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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

u svrhu utvrdenja vrijednosti radi ovr§nog postupka

Nekretnina: Stan br 6 na drugom katu sa tavanskim spremistem, Selce, Brdo 23
Upisan u zk ul. 1918 k.o. Selce kao etaza E-1

Narucitelj: Opéinski sud u Crikvenici
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Procjenitel;: Ivan Vuc€emil,dipl.ing.grad.
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
1 DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA: UP/1-710-03/24-01/795
URBROJ:  514-03-04/01-25-03

Zagreb, 14. travnja 2025,

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (.Narodne novine™, br. 28/13., 33/15.,
82/15.,82/16., 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.). povodom zahtjeva pravne osobe PING d.0.0. iz
Rijcke. Antuna Branka Simica 38, OIB: 56485511141, podnesenog po Ivanu Vucemilu iz
Rijeke, Antuna Branka Simica 38, OIB: 42713384669, osobi ovladtenoj za zastupanje. u
postupku odobrenja obavljanja poslova sudskog viestacenja, donosi

RJESENIE

L Pravnoj osobi PING d.0.0. iz Rijeke. Antuna Branka Simica 38, OJ]! :648551 1141,
odobrava se obavljanje poslova sudskog vie: ja za podru di ai
procjene vrijednosti nekretnina s danom 14. travnja 2025,

1L Danom izvrinosti ovog rjeSenja pravna osoba &e se upisati u Popis pravnih osoba
kojima je dano odobrenje za obavljanje poslova vjestatenja ovog Ministarstva.

Obrazlozenje
Ivan Vugemil iz Rijeke, osoba ovlastena za zastupanje pravne osobe PING d.o.o.

iz Rijeke, podnio je zahtjev za LlawnJ: odobrenja pravnaj ma‘m za obavljanje poslova sudsl
vjestaenja za podrudja i procjene vrij

Uz zahtjev je prilozen izvadak iz sudskog registra za pravnu osobu, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjestatenja
za pravnu osobu te dokaz o zaposlenju smlnog sudskog vjeStaka u pravnoj osobi za Ivana
Vuéemila, diplomi SV 11 RJJekc il 2 slalmm sudsknm
vjeStakom za podrudje gradc\mam\.u procjene vrij ina rj
pravosuda i uprave KLASA: UP/I-710-03/24-01/791, URBROJ: 514-03-04/01-25-06 od 1.
sijetnja 2025,

Uvjeti za davanje odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog
vjedtaenja propisani su u ¢lanku 126.a stavku 4. Zakona o sudovima sukladno kojem poslove
vjestatenja mogu obavljati i pravne osobe pod uvjetom ako su u svojoj djelatnosti registrirane
i zn obavljanje vjeStatenja za odredeno podrudje, ako su njihovi zaposlenici imenovani stalnim
sudskim vjestacima za podrudje za koje se trazi odobrenje i ako dostave zakljuéen ugovor o
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514[U 00324017953
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osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjeStatenja na najnizu svotu
osiguranja od 65.000,00 eura.

Uvidom u sudski registar za pravnu osobu utvrdeno je da je u svojoj djelatnosti
neg,mrlran.l za vb.MJaan \juslm.l.l'l)a za trazeno podrutje vijeStatenja dok je pm\]grnm u
i ovog utvrdeno da je zaposlenik pravne osobe imenovan

stalrim sudskim v jestakom za podrugje 7a koje se trazi odobrenje.

U postupku damnja adnbnnja za obavljanje poslova sudskug vjedtadenja
pravnoj osobi 2 ¥, je 7 ijskog suda u Rij

Slijedom navedenog, utvrdeno je da pravna osoba ispunjava uvjete iz Elanka
126.a stavka 4. Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjedenja.

