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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj: 4 Su-24/2021-6
Velika Gorica, 2. veljale 2021,

RIJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Nikola Ramuséak, odludujuéi u
povodu zahtjeva Zeljka Simanoviéa, dipl.ing.grad., za ponovno imenovanje stalnim sudskim
viestakom, sukladno odredbi &l 126. st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine” br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19, 130/20 — dalje u tekstu: Zakon) u vezi s odredbom ¢1. 12,
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ("Narodne novine" br, 38/14, 123/15, 29/16 1 61/19 ~
dalje v tekstu: Pravilnik), 2. veljace 2021.

rijedioje

Zeljko Simanovi¢, dipl. ing. grad., OIB: 57602204670, iz Kradi¢a, Koste! Pribicki 5,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom za GRADITELISTVO | PROCIENU
NEKRETNINA, na vrijeme od Cetiri godine.

Obrazlozenje

Stalni sudski vjestak Zeljko Simanovié, dipl. ing. grad., podnio je zahtjev predsjedniku
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom za
graditeljstvo i procjenu nckretnina, Uz zahtjev priloZio je rjeSenje iz prethodnog mandata,
diplomu Fakulteta gradevinskih znanosti u Zagrebu o stedenom struénom nazivu diplomirani
inZenjer gradevinarstva, policu osiguranja, popis predmeta vjedtadenja iz prethodnog mandata,
presliku osobne iskaznice, potvrdu o podacima evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog
zavoda za mirovinsko osiguranje, uvjerenje da se protiv podnositelja ne vodi kaznmeni
postupak.

Zahtjev je osnovan.

Buduti da podnositelj zahtjeva ima prebivaliste na podrugju nadleznosti Zupanijskog
suda u Velikoj Gorici, sukladno odredbi ¢1. 5. st. 1. Pravilnika, o njegovom zahtjevu odlucuje
predsjednik Zupaniiskog suda u Velikoj Gorici.

) Uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva rjeSenjem
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici broj 4 Su-70/17-4 od 2. veljace 2017. ponovno imenovan
stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od Cetiri godine.




U navedenom razdoblju obavljao je vijestadenja u kojima je bio angaZiran od strane suda, ima
zakljudenu poficu osiguranja od odgovornosti za sudskog vjeStaka i dostavio je potvrdu o
zaposienju.

Sukladno odredbi ¢l 12. st. 4. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda i uprave, Odjela
kaznenc evidencije, zatraZeni su podaci iz kaznene evidencije za podnositelja zahtjeva, iz
kojih podataka je vidljivo da nema zapricka koje bi sprjetavale da se podnositelj zahtjeva
ponovno imenuje za stalnog sudskog vijeStaka.

Buduéi da je uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno da podnositelj zahtjeva
ispunjava uvjete propisane odredbama &l. 2. i €l. 12. Pravilnika, valjalo je prihvatiti njegov
zahtjev i na temelju odredbe &l. 126. st. 4. Zakona i ¢l. [2, st. 5. Pravilnika, odluditi kao u
izreci ovog rjedenja.

e

Dokurnent je alektronléki potpisan: - .
CutiR: s
NIKOLA RAMUSSAK RS Predsjednik suda
vrijeme potpisivanja: 26 4§78 IS8 3HI5ILI0T5 75 138
OP02-2021 l“’Vﬁl:!"ff“r?f}HEG.& . )
©7:42:03 e Nikola Ramu3cak

CHERIRGLA RAMUSTAR

UPUTA O PRAVNOM LUEKU:

Protiv ovog rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave u roku od 15 dana od
dostave rjeienja. Zalba se podnosi u dva primjerka, neposredno ili putem poste, Zupanijskom
sudu u Velikoj Gorici (¢l. 12. st. 6. Pravilnika).

