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1 SAZETAK

Zadatak:

Potrebno je izraditi eleborat trziSne vrijednosti nekretnine - gradevinskog neizgradenog zemljista u
Rijeci, na k¢. 388/14, upisano u k.o. SRDOCI, zk.ul. broj 4205, dan vrednovanja 28.11.2023. i dan
kakvoce 28.11.2023. godine.

Zahtjev:

Temeljem narudzbe NarucCitelia ZZ ZANATOPREMA Rijeka, Vukovarska 7A, od 24.studenog 2023.
godine, izvrSio sam procjenu trziSne vrijednosti gradevinskog neizgradenog zemljista u Rijeci, na
ké. 388/14, upisano u k.o. SRDOCI, zk.ul. broj 4205, dana 28. studenog 2023. godine.

Narucitelj: ZANATOPREMA RIJEKA, Vukovarska 7A,
OIB: 41617767619

Nekretnina: gradevinsko neizgradeno zemljiste na k.€. 388/14,
upisano u zk.ul. broj 4205, k.o. SRDOCI

Svrha procjene: Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

Datum pregleda nekretnine: 28.11.2023.

Dan kakvoce: 28.11.2023.

Dan vrednovanja: 28.11.2023.

Procjenitelj: ZORAN DRAGIN, ing.grad.,
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu
nekretnina,

CENTURIO d.o.0. Rijeka,
l.Marinkoviéa 12

Ukupna procijenjena trziSna vrijednost

nekretnine: 177.000,00 € ili 1.333.606,50 kn

Primjenjeni te¢aj NBH: 1€ = 7,515837 kn na dan vrednovanja 28.11.2023.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
te ostalim relevantnim propisima i zakonima iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina na
podrucju Republike Hrvatske.

U Rijeci, 28. studeni 2023. godine
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2 PREDMET UTVRBDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1 POLOZAJ NEKRETNINE

LOKACIJA - Primorsko-goranska zupanija , Rijeka, naselje Srdodi

Nl
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2.2 STANJE U ZEMLJISNOJ KNJIZI

ﬁ‘ NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Optinaki sud u
ZEMLJI SNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA
Stanje na dan: 27.11.2023. 18:56 Vertfidrani ZK ulo2ak
Katastarska opéina: 324752, SRDOC! Broj 2K ulo3ka: 4205
Broj zadnjeg dnevnika: 2-12646/2023
Akthne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Bml%ta Povriina
RDr. Oznaka zemijidta Primjedba
n ) jtro| &w | m2

1. [388014 1077

PASNUAK 1077

UKUPNO: 1077

B
Viastovnica

[ror. | Sadra) upisa [Primjeana
3. Viasnidkl dio: 11

ZANATOPREMA, RIJEKA, VUKOVARSKA 7/4
31 Zapemijeno 11.09.2020.g. pod brojem Z-22320/2020

ZASILJE2BA, POKRETANJE POSTUPKA, Na temaiju danka 90 Zakona o zemijisnim knjigama
(NN 53/19), m}emesepom'm}epmmom ovrhovoditella S PROJEKT drushvo s
ograniéenom Za gradevinarstvo, trgovinu | usluge, OIS: 65436743373, Rijeka,
Nikole Cara 1, pod posiownim brojem Owr-856/2020 na Opénskom sudu U Riject.

32 Zapomieno 08.10.2020.g. pod brojem Z2-2533072020

ZABILJE2BA, temeljem Rjetenja Troovatkog 5uda u Rject posl.br. 15 S-20902020-7 od 08.
Istopada 2020 9., oivaranja pradstelanog posiupka na nekraininama upisanim u A
33  Zaprimieno 20.05.2021.g. pod brojem Z-17187/2021

ZABILJEZSA, ODBACENI PRIJEDLOG, RIESENJE OVR-8S6/2020 19.05.2021, zabiljeule se
odoachanie prjedioga za ovrhu &30 | dopune Istog prijledioga.
34 Zaprmijeno 25.10.2021.g. pod brojem Z-33347/2021

™21y

a1y

251

3 s

ZABILJEZBA, ODSIJEN! PRIJEDLOG, pradiagat Zanatska Zaoruga za brisanje
wmprmmgmuawsmepodpgg.mz- 20 temeljom ovos. fjeenia od
19.11.2021.

35 Zapemieno 26.12.2022.g. pod brojem Z-41746/2022

ZABILJE2BA, RIESENJE | ZAKLMICAK TRGOVALCKOG SUDA U RIJECI POSLER. ST-
S49/2022 28 12.2022, zabilje2ule 5& MiEra OSIQUIAN(3 Imenovaniem peiviemenog stedajnog
upravitelja Kana Goritanaca, Manna Dr2ica 4, p.p. 442, Zagred | zabrane duzniku r3spolagania
IMOVINOM DEZ SUGIAEN0ST DFVIEMEND] S1ECain0g Upravitala.

m311)

Zuet Jochr2ni [ wieh (datum | vijeme Urade) 20112028 o3 Shyancs 1




Procjena vrijednosti nekretnine 008/2023

2.2.1 KOPIJA KATASTARSKOG PLANA

=
NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA Ko. SRDOCT
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA kEbr- 5249
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
RLJEKA

Stanje na dan: 27.11.2023.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:1000
Izvomo mjerilo 1:1
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2.3 UVIDAJ | IDENTIFIKACIJA

Prema zahtjevu narucitelja potrebno je utvrditi trziSnu vrijednost zemljista k¢. 388/14, upisano
u k.o. SRDOCI, zk.ul. broj 4205, u ukupnoj povrsini od 1077 m2.

U naravi samoniklo bilje.

Uvidom u prostorno - plansku dokumentaciju, PPU Grada Rijeke (SN PGZ 31/03, 26/05,
14/13, SN GR 03/17, 21/19 i 22/19 provjerom namjene predmetnog terena, utvrduje se da se
predmetne parcele nalaze u zoni GP - 10, moguca je realizacija jedne ili viSe gradevina stambene
namjene unutar zone GP - 10, gradi se neposrednom provedbom navedenog plana.

