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uvoD

ZADATAK PROCJEMBENOG ELABORATA NEKRETNINE

Sukladno narudzbi pristupio sam izradi procjembenog elaborata za %2
vrijednosti stambeno-apartmanske zgrade u Ic¢i¢ima, na Poljanskoj cesti
b.b., na z.k.C. 684 k.o. ICiéi. lzvrSio sam ocevid na terenu i prikupio
potrebne informacije potrebne za izradu analize i elaborata.




Uputa

Istrazivanje koje sam proveo da bi dao svoje misljenje, obavljeno je uz
pretpostavku da se misljenje trazi u cilju prodaje na otvorenom trzistu.
Dakle, pretpostavka je da je potrebno utvrditi “TRZISNU VRIJEDNOST”,
odnosno 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.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 12. svibanj 2022.
godine dok je dan kakvoce (stanja) nekretnine 10. svibanj 2022. Prilikom
procjene vrijednosti nekretnine, za preracunavanje vrijednosti primijenjen
je srednji tecaj HNB od 12. svibnja 2022. Godine koji je iznosio 1 EUR =
7,53 Kn.

U izrazenoj vrijednosti nisu ukljuceni porezi na promet nekretnina.

Ocevid lokacije:

Ocevid na terenu obavljen je 10.05.2022. godine uz prisustvo narucitelja.
Popis propisa i literature:

Popis:
- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN 105/15)

Zakon o zemljisnim knjigama ("Narodne novine" 91/96, 68/98,137/99,
114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10)

Pravilnik o jednostavnim i drugim stambenim zgradama i radovima
(NN79/14, 41/15, 75/15)

Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" Instituta
Gradevinarstva Hrvatske*

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 73/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14)
Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima - NN br. 38/2014.

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

Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje

Zakon o gradnji (,,Narodne novine* broj 153/13.)

Zakon o prostornom uredenju - (,,Narodne novine* broj 153/13.)
Gradevinska regulativa i ostala pravila struke

NEKRETNINA

Opis nekretnine

Predmetom procjene je %2 vrijednosti stambeno-apartmanske zgrade u
ICi¢ima, Poljanska cesta b.b. na z.k.¢. 684 k.o. ICi¢i. Predmetna nekretnina
je smjestena u zapadnom dijelu I¢i¢a, cca 450 m zracne udaljenosti od
morske obale.




OPISNE INFORMACIJE

Identifikacija nekretnina

Nekretnina je izgradena na z.k.C. 684 k.o. ICi¢i, upisana u zemljisSne knjige u
zk.ul. 865 k.o. ICici.

- Stanje u zemljisSnim knjigama je uskladeno sa stanjem u katastru u
pogledu povrsine i nomenklature Cestice.

Opis lokacije i okolisa

Stambena zgrada se nalazi na z.k.¢. 684 k.o. I¢i¢i. Cestica je nepravilnog
poligonalnog oblika, te ima pristup sa sjeveroistocne strane koja je upisana
kao javno dobro - Poljanska cesta. Prometna povezanost je dobra.
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Zgrada se sastoji od suterena, prizemlja i 2 kata. Etaze su medusobno
povezane unutarnjim AB stubiStem i dizalom. Na svakoj etazi nalaze se po
dva stana. RijeC je o dobroj lokaciji za stanovanje i kvalitetnoj za
obavljanje turisticke djeclatnosti. Zgrada je kvalitetno uredena, opremljena
i odrzavana.




Napomena o legalitetu:

Legalna nekretnina - za zgradu je izdano RjeSenje o izvedenom stanju
Klasa: UP/1-361-03/13-12/648, urbroj: 2170/1-03-06/3-16-21, Opatija,
28. listopada 2016. godine.

OPCENITO
gradevinsko zemljiste Stambena zgrada je izgradena na z.k.C. 684
k.o. ICi¢i
Lokacija ICici
prometne veze s centrom Vlastitim ili javnim prijevozom
naselja
opremljenost gradevinskog
zemljista komunalnim
objektima i napravama:
- individualne Il kategorija (visoka)
potrosnje
- kolektivne | kategorija (vrhunska)
Potrosnje
TEHNICKI OPIS OBJEKTA
godina dovrsenja
izgradnje 2020. godina
katnost objekta Suteren, prizemlje, dva kata
konstruktivni elementi
- temelji Armiranobetonski
- nad temelji Izvedeni
- hidroizolacija Izvedena
- nosivi zidovi Zidani supljom blok opekom

