“oCANTARES

PROCJEMBENI ELABORAT NEKRETNINE

BROJ ELABORATA: 72-16/PSC

o

/4 -

Nekretnina: Stan na prvom katu
Lokacija: Priko 28, Mali LoSinj

Narucitelj: VENETO BANKA d.d. za stranku ADRIATIKA NEKRETNINE
d.o.o.,

Vlasnik: ADRIATIKA NEKRETNINE LOSINJ D.O.O0. MALI LOSINJ,
VLADIMIRA GORTANA 9

Pravni status: LEGALNA NEKRETNINA

UTVRPENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
IZNOSI:  70.000,00 Eur

ODGOVORNO DRUSTVO : PSC ANTARES D.0O.0.—-KOSTRENA,
IZVRSITEL: ZELJKO PANTELIC, DIPL.ING.GRAD., br. ovlaitenja
4 Su-331/2012-5

KOSTRENA, VELJACA 2016

Ovaj izvjestaj se sastoji od ukupno 22 stranice, ukljucujuéii priloge.

originalu koji se ¢uva u evidenciji procjenitelja.

:7 VENETO BANKA

GRUPPO VENETO BANCA

Elaborat je izraden u jednom ovjerenom primjerku, kopiji i u elektronskom obliku skeniranom



Postovani,
temeljem prihvaéene ponude dostavljamo Vam procjenu stana na prvom katu u stambeno-poslovnoj

zgradi na adresi Priko 28, u Malom Losinju (k.¢. 1860, k.o. Mali LoSinj Grad).

ZAKLJUCAK:
Vrijednost nekretnine oznacena kao z.¢.br. 1860; upisana u ZK uloZak broj 1096, podulozak 492,
k.o. Mali LoSinj Grad (k.c. br. 1860, k.o. Mali Lo$inj Grad), kod Op¢inskog suda u Rijeci, ZK odjel Mali LoSinj,

po vlasnickom listu:

1.1. Zgrada MALI LOSINJ, PRIKO 28, sagradena na katastarskoj estici: 1860

1.1. Stan na | katu zgrade, koji se sastoji od dnevnog boravka, dvije sobe i kuhinje u ukupnoj
povrsini od 42,69 m2.

iznosi sveukupno:

70.000,00 Eur
BERISLAV CUCULIC, dipl.ing. Zeljko Panteli¢ dipl.ing.grad.,
PSC Antares d.o.o. stalni sudski vjeStak graditeljske struke

d.o.o.

Zuknica 2
KOSTRENA
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1 OVLASTENJE

1.1 Preslika RjeSenja o imenovanju stalnim sudskim vjeStakom graditeljske struke, broj 4 Su-
331/2012-5, od 16. travnja 2013.godine,

= 1S
EEE
m o
| |
L 1 . r
REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKISUD U RLIECH
Rijeka, Zadarska 10 3
URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-331/2012-5
Rijeka, 16. travnja 2013

Na temelju odredbe clanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima («N.N.» br. 28/13), odredbe
¢lanka 8. stavak 2. alingja 6. Sudskog poslovnika (N.N. br. 158/09, 3/11, 34/11, 123/11, 138/11,
38/12, 111/12 i 39/113), kao i odredbe élanka 8. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima («N.N.»
88108, 8/09, 126/11 1 120/12), predsjednik Trgovackog suda u Rijeci mr.sc. Milienko Kurobasa, 16.
travnja 2013. godine donosi sljedece

RJESENJE

|, ZELJKO PANTELIC, dipling.grad. iz Matulja, Osojnaki 32, imenuje se stalnim
sudskim vjeStakom za podru¢je GRADEVINARSTVA na vrijeme od 4 (Cetiri) godine, podev od
16. travnja 2013. godine za podrucje Trgovackog suda u Rijeci

Il. Imenovani ¢e se unijeti u popis stalnih sudskih viestaka za obavljanje poslova sudskog
vjestacenja u Trgovackom sudu u Rijeci.