Neposrednom provedbom ovoga Plana dozvoljena je gradnja obiteljske i viSeobiteljske
gradevine na gradevinskim podrugjima oznake dio GP-12 (Skurinje-Tibljasi), dio GP-15 (Donja
Drenova) i dio GP-10 (Martinkovac-Srdoci- Grbci-Pilepi¢i-Gornji Zamet), sukladno kartografskom
prikazu broj 3.4. i 4., i to kako slijedi:

- najmanja dozvoljena povrsina gradevne Cestice za gradnju samostojeCe gradevine iznosi
600 m2, za gradnju dvojne i zavrSne gradevine niza iznosi 400 m2, a za gradnju gradevine u nizu
iznosi 300 m2,

- najvecéa dozvoljena bruto razvijena povrsina gradevine iznosi 400 m2,

- najveCi dozvoljeni broj etaZza viSeobiteljske gradevine iznosi podrum ili suteren i tri
nadzemne etaze, a ako se posljednja etaza izvodi kao potkrovlje najve¢a dozvoljena visina nadozida
iznosi 0,90 m s krovistem u nagibu do 23 stupnja,

- najve¢a dozvoljena visina gradevine, iznosi 7,0 m za obiteljsku gradevinu, a 9,0 m za
viSeobiteljsku gradevinu,

- najveci dozvoljeni koeficijent izgradenosti (kig) iznosi: za samostojecu gradevinu 0,3, za
dvojnu i zavr$nu gradevinu niza 0,4, a za gradevinu u nizu 0,45,

- najveci dozvoljeni koeficijent iskoristivosti (kis) iznosi: za samostojecu gradevinu 0,8, za
dvojnu i za gradevinu u nizu 1,0,

- najmanja dozvoljena Sirina gradevne Cestice duz gradevnog pravca iznosi: za samostojecu
gradevinu 14,0 m, za dvojnu i zavrSnu gradevinu niza 12,0 m, a za gradevinu u nizu 8,0 m,

- najveci dozvoljeni broj stanova za obiteljsku gradevinu iznosi dva stana, a za viSeobiteljsku
gradevinu iznosi Cetiri stana te nije dozvoljeno povecanje broja stanova rekonstrukcijom,
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- broj parkiraliSnih mjesta na gradevnoj €estici potrebno je osigurati sukladno ¢lanku 134. ove
Odluke,

- najmanja dozvoljena udaljenost gradivog dijela gradevne Cestice od ruba gradevne Cestice
iznosi 4,0 m, najmanja dozvoljena udaljenost gradevnog pravca od regulacijskog pravca iznosi 6,0
m, a najmanja dozvoljena udaljenost regulacijskog pravca od osi pristupne prometnice iznosi 4,60
m,

- najmanje 35 Oradevne Cestice potrebno je ozeleniti i hortikulturno urediti,

- pomoéne gradevine potrebno je graditi sukladno ¢lanku 49. ove Odluke,

- prizemlje gradevine odnosno etazu gradevine orijentirane na javnu prometnu povrsinu,
dozvoljava se koristiti kao poslovni prostor u najvecoj dozvoljenoj bruto razvijenoj povrsini u iznosu
od 200ruto razvijene povrsine cjelokupne gradevine, ali ne vise od 120 m2, sukladno &lanku 70. ove
Odluke.

Za gradevnu Cesticu za gradnju samostojece gradevine Cija povrSina prelazi 800 m2, za
gradevnu Cesticu za gradnju dvojne i zavrSne gradevine niza Cija povrsina prelazi 600 m2 te za
gradevnu Cesticu za gradnju gradevine u nizu &ija povrSina prelazi 450 m2, primjenjuju se koeficijenti
(kig i kis) iz stavka 1. podstavka 5. i 6. ovoga Clanka u vrijednosti koja odgovara navedenim
povrSinama.

Rekonstrukcija gradevine na gradevinskim podrucjima iz stavka 1. ovoga €lanka izvodi se
sukladno ¢lanku 68. i 69. ove Odluke.

Zona za obrac¢un komunalnog doprinosa je prva zona

kategorija zemljista je prva (l) kategorija

Utjecaj buke je neznatan

Utjecaj zagadenog zraka — ne postoji

3 NACE!_A ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
3.1 OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

3.1.1 GOSPODARSKO STANJE

Gospodarsko stanje mozZe se lako opisati i prikazati CEIZ indeksom. Koincidentni ekonomski
indikator — CEIZ indeks — je mjesec€ni slozeni indikator poslovnog ciklusa razvijen na Ekonomskom
institutu, Zagreb. Njegova je svrha da pruzi pravovremenu informaciju o trenutnom stanju
poslovnoga ciklusa, zbog Cega se vrijednost CEIZ indeksa mijenja istovremeno s promjenama
poslovnoga ciklusa. CEIZ indeks je izraden primjenom modela dinamickih faktora i Markovljevog
modela promjene rezima. Metodoloski detalji ocjene CEIZ indeksa opisani su u znanstvenom radu:
Rasi¢ Bakaric, Ivana, Marina Tkalec i Maruska Vizek, 2016,
Uporabna vrijednost CEIZ indeksa je viSestruka. Kao prvo, CEIZ indeks je jednobrojcani pokazatelj
poslovnog ciklusa koji sadrzi informacije koje bi inaCe trebalo prikupljati analizom velikog broja
razliCitih ekonomskih serija. Drugo, za razliku od vremenske serije tromjese¢nog BDP-a, CEIZ
indeks daje mjeseCnu ocjenu stanja gospodarstva pruzajuci na taj nacin preciznije informacije o
promjenama koje se odvijaju tijekom kraceg vremenskoga razdoblja. Tre¢e, CEIZ indeks je dostupan
jedan do tri mjeseca prije objave podataka o tromjesecnom BDP-u, zbog Cega nositelji ekonomskih
politka i zainteresirana javnost mogu pravovremeno pratiti gospodarska kretanja.
Indeks se tumaci tako da pozitivne vrijednosti predstavljaju gospodarski rast, a negativhe smanjenje
ekonomske aktivnosti, odnosno recesiju.

