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3./ PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE k.¢. 1639/2, k.o. Mar¢elji:

3.1. Opis nekretnine:

Prilikom o&evida je utvrdeno da je na k& 1639/2 k.o. Marcelji izgradena
visestambena zgrada katnosti P+2, u gruboj roh-bau izvedbi. Usporedbom predmetne
gradevine i projektne dokumentacije koju je ovr$enik dostavio u sudski spis je moguce
utvrditi da je objekt do stupnja izgradenosti kakav je zateCen prilikom oCevida izgraden
u skladu s projektnom dokumentacijom na osnovu koje je izdana Potvrda izmjenei
dopune glavnog projekta, Klasa:361-03/10-02/32, Ur. Br. 2170/1-03-01/7-12-8 od 14.
veljace, 2012. godine.

Osnovna Gradevinska dozvola Klasa:UP/I 361-03/08-08/123, Ur.br. 2170/1-07-
01/2-08-8, je izdana 21. ozujka, 2008. godine, i postala pravomoéna 11. travnja, 2008.
godine.

U objektu je po projektu predvideno 6 stambenih jedinica, $to je i zate€eno prilikom
ocevida na objektu.

3.2. Metodologija procjene:

Procjena trzi$ne vrijednosti nekretnine je izvrena na temelju slijedecih zakona i
propisa:
Zakon o prostornom uredenju
Zakon o gradnji
Zakon o obveznim odnosima
Zakon o viasni$tvu i drugim stvarnim pravima,
Podatak gradskih sluzbi o utvrdivanju poc¢etne cijene gradevinskog
zemljista

O 0O O O O

3.3. Dokaz o viasniStvu:

Iz zemljidnih knjiga Opéinskog suda u Rijeci je vidljivo da je na

- k.. 163972, Z k.ul. 3281, k.o. Marcelji, uknjizena kultura padnjak, povrsine
674 m2, u viasnistvo:

1. TAUZER MARKO,Mavri 68, Viskovo, u dijelu 1/1



Na nekretnini postoje upisi: Z-1/15 od 02.01.2015. godine, i Z-2165/15 od
13.02.2015. godine, kojima se utvrduje zabiliezba ovrSnog postupka Ovr.
4348/2014.

Na nekretnini postoje tereti u korist BKS BANK iz Austrije, i Republike Hrvatske,
te teret prava gradenja.

3.4. Trzi$na vrijednost zemljista:

Predmetno zemljite se nalazi na podrugju Opéine Viskovo,u naselju Marcelji.
Zemljiste je gradevinsko, povrSine 674 m2 , spada u Il gradsku zonu Op¢€ine
Vigkovo i ima pristup na javnu povrsinu.
Pri utvrdivanju prometne vrijednosti zemljista, najprije ¢e se utvrditi jedini¢na
cijena zemljista koristec¢i slijede¢e podatke:

- Naknada za zemljiste: 340,00 Kn/m2
- Naknada za urbanisti¢ku dokumentaciju: 10,00 Kn/m2
- Naknada za troSkove pripreme: 20,00 Kn/m2
- Ostali tro8kovi,parcelacija i sl. 30,00 Kn/m2
Jedini¢na vrijednost zemijista: 400,00 Kn/m2

Prometna vrijednost zemlji§ta se utvrduje temeljem slijedeceg izraza:

PV = Jcx (1+F)

- Jc (jedini¢na cijena)

- F (koeficijent prometne vrijednosti = Kp+Kt+Z+Pi+Pov+Pos
Nz (namjena zemljista).................. 0,01
Pp (polozajna pogodnost)...............0,01
Kp (put do parcele u asfaltiran.)....... 0,01
Kt (utjecaj konfiguracije terena)....... 0,00
Kk (kultura i kategorija zemiljita)....0,00

Z (zonall)....ooooiiimeeiiiiieiine 0,00
Pi (priklju€ci instalacija).................. 0,01
Pov(korisna povrs.parcele)............... 0,01
Pos(potraznja na trzistu)................... 0,00

Koeficijent prometne vrijednosti: F= 0,05

- Prometna vrijednost 1 m2 zemljiSta:
Pv = 400,00 Kn/m2 + 5% = 420,00 Kn/m2 parcele
Trzi$na vrijednost parcele:

674,00 m2 x 420 Kn/m2 = 283.080,00 Kn



3.5. Trzis$na vrijednost izgradene gradevine:

Kulture na parceli: Na parceli k.¢. 1639/2, k.o. Marcelji, se nalazi stambena
zgrada u gruboj roh-bau izvedbi, sa pripadajuc¢im dvoristem.