Danom izvrSnosti ovog rieSenja pravna osoba ¢e se na temelju ¢lanka 127.b

stavka 4. Zakona o sudovima upisati u Popis pravnih osoba kejima je dano odobrenje za

bavljanje poslova vjestatenja ovog Mini: te se obvezuje obavijestiti o svakoj promijeni

osobnih podataka koji se odnose na status pravne osobe i zaposlenog sudskog vje3taka, a otisak
svog peéata pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rieSenja nije dopuStena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Rijeci roku od 30 dana od dana primitka ovog rjedenja. TuZba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik il se Salje postom. odnosno
dostavlja u elektronitkom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITL:
1. PING d.o.0., Rijeka, Antuna Branka Simica 38
= n/r Ivana Vucemila

2. Pismohrana-ovdje.

S14{UPI710032401795)3
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1. Uvod

Na zahtjev Op¢inskog suda u Crikvenici, pristupio sam izradi elaborata u kojem je potrebno
procijeniti trziSnu vrijednost nekretnine u svrhu utvrdenja vrijednosti nekretnine radi ovrSnog
postupka.

Predmet procjene:

Stan broj 6 na drugom katu sa tavanskim spremistem broj 7, u kuéi u Selcu, Brdo 23,
sagradenoj na k.C.br. 1457/1 k.o. Selce, upisan u zk.ul. 7918 k.o. Selce, kao etaza E-1,
prema kopiji e-izvatka iz zemljiSne knjige.

Vlasnistvo prema dostupnoj dokumentaciji:
Karmen Gaji¢ — udio 1/2

Srdan Gaji¢ — udio 1/2

Upisana prava: -

Nije predmet ovog Elaborata geodetska, imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno-
pravnog naslova te porezne i druge financijske obveze vlasnika ili posjednika nekretnine.

Za potrebe ovog Elaborata pretpostavljeno je da je dokumentacija preuzeta sa sluzbenih
internetskih stranica vjerodostojna.

Procjena je obavljena stru¢no, neovisno i nepristrano.

Ocevid i vanjski pregled nekretnine je u prisustvu Suda izvrSen 10.10.2026.

Napomene:

. Procjena je napravljena za uobi€ajene trZiSne okolnosti, a prema videnom stanju na
terenu i uz dostupnu dokumentaciju.

. Oprema i pokretnine nisu predmet ove procjene.

. Ova procjena je napravljena uz pretpostavku da su sklopovi objekta koji nisu bili vidljivi
prilikom oCevida, zbog izostanka ovrSenika, u istom ili slicnom kvalitativnom stanju kao
oni videni izvana prilikom ocevida.
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2. Dokumentacija
kopija e-izvatka iz zemljiSne knjige
ol
l.l.l
",
A | nr

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Crikvenici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL CRIKVENICA

Stanje na dan: 05.10.2026. 11:13 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 338770, SELCE Broj ZK uloska: 7918

Broj zadnjeg dnevnika: Z-14244/2026 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 1 (OSTALO KAQ NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

ek Povrsina
Rbr. zemijita Oznaka zemljista Primjedba
ee(:ﬁ:,-'e) jutro [ €hv m2
1. 145711 BRDO e
DVORISTE 9
KUCA BR.23 5%
UKUPNO: 238

DRUGI ODJELJAK

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Primljeno 5.04.2022. Z-5152/2022

21 Na temelju €l. 174 st. 1 Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19) zabiljezba da je

priloZzeno rjedenje o izvedenom stanju RH, PGZ, Upravnog odjela za prostorno uredenje,
graditeljstvo i zastitu okoliSa Ispostava Crikvenica klasa: UP/I-361-03/13-12/635 urbroj: 2170/1-03-
02/6-15-11 od 16.09.2015. godine.

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Suvlasni&ki dio: 16947/44975 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

Temeljem zapisnika broj Z-1475/2010/8084 prenosi se slijedeci upis: Stan broj 6 na Il. katu i
potkrovlju koji se sastoji od ulaza, garderobe, hodnika, internog stepenista, tri spavace sobe, wc-a
sa tuSem, kupaonice, balkona, blagovaonice, dnevnog boravka, kuhinje, izbe, balkona, povrsine
104,22 m2.

Temeljem zapisnika broj Z-1475/2010/8084 prenosi se slijedeci upis: Tavanski prostor - spremiste
broj 7 povrsine 68,25 m2.