U srpnju 2023. CEIZ indeks ostvario je smanjenje vrijednosti od 0,09 indeksnih bodova u
odnosu na lipanj 2023. Istovremeno, u odnosu na srpanj 2022., vrijednost indeksa se povecala za
0,3 indeksna boda. Ako promatramo pona$anje pojedinih komponenti indeksa, vecu desezoniranu
vrijednost u srpnju 2023. u odnosu na prethodni mjesec biljeze samo prihodi Drzavnog proracuna
od poreza na dodanu vrijednost, dok broj dolazaka turista, obujam industrijske proizvodnje i promet
u trgovini ha malo ostvaruju smanjenje desezonirane vrijednosti.

Opisano kretanje indeksa sugerira da ekonomska aktivhost mjerena godiSnjom stopom
promjene BDP-a u treCem tromjesedju 2023. u odnosu na isto tromjesecje 2022. i dalje biljezi stopu
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rasta, koja je na temelju kretanja indeksa procijenjena na 2,3 posto. Istovremeno, ekonomska
aktivnost na samom pocetku tre¢eg tromjesedja 2023. u odnosu na drugo tromjesecje 2023. iskazuje
trend stagnacije. Na temelju kretanja indeksa procjenjuje se da ¢e se BDP u treéem tromjesedju
2023. u odnosu na prethodno tromjesecje smanijiti za 0,01 posto. Za precizniju ocjenu kretanja
poslovnog ciklusa u treéem tromjesecju 2023. treba pri¢ekati objavu vrijednosti indeksa za kolovoz
i rujan 2023.

CEIZ indeks
0@ @
N N/ N
Izvor: Ekonomski institut, Zagreb

Realni BDP

Postotna promjena u odnosu na isto razdoblje prethodne godine.

Izvor: Ekonomski institut, Zagreb

3.1.2 TRZISTE NEKRETNINA NA PODRUCJU HRVATSKE

Kretanje trziSta nekretnina, mozemo lijepo pratiti na tjednoj mjesecnoj i godisnjoj razini i to
za podrucje Zagreba, ostaka Hrvatske i podrucje Jadrana.

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju
Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipicnih nekretnina na
tipiCnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesec¢no.
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U drugoj polovici 2022. godine nastavljaju se trendovi rasta realiziranih cijena iz prve polovice
godine. Ipak po nizim stopama. Optimizam vlasnika je sve veci suprotno oCekivanjima usporavanja
globalne ekonomije, pa trazene cijene rastu po bitnoj vecoj stopi nego realizirane. Sve to ukazuje na
mogucu promjenu trendova i stvaranje cjenovnog balona nerealnim zahtjevima vlasnika.

Kamata na kredite su pocele globalno rasti kako bi se usporila potraznja i obuzdala vrlo
visoka inflacija, koja je i dalje dobar motiv ulaga¢ima za kupnju nekretnina.

Hrvatsko trziSte nekretnina je i dalje vrlo razli¢ito ovisno koji dio Hrvatske promatramo. | dalje
raste broj stjecanja nekretnina od strane stranih drzavljana. U zadnjih godinu dana je viSe od 12
tisu¢a stranaca steklo stambenu nekretninu u Hrvatskoj, tako da je udio stjecanja stranaca u
ukupnom prometu stambenih nekretnina povec¢an na 36%. Stjecanja stranaca se isklju¢ivo dogadaju
u priobalnim Zupanijama. Dakle najmanje svaki tre¢i kupac stambene nekretnine dolazi izvan
Hrvatske.

U potpuno drugim trziSnim okolnostima se odvija trziSte Grada Zagreba kao i sjevera i istoka
Hrvatske. Trziste ¢e u sljedecoj godini, izmedu ostalog, ovisiti i 0 globalnim gospodarskim kretanjima
i moguéem usporavanju gospodarstava i to prije svega onih u Europi iz kojih dolazi najviSe kupaca
nekretnina na hrvatskom Jadranu.
| dalje ¢e novosagradene nekretnine biti poZeljnije od rabljenih, izmedu ostalog i zbog jo$ uvijek
stvarnog, ali i psiholoSkog utjecaja nedavnih potresa. Ipak o€ekujemo promjene trendova na
nekretninskom trZitu narednu godinu, i usporavanje potraznje. Ne na svim podrucjima i za sve
nekretnine na isti nacin.

BN komentar: strucnjaci Burze nekretnina
s =
43 -—
./
El -
37 —~
§3 |./_//.l
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: -
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Eg -’/
2 — —
e
16
ol g P e ~ ~ M N > Rty o - Yo - -
BN indeks 8/2022 Promijena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine
23,9 0,943 | 11,69% 9.61%
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Traiene i poStignute cijene Graf pokazuje kretanje trazenih | postignutih cijena u HR za stanogradnju - na temelju

podataka iz baze Burze nekretnina
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cijelu Hrvatsku - na temelju podataka iz baze Burze nekretnina.
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4 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - IZBOR | METODE
PROCJENE

Procjena trZidne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od naruditelja
i podacima prikupljenim na ocevidu. Izradun se vrSi prema uobi¢ajenim metodama proraCuna za
potrebe izraCuna vrijednosti nekretnina. Pri izracunu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija.
koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i trenutacnim
trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt.

Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasniStva nad nekretninom.

