovrhovoditelja iz nov€ang iznosa dobivenog prodajom.
4.1 Zaprimlijeno 25.03.2015. broj Z-4216/15 ZABILJEZBA
POKRETANJA
. ” _ . OVRSNOG
Na temelju Naredbe Opcinskog suda u Rijeci od 24. oZujka 2015. posl. br. OVR-794/15 | POSTUPKA
zabiljeZuje se pokretanje ovrSnog postupka na nekretnine upisane u A ,sukladno ¢&l. 84 a ZZk

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 13.03.2023. 11:54:24 Stranica: 1



Katastarska opéina: 999906, BLAZICI

IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 2124

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 21.07.2009. broj Z-12777/09 50.000,00 EUR SPOREDNI Z.K.UL.
Na temelju ugovora o okvirnom iznosu zaduzenja i osiguranju br. ES 461/09-1
solemniziranog pod brojem OV-10580/09 od 21. srpnja 2009.g., uknjizuje se
pravo zaloga na nekretnine upisane u A, u iznosu od EUR 50.000,00 u kunskoj
protuvrijednosti s ugovorenim naknadama i troSkovima i kamatom, za korist:
ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., OIB: 23057039320, RIJEKA, GLAVNI Z.K.UL.
JADRANSKI TRG 3A 2126 OVEK.O.
2,
2.1 Zaprimljeno 22.11.2010. broj Z-18352/10 27.000,00 EUR SPOREDNA
HIPOTEKA
Na temelju sporazuma o osiguranju nov€ane trazbine zasnivanjem zaloZnog
prava na nekretnini od 16. studenog 2010. uknjizuje se pravo zaloga na
nekretnine upisane u Al za iznos od EUR 27.000.00 u kunskoj protuvrijednosti s
ugovorenim naknadama, troSkovima i kamatom pos topi EURIBOR + 7.2 p.p., za
korist:
ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., OIB: 23057039320, JADRANSKI GLAVNA HIPOTEKA
TRG 3 A, RIJEKA K UL 2187 ISTE
3.
3.1 Zaprimljeno 29.12.2011. broj Z-19263/11 68.526,95 KN
Na temelju ovos.rieSenja od 22.prosinca 2011. posl.broj Ovr-4365/11. uknjizuje
se ovrsno pravo zaloga na nekretninama upisanim u A u iznosu od 68.526,95 kn
sa pripadaju¢im kamatama i troSkovima, za korist:
REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA - POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED RIJEKA
4.
4.1 Zaprimljeno 30.12.2015. broj Z-17490/15 ZABILJEZBA
POKRETANJA
Na temelju €l. 84.a st. 1. ZZK zabiljeZuje se da je pokrenut ovrsni postupak pod %E%ISEA
posl.br. Ovr-7382/15 na nekretninama RI-KAMEN d.o.o0. upisanim u A. Po
dono&enju rjeSenja o ovrsi u zemljiSnoj knjizi ¢e se pod ovim posl.br. i
prvenstvenim redom izvrsiti upis.
4.2 Zaprimljeno 21.10.2016.g. pod brojem Z-26347/2016 130.953,41 KN na4.1
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE OPCINSKOG SUDA U RIJECI,
STALNE SLUZBE U DELNICAMA, POSL. BR. OVR-7382/15 04.03.2016,
uknjiZzuje se pravo zaloga u iznosu od 130.953,41 kn s pripadaju¢im kamatama i
trodkovima, za korist:
REPUBLIKA HRVATSKA-MINISTARSTVO FINANCIJA-POREZNA UPRAVA,
OIB: 52634238587
4.3 Zaprimljeno 21.10.2016.g. pod brojem Z-26347/2016 na 4.2
ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, (&l. 297.st.2. OZ-a)
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 13.03.2023.
ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 13.03.2023. 11:54:24 Stranica: 2



ot NESLUZBENA KOPIJA
b
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA
Stanje na dan: 13.03.2023. 11:42 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 999906, BLAZICI Broj ZK ulo$ka: 2126