O tome obavijest:

1. Zeljko Simanovié

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Pismohrana




Broj zapisa: eb2f6-c047b
Kontrolni broj: 06274-226d7-¢2bea

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronicki polpisan sljede¢im certifikatom:
CN=NJKOLA RAMUSCAK, L=VELIKA GORICA, 0=ZUPANIISKI SUD U VELIKOJ GORICI, C=HR

Vjerodostojnost dokumenta moZete provjeriti na sliedeéoj web adresi:
https:/usluge. pravosudje.hr/proviera-vierodostojnosti-dokumenta/
unosom gore navedenog broja zapisa { kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru moZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ¢e u oba sludaja prikazati
izvornik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identi¢an prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Lupanxjski sud u Velikoj Gorici potvrduje vierodostojnost dokumenta.
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1. UVODNI DIO

Prema zahtjevu narucitelja ,,Ste¢ajna masa iza LARIN STUDIO d.o.0. u
ste¢aju” (OIB: 47057046766) zastupanog po ste¢ajnom upravitelju Josipu Dujmovicu
predmet izrade ovog elaborata je procjena gradevinske i prometne vrijednosti

kuée ul. Saliz kbr. 18 u Vrbniku.

Elaborat je izraden na osnovu utvrdenih ¢injenica i ocjena dobivenih po
pregledu i snimanju predmetnih nekretnina izvrSenom u 16. svibnja 2022. god.,
odnosno na bazi uzimanja svih relevantnih podataka potrebnih za izradu procjene

gradevinske i prometne (trZne ) vrijednosti.

Za procjenu predmetne nekretnine sukladno ¢lanku 32. stavku (1) Pravilnika o
procjeni nekretnina (Narodne novine RH broj 105/2015) koriStena je troSkovna
metoda. Prilikom primjene tro¥kovne metode uzeti su u obzir normalni troSkovi
gradnje, umanjenje vrijednosti zbog starosti, nedostatci i Stete na gradevini kao i

druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

Za vrienje procjene koristeni su slijedeci propisi i odluke:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine RH broj
78/2015)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne
novine RH broj 105/2015)
- Uputstvo o na¢inu utvrdivanja gradevinske i prometne vrijednosti
objekata,
- Uputstvo o procjeni gradevinskih objekata Zavoda za vjeStacenje,
- Vazeéi gradevinski propisi i normativi u Republici Hrvatskoj,
- Standardi o povr§inama i zapreminama zgrada

Odnos 1 EUR : 1 kuna=1:7.518016 prema srednjem tetaju te¢ajne liste HNB-a broj 113 od
10. lipnja 2022. god.
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2. LOKACIJA 1 OPIS NEKRETNINE

Nekretnina koja je predmet ove procjene je kuéa ul. Saliz 18 u Vrbniku.

U zemljidnim knjigama Op¢inskog suda u Crikvenici, zemlji$noknjizni odjel
Krk, kuéa je uknjiZzena u zemlji¥no knjiZni ulozak z. k. ul. broj 4794, k. o. Vrbnik.

U suterenu se nalazi konoba, skladite i sanitarni ¢vor — wc.

Prizemlje je prostor za dnevni boravak i sastoji se od velike prostorije za dnevni
boravak u koju je malim drvenim stubistem direktan pristup od ulaza u kucu. Na
sjevernoj strani do dnevnog boravka je manja prostorija u kojoj se nalazi prostor sa
starinskim ognjistem.

Katni dio kuée sastoji se od spavace sobe, male spavade sobe i kuhinje.

Cijela kuca predstavlja etno kuc¢u namjestenu sa starinskim namjestajem ,,kako
se nekada Zivjelo*, a u konobi su izloZeni stari alati (za obradu drva, vune, za obradu

zemlje — motike i sl.)

Prema Odluci grada Vrbnik podrucje grada nalazi se u I- zoni.

Gradevina

Gradevina je sagradena prije viSe od 200-tinjak godina.

Temelji gradevine su kameni.

Zidovi gradevine su kamene izvedbe debljine 60-tak cm..

Medukatne stropne konstrukcije su drveni grednici.

Kroviste je s pokrovom od crijepa.

Limarija je pocinéana dotrajala.

Fasada gradevine klasiéne je izvedbe primjerena vremenu gradnje.
Galerija s konobom

Gradevina je etaznosti suteren+prizemlje+tkat.

U suterenu je konoba, a u prizemlju i na katu je prostor sa starinskim namjeStajem.
Cijela kuéa predstavlja etno kucu tj. galeriju s etnografskim predmetima.
Sve etaze medusobno su povezane jednokrakim uskim drvenim stubiStem.