- stropna konstrukcija = AB ploca

- kroviste i pokrov Armiranobetonsko, visestresno, pokrov crijepom
- pregradni zidovi Zidani opekom

- limarija Pocincana obojana

- fasada Izvedena u toplinskoj izvedbi- etics sustav

- seizmicko osiguranje lzvedeno




prozori i vrata
- Prozori
- vrata

Instalacije
- vodovod
- kanalizacija
- elektrika
- plin
- telefon
- grijanje
- hladenje

Drvo-Aluminijski prozori dvostruko ostakljeni izo staklom
Ulazna vrata u protuprovaloj izvedbi, unutarnja puna
drvena, vanjska vrata drvo-aluminijska dvostruko
ostakljena

Prikljucak na mjesnu mrezu je izvrsen

Prikljucak na mjesnu mrezu je izvrsen

Prikljucak na mjesnu mrezu je izvrsen;

Prikljucak na gradsku mrezu nije izvrsen

Prikljucak na medumjesnu mrezu je izvrsen
Elektricna energija/dizalice topline i podno grijanje
ventilokonvektori

obrada podova, stropova i zidova

- podovi

- stropovi
- Zidovi

oprema sanitarija
visina prostorija
vlaznost

odrzavanje
prakti¢nost prostora
posebne napomene

Iskaz korisnih povrsina

Obloga laminatom i keramickim ploc¢icama, terasa
drvoplasti¢na obloga

Grubo i fino ozbukani i soboslikani

Grubo i fino ozbukani i soboslikani i djelomicno oblozeni
keramikom

Standardna oprema

2,51 m, posljednja etza 3,20 - 3,90 m

Nije uocena

Vrlo dobro

U skladu sa namjenom

Nema

Prema dobivenoj dokumentaciji i o€evidu na licu mjesta

Stanovi u stambenoj zgradi na k.c.br. 684 k.o. ICici
Povrsine KV koef. KVP
Stan 1 104,71 1,00 104,71
Stan 2 107,71 1,00 107,71
Stan 3 125,20 1,00 125,20
Stan 4 128,20 1,00 128,20
Stan 5 125,20 1,00 125,20
Stan 6 128,20 1,00 128,20
Stan 7 121,52 1,00 121,52
Stan 8 124,51 1,00 124,51
Sveukupno stan 965,25 965,25




ANALIZA NAJBOLJE ISKORISTIVOSTI

Najbolja iskoristivost definira se kao razumno i legalno koristenje
nekretnina na nacin koji je fizicki moguc, isplativ i financijski ostvariv, tj.
koji rezultira najviSom vrijednos¢u nekretnine. Postoje cCetiri kriterija
najbolje iskoristivosti, a to su: ZAKONSKA DOPUSTIVOST, FIZICKA
MOGUCNOST, FINANCIJSKA OSTVARIVOST, MAKSIMALNA PROFITABILNOST.
Obzirom na mogucnosti koristenja ovdje navedenog stana, smatramo da
koristenje za stambenu ili turisticku namjenu optimalno.

Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

Gospodarski i demografski prikaz

Drzava:

Povrsina:

Oblik vladanja:
Populacija:

Glavni grad / stanovnistvo:
Poslovni jezik:
Ekonomski rast:
Inflacija:

Stopa nezaposlenosti:
Valuta:

Naselje:

Broj stanovnika:
Povrsina:

Gustoca populacije:
Prometna povezanost:

Hrvatska

56.542 km?
Republika

4,28 Mil. stanovnika
Zagreb / 780.000
Hrvatski

BDP: 0,5%

-0,5%

19,6 %

Kuna (100 Lipa)
ICici

- km?

- stanovnika / km?
prosjecna, cesta

BN Index

Trazene i postignute cijene




Prosjecno postignute cijene

Iskoristenost povrsine

U skladu s namjenom

Alternativna namjena

Turisticka

Iznajmljivost

Dobra

Utrzivost

Dobra

Pozitivna svojstva

Negativna svojstva

Mikrolokacija, pogled

3.1.1.

PROCJENA
METODOLOGIJA PROCJENE

Procjena se izraduje sukladno “Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina“
(nn 78/15) cl.24.st.1 i ¢l.25.st.1.te pripadajucem “Pravilniku o metodama
procjene nekretnina” (nn 79/14) koristenjem poredbene metode.