Procjena je izradena uvidom u vlasni¢ku dokumentacije. Pri proracunu trziSne vrijednosti
koristeni su sljedeéi propisi i izvori podataka:

1. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

2. Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

3. HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proracun povrsina i

prostora

Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradniji Instituta gradevinarstva Hrvatske

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06;

146/08; 38/09 153/09; 143/12)

6. Zakon o zemljiSnim knjigama

7. Zakon o komunalnom gospodarstvu

8. Zakon o prostornom uredenju (NN153/13)

9. Zakon o gradnji (NN153/13)

10. Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

11. Uputstvo o nadinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata

12. HNORM U.C2.100 Povrsine i zapremine zgrada

13. Uredba o visini vodnoga doprinosa

14. Vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troSkova
komunalne infrastrukture

15. Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet nekretninama, te

16. podaci prikupljeni od Porezne uprave

17. Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih
radova“

18. Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,,Cijene prodanih novih
stanova“

19. Podatak Ministarstva zastite okoliSa, prostornog uredenja i graditeljstva o utvrdivanju
etalonske vrijednosti gradenja

20. Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

S

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne
za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opéa gospodarska situacija, trZiste kapitala te gospodarski i
demografski razvoj podrudja.

Na osnovu polozaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice,
najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti prema Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina jest poredbeni postupak. Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom
utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga
cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje
trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.
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U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o ostvarenim kupoprodajnim cijenama
u promatranom podrucju za zemljiSte pribavljeni su iz baze podataka o kupoprodajnim cijenama
aplikacije eNekretnine, kako je to prikazano u nastavku ovog elaborata, a iste se nalaze u relativnoj
blizini predmetne Cestice u promatranom podrucju.

4.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA — POREDBENA METODA
4.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAJNIH UGOVORA

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o ostvarenim kupoprodajnim cijenama
u promatranom podrucju za zemljiSte pribavljeni su iz baze podataka o kupoprodajnim cijenama

aplikacije eNekretnine, na dan 28.studenog 2023. godine, kako je to prikazano u nastavku ovog
elaborata, a iste se nalaze u relativnoj blizini predmetne Cestice u promatranom podrudju.

USPOREDBA 1

Informacije

Gradevinsko zemljiste (G2) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1626174
Datum pregleda 28.11.2023.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4688588
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranjz ugovora u ZKC-u 30.03.2022
Povr3ina u prometu 1.490,00
Vrijednost nekretnine (KN) 465.620,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 61.972,94
Datum ugovora 20.12.2021

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

 Promet podiijeZe placanju PDV-a NE
* Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok RIJEKA - STAMBENO
PreteZita namjena cjenovnog bloka ngﬁd"B‘ﬁﬁ\“N’l‘\%%f f\) DRUCIE NASELIA -
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USPOREDBA 2

Informacije

jiste (GZ) - Zbirka

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1278088
| Datum pregleda 28.11.2023.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4230492

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povr3inz u prometu 706,00
| Vrijednost nekretnine (KN) 394.699,48

Vrijednost nekretnine (EUR) 53.000,00

Datum ugovora 13.01.2020

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeze placanju PDV-3
« Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljugen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
| Cjenovni blok RIJEKA - STAMBENO

3 o S - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELJA -
PreteZita namjena cjenovnog bloka STAMBENA NAMJENA

USPOREDBA 3

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1900163
Datum pregleda 28.11.2023.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4929312
» | Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
S | Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 01.06.2023
| Povr3ing u prometu 699,00
| Vrijednost nekretnine (KN) 791.122,50
Vrijednost nekretnine (EUR) 104.732,39
Datum ugovora 04.05.2022
POREZI:
NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati.

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

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok RIJEKA - STAMBENO

S - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELJA -
STAMBENA NAMJENA

Pretefita namjena cjenovnog bloka
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USPOREDBA 4

Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
11D ZKC 1735721

| Datum pregleda 28.11.2023. )
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
‘ ID PN (PU) 4759485
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 02.09.2022
Povrsina u prometu 1.066,00
‘ Vrijednost nekretnine (KN) 604.368,56
| Vrijednost nekretnine (EUR) 80.000,00
Datum ugovora 21.04.2022
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe pla¢anju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

‘ « PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

‘ Status podatka PREUZETO OD PU
| Cjenovni blok RIJEKA - STAMBENO

S - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELJA -

| Pretezita namjena cjenovnog bloka STAMBENA NAMIENA

| i liste (G2) - Zbirka jnih cijena
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1304748

| Datum pregleda 28.11.2023

| Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4305062

| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 31.08.2020

| PovrSina u prometu 745,00

| Vrijednost nekretnine (KN) 356.448,99

| Vrijednost nekretnine (EUR) 47.000,00

| Datum ugovora 01.06.2020

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiéta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podiijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
 Optiranje NE
| Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok ZAMET - STAMBENO 1
| 5 i » S - GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA -
PreteZita namjena cjenovnog bloka STAMBENA NAMJENA
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USPOREDBA 6

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

Vrijednost atributa
1743139
28.11.2023.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4793900
KP - KUPOPRODAJA
14.09.2022
600,00
263.365,79
35.000,00
11.02.2022

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u isk
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

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

« PDV ukljufen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

je vrij ine bez PDV-a,

PREUZETO OD PU
ZAMET - STAMBENO 1

S - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELJA -
STAMBENA NAMJENA
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4.1.2 MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

primijenjeno je meduvremensko izjednaCenje na temelju hedonistickog indeksa cijena nekretnina (Drzavni zavod za statistiku).