Zidovi - su obradeni na starinski naéin.

Stropovi — drveni grednici



STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA
Zeljko Simanovi¢ dipl. ing. grad., Kostel pribicki 5, 10454 Kragi¢, ured ul. Dr. Franje tudmana 75 b, 10450 Jastrebarsko

Podovi — u suterenu su plo¢ice od crijepa, a u prizemlju i na katu pod je od drvenih
dasaka postavljen na drvene grednike bez toplinske i bez zvu¢ne izolacije.

Stolarija — prozori su starinski mali dvostruki dvokrilni. Unutarnja stolarija — vrata su
drvena starinska.

Instalacije

Elektroinstalacija —instalacija za rasvjeti i instalacija za jednofazne uti¢nice.
Vodovodni i kanalizacioni razved - prikljuen na gtadsku kanalizaciju.

Grijanje — nije izvedeno.

Neto Korisna povrsina, bruto razvijena povriina i bruto volumen

SUTEREN
red. broj | Naziv prostorije dim (m) | dim (m) P°:r:‘°5'"a koef. | NKPm2
1 stubidni dio 0,80 1,80 1,44 1 1,44
konoba 7,70 (6,40) x 4,90
2 (3,90) 7.00 4,20 26,52 1 26,52
3 sanit &vor 1,80 0,80 1,44 1 1,44
4 prostorija 2 5,40 2,10 11,34 1 11,34
5 prostorija 3 0,8"1,8+1,4°1.8/2 0,80 1,80 1,44 1 1,44
0,70 1,80 1,26 1 1,26
Ukupno: 43,44 43,44
PRIZEMLIJE
red. broj | Naziv prostorije dim(m) | dim(m) | PO | koef. | NKPm2
1 prostorija u prizemlju s ulazom 7,00 4,20 29,40 1 29,40
7.0 x 4,90 (4,10) 0,00 1 0,00
2 prostorija 2 6,25 2,20 13,75 1 13,75
Ukupno: 43,15 43,15
KAT
red. broj | Naziv prostorije dim(m) | dim (m) P“‘rﬁ'”a koef. | NKP m2
1 predprostor 3,3 (2,6) x 2,2 2,95 2,10 6,20 1 6,20
2 prostorija 1 3,30 210 6,93 1 6,93
3 prostorija 2 4,20 4,50 18,90 1 18,90
4 prostorija 3 2,80 3,70 10,36 1 10,36
Ukupno: 42,39 42,39

Rekapitulacija povriina

red. Br. | Naziv prostorije NKP m2

1 SUTEREN 43,44

2 PRIZEMLJE 4315

3 KAT 42,39
Ukupno: 128,98
Neto korisna povrsina NKP = 128,98 m2

Gradevinska bruto povrsina GBP=NKPx 1,15 = 14833 m2
Bruto volumen gradevine BV =GBP xh=5579x2,5=370,82 m3
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3. PRILOZI

- mikrosituacija

- kopija katastarskog plana

- vlasnicki list

- tlocrtna skica izmjere (suteren, prizemlje, kat)

- fotosnimeci
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Crikvenici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KRK
Stanje na dan: 11.06.2022. 22:44 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 316059, VRBNIK Broj ZK uloska: 4794

Broj zadnjeg dnevnika: Z-3578/2016
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina
Rbr. | 2oMUSta Oznaka zemljita Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
cestice)
1.  |1171G KUCA PRIPIS IZ G.T. 1
ZK.UL. 512
UKUPNO:
B
Vliastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
4. Viasniéki dio: 1/1
LARIN STUDIO D. 0. 0. U STECAJU, OIB: 45587846192, SALIZ 18, VRBNIK 51500 KRK
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 11.06.2022.

Zemljinoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 12.06.2022. 20:48:06 Stranica: 1
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SALIZ 18, VRBNIK - fotosnimci kuce

B o

Ulica Saliz — desno kuca kbr. 18 pogled na kucu SaliZ 18

ulaz u kuéu konoba u suterenu



SALIZ 18, VRBNIK - fotosnimci kuce

suteren - konoba

suteren — konoba



SALIZ 18, VRBNIK - fotosnimci kuée

dnevni boravak u visokom prizemlju

o g

kUhinjé u visokom prizemlju



SALIZ 18, VRBNIK - fotosnimci kuce

soba na katu

Spavaca soba na katu

podgled stropa prostorije na katu
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4. PROCJENA VRIJEDNOSTI

4.1. ODABIR METODE PROCJENE

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedece propisane metode:

[ ] POREDBENA METODA

Poredbena metoda procjene — u prvome redu primjerena je za utvrdivanje
trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih gradevinskih zemljista, a koristi s¢ i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trZisna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s
nekretninom koja se procjenjuje pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Koristene poredbene cijene, pribliZne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji
izgradenih katastarskih &estica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima
katastarske &esticedokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice ako razlike u vrijednostikori$tenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacGenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

[ ] PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda - prilikom primjene prihodovne metode na primjereni na¢in
utvrduje se polozaj na trzi$tu nekretnina uzimanjem u obzir prihodovnih odnosa,
kamatnih stopa na nekretnine, tro§kova gospodarenja i drugih okolnosti koje utjeCu na
vrijednost.

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti
izgradenih gradevinskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarke
nekretnine i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

[ ] TROSkOVNA METODA

Troskovna metoda - u troSkovnoj metodi utvrduje se troSkovna vrijednost
nekretnine iz troskovne vrijednosti gradevina i vrijednosti zemljista. Opéi vrijednosni
odnosi na trzi$tu nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom koeficijenata za
prilagodbu troSkovne vrijednosti.

Troskovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troskova
gradnje. Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi
gradnje, umanjenje vrijednosti zbog starosti, nedostatci i Stete na gradevini kao i
druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako
nije ukljuéena u vrijednost zemljita, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na
temelju normalnih tro$kova gradnje.
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Procjene troskovnom metodom mogu se koristiti za utvrdivanje vrijednosti
gradevina ako su drugi pouzdani podatci nedostupni.

Troskovna metoda moZe se Koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina
kod novih gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja
pokrivenosti troskova gradnje buduc¢im prihodima od najma ili zakupa nekretnine.

Troskovna metoda moZe se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno
intenzivno odrZavanje i koje zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i
modernizacije ako trofkovna metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka
tro§kova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u
gradevine.

U svrhu odabira metode za procjenu vrijednosti nekretnine, prema ¢l. 30.
Pravilnika o procjeni nekretnina nekretnine se prema vrsti koristenja dijele na:

najamne stambene nekretnine — to su one nekretnine koje se prema ukupnom godi$njem prihodu

koriste preko 80% za stanovanje.
poslovne nekretnine — to su one nekretnine koje se prema ukupnom godisnjem prihodu koriste
preko 80% za zakup pravnim osobama, obrtnicima i drugim poslovnim oblicima fizi¢kih osoba.
nekretnine mjeSovite namjene — to su one nekretnine koje se djelomitno koriste za najam a
djelomi¢no za zakup, a nisu najamne stambene nekretnine, poslovne nekretnine, obiteljske kuce
nekretnine koje se koriste preko 80% u svrhu osobnog stanovanja, primjerice visestambene

zgrade ili obiteljske kuce

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimaju¢i u obzir
postojeée obifaje u uobifajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog
slu¢aja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

Trzisna vrijednost se utvrduje iz rezultata koritene metode ili metoda uz postivanje
znadaja kojeg daje koristena metoda ili metode.

U konkretnom slu¢aju predmetna nekretnina predstavlja staru kuéu zgradenu prije
200-tinjak godina u kojoj je u prizemlju i katu smjestena galerija s konobom u
suterenu  Za uredenje kuée u 2-etaZni apartman s konobom potrebno je izvesti
investicioni zahvat prema prethodno pribavljenom glavnom projektu. Navedeni
zahvat iziskuje relativno visoke troskove ulaganja, pa za takovu vrst nekretnine nije
moguce koristiti ni poredbenu ni prihodovnu metodu procjene vrijednosti nekretnine,
ve¢ jedino troskovnu metodu procjene vrijednosti.