1/2 GAJIC KARMEN, OIB: 48921594494, BRDO 23, 51266 SELCE
1/2 GAJIC SRDAN, OIB: 06605465862, BRDO 23, 51266 SELCE

1.2 Zaprimljeno 28.09.2026.g. pod brojem Z-14244/2026 o
na .

ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG ZA UKNJIZBU

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 05.10.2026. 11:20:30 Stranica: 1




PING d.o.0., VjeStacenja za podrucje gradevinarstva i procjene nekretnina

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

Katastarska op¢ina: 338770, SELCE Broj ZK uloska: 7918
ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 1 (16947/44975)
1.1 Primljeno 16.01.2026. Z-608/2026

Na temelju prijedloga od 16.01.2026. i prijedloga za ovrhu od 15.01.2026.
zabiljeZuje se pokretanje ovrénog postupka na nekretninama Gaiji¢ Srdana
ovrdovoditelja Kreditne unije Dukat, OIB: 41393608653, Viskovo 32, Viskovo koji
postupak se vodi kod Opéinskog suda u Crikvenici pod posl. br. Ovr-26/2026.

2. Na suvlasniéki dio: 1 (16947/44975)
2.1 Primljeno 04.02.2026. godine posl.br. Z-1685/2026

Na temelju rie$enja posl.br. Ovr-26/2026 od 04.02.2026. godine zabiljezuje se
ovrha na nekretninama Gaji¢ Srdana, OIB: 06605465862, Brdo 23, 51266 Selce
u A ovrhovoditelja Kreditne unije Dukat, OIB: 41393608653, Viskovo 32, 51216
Vigkovo

utvrdenjem vrijednosti navedenih nekretnina, njihovom prodajom i namirenjem
ovrhovoditelja iz novéanog iznosa dobivenog prodajom.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 05.10.2026.

ZemljisnoknjiZzni izvadak (datum i vrijeme izrade) 05.10.2026. 11:20:30 Stranica: 2
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, KORISTENE LITERATURE | IZVORA PRIBAVLJENIH
PODATAKA

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

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

) Zakon o gradnji (NN 153/13)

) Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

) Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

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

) Zakon o vlasni$tvu 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)

8) Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

9) Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13)

10) Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14)

11) Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave

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

KORISTENA LITERATURA
1) Krtali¢ V. (2007.) Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, HDSV, Trg M.Maruli¢a 10, Zagreb

IZVORI PRIBAVLJENIH PODATAKA —

1) Osobna i poslovna baza podataka o ostvarenim kupoprodajama i procjenjenim vrijednostima nekretnina
2) Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradniji (IGH)

3) Bilteni HNB-ai DSZ-a

4) Podaci o ostvarenim kupoprodajama — zbirka isprava MGIPU RH — eNekretnine

OBRAZLOZENJE METODA PROCJENE NEKRETNINA

Trzidna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koriStena metoda ili metode. Ukoliko se
koristi viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluZze za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postoje¢e obi¢aje u poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog
slu€aja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

TROSKOVNA METODA

TroSkovna metoda je temeljena na izradunu troSkova gradnje, po danasnjim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s
procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

TroSkovna vrijednosti nekretnine proizlazi iz troskova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajucih uzgrednih troSkova i vrijednosti
zemljiSta koje se procjenjuje pomo¢nom metodom, u pravilu poredbenom.

TroSkovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne
namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema
svojim obiljezjima nisu usporedive. Primjerena je i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.
Procjene troSkovnom metodom Koriste se i za utvrdenje vrijednosti gradevina ako su drugi pouzdani podatci nedostupni.

POREDBENA METODA

Poredbena metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom podrucju u bliskom
vremenskom razdoblju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna
obiljezja. Uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova, koeficijenata za preraCunavanje ili poredbenih pokazatelja.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemiljista, a koristi se i za procjenu
vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢nih gradevina, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda je temeljena na odrzivom godiSnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili mozZe 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 postojecih odnosa zakupa i najma na trzistu.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati umanjuje se za troSkove gospodarenja i kapitalizira pomo¢u multiplikatora odnosno
faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka kori$tenja gradevine.
Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzine vrijednosti izgradenih gradevnih €estica na kojima se nalaze najamne
nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specifinosti, kao i na dostupne podatke u ovoj procjeni
koriStena je poredbena metoda procjene, sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina.