U sljedecoj tabeli izvrSena je korekcija cijena koje su prikazane u izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog protoka vremena, odnosno

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
= @
" ZEMLJISNA KNJIGA KATASTAR @ 5 > @ 9 9 E_} _ 42:
< z = 52 3 & = Le 88 | ¢4
§ z .| Z g = g5 Z € zgs | 22 [ g©o
3 g z 9 S N g0 2 2 UKUPNI DATUM =S o < E <o
RBR. g i 2 [ 332 £ 20 o < UGOVORENI SKLAPANJA Q&g Q5 RS
2 z & ¢ z e k) z €5 N 2 <8 == S0 §
< < K.O. K.C. K.O. K.C. < = S S >3 < o] IZNOS (kn) UGOVORA 2zs 28 SIS
¢ 2 5 ey @ ge 2 S g2 | 3. | BB
g s o =1 g |8 $ 557 | g2 | =%
i} Q T Ty N
o =}
9 O
1 KP GZ SRDOCI 533/1 SRDOCI 533/1 S 0,80 1,00 1.KATEGORIJA 100% |1.490,00| 41,59 61.972,94 20.12.2021. 142,50 170,90 49,88
2 KP GZ SRDOCI 1693/2 SRDOCI 1693/2 S 0,80 1,00 1.KATEGORIJA 100% 706,00 | 75,07 53.000,00 13.01.2020. 125,40 170,90 102,31
3 KP Gz SRDOCI 481/5 SRDOCI 481/5 S 0,80 1,00 1.KATEGORIJA 100% 699,00 | 149,83 104.732,39 04.05.2022. 151,50 170,90 169,02
4 KP GZ SRDOCI 2029/1 SRDOCI 2029/1 S 0,80 1,00 1.KATEGORIJA 100% |1.066,00( 75,05 80.000,00 21.04.2022. 151,50 170,90 84,66
5 KP GZ SRDOCI 2811/2 SRDOCI 2811/2 S 0,80 1,00 1.KATEGORIJA 100% 745,00 63,09 47.000,00 01.06.2020. 126,30 170,90 85,37
6 KP Gz SRDOCI 2807 SRDOCI 2807 S 0,80 1,00 1.KATEGORIJA 100% 600,00 58,33 35.000,00 11.02.2022. 147,30 170,90 67,68
PROSJEK 93,15
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Tablica baznih indeksa — izvor Drzavni zavod za statistiku

Bazni indeksi, 2015. = 100* Tromjeseéne stope promjene (u %)° Godi$nje stope promjene (u %)”

Godina Tromjesedje Novi  Postojeci Grad Novi  Postojeci Grad Novi  Postojeci Grad

Ukupno stampen? stampeni Zagreb Jadran Ostalo Ukupno stam.beni slam.ben? Tl Jadran Ostalo Ukupno slam‘ben? stampen? Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti objekti objekti objekti objekti

2019. 1.tr. 117,6 109,0 119,5 125,0 118,7 100,6 35 74 3,0 43 4,6 -1,4 74 10,1 71 11,4 74 1,0
2.1r. 120,6 106,6 123,4 131,2 119,2 102,2 2,6 -2,2 3.2 4,9 0,5 16 10,4 8,2 10,7 14,5 9,1 33
3.1tr. 121,4 109,1 123,9 133,5 118,1 104,0 0,6 24 04 1,8 -1,0 1,7 8,0 8,2 8,0 12,2 52 35
4.1r. 124,9 108,5 128,1 137,4 120,4 109,6 2,9 -0,5 34 29 19 54 10,0 6,9 10,4 14,7 6,0 75
2020. 1.tr. 128,3 107,7 132,1 140,8 125,4 109,3 2,7 -0,7 32 2,5 4,2 -0,3 91 -1,2 10,5 12,6 57 8,7
2.1r. 130,6 111,3 134,2 142,5 126,3 115,9 18 34 1,6 12 0,7 6,0 8,3 45 8,8 8,7 59 13,4
3.1tr. 129,8 110,8 1334 1411 126,9 113,4 -0,6 -0,5 -0,7 -1,0 0,5 -2,2 6,9 1,6 7,6 57 75 9,0
4.1r. 133,0 108,7 137,5 1455 127,6 119,5 25 -2,0 31 31 0,6 54 6,4 0,2 7,3 59 6,0 8,9
2021. 1.tr. 134,2 113,4 138,2 1454 132,8 115,7 0,9 4,3 05 0,0 4,1 -31 4,6 53 4,6 33 59 59
2.1r. 139,0 118,8 143,0 152,6 1343 122,2 3,6 4,8 35 4,9 12 5,6 6,5 6,7 6,5 7,0 6,4 54
3.1tr. 141,4 120,3 145,6 154,6 138,2 122,6 1,7 13 18 i3 2,9 04 9,0 8,5 9,2 9,6 8,9 8,2
4.1r. 145,0 125,0 149,0 158,3 1425 124,4 25 3,9 2,3 2,4 31 14 91 15,0 8,4 8,8 11,7 41
2022. 1.tr. 152,3 136,4 155,5 168,6 1473 132,3 50 9,2 44 6,5 813) 6,4 135 20,3 12,5 16,0 10,9 14,4
2.1r. 157,9 137,7 162,0 1751 1L 140,8 3,7 0,9 4.2 338 239 6,4 13,6 15,9 13,3 14,8 12,8 15,2
3.1tr. 162,4 141,2 166,7 182,3 155,8 139,7 2,8 2,6 29 4,1 2,8 -0,8 14,8 17,4 14,5 17,9 12,8 13,9
4.1r. 170,1 145,7 175,0 193,9 160,9 146,2 4,7 31 50 6,4 3,3 4,7 17,3 16,5 17,4 22,5 12,9 17,5
2023. 1.tr. 173,6 146,9 178,8 1933 166,7 154,2 2,0 0,9 22 -0,3 3,6 515 14,0 7,7 15,0 14,7 13,2 16,6
2.1r. 179,6 154,7 184,6 199,6 170,9 165,8 3,5 53 3,2 3,2 25 25, 13,7 12,4 13,9 14,0 12,8 17,7

a) Indeksi (od prvog tromjesjecja 2017. referentno razdoblje za indeks cijena stambenih nekretnina jest 2015. = 100.).

b) Prema Eurostatovoj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavljenih stopa promjene zbog toga &to se stope
promjene izraCunane iz serije 2015. = 100 mogu razlikovati od stopa promjene izraCunanih iz serije 2010. = 100 zbog zaokruzivanja.