Iz opisa nekretnine kao najrealnija metoda za procjenu gradevinske i prometne
vrijednosti predmetne nekretnine odabire se tro§kovna metoda procjene.
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4.2. PROCJENA NEKRETNINE /troSkovna metoda procjene/

4.2.1. ZEMLJISTE (procjena poredbenom metodom)

Vrijednost zemljista ozna¢enog k.¢.br. 117/G, k. o. Vrbnik, dobit ¢e se kao umnoZak povrsine
zemljita i cijene 1 m2 zemljidta ostvarene u slobodnom prometu za navedeno podrugje.
Vrijednost zemljiita procjenit ¢e se poredbenom metodom. Prema podacima Ministarstva

Financija, Porezne uprave Rijeka, Ispostave Krk, cijena gradevinskog zemljidta za podrucje grada
Vrbnik za makro lokaciju na kojoj se nalazi zemljiste koje je predmet procjene procjenjuje se na 632,50

kn/m2.

Cijene gradevinskog zemljidta u gradu vrbnik za poredbenu metodu uzete su prema podacima ministarstva financija,
porezne uprave , ispostave krk, o ostvarenoj prodaji gradevinskog zemljista za makrolokaciju grada vrbnik na kojoj se nalazi i

zemljidte koje je predmet ove procjene.

POREDBENO GRADEVINSKO ZEMLJISTE PREMA PODACIMA POREZNE UPRAVE (e-nekretnine)

Zemljiste k. & br. 229/21, k. 0. Vrbnik

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

Vrijednost atributa
781104
15.6.2022
GRABEVINSKO ZEMUISTE (GZ)
3185279
KP - KUPOPRODAJA

8,00
3.035,05
27.04.2015

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

e  Promet podlijeZe placanju PDV-a
e  Stopa PDV-a (%)
e  PDV ukljufen u prikazanoj cijeni
e  Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

ZemljisSte k. & br. 23472, k. 0. Vrbnik

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

25

PROVEDENA EVALUACDIA
VRBNIK - GRADEVINSKO
GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELJA

Vrijednost atributa
1296392
15.6.2022
GRABEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
4295677
KP - KUPOPRODAIJA
07.08.2020
23,00
10.000,00
18.07.2020

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.
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e  Promet podlijeZze placanju PDV-a NE
e  Stopa PDV-a (%) 25
e  PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE
e  Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok VRBNIK - GRADEVINSKO
Pretezita namjena cjenovnog bloka GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELIA

Gradevinsko zemljiste k.€.br. 256/2, k. 0. Vrbnik

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 389196
Datum pregleda 16.6.2022
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIJISTE (GZ)
ID PN (PU) 2872173
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-
u
Povriina u prometu 24,00
Vrijednost nekretnine (KN) 12.000,00
Datum ugovora 23.09.2013
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.

e  Promet podlijeZe placanju PDV-a

e Stopa PDV-a (%) 25

e PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

e Optiranje
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok VRBNIK - GRADEVINSKO

; : g GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIJA
PreteZita namjena cjenovnog bloka NASELJA
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IZRACUN PROMETNE VRIJEDNOSTI ZEMLIISTA

datum prodaje nekretnine

k.¢.br k.€.br k.¢.br
adresa nekretnine 258/2, 234/2, 234/2,
: k.o. Vibnik | k.o. Vrbnik | k.o. Vrbnik
lzvor podataka o cijeni gradevinskog
zemljista uzet je prema podacima Ministarstva Porezna Porezna Porezna
Financija, Porezne Uprave Velika Gorica o Uprava (e | Uprava (e | Uprava (e

ostvarenoj prodaji gradevinskog zemljista za
makrolokaciju Grada Velika Gorica na kojoj se
nalazi i nekretnina koja je predmet procjene.

nekretnine) | nekretnine)

nekretnine)