Broj zadnjeg dnevnika: Z-26347/2016
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgjv Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro| éhv | m2
Cestice)
1. 532/416 |PASNJAK 696 2P:i1pbjs iz ulogka
UKUPNO: 696
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
3. Vlasnicki dio: 1/1
RI-KAMEN D.O.0., RIJEKA, DRENOVSKI PUT 3 OIB: 78412232634
21 Zaprimljeno 02.12.2011. broj Z-17703/11
Na temelju ovosud. naredbe od od 2. prosinca 2011., zabiljeZzuje se pokretanje ovrSnog postupka
pod posl.br. Ovr-4365/11.
3.1 Zaprimljeno 06.03.2014. broj Z-2848/14
Na temelju Naredbe o zabiljezbi pokretanja ovrSnog postupka, Opéinskog suda u Rijeci, posl.br.
Ovr-826/14 od 28. veljate 2014.g., zabiljezuje se plomba na nekretninama u A, radi osiguranja
reda prvenstva sukladno ¢l.54.st.3. ZemljiSnoknjiznog poslovnika.
3.2  Zaprimljeno 03.11.2014. broj Z-13332/14 ZABILJEZBA
OVRHE
Na temelju ovosudnog rjieSenja o ovrsi od 19. rujna 2014. posl.br. Ovr-826/2014 zabiljeZuje se
ovrha na nekretninama upisanim u A utvrdenjem vrijednosti navedene nekretnine njezinom
prodajom i namirenjem ovrhovoditelja iz nov€ang iznosa dobivenog prodajom.
4.1 Zaprimlijeno 25.03.2015. broj Z-4216/15 ZABILJEZBA
POKRETANJA
. ” _ . OVRSNOG
Na temelju Naredbe Opcinskog suda u Rijeci od 24. oZujka 2015. posl. br. OVR-794/15 | POSTUPKA
zabiljeZuje se pokretanje ovrSnog postupka na nekretnine upisane u A ,sukladno ¢&l. 84 a ZZk

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 13.03.2023. 11:54:05 Stranica: 1



Katastarska opéina: 999906, BLAZICI

IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 2126

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 21.07.2009. broj Z-12777/09 50.000,00 EUR GLAVNIZK.UL
Na temelju ugovora o okvirnom iznosu zaduzenja i osiguranju br. ES 461/09-1
solemniziranog pod brojem OV-10580/09 od 21. srpnja 2009.g., uknjizuje se
pravo zaloga na nekretnine upisane u A, u iznosu od EUR 50.000,00 u kunskoj
protuvrijednosti s ugovorenim naknadama i troSkovima i kamatom, za korist:
ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., OIB: 23057039320, RIJEKA, SPOREDNI Z.K.UL.
JADRANSKI TRG 3A 2124 OVEK.O.
2,
2.1 Zaprimljeno 22.11.2010. broj Z-18352/10 27.000,00 EUR SPOREDNA
HIPOTEKA
Na temelju sporazuma o osiguranju nov€ane trazbine zasnivanjem zaloZnog
prava na nekretnini od 16. studenog 2010. uknjizuje se pravo zaloga na
nekretnine upisane u Al za iznos od EUR 27.000.00 u kunskoj protuvrijednosti s
ugovorenim naknadama, troSkovima i kamatom pos topi EURIBOR + 7.2 p.p., za
korist:
ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., OIB: 23057039320, JADRANSKI GLAVNA HIPOTEKA
TRG 3 A, RIJEKA K UL 2187 ISTE
3.
3.1 Zaprimljeno 29.12.2011. broj Z-19263/11 68.526,95 KN
Na temelju ovos.rieSenja od 22.prosinca 2011. posl.broj Ovr-4365/11. uknjizuje
se ovrsno pravo zaloga na nekretninama upisanim u A u iznosu od 68.526,95 kn
sa pripadaju¢im kamatama i troSkovima, za korist:
REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA - POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED RIJEKA
4.
4.1 Zaprimljeno 30.12.2015. broj Z-17490/15 ZABILJEZBA
POKRETANJA
- Gy : - OVRSNOG
Na temelju €l. 84.a st. 1. ZZK zabiljeZuje se da je pokrenut ovrsni postupak pod POSTUPKA
posl.br. Ovr-7382/15 na nekretninama RI-KAMEN d.o.o0. upisanim u A. Po
dono&enju rjeSenja o ovrsi u zemljiSnoj knjizi ¢e se pod ovim posl.br. i
prvenstvenim redom izvrsiti upis.
4.2 Zaprimljeno 21.10.2016.g. pod brojem Z-26347/2016 130.953,41 KN na4.1
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE OPCINSKOG SUDA U RIJECI,
STALNE SLUZBE U DELNICAMA, POSL. BR. OVR-7382/15 04.03.2016,
uknjiZzuje se pravo zaloga u iznosu od 130.953,41 kn s pripadaju¢im kamatama i
trodkovima, za korist:
REPUBLIKA HRVATSKA-MINISTARSTVO FINANCIJA-POREZNA UPRAVA,
OIB: 52634238587
4.3 Zaprimljeno 21.10.2016.g. pod brojem Z-26347/2016 na 4.2
ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, (&l. 297.st.2. OZ-a)
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 13.03.2023.
ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 13.03.2023. 11:54:06 Stranica: 2



Kontakt

ERSTES

Mekretnine

Erste nekretnine d.o.o.

Ivana Lucica 2 - 10000 Zagreb
MEB: 2068249

0IB: 121030159543

Tel.: O72 37 2950
Fax.: 072 37 2951

www erstenekretnine, hr
erstenekretnine@erstenekretnine.hr
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