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NEKRETNINA: Stambena kuéa s pomoénim objektom na k.&. ZGR 533 i zemljistem k.¢.
3398/3 i k.C. 3414, sve u k.0. ViZinada

PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

PROJEKT:  343-16

Ukupna trZiSna vrijednost stambene zgrade s pono¢nim objektom na k.¢. ZGR 533,
k.o. Vizinada , zkul 1446, k.o. Vizinada, iznosi 350.742,24 kn ili 47.397,60 E

Ukupna trziSna vrijednost zemljista na k.¢. 3398/3, ik.¢. 3414, k.o. Vizinada, zkul 1340,
k.o. Vizinada iznosi 1.672,00 m? x 167,54 kn/m? = 280.120,19 Kn ili 37.854,08 E

¢

lli sveukupno 630.862,43 Kn odnosno  85.251,68 E

Po srednjem kursu HNB 1,00 E =7,40 Kn

Rijeka, 4.09.2019.

! Procjenitelj: 3 Direktor:
Drago Bili¢ dipl.ing.grad. 4 Drago Bi
Stalni sudski viestak-i-procjeni elj/
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SADRZAJ:

1. Isprave
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Uvod
Nalaz
Procjena vrijednosti nekretnine
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- Indeksi cijena nekretnina Drzavnog zavoda za statistiku RH

- Zemljisnoknijizni izvadak
- Katastarska situacija, geoportal

- lzvadak iz prostornog plana

Sz Procjena trzidne vrijednosti
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Inprojekt doo Rijeka 5
- 1.2. RIESENJE TRGOVACKOG SUDA

58 @
= ﬁ@
REPIMBLIKA HRVATSKA
TREOVACKI SUB U RLURCE
Rijeks, Zadarska 1 i3

URED PREDSIEDNICE SUDA
Broj: 4 Su-129/2017-2
Rijekas, 290, fravnja 2017,

MNa temelju odredbe &anka 126. stavak 4, Fakona o sudovima {"N.NY, br. 28/13,
33413, 82/15 1 82/16), odredbe clanka 17. stavak 1, alineja 7. Sudskog poslovaika ("WN.N.", br.
312014, 492014, B/15, 35/15, 123/15, 45716, 39417, 3317 1 3417), kao 1 adredbe Slanka 1,
Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima (UNUNLY, 382014, 123715 & 29416), predsjednica
Trgovakog suda u Riject Tka Mohorovié, 24. travnja 2017, godine deonijela je sliedede

RIESENJE

DRAGO BILIC, dipling.grad. iz Rijeke, Simonetiieva 1. OIB: 25314946044,
imenuje se stainim sudskim viestakom za podrugje graditeliske struke i procjenu nekretnina
na vrijeme od 4 (fetir) godine, podev od 9. svibnja 2017, podine za podrudje Trgovatkog
suda u Rijeci,

Obrazloienje

Ma temelju odredbe Slanka 11, Pravilaika o stalnim  sudskim vje$tacima Treovatkom
sudu u Rijeei §. travaja 2017, godine obratio se Drago Bili¢, dipl.ing.grad, sa zamolbom za
ponovoo imenevanje stalnime sudskim vieStakom  za podrude graditelistva 1 procjenu
nekretnina 73 podrudje Trgovatkog suda u Rijeci. Uz zahtjev. imenovani je dostavio:
uvjerenje o nekaZnjavanju,ugovor o osiguranju od odgovornosti, popis predmeta vieStatenjn
u prethodnom mandatu i fjefenje iz prethodnog mandata.

Predsiednica Trgovadkog suda u Riject razmotrila jo zahtjev imenovanog za ponovrio
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom | nakon obavljenog uvida u priloenu dokumentaciju
utvrdila je da imenovani ispunjava sve uvjete za ponovno imenovanje, te je na temelju
odredbe Elanka 11, Pravilnika o sudskim vieStacima rijeSeno kao u izreci rieSenja,

Uputa o prvnom lijeku:

Protiv ovop riefenia mode ge podnijeti Zalba v roku od 15 dana od dana destave
rjefienja. Zalba se podnosi putem predsjednika Trgovaikog suda u Rijeci u dva istoviemna
primjerka s dva preslika rjesenjs, a o Zalbi odlutuje Ministarstvo pravosuda Republike
Hrvatske, 5 T

PREDSIEDNICA SUDA
7+ Tka Mohorowic s

i *
o -Mrﬂs

P

npojejkt doo, proj 343-16  Procjena vrijednosti stambene kuée s pomocénim objekiom @ zem s
na k.¢. ZGR 533, k.¢. 3398/3 i k.¢. 3414 sve u k.o. Vizinada
=ueka 7/2019. :




Inprojekt doo Rijeka

Koristeni propisi

Prilikom izrade elaborata koriteni su slijedeéi zakoni, propisi i literatura:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15

Bilten ,Standardna kalkulacija“, izdanje IGH Zagreb, brojVI-2014.