Napomena: Za potrebe korisnika, u suradnji Drzavnog zavoda za statistiku i Hrvatske narodne banke, izradunata je produljena tromjesecna
serija indeksa od prvog tromjesec¢ja 2002., otkada su dostupni podaci Porezne uprave Ministarstva financija za kategoriju ukupno i za tri
definirana geografska podruc¢ja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo.

Izvor: Drzavni zavod za statistiku
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4.1.3 INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Interkvalitativno izjednacCenje je postupak preraCunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti
zemljiSta, odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u
odnosu na katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci) pomocu koeficijenata za preraCunavanje. Koeficijent
za preracunavanje cijene dobiven je iz tablice Odstupanja zbog razli€ite mjere gradevinskog koristenja iz Priloga 11 Pravilnika.

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
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1 KP Gz SRDOCI 533/1 SRDOC 533/1 s 0,80 1,00 | 1katecoruA | 100% |1.490,00] 41,59 61.972,94 20.12.2021. 142,50 | 170,90 49,88 49,88
2 KP Gz SRDOCI 1693/2 SRDOCI 1693/2 S 0,80 1,00 1.KATEGORIJA 100% 706,00 | 75,07 53.000,00 13.01.2020. 125,40 170,90 102,31 102,31
3 KP Gz SRDOC! 4815 SRDOC! 481/5 s 0,80 1,00 | 1xarecorua [ 100% [ 699,00 | 149,83 104.732,39 04.05.2022. 151,50 | 170,90 169,02] 169,02
4 KP Gz SRDOCI 2020/1 srooCl | 20001 | s 0,80 1,00 | 1xatecorwA | 100% |1.066,00| 75,05 80.000,00 21.04.2022. 151,50 | 170,90 84,66 84,66
5 KP Gz SRDOC 281172 srooCl [ 28112 | s 0,80 1,00 | 1xaTEGoRwA | 100% | 745,00 | 63,09 47.000,00 01.06.2020. 126,30 | 170,90 85,37 85,37
6 KP Gz SRDOC 2807 SRDOCH 2807 S 0,80 1,00 | katecorua | 100% | 600,00 | 58,33 35.000,00 11.02.2022. 147,30 | 170,90 67,68 67,68
PROSJEK 93,15
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4.1.4 1IZJEDNACENJE OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU

Izjednacgenje ovisno o spremnosti za gradnju je postupak kojim sve vrijednosti kupoprodaja nekretnina iz zbirke, koje nisu u odgovarajucoj
kategoriji zemljiSta, preraCunavamo na odgovarajucu kategoriju. Pritom se koristite orijentacijski vrijednosni odnosi iz tablice u Prilogu 4.
Pravilnika.

Prilog 4 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN105/15) — Orjentacijski odnosi vrijednosti zemljista ovisno o
spremnosti za gradnju

Kategorija Opis kategorije zemljista Udjel vrijednosti
zemljista u%

Zemljista koja obuhvada katastarske cestice na kojima su
| ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema 100
posebnom zakonu kojima se ureduju pitanja gradnje.

Zemljista koja obuhvacda katastarske Cestice na
gradevinskom zemljiStu za koje su doneseni svi propisani
T prostorni planovi, ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga 50 - 80
ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom
zakonu kojima se ureduju pitanja gradnje.

Zemljista koja obuhvaéa katastarske Ccestice na
" gradevinskom zemljistu za koje nisu doneseni svi 25-60
propisani prostorni planovi.
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1 KP GZ SRDOCI 533/1 SRDOCI 533/1 S 0,80 1,00 1.KATEGORIJA 100% |1.490,00( 41,59 61.972,94 20.12.2021. 142,50 170,90 49,88 49,88 49,88
2 KP GZ SRDOCI 1693/2 SRDOCI 1693/2 S 0,80 1,00 1.KATEGORIJA 100% 706,00 [ 75,07 53.000,00 13.01.2020. 125,40 170,90 102,31 102,31 102,31
3 KP GZ SRDOCI 481/5 SRDOCI 481/5 S 0,80 1,00 1.KATEGORIJA 100% 699,00 | 149,83 104.732,39 04.05.2022. 151,50 170,90 169,02 169,02 169,02
4 KP GZ SRDOCI 2029/1 SRDOCI 2029/1 S 0,80 1,00 1.KATEGORIJA 100% |1.066,00( 75,05 80.000,00 21.04.2022. 151,50 170,90 84,66 84,66 84,66
5 KP GZ SRDOCI 2811/2 SRDOCI 281172 S 0,80 1,00 1.KATEGORIJA 100% 745,00 [ 63,09 47.000,00 01.06.2020. 126,30 170,90 85,37 85,37 85,37
6 KP GZ SRDOCI 2807 SRDOCI 2807 S 0,80 1,00 1.KATEGORIJA 100% 600,00 58,33 35.000,00 11.02.2022. 147,30 170,90 67,68 67,68 67,68
PROSJEK 93,15
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4.1.5 ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljede¢im tablicama izvrSena je analiza neuobi€ajenih okolnosti, odnosno, odstupanje od uobiajnih cijena zemljiSta na trzistu
nekretnina (pre male cijeneod uobi¢ajnih cijena na trzistu), odstupanja kupoprodajnih cijena vecih od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
(medijana) istovrsnih nekretnina. Uz prilozene tablice vidljivo je da ima odstupanja kupoprodajnih cijena vecih od +30% od prosjeCne
kupoprodajne cijene (medijana) istovrsnih nekretnina, i da ima izrazito malih cijena, pa ¢e se takve nekretnine izuzeti iz izracuna.