Obrazlozenje

ZELJKO PANTELIC, dipl.ing.grad. iz Matulja, dostavio je 5. listopada 2012. godine ovom
sudu zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za podru€je gradevinske struke

Na temelju odredbe ¢lanka 5. stavak 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima zahtjev
Zelika Pantelica upuéen je Hrvatskom drustvu sudskih vjeStaka radi utvrdivanja sposobnosti
imenovanog za obavljanje poslova sudskog vjestaka. Dopisom broj: So-1706/2013 od 25. ozujka
2013. godine  Hrvalsko drustvo sudskih viestaka obavijestilo je ovaj sud da je kandidat Zeliko
Pantelic uspjesno obavio obuku, te je predloZilo da se Zelka Pantelica, dipling.grad. imenuje
stalnim sudskim vjestakom za podruéje graditeljstva.

Na temelju naprijed navedenoga ovaj sud je odlucio Zelika Pantelica, dipl.ing.grad. uvrstiti
u svoj popis stalnih sudskih vjestaka za podrucje Trgovackog suda u Rijeci, te je stoga odluéeno
kao u izreci riedenja.

PREDSJEDNIK SUDA

mr.sc. Milienko Kurobasa
Uputa o pravnom lijeku:

) Protiv ovog rieSenja moze se podnijeti zalba u roku od 15 dana od dana dostave rjesenja.
Zalba se podnosi putem predsjednikd™Trgovackog suda u Rijeci u dva istovietna primjerka s dva
preslika riesenja, a o Zalbi odlucuje Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske

® SCANTARES :



Stan na | katu u Malom LoSinju, Priko 28 Elaborat br. 72-16/PSC
zk.¢.br. 1860, k.o. Mali Losinj-Grad

1.2 Potvrda Trgovaékog suda u Rijeci broj 4 Su-4/15, od 25. svibnja 2015.godine — OVLASTENJE
za obavljanje usluga vjesStacenja i procjene nekretnina

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U RLUECT
Rijeka, Zadarska 1i 3

Broj: 49 Su-4/15
Rijeka, 25. svibnja 2015.

PSC ANTARES d.o.o.
KOSTRENA

POTVRDA

kojom se potvrduje da PSC ANTARES d.0.0. KOSTRENA, Zuknica 2, ima
registriranu djelatnost obavljanja usluge vjestatenja i procjene nekretnina na
Trgovackom sudu u Rijeci.

UDA(; OVLASTEN ZA OBAVLJANJE
POSLOVA SUDSKE UPRAVE

lka Mohcﬁ%t_\
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Stan na | katu u Malom LoS8inju, Priko 28
zk.C.br. 1860, k.0. Mali Losinj-Grad

Elaborat br. 72-16/PSC

2
2.1

OPCE INFORMACIJE | ANALIZA STANJA NA TERENU

Podaci o predmetu procjene

Vrsta nekretnine: Stan na prvom katu
Adresa nekretnine: Priko 28, Mali LoSinj
Podaci iz zemljiSne knjige: Op¢inski sud u Rijeci, ZemljiSno-knjizni odjel Mali LoSinj, z.k.ul. 1096,

podulozak 492

Podaci iz posjedovnog lista: Podaci Driavne geodetske uprave, Podruéni ured za katastar Rijeka,