<%  TrziSna vrijednost predstavlja cijenu po kojoj bi se nekretnina mogla prodati u privatnom dogovoru izmedu voljnog prodavatelja i
neovisnog kupca, na dan procjene. Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na trziStu, da trzi$ni uvijeti dopustaju redovnu prodaju
i da je vremenski okvir za pregovore u prodaji razuman.

% Procjena je izradena sukladno pravilima struke i uvjetima trzista, temeljeno na dostupnoj dokumentaciji dobivenoj od Suda i stranaka u
postupku, kao i preuzetoj sa internetskih stranica drzavnih tijela i ne podrazumijeva pravnu provjeru vlasnistva.

¢ Procjena je izradena u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/15).
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3. opis i obiljezja nekretnine:

Kuc¢a se nalazi na administrativnom podrucju Grada Crikvenice, u naselju Selce, na adresi
Brdo 23. Nalazi se u juznom dijelu naselja, cca 300 metara od mora i centra Selca. Prilaz do
objekta je asfaltiranom prometnicom sa juzne strane. Lokacija predmetne nekretnine je
komunalno opremljena vodovima elektricne energije, vodovoda, kanalizacije i
telekomunikacija.

Pristup predmetnoj lokaciji :
- osobnim automobilom
- pjesacki

Promjene u okolini/prometnim rutama :

Opis okruzenja :
- predmetni objekt se nalazi unutar granica gradevinskog podrucja naselja
- Okolni blizi objekti su uglavnom obiteljske kuée i maniji viSestambeni objekti

Prikaz lokacije - google.earth

=

FAdrialu
Mabild
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Opis stana:

Korisna povrsina: 104,22 + 68,25 x 0,5 = 138,35 m2 — obracunato prema Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina

Zbog izostanka ovrSenika prilikom o€evida ulaz u stan nije bio omoguc¢en. Prema videnom
stanju izvana kuéa i stanovi su u funkcionalnom, useljivom stanju. Ova procjena je
napravljena uz pretpostavku da su sklopovi prostora koji nisu bili vidljivi prilikom o&evida,
zbog izostanka ovrSenika, u istom ili sli€¢nom kvalitativnom stanju kao oni videni prilikom
oCevida. Prema podacima iz informatickog sustava prostornog uredenja za gradevinu je
izdana gradevinska dozvola 1977. godine, a izdano je i RjeSenje o izvedenom stanju 2015.
godine. Procelje je ozbukano i obojano. Kroviste je koso pokriveno crijepom. Prema videnom
stanju, stanje i odrzavanje zgrade je prosjeCno. Vanjska stolarija je pvc s izo ostakljenjem, a
na vanjskim dijelovima su evidentirani klima uredaiji.

Rizik zagadenja iz okoliSa: ne postoji
Napomena: prema podacima dostupnim procjenitelju ne postoji zagadenje tla, a geoloska
istraZivanja nisu provedena;

Energetski razred: nepoznat (energetski certifikat nije predocen ili dostupan)
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Fotodokumentacija — fotografije sa ocevida
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4. op¢i vrijednosni odnosi

Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025. Broj transakcija
stambenih nekretnina u 2024. u odnosu na 2023. je pao za 5,1%.