Poredbena metoda

Poredbena metoda se temelji na pretpostavci da su cijene slicnih nekretnina
na istom trzistu, postignute u recentnom periodu dobar indikator trzisne
vrijednosti predmetne nekretnine. Recentni period u pravilu iznosi tri do
sest mjeseci, a u vrijeme stabilnih cijena moguce ga je prosiriti i na 12
mjeseci. Zakon o procjeni nekretnina (nn 78/15) i pripadajuci Pravilnik o
metodama procjene nekretnina (nn 105/15) u skladu s kojima je izraden
ovaj procjembeni elaborat prosSiruje recentni period na 48 mjeseci. S
obzirom da je ponekad tesko pribaviti dovoljan broj prikladnih nekretnina
uzimajuci u obzir starije transakcije potrebno je provesti intervremensko
izjednacenje pomocu indeksnih nizova kojima se prate promjene opcih
vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina. Za to se mogu koristiti indeksni
nizovi objavljeni na Eurostatu (HNB), Drzavnom zavodu za statistiku,
Hrvatskoj gospodarskoj komori kao i odgovarajucim statistickim podacima
agencija za posredovanje u prometu nekretnina ukoliko su ti podaci javho
dostupni.U drugom koraku potrebno je pronadi nekretnine koje su po svojim
bitnim karakteristikama slicne predmetnoj nekretnini ukoliko razlike u
vrijednosti koristenih i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi
40%. U pravilu se uzima minimalno tri pa do pet nekretnina u skup za
usporedbu. U skladu s Uredbom o procjeni nekretnina procjena se temelji na
ostvarenim cijenama koje trebaju biti javno dostupne uz precizno navodenje
njihovog izvora ili se izvor podataka prilaze u procjembenom elaboratu.
Zavrsni korak je statistiCka obrada i izracun jedinicene i ukupne cijene
predmetne nekretnine, a trzisna vrijednost nekretnine se izracunava kao
linearni prosjek korigiranih cijena po kvadratnom metru usporednih
nekretnina.Nakon dobivene trzisne vrijednosti potrebno je uzeti u obzir
dodatke i odbitke na istu s obzirom odstupanja u obiljezjima pojedinih
nekretnina, a sve u skladu s c¢lankom 33., ¢l. 36. Pravilnika o metodama
procjene nekretnina.




OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE

Obzirom na dobivene podatke iz sustava ,,E nekretnine“ o realiziranim
kupoprodajnim cijenama slicnih nekretnina u naselju I¢i¢i, odabirem
poredbenu metodu kao mjerodavnu za izracun vrijednosti, a sve u skladu s
Zakonom o procjeni nekretnina (nn 78/15) i Pravilnikom o procjeni
nekretnina (nn 105/15).

PROCJENA POREDBENOM METODOM - Stanovi u suterenu stambene
zgrade
Ulazni parametri za izracun

PRIVREMENI IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA SUSTAVA E NEKRETNINE - Clanak
z
- . |<_z z POVRSINA UKUPNO JEDINICNA DATUM
@ ’;’- K.O. 2 oo STANA UGOVORENI IZNOS |CIJENA PO m2 | SKLAPANJA
(=2 > X (m2) [kn] [€/m2] UGOVORA
z
1 456 ICICI ST 141,54 5.274.392,90 kn 4.948,78 € 22.9.2020
2 447/2 ICICI ST 73,25 2.005.321,32 kn 3.635,64 € 11.11.2019
3 523 ICICI ST 51,74 1.664.183,84 kn 4.271,49 € 22.3.2022
4 267 ICICI ST 56,85 1.796.848,80 kn 4.197,46 € 26.8.2021
5 1008 ICICI ST 75,05 4.158.810,15 kn 7.359,08 € 20.11.2020
Obiljezja koja utjecu na vrijednost procijenjivanog stana i pripadajucih garaznih mjesta
Povrsina stanova u suterenu (m?2): 212,42
PolozZaj: z.k.C. 684 k.o. ICici

Dan vrednovanja: 12.05.2022. godine

Izracun

MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE - PRILAGODBA TRZISTU (REVALORIZACIJA CIJENA)

Clanak 3. stavak 1. podstavak 15., ¢lanak 6. stavak 4. podstavak 1. Zakona; Clanak 6. i 7. Pravilnika