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima, NN 91/96, 70/00, 114/01, 79/06, 141/06
146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14

5. Zakon o poljoprivriednom zemljistu, NN 39/13

6. Zakon o Ssumama, NN140/05,82/06,129/08,80/10,124/10,25/12,68/12,148/13,94/14
7. Zakon o gradnji, NN 153/13, 20/17
8
9.
1

= S0 B o

. Zakon o prostornom uredenju, NN 153/13, 65/17
Zakon o obveznim odnosima, NN 35/05, 41/08, 125/11
0.Zakon o zemljinim knjigama, NN 91/96, 70/97, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/1C
55/13, 60/13
11.Zakon o komunalnom gospodarsvu, NN 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 59/01
’ 150/02, 26/03, 82/04,108/04, 178/04, 38/09, 79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/1Z
94/13, 153/13, 147/14
12.Zakon o posredovanju u prometu nekretnina, NN 107/07, 144/12, 14/14
13. Prostorni plan uredenja grada Rijeke (SN PGZ 31/03, 26/05 i 14/13)
14.Generalni urbanisti¢ki plan grada Rijeke (SN 07/07 i 14/13 i SNGR 8/14)
15.Uredba o visini vodnoga doprinosa, NN 14/06, 35/06, 39/06, 151/13 i 83/15
16.Vazece Odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiSta i iznosa troSkov.
komunalne infrastrukture
17.Pokazatelji troSkova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA
18 Podaci o vrijednostima indeksa razvijenosti i pokazatelja za izradun indeksa razvijenosti n
lokalnoj izupanijskoj razini (MRRFEU)
19. Pravilnik o amortizaciji, NN 54/01
20.Podaci o indeksima cijena stambenih nekretnina (ICSN) DrZavnog zavoda za statistik
(DZS)
21.Podatak o etalonskoj cijeni gradenja, NN 100/12
22 Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina, NN 114/15 i 122/15
23 Baza podataka o procjenama nekretnina(vlastita arhiva)

r;c-:nef-c'. doo, proj343-16  Procjena vrijednosti stambene kuée s pomoc¢nim objektom | zemiSta
na k.¢. ZGR 533, k.¢. 3398/3 i k.¢. 3414 sve u k.0. ViZinada
ShmRa 7/2019.




Inprojekt doo Rijeka

IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

“emeljem ¢&lanka 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine® br. 78/15), upozorer
~a materijalnu i kaznenu odgovornost u odnosu na to¢nost danih podataka, dajem sljedecu
IZJAVU O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

- 22 cu prilikom izrade ovog procjembenog elaborate za nekretninu:

4 NARUCITELJ: ISTRA BAVARIA AGENTUR d.o.0. u stecaju
Poreg, Partizanska 13, OIB: 16619843112

I NEKRETNINA: Stambena kuéa s pomoc¢nim objektom na k.¢. ZGR 533 i zemljiStem k..
. 3398/3 i k.C. 3414, sve u k.o. Vizinada

‘ove za koje sam ovladten obavljati strué¢no, neovisno i nepristrano, te iznijeti sve okolnosti koj¢
“owode u pitanje njegovu nepristranost ili mogué sukob interesa te stoga izjavljujem da Cu:

cuvati povjerljivim sve podatke kojima raspolazem;
2 postupati iskljuéivo na temelju pravila struke i objektivnih pokazatelja, u skladu s nacionalnin
propisima;
2 djelovati potpuno neovisno, nepristrano i jednako prema svim projektnim prijedlozima
postupku odabira, bez ikakvih vanjskih utjecaja;
4 usluga pruZzena od strane Procjenitelja je obavljena u skladu s priznatim profesionalnin
procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima Republike Hrvatske;
procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka, najbolje se koriste¢i svim dostupnim podacima;
procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene;
naknada procjenitelja ni na koji nac¢in ne ovisi o zaklju€cima o vrijednosti;
zakljuéci o vrijednosti ni na koji nacin ne ovise o naknadi procjenitelja;
procjembeni elaborat je izraden u skladu s kodeksom etike i vaZze¢im standardima;
0 procjenitelj ima ovlastenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