Odjel/Ispostava Mali Lo3inj-Grad

Tablica 1.- prikaz podataka iz zemljisno knjiznog uloska/poduloska

ZK UL 1096
BR. PODULOSKA 492 A
Pipisni list
B A I N
Redr?; Opis nekretnine Primjedbe
broj
1.12grada-MAU LOSINJ, PRIKO 28, sagradena na katastarskoj estici: 1860
Ali
Redr?l Opis nekretnine Primjedbe
broj
1.1:Stan na | katu zgrade, koji se sastoji od dnevnog boravka, dvije sobe i kuhinje
u ukupnoj povrsini od 42,69 m2.
B
Vlasnicki list
Redr?l . Razmjer Primjedbe
broi Upisi
1. ADRIATIKA NEKRETNINE LOSINJ D.0.0. MALI LOSINJ, 1/1
VLADIMIRA GORTANA 9
0O1B: 66343764424
Tablica 2.- prikaz podataka DrZavne geodetske uprave
POSIEDOVNI LIST BROJ 2105
DIO Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv upisane osobe oIB
Prebivaliste odnosno sjediste, ulica i kuéni broj upisane osobe
1/4 GAGULIC JADRANKA, ZAGREB, TRNSKO 40/8
1/4 GAGULIC ANTUN, MALI LOSINJ, PRIKO 28
1/2 jGRAD MALI LOSINJ, MALI LOSINI, RIVA LOSINISKIH KAPETANA 7
_Podaci o katastarskim Zesticama
jn: o | Broj Adresa katastarske Cestice Nacin uporabe katastarske j
8 5 katastarske (naziv rudine, ulice, trga i sl.) Eestice/Nadin uporabe zgrade, Povrsina /m2 Broj D.L
: | Zestice kuéni brojevi zgrade, naziv zgradei» } :;
1860  PRIKO Kuca 38
Ukupna povr§ina katastarskih Cestica upisanih u posjedovni list: 38
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2.2 Podaci o oCevidu

Datum procjene vrijednosti:  26. veljace 2016. godine

Datum procjene kvalitete: 26. veljate 2016. godine
Datum oclevida: 26. veljade 2016. godine
Opseg obilaska: lzvrien je vanjski i unutarnji pregled nekretnina. Za dijelove nekretnina

koji nisu vizualno pristupaéni (instalacije, izolacija i dr.) steleni se
dojam tijekom obilaska prenosi i na te dijelove, te se pretpostavlja da
ne postoje nedostaci i Stete.

Na ocevidu prisutni: predstavnik vlasnika nekretnine
Zeljko Panteli¢, stalni sudski vje3tak

KoriStena dokumentacija: Izvod iz zemlji$ne knjige

Posjedovni list

3 OPCI UVJETI | ANALIZA STANJA NA TERENU

Temeljem Ugovora o poslovnoj suradnji na poslovima organizacije Procjene trZiSne vrijednosti
nekretnina i izrade Midljenja opravdanosti ulaganja u projektna financiranja za potrebe Veneto Banke d.d., za
stranku Adriatika nekretnine LoSinj d.o.0., temeljem ocevida na terenu izvrSenog u veljadi 2016. godine,
osobnog iskustva i pravila struke te konzultirajué¢i dokumentaciju iz tocke 10. naslova “KoriSteni zakoni,
propisi i literatura”, izvr$ena je Procjena trZi$ne vrijednosti nekretnine u Malom Lo3inju, a $to u stvarnosti
predstavlja stan na prvom katu stambeno-poslovne zgrade, sagraden evidencijom po zemljidnoj izmjeri na
zk.€.br. 1860, k.0. Mali Lo$inj Grad { k.€. br. 1860, k.0. Mali LoSinj Grad), upisane u Op¢inskom sudu u Rijeci,
zemlji$no knjizni odjel mali Lo$inj, z.k. uloZak broj 1096, poduloZak 492.

Predmetni stan nalazi se na prvom katu stambeno-poslovne gradevine.
Predmet procjene evidencijom zemljiSnoknjiznog odjela ima slijedecu vlasnicku strukturu.

ZK.UL. 1096,
PODULOZAK 492

o ADRIATIKA NEKRETNINE LOSINJ D.0.0. MALI LOSINJ, VLADIMIRA GORTANA 9, 1/1

Izmjerom na terenu prigodom oclevida, vizualnom percepcijom, uporabom metode iskustvenih
vrijednosti te nakon prikupljanja podataka o stanju i prostorno-planskih moguénosti daljnjeg koriStenja
nekretnine, izraden je ovaj Elaborat kao procjena stanja i trZiSne vrijednosti nekretnine.

Predmet ovog Elaborata nije provjera prava vlasniStva niti provjera s upravno pravnog nasiova.