¢ odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢ih od £30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene (medijana) istovrsnih nekretnina

1 2 3 4 5 6 7 3 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
P —~ <
ZEMLJISNA KNJIGA KATASTAR 17 < o = S~
¢ g w b = € 2 25 | _$ |ok 05 €
< = = <5 = 7 < e w'g X 25 S oc fa)
o« = 5 N Z 3 o< = 035~ a2 (2= == =2 S oz
s o < [ S 3 z2 2 5 Z5%2 =z & Z0 fr JEszof wd
z ¢ z S g3 I 30 3 g UKUPNI DATUM s 25 z3c |ESCQ Ewz<o | 28
RER S o 2 ) 53 3 20 g < UGOVORENI SKLAPANJA oS g OE Es £ 2 £X ZEx| iy
= < Ko. KE. Kol KC. S = b g S =8 < i 1ZNOS (kn) UGOVORA 228 &g 322 |gasc 822 23
2 1 =3 oy 2 s & ) o == [9) 2o w < g8 —| &%
B3 g 5} & £ 3 < a0 as suw £z 8 = o
m g > 3 i 2a No|28R 2L 5
a N
g * 3 N N N
1 KP Gz SRDOCI 5331 | SRDOCI | 5331 | S 0,80 100 |KATEGORWA 100% | 1.490,00| 41,59 61.972,94 20.12.2021. 142,50 | 170,90 49,88 49,88 29.88] 46,45
2 KP Gz SRDOCI 1693/2 | SRDOCI | 1693/2 | s 0,80 1,00 [L.KATEGORUA 100% | 706,00 | 75,07 53.000,00 13.01.2020. 125,40 170,90 102,31 102,31} 102,31] 9,83
3 KP Gz SRDOCI 4815 | SRDOCI | 4815 | S 0,80 100 | KATEGORIA 100% | 699,00 | 149,83 104.732,39 04.05.2022. 151,50 | 170,90 169,02] 169,02 169,02 81,44
4 KP Gz SRDOCI | 202971 | SRDOCI | 20291 | S 0,80 1,00 |KATEGORWA 100% | 1.066,00| 75,05 80.000,00 21.04.2022. 151,50 | 170,90 84,66 84,66 saee| 912
5 KP Gz SRDOCI | 2812 | SRDOCI | 28112 | S 0,80 1,00 |KATEGORIJ 100% | 74500 | 63,09 47.000,00 01.06.2020. 12630 | 170,90 85,37 85,37 8537 8,36
6 KP Gz SRDOCI 2807 SRDOCI | 2807 | s 0,80 1,00 |KATEGORWA 100% | 600,00 | 58,33 35.000,00 11.02.2022. 147,30 | 170,90 67,68 67,68 67,68 27,35
PROSIJEK 93,15
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4.1.6. STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka (zbirka kupoprodajnih cijena), te nakon provedbe meduvremenskog, interkvalitativnog
izjednacavanja i ostalih analiza, sukladno opéim vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvocéi nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu
nekretninu moguce provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trZidna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina, u ovom slu€aju odredena je trziSna vrijednost iz tri kupoprodajnih cijena (transakcija) poredbenih
nekretnina.

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
— ~ <
ZEMLJSNA KNJIGA KATASTAR & < 2 2 S
w e - B = = 2 2s - ok 0% E
< z = <4 = % < w g w'g i 23 22 [a]
@ Z % N 2 2 o< = B 5 = o2 (2= =Y =8 = oz
S & < z £s z z2 E £ Zs5 o 22 o 22 ASkEx| us
o [ z 9 §<z( N 29 = é UKUPNI DATUM ] 25 E%.\fg tiﬂg? tﬁﬁ\‘: 2 g
RBR 9 u g 4] o3 é 20 ] < UGOVORENI SKLAPANJA Q g g Qs AT § 2f o :;‘ 2 2X Iu
< = KO. KE. KO. KC. z E S 5 B < g IZNOS (kn) UGOVORA 238 2 g 322 |ga=f 822 2Y
17 s ] o w 0] wa = 2 Z W 3 z = nZ @0 rg 8 0w x
4 @ = X ] 2 B o [oR=0 O « o W< Wz o o
2 3 x = a 4 o o a su == Sa= o
g i g > 3 n g 5 z5 zZ@E
g i 3 2 S
2 KP GZ SRDOCI 1693/2 SRDOCI | 1693/2 S 0,80 1,00 [L.KATEGORIJA 100% | 706,00 | 75,07 53.000,00 13.01.2020. 125,40 170,90 102,31 102,31 102,31 20,36
4 KP Gz SRDOCI 2029/1 SRDOCI | 2029/1 S 0,80 1,00 |.KATEGORIA 100% [ 1.066,00 | 75,05 80.000,00 21.04.2022. 151,50 170,90 84,66 84,66 84,66 0,41
5 KP GZ SRDOCI 2811/2 SRDOCI | 2811/2 S 0,80 1,00 |.KATEGORWA 100% | 745,00 | 63,09 47.000,00 01.06.2020. 126,30 170,90 85,37 85,37, 85,37 0,43
6 KP GZ SRDOCI 2807 SRDOCI 2807 S 0,80 1,00 |.KATEGORWA 100% | 600,00 | 58,33 35.000,00 11.02.2022. 147,30 170,90 67,68 67,68 67,68  -20,38)
PROSJEK 85,00
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5. ZAKLJUCAK

Prema stanju u OPCINSKOM SUDU u Rijeci, Zemlji$no knjizni odjel Rijeka, predmetna
nekretnina upisana je u zk.ulozak 4205, K.O. SRDOCI.

Opé¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina obuhvacéaju cjelinu okolnosti, koje su
mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovhom
kretanju ponude i potraznje, kao $to su opc¢a gospodarska situacija, trziste kapitala, te gospodarski
i demografski razvoj podrugéja.