§ N n

Le 1

& W

wufaju nastanka okolnosti koje narugavaju ili bi mogle narusiti moju objektivnost i nepristranost i
ozt nadelo izbjegavanja sukoba interesa, osobno ¢u zatraZiti izuzece, a u odnosu na predmetr
~wiupak dodjele bespovratnih sredstava.

~ . materijalnom i kaznenom odgovorno$¢u potvrdujem sve navedeno te da sam svjestan da ce st
. w.iaju davanja lazne izjave ifili laznih podataka primijeniti za to propisane kazne i sankcije.

Mieka 4.09.2019. Procjenitelj:
Drago Bili¢, dipl.ing grad./
Stalni sudski vjestdk/iprocjen
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2. UVvOD

2.1. ZADATAK:

Potrebno je izvriti procjenu vrijednosti nekretnina koje su predmet stecajne mase, a
ovim elaboratom procjenjuje se stambena kuc¢a s pomoénim objektom i zemljiste na k.¢. ZGR
533, k.&. 3398/3 i k.&. 3414, upisane u zk.ul. 1446 i zk.ul. 1340, sve u
k.0. Vizinada, koje se nalaze u ViZinadi.

Zadatak ovog viestadenja je utvrdivanje trzi$ne vrijednosti predmetne nekretnine na
danadnji dan u zateGenom stanju, a sve temeljem ocevida na terenu, analize dostupne

dokumentacije, prikuplienih podataka, trZi$nih i lokalnih uvjeta, te vlastitog iskustva.

Procjembeni elaborat izraduje se u svrhu prodaje nekretnine u stecajnom postupku.

2.2. PODACI O OCEVIDU:

Izvréen je ocevid na predmetnoj nekretnini dana 20.07.2019. g.,

2.3. DAN VREDNOVANJA | DAN KAKVOCE:

Dan vrednovanja: 20.07.2019.
Dan kakvoce: 20.07.2019.
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3. NALAZ

3.1. OPCE INFORMACIJE

U izradi procjene koristili su se zemljiSnoknjizni izvadak, katastarska situacija,
Prostorni plan uredenja Op¢ine ViZinada (Sl. glasnik Grada Porec¢a br. 01/04 i 04/04 te SI.
nov. Opcine Vizinada br. 04/15 i 08/16), digitalni katastar na internetskim stranicama
preglednika Geoportala, podaci iz eNekretnine, te u svrhu istoga, izvrdio se uvid na licu
mjesta dana 20.07.2019. |

Procjena trZisne vrijednosti radena je prema odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (Nar. nov. 78/15, dalje ZPVN), Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (Nar. nov. 105/15, dalje Pravilnik), Zakona o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima
(Nar. nov 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, dalje ZVDSP), Zakona o zemljiSnim knjigama (Nar. nov. 91/96,
68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17, dalje ZZK) i

Zakona o prostornom uredenju (Nar. nov. 153/13, 65/17, 114/18, dalje ZPU).
Cimbenici koji utje€u na visinu trZiSne cijene na dan procjene vrijednosti kod

uobi¢ajenog poslovnog kretanja ponude i potraznje su namjena podrucja u kojem se nalazi
nekretnina, socijalno — gospodarski elementi, opéa gospodarska situacija, trziste kapitala,
iskoristivost u svrhu prihodovne koristi, polozaj, okolina, urbanisti¢ki razvoj na lokaciji, oblik
parcele, pristup, veli¢ina, konfiguracija terena, raslinje, izvedena komunalna infastruktura i
instalacije te moguénost priklju€enja na njih, udaljenost od mora, pogled.
Medu najvaznijim &imbenicima koji utjeéu na prometnu vrijednost gradevinske Cestice je
stanje dokumenata urbanistickog planiranja, te dopustena namjena &estice, kao i sredenost
imovinsko-pravnih odnosa odnosno stanje upisa vlasnistva u zemljiSnoj knjizi Sto je u ovom
slucaju zadovoljeno.