Komunalni doprinos reguliran je Odiukom o komunalnom doprinosu lokalne samouprave, Podatkom
o prosjec¢nim troskovima gradnje m3 etalonske gradevine u RH (NN 59/10), Pravilnikom o nalinu obrauna
povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, NN 111/10, 55/12) te Pravilnikom o nalinu utvrdivanja
obujma gradevine za obratun komunalnog doprinosa (NN 136/06, NN 135/10, NN 14/11 i NN 55/12).

(® "SCANTARES ;



Stan na | katu u Malom LoSinju, Priko 28 Elaborat br. 72-16/PSC
zk.¢.br. 1860, k.0. Mali Lo3inj-Grad

Vodni doprinos reguliran je Zakonom o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09, 90/11, 56/13,
154/14 i 119/15), Pravilnikom o obrac¢unu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/14) te Uredbom o visini
vodnog doprinosa (NN 78/10, NN 76/11, NN 19/12, NN 151/13 | NN 83/15).

3.1 PODACI O NEKRETNINI | NJENOM LEGALITETU

Predmetni zgrada koja se nalazi stan vidljiva je na HOK karti DGU, ¢ime se potvrduje da je gradena
prije 15.02.1968.g.

ZAKUJUCAK: LEGALNA NEKRETNINA
Tereti: UPISANI TERET U KORIST VENETO BANKE

NAPOMENA: ovaj elaborat izraden je na temelju podataka dobivenih od strane Veneto
banke, podataka dostupnih putem interneta — e izvadak, katastar.hr. Elborat je izraden bez ulaska u
nekretninu. Podaci o nekretnini su preuzeti iz stare procjene, smatrajuci da se nije stanje nekretnine
znacajno promjenilo od zadnjeg uvidaja, uvaZavajuci podatke HNB-a o kretanju Hedonistickog indeksa
cijena nekretnina.

4 OPCE INFORMACIJE | ANALIZA STANJA NA TERENU
4.1 POLOZAJ NEKRETNINE

4.2 MAKROLOKACIA

Cresko-losinjsko otodje zvalo se u antikno doba zajednickim imenom Apsyrtides. Ime je vezano uz
legendu o mitskom junaku Apsyrtu. Otoci Cres i LoSinj su u svojoj davnoj proslosti Cinili cjelinu, ali su zbog
potreba trgovine i Jantarskog puta razdvojeni umjetno prokopanim kanalom kod Osora.

Najstarija naselja na otocima (Lubenice, Osor, Beli) pamte povijest duZu od 4000 godina, a rimski grad
Osor bio je sjediste biskupije u IX. stoljecu.
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Gotovo nenastanjen do sredine 13. stoljeca, LoSinj se do 19. stoljeca razvio u jednu od vodelih
regionalnih pomorskih sila, a grad Mali Loginj, iza Trsta, u drugu najvaZzniju luku na Jadranu. LoSinjani su bili
cijenjeni po svojoj vjestini izrade jedrenjaka, ali i kao najbolji pomorci na Mediteranu. Upravo u tom razdoblju
definiran je arhitektonski izgled centra Malog LoSinja koji je gotovo nepromijenjen ostao i do danas. Mjesto
Mali LoSinj imalo je u 19. stolje¢u 3est brodogradili$ta. Zahvaljujuci njima, Mali LoSinj postao je europska
brodogradevna i brodarska sila — brojem izgradenih jedrenjaka duge plovidbe uzdigao se jedno vrijeme u
austro-ugarskoj brodogradnji na drugo mjesto. LoSinjsko brodarstvo imalo je u drugoj polovini 19. stoljeéa
gotovo 150 jedrenjaka, $to je viSe od cijele susjedne Istre. Plovidba na jedra dostigla je vrhunac izmedu 1855. i
1870., kada na loSinjskim jedrenjacima plovi 1.400 kapetana i mornara. Medu najpoznatijim su loSinjskim
brodograditeljima i brodarima obitelji Katarinich, Tarabochia i Cosulich (buduéi osnivali brodogradilidta u
Monfalconeu).