Katnost: Stambena zgrada je katnosti P+2.

Godina izgradnje: Gradevina je nedovrSena. Procjena se vrsi za 2015. godinu, za
zateceni stupanj izgradenosti na dan ocevida.

Namjena: Isklju¢ivo stambena.
Konstrukcije i materijali od kojih je izgradena zate¢ena stambena kuca:
TEMELJL: Temelji objekta su trakasti, od betona.

KONSTRUKCIJA: Nosivi zidovi kuce su gradeni od blok opeke, debljine 25 cm.
Temeljna plo¢a od armiranog betona,
Medukatne konstrukcije su Fert sa armiranobetonskom tlatnom
ploéom, od ¢ega je izvedena i krovna ploca.
Izvedeni horizontalni i vertikalni serklazi.
Izveden zabatni kosi krovni serklaz.
Pregradni zidovi su od Suplje opeke.



TEMELJNA KANALIZACIJA: Izvedena

FASADA: Nema
STOLARIJA: Nema
PODOVI: Nema
OBRADA ZIDOVA:Nema

HIDROIZOLACIJA: Postavijena
INSTALACIJE: Dovedene primarne instalacije elektrike i vode za objekt
OKOLIS: Neureden

Iskaz netto korisne povrsine kuce:

Prizemlje:...........cccooooiiiiiiiii 153,18 m2
oy ] 5 U ———— 149,95 m2
i L — 149,95 m2
|Sveukupna netto korisna povrsina kuce: 453,08 m2

(NGP) Ukupna netto korisna povrSina kuce: 463,08 m2

Cijena po m2:

Cijena se utvrduje na osnovu poznatih podataka gradevne vrijednosti. Podaci
jediniéne cijene izgradnje za novu vrijednost preuzeti su iz objavijene etalonske
vrijednosti gradenja za netto stambene povrsine, za godinu 2012.god., od 6.000,00
Kn/m2, (NN 86/2012), koja cijena na dan izrade ovog nalaza nije promijenjena. U cijenu
nije ukljuena vrijednost zemlji§ta, komunalna naknada i vrijednost prikljuCaka, a
uklju€ena je vrijednost projektiranja, porez, vodni doprinos i nadzor nad izgradnjom.

(NV) Nova vrijednost:

NV = NGP x JC
NV = 453,08 m2 x 6.000,00 Kn/m2 x 47% = 1.277.685,60 Kn
(SV) Sadasnja vrijednost:

Sadasnja vrijednost izgradenosti nekretnine sadrZava umanjenje vrijednosti
nekretnine (Uk) zbog starosti i trodnosti i dobiva se kad se oduzme zbroj umanjenja
vrijednosti konstrukcije,ugradenih materijala i opreme. Predmetna je gradevina



predvidljivog trajanja od 100 godina. Predmetna nekretnina nema umanjenja vrijednosti
jer je prilikom o&evida zate¢ena u postupku izgradnje.

(TV) Trzi$na vrijednost:

Temeljem izraunate vrijednosti utvrdene na podiozi zakona, propisa, odluka i
metodologije Agencije za rekonstruiranje i razvoj, trZiSna vrijednost ce se utvrditi
primjenom korekcijskog faktora koji je iskreiran na temelju iskustva potpisanog
procjenitelja, a isti ukljucuje slijedece elemente:

TV = SV x Fk
FKk = Exm1 + Pxm2 + Mpxm3 + Nxm4 + NTxm5
Legenda:
TV = Trzi$na vrijednost nekretnine
SV = Sadasnja vrijednost nekretnine
Fk = Faktor korekcije
E = Ekonomska kretanja u $iroj regiji (0,20 — 2,00)
P = Faktor atraktivnosti lokacije (0,25 -1,50)
Fp = Faktor poslovnih objekata (0,50 — 5,00)
Fkv = Faktor kvalitete ugradenih materijala i opreme (1,00 — 5,00)
N = Faktor uskladenosti s propisima i zakonom (0,00 - 1,00)
P = Moguénost prenamjene
Oznaka iz Element: Ponder m: Faktor: Utjecaj:
legende:
£ Ekonom. Kret. 0,20 0,20 0,04
P Lokacija 0,30 0,70 0,21
Fkv Kvaliteta 0,35 1,50 0,52
Fp Poslovni prost. 0,05 0,05 0,00
N Usklad.propisi 0,10 1,00 0,10
1,00 0.87

Trzi$na vrijednost kuce:

1.277.685,60 Kn Kn x 0,87 = 1.111.586,47 Kn

AT DI NI ISR

3.6. IzraCun komunalne naknade i priklju¢aka:

Izradun komunainog doprinosa odreden je Odlukom o komunalnom doprinosu Na
temelju &lanka 35. Statuta Opcine Viskovo (»Sluzbene novine Primorsko-goranske
Zupanije« broj 25/09) i &lanka 31. i 32. Zakona o komunalnom gospodarstvu (»Narodne
novine« broj 26/03 - pro&i&éeni tekst 82/04, 110/04 i 178/04) Opcinsko vijece OpCine
Vigkovo, na 20. sjednici odrzanoj 28. travnja 2011. godine donijelo je Odluku o



komunalnom doprinosu za sve gradevinsko zemljiSte od 70,00 Kn/m3. Odluka je na
snazi u vrijleme izrade ovog nalaza i mislienja.

Netto korisna povrsina objekta: 453,08 m2

Brutto volumen: 1.355,00 m3
Vrsta troSka: | NKP m2: BV m3: Cijena Kn: Ukupno Kn:
Komunalini 1.355,00 m3 70,00 94.850,00 Kn
doprinos
Prikljucci i 453,08 m2 80,00 36.246,40 Kn
naknade
Ukupno: 131.096,40 Kn

3.7. Rekapitulacija

- ZemIJISte.........coieeeieee e 283.080,00 Kn
T O RSSO ——— 1.111.586,47 Kn
- KOomUNaAliJe......coocorreimmuinsnennnnnssersnssssssssnssenianesansnnessssnnens 131.096,40 Kn
Sveukupna trzi$na vrijednost nekretnine: 1.525.762,87 Kn

Slovima:Milijunpemtodvadesetipettisuéasedamstoéezdesetidvijekuneiosamdeseti
sedamlipa

4./ PROCJENA VRIJEDNOSTI k.¢. 1639/1, k.o. Marcelji:

4.1. Opis nekretnine:

K.& 1639/1, k.o. Margelji je nepravilna pacetvorina, skoena prema zapadu.



Ima neposredat kontakt na javnu povrsinu. Zategena je obrasla primorskom Sumom i
makijom, bez znacajne vrijednosti drvene mase.

4.2.. Dokaz o viasnistvu:

Iz zemljidnih knjiga Opéinskog suda u Rijeci je vidljivo da je na

- k& 1639/1, Z.k.ul. 1395, k.o. Maréelji, uknjizena kultura pasnjak, povrsine
3240 m2, u viasnistvo:

1. TAUZER IVAN sin Stiepana, Ante Kovaci¢a 24, Rijeka, u dijelu 1/1

Na nekretnini postoje upisi: Z-1/15 od 02.01.2015. godine, i Z-2165/15 od
13.02.2015. godine, kojima se utvrduje zabiljeZba ovrSnog postupka Ovr.
4348/2014.

Na nekretnini postoje tereti u korist BKS BANK iz Austrije, i Republike Hrvatske,
te teret prava gradenja.

4.3. TrziSna vrijednost zemljista:

Predmetno zemlji§te se nalazi na podruéju Op¢ine Viskovo,u naselju Marcelji.
Zemljiste je gradevinsko, povrSine 3.240 m2 , spada u |l gradsku zonu Opcine
Viskovo i ima pristup na javnu povrSinu.
Pri utvrdivanju prometne vrijednosti zemlji$ta, najprije ¢e se utvrditi jedinicna
cijena zemljista koristeéi slijedec¢e podatke:

- Naknada za zemljiste: 340,00 Kn/m2
- Naknada za urbanisti¢ku dokumentaciju: 10,00 Kn/m2
- Naknada za troskove pripreme: 20,00 Kn/m2
- Ostali troskovi,parcelacija i sl. 30,00 Kn/m2
Jedini¢na vrijednost zemiljista: 400,00 Kn/m2

Prometna vrijednost zemijiSta se utvrduje temeljem slijedeceg izraza:

PV = Jcx (1 +F)
- Jc (jedini€na cijena)
- F (koeficijent prometne vrijednosti = Kp+Kt+Z+Pi+Pov+Pos
Nz (namjena zemljita).................. 0,01



Pp (polozajna pogodnost)............... 0,01
Kp (put do parcele u asfaltiran.)....... 0,01
Kt (utjecaj konfiguracije terena)....... 0,00
Kk (kultura i kategorija zemljista)....0,00

FANN v+ " | CE—————— 0,00
Pi (prikljucci instalacija).................. 0,01
Pov(korisna povr$.parcele)............... 0,01
Pos(potraznja na trZistu).................. 0,00