Trzisna procijenjena vrijednost nekretnine data je posebno po m? kao i ukupna za
citavu povrsinu te je iskazana u kunama i u EUR-ima prema srednjem te¢aju HNB-a na dan

procjene nekretnine.
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KUCA

Kuca je katnosti prizemlje plus 1. kat, tlocrtne povrsine 60 m?, dok je njezina ukupna
korisna vrijednost povrSine oko 120 m2. Uz nju je izgraden pomoéni objekt korisne povrsine
oko 25 m?. Kuca je kamena, stare i.zgradnje, prozori i vrata su drveni, kao i Skure na
prozorima. Krovni pokrov je ,kanalica“. Oborinske vode odvode se olucima i Zliebovima. Ima
izveden dimnjak. Opremljena je klima uredajima.

Prilazi joj se trijemom &iji dio ispred ulaza je natkriven.

Medukatna konstrukcija je drvena od greda i drvenog poda kao zavrinog sloja.

Objekt je priklju¢en na komunalnu infrastrukturu, vodovod i struju, a prihvat sanitarno-
otpadnih (fekalnih) voda rijeSen je septiCkom jamom.

U kuci je vlaga uslijed zadrZavanja te prodora oborinskih voda straZnjeg terena koji se
pod nagibom pruza prema kuci te bi bilo potrebno u tom dijelu oko kuée izvesti rigol, kanal
za prihvat i odvodnju oborina.

Kucu je potrebno obnoviti u dijelu zavrénih radova.
Pomocni objekt je novoizgraden.
Iz vlasni¢kog lista vidljivo je da je Narucitelj ove procjene, vlasnik u 1/1 dijela.

Nekretnine koje se procjenjuju, dio su steCajne mase koja se procjenjuje u svrhu

steCajnog postupka, ¢iji Narucitelj je ste¢ajni duznik.

Ukupna povrsina zemljiSta je 1.672 m?, a korisna vrijednost povrsine kuce i pomoc¢nog
objekta oko 145 m?2.

ZEMLJISNOKNJIZNI PODACI:

1. k.&. ZGR 533
- OZNAKA zgrada
- POVRSINA CESTICE 62 m?
- Z.K. ULOZAK BROJ 1446
- KATASTARSKA OPCINA VIZINADA
‘npojekt doo, Procjena vrijednosti stambene kuée s pomocénim objektom | zem S
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2. k.C. 3398/3
- OZNAKA oranica
- POVRSINA CESTICE 792 m?
- Z.K. ULOZAK BROJ 1340
- KATASTARSKA OPCINA VIZINADA

3.k.C. 3414 '
- OZNAKA vinograd
- POVRSINA CESTICE 880 m? (upis u posjedovnom listu)
- Z.K. ULOZAK BROJ 1340
- KATASTARSKA OPCINA VIZINADA
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4. PROCJENA

4.1. IZBOR METODE PROCJENJIVANA

Procjena trZiSne vrijednosti radena je prema odredbama ZPVN-a i Pravilnika.
Navedeni Zakon €l. 23. predvida, sukladno vrsti i namjeni nekretnine, tri metode i to:

poredbenu metodu, prihodovnu metodu i troskovnu metodu.

POREDBENA METODA

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti

neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojeéih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljski_h ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina, Ciji je promet ostvaren najvi§e &etiri godine unatrag u
odnosu na dan vrednovanja. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene
onih nekretnina koje s procijenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih obiljeZja,
tj. ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednagenje ne
prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Takoder, najvazniji kriterij za identifikaciju kupoprodajnih cijena koje su pod utjecajem
neuobicajenih ili osobnih okolnosti jest znac¢ajno odstupanje od prosjeka odnosno vrijedi
pravilo da su pod utjecajem osobnih ili neuobi¢ajenih okolnosti one kupoprodajne cijene koje
odstupaju vise od + 30% od srednje (aritmeticke) vrijednosti, te se u svrhu istoga

primjenjenjuje pravilo 2-sigma.
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PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZi§ne vrijednosti
izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i
druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda. Kako predmetna nekretnina nije u funkciji
toga, ista metoda nije primjenjiva.
Prihodovna metoda je temeljena na odrzivom godi$njem prihodu koji nekretnina ostvaruije ili
moze ostvarivati uslijed urednog poslovanja. Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i
prihoda koji se postize na trZiStu, provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili
najmu te prikazom postojec¢ih odnosa zakupa i najma na trzistu.
Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moZe ostvarivati umanjuje se za tro$kove
gospodarenja i kapitalizira pomo¢u multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi
prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka

koriStenja gradevine.