Bazni Bazni
= s * . * i
. POVREINA UKUPNO JEDINICNA DATUM indeks* na | indeks* na KOreIfCIJ Meduvremenski

-4 o UGOVORENI CIJENA PO dan dan ski . .
L K.O. STANA SKLAPANJA . . izjednacena
o x (m?) 1ZNOS m2 UGOVORA sklapanja [vrednovanja| faktor cijena

[kn] [€/m2] kupoprodaje [ 12.05.2022. | =(B)/(A)

(A) (B)

1 456 1CICI 141,54 5.274.392,90 kn 4.948,78 € 22.9.2020 126,91 142,51 1,12 5.557,09
2 447/2 I€ICI 73,25 2.005.321,32 kn 3.635,64 € 11.11.2019 120,35 142,51 1,18 4.305,07
3 523 1CICI 51,74 1.664.183,84 kn 4.271,49 € 22.3.2022 142,51 142,51 1,00 4,271,49
4 267 I€ICI 56,85 1.796.848,80 kn | 4.197,46 € 26.8.2021 138,18 142,51 1,03 4.328,99
5 1008 1CICI 75,05 4.158.810,15 kn 7.359,08 € 20.11.2020 127,61 142,51 1,12 8.218,34

*izvor: www.dsz.hr

"GRUBO CISCENJE IZVATKA" - Clanak 4. stavak 3. prva recenica Pravilnika

&= w MEDUVREM
& v 'g E E g 3 = % g B POVRSINA uggeg:gm ENSKI DATUM
] K.O Foiux = 2l zZ= STANA e 1ZJEDNACE | SKLAPANJA | ID NEKRETNINE
& s g CRn ] >x g ©n (m?2) r€] NA CIJENA | UGOVORA
N Z z [€/m2]

1 456 ICICI i i ST 141,54 5.274.392,90€ | 5.557,09€ | 22.9.2020
2 | 4472 ICICI - - ST - 73,25 2.005.321,32€ | 4.305,07€ | 11.11.2019
3 523 ICICI - - ST - 51,74 1.664.183,84 € | 4.271,49€ | 22.3.2022
4 267 ICICI - - ST - 56,85 1.796.848,80 € | 4.328,99€ | 26.8.2021
5 1008 ICICI - - ST - 75,05 4.158.810,15€ | 8.218,34€ | 20.11.2020

Transakcija br. Razlozi za iskljucenje pojedinih transakcija iz daljnjeg izracuna:

nerealno niska cijena ili losija lokacija ili premala povrsina stana
I 1,5 nerealno visoka cijena ili bolja lokacija ili prevelika povrsina stana




INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (ZA ODSTUPANJA U KAKVOCI )

Clanak 4. stavak 1. podstavak 8., clanak 6. stavak 4. podstavak 2. Zakona; Clanci 8.,14. i 19.. Pravilnika; Prilog br. 5 Pravilnika

i Koeficijent ..
. UKUPNO JEDINIENA Koeficijent Meduvremenski i
5 POVRSINA DATUM |Meduvremens ‘J . | povoljnosti |Koeficijent za|. o
o UGOVORENI | CIJENA PO q - povoljnosti s ~ interkvalitativno
Gl < K.O. STANA SKLAPANJA (ki izjednacena (procijenjiva|preracunavan| . . ,
o 2 1ZNOS m2 N (poredbene A izjednacena
(m2) UGOVORA cijena q na je .
[kn] [€/m2] nekretnine) . cijena
nekretnina)
2 44712 [ldld] 73,25 2.005.321,32 3.635,64 11.11.2019 4.305,07 1,00 0,90 0,90 3859,07
3 523 [olldl] 51,74 1.664.183,84 4.271,49 22.3.2022 4.271,49 2,00 0,90 1,00 4271,49
4 267 1CICI 56,85 1.796.848,80 4.197,46 26.8.2021 4.328,99 1,00 0,90 0,90 3880,50
1 1,0000 4 [ 1,0000]
2 1,0000
3 1,0000
Procjenjivana 0,90

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN - Clanak 6. stavak 4. podstavak 3. Uredbe; Clanak 4. stavak 3. druga recenica Pravilnika