Na osnovu polozaja, zemljiSno-knjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice,
najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti prema Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina, jest poredbeni postupak. Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom
utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga
cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje
trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o ostvarenim kupoprodajnim cijenama
u promatranom podrucju za zemljiste, pribavljeni su iz baze podataka o kupoprodajnim cijenama, a
iste se nalaze u promatranom podrucju.

Za predmetno zemljiSte poredbenom metodom procjenilo se zemljiStE k.. 388/14,
katastarska Sestica 524/9, k.o. SRDOCI upisano u k.o. SRDOCI, zk.ul. broj 4205, u ukupnoj povrsini
od 1070 m2.

Za predmetno zemljiste izdana je pravomocéna gradevinska dozvola KLASA: UP/I1-361-03/20-
01/000101; URBROJ: 2170/01-13-00-21-0020/JM/ od 22.02.2021. godine, pravomoéna od
01.10.2022. godine, temeljem Potvrde o pravomocnosti RjeSenja , KLASA: UP/I 361-03/22-
01/000011; urbroj: 2170-1-13-00-22-0012, od 14.10.2022, kojom se Investitoru ZANATOPREMA ZZ
iz Rijeke, Vukovarska 7A, OIB: 41617767619, dozvoljava gradenje gradevine stambene namjene,
2.b skupine — viSeobiteljska dvojna gradevina GC2.

Uvidom u knjigovodstvenu dokumentaciju izvidno je da su placeni slijedeci troSkovi
opremanja predmetnog zemiljista i to kako slijedi:
vodni doprinos
komunalni doprinos
troSkovi prenamjene zemljista
izrada ldejnog projekta za ishodovanje uvjeta javnopravnih tijela
izrada Glavnog projekta za ishodovanje gradevinske dozvole
troSkovi Sirokog iskopa i septicke taloznice

ogabkwnE

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujem da trziSna vrijednost predmetnog
zemljiSta na k¢&. 388/14, upisano u k.o. SRDOCI, zk.ul. broj 4205, u ukupnoj povrsini od 1077 m2,
iznosi:

< 2 JEDINICNA |UKUPNA CIJENA
NEKRETNINA POVRSINA (m") CIJENA€m?) €
k.€. 388/14, sve upisano u zk.ul. broj 4205, k.o.
SRDOC| 1.077,00 85,00 91.545,00
vodni doprinos 7.903,27
komunalni doprinos 26.049,33
prenamjena zemljidta 262,55
idejni projekat i uvjeti JP tijela 8.560,62
glavni projekt za ishodovanje gradevinske 28.216,45
dozvole
ishodovanje gradevinske dozvole 132,72
Siroki iskop i iskop za septiCku jamu 13.852,00
UKUPNO 176.521,94

Srednji te€aj HNB na dan vrednovanja 28.11.2023.,1 € = 7,515837 kn
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Temeljem Clanka 68. stavak 5. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15), iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzivanjem i to:

vrijednost nekretnine preko 1.000.000,00 kn na cijele deset tisucice, pa proizlazi da je

vrijednost predmetne nekretnine gradevinsko zemljiste na k.C. 388/14, (katastarska Cestica
524/9, k.o. SRDOCI), upisano u k.o. SRDOCI, zk.ul. broj 4205, u ukupnoj povrsini od 1070 m2.

177.000,00 €.

Gore navedena procjenjena vrijednost nekretnine, ne obuhvacéa nikakve poreze koji se
primjenjuju prilikom prometa nekretninama, (Clanak 68.stavak.toCka 12. Pravilnika o metodoma
procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15).

U Rijeci, 28. studeni 2023. godine

Izvrsitel;: procjenitelj:
stalni sudski vjeStak za
graditeljstvo i procjenu
nekretnina

Zoran Dragin, ing.grad.
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6. 1IZJAVA VJESTAKA

Procjena je izradena uvidom u preslike dokumentacije za izradu Vjestackog nalaza, a koji se
nalaze u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene koristeni su relevantni podatci za izradu ove
procjene, a koji su dobiveni od strane Narucitelja, i na temelju Izvadka iz zbirke kupoprodajnih cijena
gradevinskih zemljista na podrugju katastarske opéine SRDOCI (eNekretnine), te vjestak ne jaméi,
niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema mojim saznanjima isti to¢ni.

Naruditelj je od strane ovog sudskog vjeStaka upoznat da sve izjave i podatke, koji su
relevantni za ovu procjeniu, daje pod moralnom i krivifnom odgovorno$¢u, iz razloga to Ce isti biti
upotrebljeni u izradi ovog procjembenog elaborata.

Vrijednost nekretnine procijenio sam u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015), te
svih vazecih zakona, propisa i pravila struke.

Vjestacki procjembeni elaborat izraden je u dva (2) primjerka od ¢ega je jedan (1) primjerak
za potrebe Narucitelja, a jedan primjerak ostaje u arhivi vjeStaka.

Elaborat je izraden na temelju usmene narudzbe Narucitelia ZANATOPREMA Rijeka,
Vukovarska 7 A, od 24.studenog 2023. godine.

Elaborat je ispisan na ukupno dvadeset i devet (29) stranice zajedno sa ovom. Ostali prilozi
nisu na numeriranim stranicama, vec¢ su prilozeni u kopiji.

Izjava 0 neovisnosti i nepristranosti

Usluga, pruzena s moje strane, obavljena je sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i Pravilniku o
procjeni nekretnina ( NN 105/15).

Djelujem kao neovisna stranka, te moja naknada ni na koji na€in ne ovisi o zaklju€cima o
vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, toénost podataka koji su mi predoc¢eni. Svi
fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja naseg zadatka biti ¢e imovina
tvrtke u kojoj radim.

Moje potpuno izvjeSée mozete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase organizacije
koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo uklju€ivanja Vas u listu klijenata. Ja ¢u, po pravnoj
obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente, te moje izvjesc¢e. Ovi uvjeti
se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

Prilog: e-izvadak iz zemljiSnje knjige
kopija katastarskog plana
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