prodajna cijena 12.000,00 | 10.000,00 3.035,05
povr$ina (m2) 24 23 8
cijena (kn/m2) 500,00 434,78 379,38
trazena cijena / korekcija potraznje 0% 0% 0%
veli¢ina zemljista 0% 0% 0%
lokacija 0% 0% 0%
infrastruktura 0% 0% 0%
oblik 0% 0% 0%
ostalo (pogled, zona i sl.) 0% 0% 0%
ukupna korekcija 0% 0% 0%
ukupna korigirana vrijednost 500,00 434,78 379,38
| ukupna prosjeéna cijena (Eur/m2) | 43805 |
Po provedenoj analizi trzista, odredena je prosjecna
jedini¢na cijena usporedive, odnosno
prikladne orijentacijske nekretnine na promatranoj
makrolokaciji za predmetno podruéje.
| odabrana cijena (kn/m2) 550,00 |
Karakteristika zemljista preporucljivi raspon
GEOMETRIJSKE preporucljivi raspon odabrano
oblik parcele 22 - 24 23
tlocrtne dimenzije i povriina 10 - 14 12
pravac pruzanja 13 - 17 15
MORFOLOSKE 0
sastav tla 8 - 12 10
nagib terena 3 .- 7 5
URBANISTICKE 0
stanje prostorne dokumentacije 20 = 30 25
namjena/nadin koristenja 5 - 9 7
komunalna opremljenost 5 - 9 7
izgradivost i iskoristivost Eestice 8 - 14 11
Ukupno 115
koeficijent korekcije 1,15

11
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| korigirana cijena (Eurim2) | 632,50 |
Zemliiste Jediniéna cijena | Povrsina Koeficijent Koeficijent trzista (ponuda i
) (kn/m2) (m2) prilagodbe potraznja)
gradevinsko 550,00 64 1,15 1,00
UKUPNO VRIJEDNOST ZEMLJISTA (kn) 40.480,00 kn
5.384,40 €
1 EUR =7.518016 kn srednji tetaj te. liste HNB-a br. 113 od 10.06.2022.
Prema tabelarnom izracunu vrijednosti predmetno gradevinsko zemljiste k.¢.br.

117/G, k. o. Krk procjenjuje se na iznos od 40.480,00 kn odnosno na iznos od
5.384,40 Eur-a.
4.2.2. VRIJEDNOST NEKRETNINE — OVISNA O UCESCU OSTALIH

TROSKOVA (Vot)
4.2.2.1. Nuzgredni tro3kovi
Troskovi ishodenja tehni¢ke dokumentacije, potrebnih dozvola, investitorskih
poslova i nadzora. Troskovi se procjenjuju na 5 % od gradevinske vrijednosti grade-
vine.
T nuzg. trosk. = 773.850,00 kn x 5 % = 38.692,50 kn
4.2.2.2. Komunalni doprinos
cijena kom. | cijena vodnog UKUPNA
Red BRUTO | doprinosa po | doprinosa po | VRIJEDNOST | VRIJEDNOST | VRIJE-
B ro'. GRADEVINA VOLUM. | m3 volumena | m3 volumena | KOMUN. VODNOG DNOST
) m3 gradevine gradevine DOP. (kn) DOP. (kn) DOPRINOSA
(kn) (kn) (kn)
1 stambena gradevina 370,80 110,00 7,50 40.788,34 2.781,02 43.569,37

REKAPITULACIJA | 37080 40.788,34 2.781,02 43.569,37
4.2.3. PRIKLJUCCI

VRSTA VODOVOD | STRUJA | KANALIZACIJA PLIN TELEFON

PRIKLJUCKA kn kn kn kn kn

naknada za

prikljugak 6.000,00 0.00 6.000,00 0,00 0.00

priklju€ak 6.000,00 6.000,00 0,00

Ukupno: 12.000,00 0,00 12.000,00 0,00 0,00

SVEUKUPNO 24.000,00

4.2.4. VANJSKO UREDENJE
Izgradenost parcele je 100 % tako da je vrijednost vanjskog uredenja 0,00 kn.
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4.2.5. GRADEVINSKA VRIJEDNOST

Obzirom je potrebno ulaganje u intenzivno odrzavanje stambene gradevine koja je predmet procjen
gradevinska vrijednost procjenit ¢e se troSkovnom metodom.

TROSKOVNAMETODA je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradev
nih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a
posebno kod samostojeéih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive.

Troskovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti $teta i nedostataka na gradevinama te naknadnit
ulaganja u gradevine.

Troskovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih gradevina ko
su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troskova gradnje budu¢im prihodima od
najma ili zakupa nekretnine.

Troskovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje
zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako tro§kovna metoda vodi do ostatka vrijednos!
nakon odbitka trogkova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjene vrijendnosti
zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

Cijena izgradnje obiteljske kuce ovisi o vrsti materijala, konstrukciji, transportu na
gradili$tu i tipu kuée (prizemnica, katnica, kaskadna ili razvedena).

Prizemne kuée u pravilu imaju najvecu cijenu, jer im se obra¢unavaju svi zemljani
radovi, temelji i kroviste na malu povr3inu.

Kod kuée na kat svi navedeni radovi se obra¢unavaju na kompletnu povriinu
(prizemlje + kat), tako da se umanjuje cijena bruto povrsine. Najvece povecanje cijene
po bruto povsini odnosi se na podrum i tip krovista (ravno, jednostrano, dvostrano ili
Cetverostrano, razvedeno na vise razina, s ku¢icama).

Ukratko, gradnja kuée moze kostati od 200-tinjak eura po kvadratu za niski rohbau do
650 eura po kvadratu za objekt spreman na useljenje (bez namjestaja).

Prema posljednjim podacima o etalonskoj cijeni gradenja (NN RH broj 100/2012)
etalonska cijena gradenja utvrdena je u iznosu od 6.000,00 kn.

Vrijednost etalonske cijene gradenja sadrZi sve troSkove u vezi s izgradnjom
(projektiranje, gradenje, nadzor i dr.) uklju¢ivo vodni doprinos i porez na dodanu
vrijednost, izuzev tro§kova koji se odnose na zemljiste, uredenje komunalne
infrastrukture i priklju¢ke gradevine na infrastrukturu.
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IZRACUN GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI KUCE (tro¥kovnom metodom)

SGv=NGv-U=JexPkxFi(1-U) ...... sadainjagradevinska vrijednost

Jec = jedinicna cijena

Pk = neto korisna povrsina.

NKP ( neto korisna povrsina gradevine )
Starost gradevine | T
Vjerojatni vijek trajanja gradevine "N "

postotak uéesdca
=y pojedinih sklopova
S gradevine u odnosu na
‘E VRSTA RADOVA | kompletno izgradenu Nkp \rjgl\jeD%%gf%Evmsm
= : 5 2
@ gradevinu i jed. cijene
o sklopova gradevine po
m2
% kn/m2 m2 kn
1. konstrukcija 50,00% 3.000,00 128,98 386.925,00
2. obrtni¢ki radovi 17,00% 1.020,00 128,98 131.554,50
3. zavrsni radovi 16,00% 960,00 128,98 123.816,00
4. instalacije 17,00% 1.020,00 128,98 131.554,50
Ukupno: 100,00% 6.000,00 773.850,00
VRIJEDNOST s novom
VRSTA GRABEVINE grad. vrijed. gradevina
4.1. ZEMLJISTE zk& 117/G ; k.o. Vibnik 40.480,00
4.2. OSTALI TROSKOVI 106.261,87
nuzgredni trodkovi 5% od grad vrij. 38.692,50
komunalni i vodni_doprinos 43.569,37
vrijednost priklju¢aka i kanal. s pro¢. 24.000,00
4.2. VANJSKO UREBDENJE 0,00
4.4, GRADEVINSKA VRIJEDNOST 773.850,00
Stvarna vrijednost : kn 920.591,87
EUR 121.927,27

14



STALNI SUDSKI VIESTAK ZA GRADITELISTVO I PROCJENU NEKRETNINA
Zeljko Simanovic dipl. ing. grad., Kostel pribicki 5, 10454 Kra3i¢, ured ul. Dr. Franje tudmana 75 b, 10450 Jastrebarsko