Poceci turizma sezu u 1885. godinu kada se kao prvotni oblik turizma na otoku pojavio zdravstveni
turizam. 21. sije¢nja 1885. godine registriran je prvi turist ovog otoka. Prvi hotel u Malom Losinju zvao se
Vindobona, a izgraden je 1887. Zahvaljujuéi izuzetnim karakteristikama klime LoSinj je 1892. progladen
klimatskim ljecilistem, ukazom Ministarstva zdravstva Austro-ugarske monarhije. LoSinj je postac jedno od
omiljenih odmorisnih destinacija Austro — ugarske aristokracije koja je na otoku izgradila brojne vile i
ljetnikovce koje ga i danas krase. | danas je Lodinj poznat kao klimatsko ljeciliste u lijeCenju bolesti disnih
putova i alergija.

4.3 MIKROLOKACUA

Grad Mali Loginj administrativno je sredi$te zapadnog dijela Kvarnera ukupne povrSine 223 km?, a
obuhvaéa juZni dio otoka Cresa, od zaljeva Koromacno i Ustrina, te otok LoSinj i skupinu manjih otoka: Unije,
Hovik, Susak, Male Srakane, Vele Srakane i niz nenaseljenih otocica.

Mali Lodinj najvece je naselje na otoku i najvee naselje na svim Jadranskim otocima. Mali Losinj je
priobalno naselje, smjesteno u dnu uvale, toénije luke Mali LoSinj. Okrenut je moru sa sjeverozapadne strane.
Za nauticki turizam vrlo vazna luka jer je smjestena na plovnom putu izmedu Istre i Dalmacije.

NajvaZnije gospodarske grane su turizam i ugostiteljstvo, trgovina, brodarstvo i brodogradnja te
ribarstvo. Na otoku djeluje i niz manjih obrta — pratecih djelatnosti koje su u funkciji razvitka i cjelogodidnjeg
Zivota na otoku.

Prema popisu stanovnistva iz 2011. godine Grad Mali LoSinj ima 8.244 stanovnika.

4.4 PRILAZ

Prilaz do ulaza u zgradu je rijeSen sa mjesne prometnice koja prolazi neposredno uz samu zgradu.

4.5 VRSTA IZGRADNJE | KORISTENJE ZEMUISTA U OKRUZENJU PROCJENJIVANE NEKRETNINE

U neposrednom okruZenju predmetne nekretnine nalaze se stambene, videstambene, stambeno
poslovne i poslovne zgrade preteZito usluZne i javne namjene ( restorani, caffe barovi, trgovine, suvenirnice,
restorani..).

4.6 OPREMUENOST (PROMETNICE, INFRASTRUKTURA)

46.1 Prometnice
Prilazna cesta je mjesna prometnica primjerena obavljanju jednosmjernog prometa opremljena
komunalnom infrastrukturom.

Zgrada sa nalazi u samom centru Malog LoSinja
Udaljenost od trajektnog pristanista Merag — cca 72,0 km
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4.6.2 Komunalna infrastruktura
Vizualnim pregledom utvrdeno je da je stambena-poslovna zgrada u kojoj se nalazi predmetni stan
priklju€ena na svu komunalnu infrastrukturu.

4.6.3 Promet u mirovanju
Promet u mirovanju rijesen je na javnim parkirnim povrsinama.

4.7 BUKA | ZAGADENIE

Na predmetnoj lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati i uodljivi.

Na predmetnoj lokaciji nema izvora zagadenja zraka ili tla koji bi bili opéepoznati ili uo€ljivi. Testiranje
na eventualna zagadenja ne podrazumijeva se ovom izvjestaju i ne spada pod ovlasti niti su predmet prilikom
izrade ovog elaborata.