TROSKOVNA METODA

Troskovna metoda je temeljena na izraéunu trodkova gradnje po dana$njim
standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s procijenjivanom gradevinom
u odnosu na ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.
Troskovna vrijednost nekretnine proizlazi iz tro$kova novogradnje umanjenih za starost i
nedostatke, pripadajuéih usputnih troSkova i vrijednosti zemljista koje se procjenjuje
pomoénom metodom, u pravilu poredbenom.
TroSkovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namijene i drugi objekti svrha kojih nije
stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa
koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Primjerena je i kod procjene vrijednosti Steta i
nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine. Procjene tro$kovnom
metodom koriste se i za utvrdenje vrijednosti gradevina ako su drugi pouzdani podaci

nedostupni, 8to u ovom sluéaju nije te se nece primijeniti.

S obzirom na navedeno u svezi metoda procjene vrijednosti, sukladno odredbama

Zakona, za procjenu trziSne vrijednosti odabire se poredbena metoda.

Za procjenu predmetne nekretnine koristila sam podatke iz informacijskog sustava

trziSta nekretnina (eNekretnine).
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4.2. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

- POREDBENE NEKRETNINE

Kao poredbene nekretnine odabrane su kuée koje se nalaze u istoj opéini te u istoj ili
susjednoj k.o. kao i procijenjivane, a koje svojom povrsinom, lokacijom, karakteristikama,
parametrima, kvalitetom i stilom gradnje, te ostalim ¢imbenicima koji utje¢u na oblikovanije i
stvaranje trziSne cijene nekretnine, pokazuju dovoljno podudarnih obiliezja s procijenjivanim
nekretninama.

S obzirom da se radi o vecoj povrSini zemlji$ta, njegova vrijednost ¢e se racunati
odvojeno od kuce, s obzirom na to da neke poredbene kuce imaju neznatnu povrsinu
okucnice u prometu koja se pomnoZila propisanim koeficijentom (0,10 prema prilogu br. 1
Pravilnfka) te svela na korisnu vrijednost povrsine pripadka poredbenih kuca i na taj nacin
postala usporediva veli¢ina koja se jednako vrednuje, sto je i svrha propisanih koeficijenata, a

ostale poredbene kuce u prometu imaju samo svoju povrsinu bez udjela zemljista..

- PRILAGODBA VRIJEDNOSTI:

Poredba se vr8i prema dostupnim pokazateljima — kupoprodajnim cijenama. Za
meduvremensko izjednacenje koriste se indeksi cijena nekretnina Drzavnog zavoda za
statistiku, a ostale poznate prednosti odnosno nedostatke nekretnina uzimaju se u obzir
pomocu faktora za interkvalitativno izjednacenje.

Pretpostavlja se da na poredbenim nekretninama u vrijeme izvréene kupoprodaje nije bilo

neuknjizenih tereta.
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4.3. PROCJENA VRIJEDNOSTI STAMBENE ZGRADE:

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Stambeni objekt (kuca) - Zbirka kupoprodajnih cijena & |
» i
Naziv atributa Vrijednost atributa |
ID ZKC 1116286
Datum pregleda 1.8.2019.
Vrsta nekretnine OK - STAMBENI OBJEKT (KUCA)
ID PN (PU) 3784494
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povrsina u prometu 247,00
Vrijednost nekretnine (KN) 282.766,17
Datum ugovora 28.02.2018
Status podatka PREUZETO OD PU ;
Cjenovni blok MOMIAN - SUME P
515 - SUMA GOSPODARSKE ;
H
i