4.2.6. PROMETNA - TRZNA VRIJEDNOST (troskovna metoda)

FAKTORA KORISTENJA Fk

15

& : B - zgrada 2
A - lokacijal trziste opéenito C - stanje zgrade
. < vrio dobra 2
izvrsna lokacija [ xetriiktira nema ostecenja
I . - vrlo dobro :
1 Uporabivost u potpunosti i dugorono ~veliegpaania oblikovanje ~{HRNaEIALIast
osigurana - skoro nema potraZnje o- rgg:;‘a%f’mma - puna uporabivost
; . - daljnje koridtenje nije
- visoka fleksibilnost smanjeno
et vrlo dobra .
vrlo dobra lokacija R mala ostecenja
5 Uporabivost dovolina | dugorotno [ redovita potraznja - dobro oblikovanje - puna stabilnost
dana/ osigurana - mala ponuda - dobra prostorna - jos dobra uporabivost
. organizacija
X - dovolina - daljnje koristenje
. fleksibilnost jedva smanjeno
(o)) T dovoljna : .
'E dobra lokacija intoe taiktira jasna ostecenja
o 7 = - -
N - jo§ postoji potraznja za | - prosjeéno B i .
Sl Uporabivost smanjena, ali | vrstom zgrade oblikovanje smanjena stabiinost
c srednjoro¢no dana / osigurana B i
S . . - dovoljna ponuda prog.;e(:q_a prast - prosjecna uporabivost
2] organizacija
5} - umjerena - daljnje koristenje
= fleksibilnost smanjeno
o : i dovoljna ; A
ﬁ umjerena lokacija R jasna ostecenja
L - - umjereno - .
4 Uporabivost ograni¢eno dana /| _ mals petrazija oblikovanje ~-smanjena stabilnost
osigurana _ - umjerena prost. ) . :
bogata ponuda organizacija smanjena uporabivost
) i - daljnje koristenje
mala fleksibilnost jasno smanjeno
losa lokacija i n';f:;:ﬁg{:l ara znatna ostecenja
; . - - umjereno - .
5 Uporabivost kratkorogno dana /| ~ Jodua posholl potraznia oblikcjavanje ~ AN Stabiincst
osigurana sz - nedovoljna prost. - nedovoljna
i organizacija uporabivost
g : - daljnje koristenje
- bez fleksibilnosti Pt OLRRG
A B - zgrada ;
A - lokacijal trZiste opéenito C - stanje zgrade
Fk 2 3 2
Fk (odabrani) 2.5

Iz tabele s predvidivim ostatkom vijeka koristenja

| OOVK = | 45% |
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IZRACUN PROMETNE VRIJEDNOSTI (troskovna metoda)

Pvrij = (Gv - U ) * koef prilagodbe

Gv - Gradevinska vrijednost

U - Linearni otpis umanjenja ((OVK-OOVK)/OVK)

IZRACUN SMANJENJA VRIJEDNOSTI PRIMJENOM FAKTORA KORISTENJA Fk

| Godina procjene ] 2022. |
| Godina izgradnje [ prije vige od 100 god |
| Starost zgrade [ viseod100 |  god. |
| OVK (odrzivi viiekkoristenia) | 100 [ gd. |
| Relativna sarost zgrade (Rs = G/OVK) [ 100% ]

OOVK (ostatak odrzivog vijeka koristenja) 45%

FK matrica (prilog 10 Pravilnika) 2,5

A - lokacija / trZiste

B - zgrada opéenito

C - stanje zgrade

| OOVK (ostatak odrzivog vijeka koristenja) I 45 l god.
| Zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) | 55 |
| Linearni otpis (OVK-OOVK) / OVK -55%
-506.325,53
| Preostala vrijednost: | 414.266,34kn |
55.103,15 €
koeficijent prilagodbe* prema ¢&l. 33. Pravilnika 1,0
414.266,34 kn
PROMETNA VRIJEDNOOST 55.103.15 €

* Buduéi da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni vrijednosti nekre-
tnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom prilagodbe priviemene vrijednosti
trzidnoj koristit ée se podatak izragunat od strane progjenitelja prema vlastitom istrazivanju za grad Vrbnik.

1EUR:1kn=1:7,518016
te¢. lista HNB-a br. 113 od 10.06.2022.
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5. ZAKLJUCNO MISLJENJE

Prometna odnosno trzna vrijednost nekretnine z.k.¢.br. *117/G, k. o. Vrbnik —
kuéa Saliz 18 u Vrbniku, u zemlji$nim knjigama Op¢inskog suda u Crikvenici,
zemlji¥noknjiZzni odjel Krk, uknjiZenim u zemlji$no knjiZni uloZak broj z.k.ul. 4794,
k. 0. Vrbnik, procjenjuje se na iznos od 414.266,34 kn odnosno na iznos od

55.103,15 Eur-a.

lastrebarsko, 13. 06. 2022. god.