= UKUPNO = Meduvremenski i Odst j
i . POVRSINA | cv o | JEDINIENA | DATUM | Meduvremens | =Ciloteiel M o [PSRRANE) kvadrat
& | Y K.0. STANA CIJENA PO m2 | SKLAPANJA |ki izjednagena| M sorvo e ¢ odstupanja
= ~ (m2) 1ZNOS [€/m2] UGOVORA cijena €/m? izjednacena prosjeka u % prosjeka (apsolutnih)
[kn] ) cijena €/m? (apsolutno)
2 447/2 I€ICI 73,25 2.005.321,32 kn 3.704,52 € 11.11.2019 4.305,07 3.859,07 3,61% 144,62 20.915,14
3 523 ICICI 51,74 1.664.183,84kn |  4.352,42€ 22.3.2022 4.271,49 4.271,49 -6,69% -267,81 71.720,08
4 267 [[od] 56,85 1.796.848,80 kn | 4.276,97 € 26.8.2021 4.328,99 3.880,50 3,08% 123,19 15.174,63
4.003,69 107.809,85
Standardno odstupanje (+): 164,17 4,10%
Pravilo dva-sigma (z): 328,34
\ Trii$na vrijednost nekretnine = | 4003,69 | €/m2 |
| Tri$na vrijednost = | 850.468,61€ | 6.404.028,62kn |
Sveukupno trzisna vrijednost zaokruzeno | 850.000,00 € | 6.400.500,00 kn |
ObiljeZja koja utjecu na vrijednost procijenjivanog stana
Povrsina stanova u suterenu (m?): 212,42
Polozaj: z.k.C. 684 k.0. ICi¢i

Dan vrednovanja: 12.05.2022. godine

Iz toga proizlazi da trenutna vrijednost stanova u suterenu stambene zgrade
poredbenom metodom iznosi 850.000,00 € odnosno 6,400.500,00 kn.

PROCJENA POREDBENOM METODOM - Stanovi u prizemlju, I. i ll.katu
stambene zgrade
Ulazni parametri za izracun

PRIV - Clanak
5 < E POVRSINA UKUPNO JEDINIENA DATUM
= ’;’ K.O. 2 & g STANA UGOVORENI IZNOS |CIJENA PO m2 | SKLAPANJA
e > (m2) [kn] [€/m2] UGOVORA
1 456 ICICI ST 141,54 5.274.392,90 kn 4.948,78 € 22.9.2020
2 44772 ICICI ST 73,25 2.005.321,32 kn 3.635,64 € 11.11.2019
3 523 ICICI ST 51,74 1.664.183,84 kn 4.271,49 € 22.3.2022
4 267 ICICI ST 56,85 1.796.848,80 kn 4.197,46 € 26.8.2021
5 1008 ICICI ST 75,05 4.158.810,15 kn 7.359,08 € 20.11.2020
Obiljezja koja utjecu na vrijednost procijenjivanog stana i pripadajucih garaznih mjesta
Povrsina stanova u priz., i Il. katu (n 752,83
Polozaj: z.k.C. 684 k.o. ICici

Dan vrednovanja: 12.05.2022. godine

Izracun

MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE - PRILAGODBA TRZISTU (REVALORIZACIJA CIJENA)

Clanak 3. stavak 1. podstavak 15., ¢lanak 6. stavak 4. podstavak 1. Zakona; Clanak 6. i 7. Pravilnika

Bazni Bazni
& s * s * s
. . POVREINA UKUPNO JEDINICNA DATUM indeks* na | indeks* na Korel'(cu Meduvremenski
= g K.0 STANA UGOVORENI CIJENA PO SKLAPANJA dan dan ski izjednagena
& X o 1ZNOS m2 sklapanja |vrednovanja| faktor

m2) | T L. UGOVORA m e — cijena

10




1 456 1ICICI 141,54 5.274.392,90 kn | 4.948,78 € 22.9.2020 126,91 142,51 1,12 5.557,09
2 447/2 [lelld] 73,25 2.005.321,32kn | 3.635,64€ 11.11.2019 120,35 142,51 1,18 4.305,07
3 523 1ICICI 51,74 1.664.183,84 kn | 4.271,49 € 22.3.2022 142,51 142,51 1,00 4.271,49
4 267 lell] 56,85 1.796.848,80 kn | 4.197,46 € 26.8.2021 138,18 142,51 1,03 4.328,99
5 1008 1ICICI 75,05 4.158.810,15kn | 7.359,08 € 20.11.2020 127,61 142,51 1,12 8.218,34