NAMIENE

Stambeni objekt (kuca) - Zbirka kupoprodajnih cijena

i

Naziv atributa Vrijednost atributa g
ID ZKC 335107
Datum pregleda 1.8.2019.
Vrsta nekretnine OK - STAMBENI OBJEKT (KUCA)
ID PN (PU) 2562957
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povrsina u prometu 36,00
Vrijednost nekretnine (KN) 95.800,00
Datum ugovora 02.01.2012
Status podatka PREUZETO OD PU
Cistiowni blak 3&31%3& ;LRELICL VIZINTINI
Pretefita namjena cjenovnog bloka $15 - GOSPODARSKA SUMA
Stambeni objekt (kuca) - Zbirka kupoprodajnih cijena A
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1041655
Datum pregieda _ 1.8.2019.
Vrsta nekretnine OK - STAMBENI OBJEKT (KUCA)
1D PN (PU) 3606881 -
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povréina u prometu 2.194,00
Vrijednost nekretnine (KN) 2.220.922,80
Datum ugovora 10.07.2017
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok POROPATI - GRABEVINSKO
PreteZita namjena cjenovnog bloka ggﬁgg‘?}%&%ﬁé %%RUCJ A
Inpojekt doo, Procjena vrijednosti stambene kuée s pomocénim objektom i zemljista
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4.3.2. IZRACUN VRIJEDNOSTI STAMBENE ZGRADE S POMOCNIM OBJEKTOM
POREDBENOM METODOM:

Kao $to je vec redeno u uvodnom dijelu procjene, trzidna vrijednost nekretnine ovisi o
mjesnim trZzi$nim prilikama, kao &to su: lokacija, zona izgradnje, poloZaj, opée stanje,
komunalna opremljenost, uvjeti ponude i potraznje za takvu vrstu nekretnine.

Temeliem svega iznijetog, procjenjuje se trzigna cijena predmetne nekretnine:

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna
Grad ViZinada Momjan Oprtalj Poropati
Lokacija Istra
Nekretnina zgrada zgrada zgrada zgrada
lzvor podataka nalog E-nekretnine E-nekretnine E-nekretnin
Vrsta podataka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaj
Datum transkacije/ objave 3Q2019 102018 1Q2012 3Q2017
Povrsina (m?) 145 247 36 2194
Cijena (€) - 38367 12999 301346
Cijena po m? - 155,33 € 361,08 € 137,35 €
Protokvremena 1Q2018 1Q2012 3Q2017
DZS indeksi cijena nekretnina 101,77 100,01 101,8
Vremensko uskladenje - % % %
Korigirana vrijednost po m? - 155,33 € 361,08 € 137,35 €
Lokacija-kategorija dobra isto isto isto
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Korekcija izvora podatka nalog isto isto isto
(-15% do 0%) - 0% 0% 0%
Velicina
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%

- Zagadenje buke lagano isto isto isto
(-20% do +20%) . 0% 0% 0%
* prema Prilogu 6. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/15)
Zagadenje zraka lagano isto isto isto
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
* prema Prilogu 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretning
(NN 105/15) 9

Procjena vrijednosti stambene kuée S pomocénim objektom i zemljista
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Infrastruktura da isto isto isto
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Ostalo (pogled,zona, pristup) da isto isto isto
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - 0% 0% 0%
Korigirana vrijednost po m? 1.5%217.92¢€ 155.33€ 361,08 € 137.35€
ZAKLJUCAK
Povrsina stambenog prostora 145
Vrijednost po m? : 326.88 €
TrZiSna vrijednost 47397.60 €
10
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4.4. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA:

Podaci o nekretnini Aloix
- Gradevinsko zemljiSte - Zbirka kupoprodajnih cijena : R
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1093172
i Datum pregleda 4.9.2019.
Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
ID BN (PU) 3714705
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
- PovrSina u prometu 511,00
Vrijednost nekretnine (KN) 150.898,50

Datum ugovora 18.12.2017

Status podatka PREUZETO OD PU

VRANJE SELO, BAJKINI,
MARKOVICI - GRADEVINSKO
GP - NASELIE 1 IZDVOIENI DIO
NASELIA

- Cienowni blok

Prete¥ita namjena cjenovnog bloka

Podaci o nekretnini 2 X
Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena A
Naziv atributa Vrijednost atributa

IDZKC 990517

Datum pregleda 4.9.2019.

Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE

ID PN (PU) 3890649

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Povrsina u prometu 2.392,00

Vrijednost nekretnine (KN} 355.028,78

Datum ugovora 14.08.2018

Status podatka PREUZETO OD PU

FERENCI, CIKLADA, MEKISI KOD
VIZINADE - GRADEVINSKO

GP - NASELIE 1 IZDVOJIENI DIO
NASELIA

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Inpojekt doo, Procjena vrijednosti stambene ku¢e s pomocnim objektom i zemljista
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' Podaci o nekretnini =]
- Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena &)
| Naziv atributa Vrijednost atributa

| IDZKC 963235

|| Datum pregleda 4.9.2019,

| Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE

| ID PN (PU) 3712597

| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Z Povrina u prometu 271,00

H ' Vrijednost nekretnine (KN) 50.000,00

f Datum ugovora 14,12.2017

E Status podatka PREUZETO OD PU

| Cjenovni blok CUKI, NARDUCI, VRBANI - SUMA |
§ PreteZita namjena cjenovnog bloka i’;ﬁug’ggm GOSECDAESKE ‘

Usporedba
Vranje selo, Bajkini

150898,50 Kn/511,0 m2/7,4 = 39,91 E/m2
Usporedba
Ferenci, Ciklada, Merisi

355028,78 Kn/2392,0 m2/7,4 = 20,06 E/m2

. Usporedba
Cuki, Nardugi, Vrbani

50000 Kn/271,0 m2/7,4 = 24,93 E/m2

Srednja vrijednost

(39,91+ 20,06 + 24,93 ) = 28,30 E/m2
Uz korekcioni factor 0,8 iznosi 22,64 E/m2
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Inprojekt d.o.o. Rijeka 343-16

Na temelju provedenog postupka procjene, trzigna jediniéna vrijednost procijenjivanog
zemljista na dan 4.09.2019. godine iznosi:
JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA: 22,64 E/m?

5. ZAKLJUCAK
Ukupna trZi$na vrijednost stambene zgrade s ponoc¢nim objektom na k.. ZGR 533,
k.o. ViZinada , zkul 1446, k.o. ViZinada, iznosi 35074224 kn ili 47397.60 E
Ukupna trZiSna vrijednost zemljidta na k.&. 3398/3, i k.&. 3414, k.o. ViZinada, zkul 1340,
k.o. Vizinada iznosi 1.672,00 m? x 167,54 kn/m? = 280120,19 Kn ili 37.854,08 E
lli sveukupno 630.862,43 Kn odnosno  85.251,68 E

Po srednjem kursu HNB 1,00 E = 7,40 Kn

NAPOMENA:

Trzisna vrijednost je iskazana bez ukljuéenih poreza kojima je reguliran promet
nekretnina kao i bez poreza na dodanu vrijednost.

Elaborat je izraden u dva istovjetna primjerka, a u elektronskom obliku ostaje
pohranjen u arhivi vietaka.

U Rijeci, 4.09.2019. god.

Drago Bili¢ dipl.ing.grad.
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POGLED NA KUCU | ZEMLJISTA

SJEVEROISTOCNA FASQ_?ﬁ

#

-

‘ alol

SJEVEROZAPADNA FASADA

# %
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Tablica J3: Indeksi cijena stambenih nekretnina

Indeksi (@ 2015. = 100)?
Indices (@ 2015 = 100)?
novi _ posto}eéi. Grad
ukupno stqmbgm sta_mbc_am Zagreb Jadran Ostalo
Godina Tromjesegje objekii objekti
Year Quarter faoral gvig;ﬁngs gxszggs g;grgz ?ggsa::c Oiher
2014, a1 10294 10529 101,96 | 10204 10326 10324
Q2 82| 10619| 10283| 10223 10471 103,47
Q3 10300 10784 10087 10229 10269 | 10504
Q4 10214 10886 100,07 | 10217 | 10280 9943
2015. Q1 " 10105 10087 10142 10162 10100 10020
i e e e
as 9985 10098 9937 9992 10001 9914
a4 . 999 9948 100,18 | 100,16
2016. Q1 10121, 9907 | 10173 | 10043 10177 | 10021
Q2 ~ fo028| 9580 10123 | 9991 10033 | 10052
Q3 T i01a1| 9667 10230| 10196, 10180 974
- e e
2017. Q1 ~ jooss| o288 | 10251| 10072 10225 95,53
Q2 ~ qoass| 9ee71| 10817| 10269| 10858 | 100,93
Q3 10543 9776 10685 10645 10546 100,20
Q4 10845 9873 11046 11046 10867 102,26
2018. Qf " 10044 | 9903 111,59 11219 11054 9957
Q2 . 10026 9851 11147 114,51 109,33 98,94
Q3 11232 10078 11468 11896 11220 100,51

izvor: Drzavni zavod za statistiku

1) Za potrebe korisnika, u suradnji s Hrvatskom narodnom bankom (HNB-om), izraéunana je produljena tromjesecna serija
indeksa od prvog tromjeseéja 2002., otkada su dostupni podaci Porezne uprave Ministarstva financija za kategoriju ukupno i za
tri definirana geografska podru¢ja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo.