5 OPIS, OBILIEZJA | TEHNICKE KARAKTERISTIKE NEKRETNINA

5.1 OSNOVNE NAPOMENE O NEKRETNINI

Sva saznanja o0 predmetnim nekretninama su u okvirima obilaska terena i provjere izvedenog stanja
zgrada sa priloZenom dokumentacijom. Opis zgrada nacinjen je u obimu koji je potreban za izvodenje
zakljutaka o vrijednosti zgrade. Za sve dijelove objekata koji su zatvoreni i nepristupaéni (instalacije, izolacije
podne plole, fasade i krova i sl.) procjenjuje se na temelju pretpostavke da su uobitajene izvedbe i
funkcionalno ispravni.

5.2 OSNOVNA OBIUEZJA NEKRETNINE

Vrsta: stan

Godina izgradnje: starije od 100 godina
Energetski certifikat:  nije predocen
Vanijski izgled: ureden okolis,
Uporabne jedinice: 1

5.3 KONSTRUKCHIJA, ZATVARANIJE, ZAVRSNI RADOVI, OPREMA, STANJE | OPREMANIE
ZAJEDNICKIH DIJELOVA ZGRADE

53.1 Konstrukcija i materijali

NKP: 42,69 m?
BRP: 57,00 m?
BRV: 171,00 m?
KATNOST: P+1
KONSTRUKCHA:

temelji —~ kameni

nosivi zidovi — kamen i opeka

pregradni zidovi — opeka i kanuf,

medukatna konstrukcija —polumontazna ab plo¢a, dijelom drveni grednici
kroviste — betonsko, dvostresno sa pokrovom od crijepa
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PROCEUE: fina Zbuka sa zavrdnim vedo odbojnim premazom,
LIMARUA: izvedena, pocinfana,

OBRADA ZIDOVA:
. gruba i fina zZbuka, oli¢eno,
. u sanitarijama keramika,
OBRADA PODOVA:
. keramika, parket, daske

VRATA | PROZORI:

ulazna vrata -drvena,

vanjska stolarija —drvena

zastita od insolacije - drvene grilje,
unutarnja stolarija — drvena,

SANITARNA OPREMA:

. starije, prosjeéne kvalitetne,
VLAZNOST:

° nije primijeéena,
VANJSKO UREDENIJE:

. ureden okolis,
OCJENA STANJA:

. stan u dobrom stanju.

5.3.2 Instalacije nekretnine i ocjena stanja

VODOVODNE INSTALACIJE:
] centralna opskrba vodom preko priklju¢ka na javnu mrezu pitke vode,

ELEKTRICNE INSTALACUJE:

J prosjeéna opremljenost,
KANALIZACISKI SUSTAV:
. priklju¢en na mjesni kolektor kanalizacije
SUSTAV GRUANIJA:
° elektri¢na energija, mogucnost grijanja na kruta goriva
VENTILACIJSKI SUSTAV:
. prirodnim putem, posredstvom otvora,
OCIJENA STANJA:
. stanje dobro.
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6 ODREDPIVANIJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

6.1 Podaci o nekretnini

Svrha ovog elaborata je utvrdivanje trzidne vrijednosti nekretnine — u naravi stan na prvom katu, u
Malom LoSinju, na adresi Priko 28.

6.2 Izbor metode procjenjivanja s obrazlioZenjem

Predmetna nekretnina moZe se procijeniti poredbenom metodom, gdje se referentna prodajna cijena
ratuna po €/m?, te se obavlja procjena vrijednosti na temelju poredbenih cijena iz kupoprodajnih cijena koje
sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja sukladno €l. 19 Praviinika o metodama
procjena vrijednosti nekretnina (N.N. 79/2014, NN 105/2015).

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih
kuca, obiteljskih kuc¢a u nizu, stanova, garaZza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina (¢l. 35, 36, 37 i 38 Pravilnika 0 metodama procjene
vrijednosti nekretnina).

Obzirom da na procjenjivanom podrudju ne postoji uredena baza podataka sa zbirkom cijena iz

kupoprodajnih ugovora, koristeni su podaci dobiveni iz baze podataka APIS.HR. —eNEKRETNINE.

6.3 Utvrdivanje vrijednosti nekretnine

Za utvrdivanje trZisne vrijednosti predmetne nekretnine primijeniti ¢e se sukladno &l. 23. Stavak 1
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina POREDBENA METODA.