*izvor: www.dsz.hr

"GRUBO CISCENJE IZVATKA" - Clanak 4. stavak 3. prva recenica Pravilnika

o w : UGS MEDUVREM

Laz o < < 2 % < | POVRSINA ENSKI DATUM
£ o Sw=3 > = o= UGOVORENI .
] ] K.0 Zolu's < 9 E Z= STANA 1ZNOS 1ZJEDNACE | SKLAPANJA | ID NEKRETNINE
o sgok| b >£ =R (m?) e NA CIJENA | UGOVORA

N Z z [€/m2]

1 456 1ICICI - - ST 141,54 5.274.392,90 € | 5.557,09€ | 22.9.2020
2 447/2 ldlld] - - ST - 73,25 2.005.321,32€ | 4.305,07€ | 11.11.2019
3 523 ld[d] - - ST - 51,74 1.664.183,84€ | 4.271,49€ | 22.3.2022
4 267 I€ICI - - ST - 56,85 1.796.848,80 € | 4.328,99€ | 26.8.2021
5 1008 1ICICI - - ST - 75,05 4.158.810,15 € 8.218,34 € 20.11.2020

Transakcija br. Razlozi za iskljucenje pojedinih transakcija iz daljnjeg izracuna:

nerealno niska cijena ili losija lokaci i premala povrsina stana
1,5 \ nerealno visoka cijena ili bolja lokacija ili prevelika povrsina stana

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (ZA ODSTUPANJ KAKVOCI )

Clanak 4. stavak 1. podstavak 8., ¢lanak 6. stavak 4. podstavak 2. Zakona; Clanci 8.,14. i 19.. Pravilnika; Prilog br. 5 Pravilnika

x . .. Koeficijent ..
o UKUPNO JEDINICNA Koeficijent Meduvremenski i
o POVRSINA DATUM |Meduvremens .J . | povoljnosti |Koeficijent za|. s
') UGOVORENI | CIJENA PO .. + povoljnosti . - interkvalitativno
(=) K.O. STANA SKLAPANJA |ki izjednacena (procijenjiva|preracunavan| . . ,
o< X IZNOS m2 os (poredbene A izjednacena
(m2) UGOVORA cijena ) na je ie
[kn] [€/m2] nekretnine) . cijena
nekretnina)
2 44712 1C1¢1 73,25 2.005.321,32 3.635,64 11.11.2019 4.305,07 1,00 1,00 1,00 4299,91
3 523 1C1C1 51,74 1.664.183,84 4.271,49 22.3.2022 4.271,49 2,00 1,00 1,00 4271,49
4 267 1ICICIH 56,85 1.796.848,80 4.197,46 26.8.2021 4.328,99 1,00 1,00 1,00 4323,79
1 1,0000 4 [ 1,0000]
2 1,0000
3 1,0000
Procjenjivana 1,00

TISTICKA OBRADA | IZRACUN - Clanak 6. stavak 4. podstavak 3. Uredbe; Clanak 4. stavak 3. druga recenica Pravilnika

UKUPNO Meduvremenski i Odstupanje
P . POVRSINA | | v "e\y | JEDINIENA | DATUM |Meduvremens| Ciioteion ) A kvadrat
@ 9 K.O. STANA CIJENA PO m2 | SKLAPANJA |ki izjednagena| .. .o . 'panj : odstupanja
o X () 1ZNOS r€/m2] TG e —— izjednacena prosjeka u % prosjeka (apsolutnih)
[kn] y cijena €/m’ (apsolutno)
2 447/2 ICICI 73,25 2.005.321,32kn | 3.704,52 € 11.11.2019 4.305,07 4.299,91 -0,04% -1,51 2,28
3 523 ICICI 51,74 1.664.183,84 kn |  4.352,42€ 22.3.2022 4.271,49 4.271,49 0,63% 26,90 723,78
4 267 [[o[e] 56,85 1.796.848,80 kn |  4.276,97 € 26.8.2021 4.328,99 4.323,79 -0,59% -25,39 644,84
4.298,40 1.370,90
Standardno odstupanje (x): 18,51 0,43%
Pravilo dva-sigma (+): 37,03
[ Trzisna vrijednost nekretnine = | 4298,40 | €/m2 |
[ Trzisna vrijednost = [ 3.235.963,12€ | 24.366.802,27 kn |
Sveukupno trzi$na vrijednost zaokruzeno [ 3.236.000,00 € [ 24.367.080,00 kn |

ObiljeZja koja utjecu na vrijednost procijenjivanog stana
Povrsina stanova u priz., | i Il. katu (m?): 752,83
Polozaj: z.k.C. 684 k.0. ICi¢i

Dan vrednovanja: 12.05.2022. godine

Iz toga proizlazi da trenutna vrijednost stanova na priz., I. i ll. katu u stambenoj zgradi
poredbenom metodom iznosi 3,236.000,00 € odnosno 24,367.080,00 kn.