2) Indeksi (od prvog tromjesjecja 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015. = 100)

3) Prema Eurostatovoj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavljenih stopa promjene zbog
toga $to se stope promjene izratunane iz serije 2015. = 100 mogu razlikovati od stopa promjene izracunanih iz serije 2010. =
100 zbog zaokruzivanja.
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GEOPORTAL
-I_

r;;f‘._f-,gj“l{‘r' 1 ‘

EEraes geopartal.dgu.hr lapisano 02.02,2018.
0 20m NAPOMENA: NIE JAVNA ISPRAVA
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RAZVOJ | UREDENJE PROSTORA/POVRSINE NASELJA

cyaien reggraden
E ac

NASELJE | IZDVOJENI DIO NASELJA

POLJOPRIVREDNG TLO ISKLJUGIVO OSNOVNE NAMJENE
:] OSOBITO VRIJEDNO OBRADIVO TLO

[ ] vmueonoosrapvoTLO

|:\ OSTALA OBRADIVA TLA

SUMA ISKLJUCIVO OSNOVNE NAMJENE
- | SUMA GOSPODARSKE NAMJENE

|::’ ZASTITNA SUMA

] OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO, SUME | SUMSKO ZEMLJISTE

NAMJENA GRADEVINE

Clanak 50.

(1) U gradevinskim podru¢jima naselja 1 izdvojenih dijelova naselja mogu se
graditi gradevine stambene namjene, te graditi i gradevine javne i drustvene, odnosno
gospodarske namjene na vlastitoj gradevnoj Eestici.

(2) U gradevinama stambene namjene mogu se graditi i prostorije gospodarske
namjene, u manjem dijelu ukupne povriine gradevine, te u manjem broju ukupnih
funkcionalnih (stambenih i poslovnih) jedinica.

19

Inpojekt doo, Procjena vrijednosti stambene kuée s pomo¢nim objektom i zemljista
na k.¢. ZGR 533, k.¢. 3398/3 i k.&. 3414 sve u k.0. ViZinada




Inprojekt d.o.o. Rijeka

SLUZBENE NOVINE OPCINE VIZINADA —VISINADA stranica 190
8/2016

(3) U gradevinama stambene namjene mogu se graditi i prostorije javne 1
drutvene namjene (upravne, socijalne, zdravstvene, predikolske, kulturne,sportsko-
rekreacijske 1 sliéne namjene).

(4) U gradevinama javne i dru$tvene, odnosno gospodarske namjene mogu se
graditi i prostorije stambene namjene u manjem dijelu ukupne povrsine gradevine.

(5) U gradevinskim podruéjima naselja i izdvojenih dijelova naselja mogu se
postavljati kiosci i sli¢ne naprave te urbana oprema, isklju¢ivo na javne povriine
prema &lanku 31. odredbi ovog Plana i u skladu sa posebnim aktom Opéine Vizinada -
“Visinada.

Clanak 56.

(1) Veli¢ina gradevne &estice, odredena u skladu sa &lankom 53. ovih odredbi,
mora zadovoljavati sljedece uvjete (najveéa povriina gradevne ¢estice ne odreduje se,
dok je najmanja povriina gradevne &estice kako slijedi):

- kod gradevina stambene namjene:
- jednoobiteljskih i obiteljskih gradevina:
- slobodnostojeée gradevine: - najmanje 600 m2

- poluugradene gradevine: - najmanje 450 m2

SLUZBENE NOVINE OPCINE VIZINADA —VISINADA stranica 192 |
8/2016 |
- ugradene gradevine: - najmanje 350 m2
- viSeobiteljskih gradevina:
- slobodnostojece gradevine: - najmanje 750 m2

- poluugradene gradevine: - najmanje 600 m2

- kod gradevina javne i druftvene namjene (upravne, socijalne, zdravstvene,
predskolske, gkolske, kulturne, i sli¢ne gradevine):

- slobodnostojeée 1 poluugradene gradevine: - najmanje 600 m2
- ugradene gradevine: - najmanje 450 m2
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