Cijene nekretninama pa tako i stambenim rastu i dalje. Usprkos ocekivanjima i s obzirom na
slabljenje potraznje, cijene stambenim nekretninama su najvide rasle u zadnjem kvartalu
2024. kao i prvom kvartalu 2025. Ako usporedujemo kraj 2023. i 2024., cijene su na godiSnjoj
razini porasle za 9,03%. lako se oCekivao porast potraznje dolaskom proljeca, ipak
investicijski potencijal za investiranje u nekretnine pada. Razlog tome je vjerojatno i globalna
politicka i ekonomska situacija, ali i poprili¢no visoke cijene nekretnina u Hrvatskoj.
Novosagradeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se uo¢ava
stanoviti pad interesa. Dobro postavljeni projekti s realnim cijenama brzo se rasprodaju, no
postoje i oni sa nerealnim o€ekivanjima. Strani drzavljani su stjecali za 5,3% stambenih
nekretnina manje nego u 2024. pa je tako ukupno bilo 11.616 stjecanja u 2024. To je jos
uvijek gotovo 37% svih stjecanja stambenih nekretnina u Hrvatskoj. Posebno su usporila
stjecanja njemackih i austrijskih drzavljana pa tako sada vec dvije godine zaredom najveci
broj stjecatelja nekretnina u Hrvatskoj dolazi iz Slovenije pa tek onda iz Njemacke i Austrije.
Kamate na stambene kredite su i dalje prihvatljive, a kroz akcije banaka su i ispod 3%. Ostali
uvjeti kreditiranja nisu se bitno postrozili. Trziste je u iS€ekivanju rezultata uvodenja poreza na
nekretnine, koji je proizasao iz donesene stambene politike. Oekuje se poveéanje ponude,
posebno rabljenih nekretnina kako u prodaiji tako i u najmu stanova. Poveéanje ponude bi
ipak moglo usporiti daljnji rast cijena nekretnina pa ¢ak i smanijiti cijene nekim rabljenim
nekretninama u 2026.

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike izvor: hitps://www.dzs.hr/

BN Index

Bruto domacdi proizvod (realne stope rasta)

= Realng stope rasta tromjesednog BOP-a (QFQ-4) %




PING d.o.0., VjeStaCenja za podrucje gradevinarstva i procjene nekretnina

5. procjena vrijednosti nekretnine

OPCI PODACI O PREDMETNOJ NEKRETNINI

Za potrebe procjene koristi se povrSina upisana u zemljiSne knjige obracunata u skladu s Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina

Dan Lokcija Adresa Vrsta KP m2 opremljenost efektivna starost
vrednovanja
10.9.2026. Selce Brdo 23 STAN 138,35 standardno 30.

Za poredbu su koriStene realizirane kupoprodajne cijene za 3 nekretnine u istom cjenovnom bloku, unutar 4
godine od dana vrednovanja, sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

IZVADAK IZ EVIDENCIJE KUPOPRODAJNIH CIJENA POREDBENIH NEKRETNINA -
OPCI PODACI O KUPOPRODAJNIM CIJENAMA STANOVA NA ISTOJ | BLIZIM LOKACIJAMA

Podaci preuzeti iz baze podataka MGIPU RH - eNekretnine, te iz osobne i poslovne baze podataka. Preuzete su cijene onih nekretnina koje
odraZavaju stvarno stanje na trziStu, odnosno one za koje se smatra da su realizirane u uobicajenim trziSnim okolnostima.

Redni broj Kupoprodajna Korisna povrsina
t 0 Lokacija Datum ugovora cijena p opremljenost gradnja
ransakcije EUR/M2 m2
1 Jesenova 14 04.02.2026. | 3.141,17 108,24 standardno 2024
R. Kondara 39 10.09.2025. | 2.988,22 113,78 standardno 1979
M. Tita 145 29.05.2024. | 3.435,57 100,42 standardno 2023

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Preuzete cijene usporedivih nekretnina, zbog vremenskih promjena cijena na trzistu su svedene na dan vrednovanja uz koristenje baznih indeksa
cijena nekretnina prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku. Izvor: Bilten HNB-a. (Napomena: ukoliko ne postoji podatak o baznom indeksu
za tekudi kivartal, preuzima se vremenski najblizi podatak o baznom indeksu)