Vrijednost cijele stambene zgradi iznosi 4.086.000,00 € odnosno 30.767.580,00 kn.

Vrijednost 1/2 stambene zgradi iznosi 2.043.000,00 € odnosno 15.383.790,00 kn.
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PRETPOSTAVKE, OGRANICENJA | OPCI UVJETI POSLOVANJA TE
IZJAVA O NEOVISNOSTI

Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istrazivao i ne snosim
odgovornost u svezi vlasnickih prava i obveza glede predmetne nekretnine.
Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno, da su vlasnikove
tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrziva, i ne postoje smetnje
koje se ne bi mogle otkloniti normalnim putem.

Prema mojim saznanjima, svi podaci dati u ovom izvjes¢u su istiniti i tocni.
lako su sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiram niti snosim odgovornost
za tocnost podataka, misljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane
drugih koji su bili koristeni u sastavljanju ove analize.

Polozajni nacrti i opisi koristeni u ovoj procjeni su dobavljeni od strane
investitora i geodetskog vjestaka i nisu verificirani od strane pravnika ili
ovlastene osobe.

Za ovo izvjesc¢e nisu narucene niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili
geoloske studije, te nisu istrazivana prava ili uvjeti iskoristavanja vode,
nafte, plina, ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Nisu narucene ni napravljene nikakve studije o utjecaju na okolis.

Pretpostavo sam da postoji puno pridrzavanje drzavnih ili regionalnih
propisa, ukoliko nije drugacije navedeno, definirano i razmotreno u izvjescu.
Takoder je pretpostavljeno da postoje, ili da mogu biti ishodovane ili

obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti, od lokalne ili
nacionalne vlasti, privatnih osoba ili organizacija, za bilo kakvo koristenje
koje je pokriveno ovim izvjeséem.

Posljedice koje bi bilo kakvo zagadivanje okolisa na procjenjenoj lokaciji
moglo imati na procjenu vrijednosti iz ovog izvjeS¢a, moze se prosudivati
samo nakon provodenja nezavisne profesionalne studije o okolisu.

Vrijednost ili vrijednosti prezentirane u ovom izvjeséu se temelje na
navedenim pretpostavkama i vaze jedino za navedenu svrhu ili svrhe

U nastavku izvjesca daje se datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i
misljenja. Navedeno misljenje o vrijednosti je bazirano na stanju nacionalne
ekonomije i kupovne snage valute EMU-a (EUR) na taj datum.

OPCl UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim
profesionalnim procjenjivackim standardima. Djelujem kao neovisna
stranka. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuccima o vrijednosti.
Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, tocnost podataka koji su mi
predoceni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za
vrijeme trajanja naseg zadatka biti ¢e moja imovina.

Moje potpuno izvjes¢e mozete dati zainteresiranim trec¢im stranama izvan
vase organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo ukljucivanja
vaseg poduzeca u moju listu klijenata. Ja ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati
povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvjesce.
Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.
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SAZETAK VAZNIH CINJENICA

narucitelj

adresa nekretnine
opis nekretnine

vlasnistvo i identifikacija
Cestica

datum kakvoée nekretnine

datum vrednovanja
procjene
svrha procjene

pretpostavka procjene

postena trzisna vrijednost
cijele stambene zgrade
poredbenom metodom
iznosi

postena trzisna vrijednost
1/2 stambene zgrade
poredbenom metodom
iznosi

potvrduje:

Stecajna masa iza Kollektiv konstruktor
d.o.o.

Prolaz Marije Krucifikse Kozuli¢ br. 4,
51 000 RIJEKA

OIB 17700165240

Poljanska cesta bb, ICi¢i
Stanovi u stambenoj zgradi

z.k.C. 684 k.o. ICi¢i upisana u zem. knjige
opcinskog gradanskog suda u Opatiji u
zk.ul.br. 865 k.o. ICi¢i.