Koeficijent prometne vrijednosti: F= 0,05

- Prometna vrijednost 1 m2 zemljista:
Pv = 400,00 Kn/m2 + 5% = 420,00 Kn/m2 parcele
Trzi$na vrijednost parcele:

3.240 ,00 m2 x 420 Kn/m2 = 1.360.800,00 Kn

5./ REKAPITULACIJA:

1. Trzidna vrijednost nekretnine k.¢. 1639/4...........ccccvvrvrnnnnnee. 2.204.343,36 Kn

2. Trzi$na vrijednost nekretnine k.&. 1639/2...........cccccccvninrnnnnnne. 2.118.663,36 Kn



3. Trzis$na vrijednost nekretnine k.€. 1639/1.........cccoviiiviinnininnnnns 1.360.800,00 Kn
Sveukupno: 5.683.806,72 Kn

Slovima:Petmilijunaéestoosamdesetitritisuéeosamstoéestkunaisedamdeset—
dvijelipe

6./ MISLJENJE VJESTAKA:

Nekretnina na k.&. 1639/4, k.o. Maréelji &ini viSestambenu kuéu P+2
izgradenu do grube roh-bau izvedbe ( izvedeni zemljani radovi, betonski i
armiranobetonski, zidarski bez zbukanja i estriha, te primarni dovodi instalacija)
je trzi$ne vrijednosti 2.204.343,36 Kn.

Nekretnina na k.& 1639/2, k.o. Maréelji &ini viSestambenu kuéu P+2
izgradenu do grube roh-bau izvedbe ( izvedeni zemljani radovi, betonski i
armiranobetonski, zidarski bez Zbukanja i estriha, te primarni dovodi instalacija)
je trzi$ne vrijednosti 2.118.663,36 Kn.

Nekretnina k.&. 1639/1, k.o. Maréelji &ini neizgradenu gradevinsku Cesticu
obraslu primorskom Sumom i makijom, je trzine vrijednosti 2.204.343,36 Kn.
Predmetne nekretnine su sveukupne vrijednosti 5.683.806,72 Kn, ili

754.800,00 €.

Gradevine na k.. 1639/4 i k.&. 1639/2 su u zateCenom stupnju izvedbe
gradene u potpunosti u skladu sa Potvrdom izmjena i dopuna glavnih projekata.

Oba objekta su prema misljenju vjeStaka solidne izvedbe, u skladu sa
tehni¢kim propisima i uzancama zanata za izvedene radove.

Stalni sudski vjestak:
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5./ REKAPITULACIJA:

1. Trzi$na vrijednost nekretnine K.¢. 1639/4..........c.ccocceruerrrneessnnnens 2.204.343,36 Kn
2. TrziSna vrijednost nekretnine k.€. 1639/2...........cccoeereremsnreersnene 2.118.663,36 Kn
3. TrziSna vrijednost nekretnine K.€. 1639/1.......cccccccveercerrencrssecanes 1.360.800,00 Kn
Sveukupno: 5.683.806,72 Kn

Slovima:Petmilijunasestoosamdesetitritisuéeosamstosestkunaisedamdeset-
dvijelipe

6./ MISLJENJE VJESTAKA:

Nekretnina na k.&. 1639/4, k.o. Maréelji &ini viSestambenu kuéu P+2
izgradenu do grube roh-bau izvedbe ( izvedeni zemljani radovi, betonski i
armiranobetonski, zidarski bez Zbukanja i estriha, te primarni dovodi
instalacija) je trziSne vrijednosti 2.204.343,36 Kn.

Nekretnina na k.C. 1639/2, k.o. Maréelji &ini viSestambenu kuéu P+2
izgradenu do grube roh-bau izvedbe ( izvedeni zemljani radovi, betonski i
armiranobetonski, zidarski bez Zbukanja i estriha, te primarni dovodi
instalacija) je trziSne vrijednosti 2.118.663,36 Kn.

Nekretnina k.. 1639/1, k.o. Margelji &ini neizgradenu gradevinsku &esticu
obraslu primorskom Sumom i makijom, je trZi$ne vrijednosti 2.204.343,36 Kn.

Predmetne nekretnine su sveukupne vrijednosti 5.683.806,72 Kn, ili
754.800,00 €.

Gradevine na k.¢. 1639/4 i k.¢. 1639/2 su u zateenom stupnju izvedbe
gradene u potpunosti u skladu sa Potvrdom izmjena i dopuna glavnih
projekata.

Oba objekta su prema misljenju vjeStaka solidne izvedbe, u skladu sa
tehnickim propisima i uzancama zanata za izvedene radove.