Bazni indek Bazni indeks Med ki
. ) Kupoprodajna azni Indeks na nadan Korekcijski g_uvrerI]ens :
Redni broj Lokacija Datum ugovora|  cijena dan sklapanja |\reqnovanja B faktor izjednatena
transakcije EUR/mM2 ugovora B/A cijena
A EUR/m2
10.9.2026.
Jesenova 14 04.02.2026. | 3.141,17 107,22 108,46 1,01 3.177,50
R. Kongara 39 10.09.2025. | 2.988,22 100,43 108,46 1,08 3.227,15
M. Tita 145 29.05.2024. | 3.435,57 89,17 108,46 1,22 4.178,78
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Koeficijenti povoljnosti utvrdeni su temeljem dostupnih podataka i pokazatelja. Ukoliko
procjenitelj smatra da postoje posebna obiljezja bilo koje od poredbenih nekretnina, koristi se Faktor korekcije, a koji je utvrden iskustveno
pracenjem stanja na trzistu nekretnina ili na temelju utvrdenih evidentnih posebnih obiljezja zbog €ega bi postojala odstupanja.
Cjenovni blok Koeficijenti povoljnosti Kp Fk
Selce Mikrolokacija |Opremljenost Povrsina katnost Stanje zgrade Koefk.:ijentl Faktor korekcije
povoljnosti
malo loSija standardno 100-140 - malo bolje
1 Jesenova 14 1,00 1,00
0,70 1,00 1,00 1,00 1,30
standardno 100-140 - sliéno
2 R. Konc¢ara 39 losija 0,94 1,00
0,70 1,00 1,00 1,00 1,00
. ) standardno 100-140 - malo bolje
3 M. Tita 145 malo bolja 112 1,00
1,30 1,00 1,00 1,00 1,30
i 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
STATISTICKA OBRADA
. Meduvremenski Meduvremenski i
Redni broi Undutta r dogvoljenog izjednacena interkvalitativno | Odstupanje od| Odstupanje od Kvadrat
t edni broj odstupanja prema. cilenas KpiFk izjednacena prosjeka prosjeka odstupanja
ransakcije | Pravilniku o procjeni P . _ o ;
nekretnina ukljuéenim Kp cijena na Kp=1 % (apsolutno) (apsolutnih)
EUR/m2 EUR/m2
1 da 3.177 1,00 3.177 7,82% 270 72.757
2 da 3.227 0,94 3.433 0,41% 14 199
3 da 4179 1,12 3.731 -8,23% -284 80.557
POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA
Prosjek Odstupanje Kp i Fk Vrijednost
EUR/m2 EUR/mM2 % EUR/m2
3.447 226 6,56 1,00 3.447
TRZISNA VRIJEDNOST
Dan kP PROCIJENJENA VRIJEDNOST TRZISNA VRIJEDNOST
IVrsta prije zaokruzivanja
vrednovanja m2
EUR/M2 EUR EUR
STAN 138,35 3.447 476.924,22 476.924,22
posebni dodatci 138,35 0 0,00 0,00
10.9.2026. . .
posebni odbitci 138,35 0 0,00 0,00
ukupno 476.924,22
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6. zakljuc¢ak

Prema izvrSenom izraCunu i procjeni utvrdujem sljedecu vrijednost predmetne nekretnine:

POREDBENA METODA TRZI"SNA VRIJvE.DN(.)ST KP m2 EUR/m? KP

procjena trziSne vrijednosti prije zaokruzivanja

STAN 476.924,22 138,35 3.447

UKUPNO 476.924,22 EUR 138,35 3.447

ZAKLJUCAK (zaokruzeno u EUR) | TRZISNA VRIJEDNOST KP m? EUR/m?KP
477.000 EUR 138,35 3.448

Zaklju€ak sa zaokruzenom vrijednosti je prikazan sukladno pravilniku 0 metodama procjene
nekretnina, ¢l. 68. stavak 5., odnosno uputi MPUGDI o nalinu zaokruzivanja procjenjenih
vrijednosti nekretnina nakon uvodenja EUR-a.

Trzidna vrijednost je iskazana bez uklju€enih poreza kojima je reguliran promet nekretnina.

Na osnovu ove procjene zakljuCujem da trziSna vrijednost nekretnine — stana broj 6 na
drugom katu sa tavanskim spremistem broj 7, u kuci u Selcu, Brdo 23, sagradenoj na k.¢.br.
1457/1 k.o. Selce, upisanog u zk.ul. 7918 k.o. Selce, kao etaza E-1, iznosi 477.000,00 EUR,
a udio ovrienika % dijela iznosi: 238.500 EUR.

Rijeka, 05.10.2026.
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