10. svibanj 2022. godine

12. svibanj 2022. godine
Odredivanje POSTENE TRZISNE VRIJEDNOST -
za potrebu kreditiranja kod poslovne banke

Ponuda na otvorenom trzistu

4.086.000,00 € odnosno
30.767.580,00 kn (prema srednjem tecaju
HNB od 12. svibnja 2022. godine)

2.043.000,00 € odnosno kn odnosno
15.383.790,00 kn (prema srednjem tecaju
HNB od 12. svibnja 2022. godine)

Branko Preocanin,dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i

procjenu nekretnina
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5. | Prilozi

Fotodokumentacija
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goney NESLUZBENA KOPIJA

-
REPUBLIKA HRVATSKA

Podruéni ured za katastar Rijeka
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA OPATIJA
Stanje na dan: 12.05.2022. 00:37

Katastarska op¢ina: 337757, ICICI

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjeSenja: Z-11110/2022
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj ZK uloska: 865

Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe
Rbr. | katastarske Brtj 23 katastarske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv Povri’lnal PPR
Cestice i zgrade, kuéni broj zgrade i
1. 684 4 POLJANSKA CESTA 1553
DVORISTE 1252
STAMBENA ZGRADA 301
UKUPNO: 1553
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba

2. Suvlasnicki dio: 1/2

NOBILIS KRISTOF MIKLOS, OIB: 02561868846, BARTOK BELA UT. 072, BUDIMPESTA,
MADZARSKA, MADZARSKA

3. Suvlasnicki dio: 1/2

KOLLEKTIV KONSTRUKTOR D. 0. 0. U STECAJU, OIB: 63884375746, PROLAZ MARIJE
KRUCIFIKSE KOZULIC 4, 51000 RIJEKA

3.3 Zaprimljeno 01.04.2022.g. pod brojem Z-11110/2022

ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U RIJECI POD POSL.BR. ST-113/2022
01.04.2022, zabiljeZuje se postupak naknadne diobe Ste€ajne mase iza KOLLEKTIV
KONSTRUKTOR d. 0. 0. u ste€aju.

na3(3.1),3(32)

C
Teretovnica

Rbr. l Sadrzaj upisa l Iznos

|Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 12.05.2022.
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NESLUZBENA VERZILJA

REPUBLIKA HRVATSKA )
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Koo ICICL, 337757
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA OPATLIA k& br.: 684

I1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:1000

F* W

Datum ispisa: 12.05.2022
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[POYPORNI ZID-TREBA LEGALIZIRATI

POTPORNIZID TREDA LEGALIZIRAT
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-287/2021
Zagreb, 23. veljace 2021.
RIESENIE

Sudac ovla$ten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odludujuéi povodom zahtjeva Branka Preocanina, temeljem &l. 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN
br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19), u vezi s ¢l. 10. i &l. 12.a. Pravilnika o stalnim
sudskim vjeStacima (NN br. 38/14, 123/15, 29/161 61/19),

rijesioje

Branko Preocanin (OIB 15637107480), dipling.grad. iz Zagreba, Josipa Kozarca 25,
imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA
na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje

Dana 4. veljace 2021. kod ovog suda zaprimljen je zahtjev Branka Preocanina za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Uvidom u dokumentaciju priloZenu zahtjevu utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva
rjeSenjem Zupanijskog suda u Zagrebu broj: 4 Su-1708/16 od 24. sije¢nja 2017. imenovan stalnim
sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od 4 godine, te da nije podnio
zahtjev za ponovno imenovanje u skladu s ¢lankom 12. st. 2. Pravilnika, odnosno najkasnije 30
dana prije isteka roka na koji je imenovan.

S obzirom na navedeno, sukladno ¢lanku 12.a. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima,
podnositelj zahtjeva nije duzan polagati provjeru znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene vlasti,
drZavne uprave i pravnog nazivlja, obaviti stru¢nu obuku niti dati prisegu.

Nakon 3to je utvrdeno da imenovani ispunjava uvjete iz ¢l. 2. Pravilnikom o stalnim
sudskim vjestacima, rijeSeno je kao u izreci.

8RRV
SUDAC OVLAS SBAVIIANIE
“Vjeran ﬁiaekoﬁi_é o\

nD $\¢“¢
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