Usporedivim postupkom se trZisna vrijednost, u pravilu, odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina, realizirane unatrag Cetiri godine. U ovom siu¢aju u poredbenoj metodi
koristit e se tri kupoprodajne cijene koje su bile dostupne i radi se o sliénim nekretninama koje se nalaze na
istom podrudju i posjeduju sliéna podudarna obiljezja sukladno ¢lanku 19. Praviinika 0 metodama procjene

vrijednosti nekretnina.

6.4 Op¢i vrijednosni odnosi i meduvremensko izjednacenje

Bududi da se opdi vrijednosni odnosi ha trzistu mijenjaju kroz vrijeme i da su od izbijanja krize i recesije
u 2008. godini trendovi negativni, na cijene dobivene u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena provesti
¢e se meduvremensko izjednacenje na temelju sluzbeno objavijenog hedonisti¢kog indeksa HNB-a.

Indeksni nizovi iskoristiti e se za diskontiranje vrijednosti koje su ugovorene u drugom vremensko

trenutku na dan vrednovanja.
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Tablica 3: Hedonisticki indeks cijena nekretnina (izvor HNB bilten br.217)

Wew L3 .
6.5 Grubo CiScenje izvatka
"GRUBO CISCENJE IZVATKA" - Clanak 4. stavak 3. prva regenica
Redni broj Vists . Ukiipiia ) Kupf:prodajna Nadnev?k
> Adresa % Namjena ; Etaia cijena po sklapanja
transakcije nekretnine povriina
NKP-u ugovora
1 b ;‘r:'dma“ el ST STAMBENA 41,08 . 12.113,36 | 05.01.2015.
2 kb lros: ;'r:'dMa!' Lokin] ST STAMBENA 43,40 . 12.487,42 | 30.12.2013.
3 Lok ;;:QM"’" Lietind ST STAMBENA | 56,08 . 14.747,03 | 31.07.2012.
Transakeija br. Razlozi za iskljuéenje pojedinih transakcija iz daljnjeg izraduna:
Neadekvatna povriina za usporedbu:
Neadekvatna cijena za usporedbu:

v s

Tablica 4: Grubo ¢iS¢enje izvatka kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina (izvor baza kupoprodajnih
cijena eNEKERTNINE)

6.6 Meduvremensko izjednacenje cijena

MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) 1ZJEDNACENJE - PRILAGODBA TRZISTU (REVALORIZACIJA CIJENA) -
Clanak 6. i 7. Pravilnika .

ﬁa&nevak i 33an indeks'; [

s f i : ' Bazni indeks* na Korekcijski Meduvremenski
Redni broj Vrsta Kupoprodajna sklapanja nadan |
o Adresa - ) dan sklapanja . faktor izjednatena |
transakcije nekretnine | cijena Kn/m? ' kupoprodajnog kupaprodaje (A) vrednovanja =(B)/(A) | cijenaKn/m? |
— | _-_} ugovora PAproce 26.02.2016. (B) : _
1 ke a@Sko Malilosing g 1211336 | 05.01.2015. '
Grad 72,5 _ 78,1 1,08 13.049,01
) k.¢. 1768; k.o. Mali Losinj ST 12.487,42 30.12.2013.
Grad 79,7 81 | 098 12.236,73
3 ke 19 ko Al ST 14.747,03  31.07.2012.
Losi nj Grad 94,00 _?8,1 0’33 12_252’59

Tablica 5: Meduvremensko izjednadenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina (izvor HNB bilten
br.220
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6.7 Interkvalitativno izjednacenje

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske &estice dokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednaéenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti (¢l. 19. Pravilnika)

PoloZajna obiljeZja koja utje€u na vrijednost nekretnina su prometna povezanost, poloZaj stambenih i
poslovnih zgrada i drugi utjecaji okolisa ukoliko veé nisu uzeti u obzir kod utvrdivanja obiljezja nekretnine.

6.8 Koeficijent povoljnosti
Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u viSestambenoj zgradi dobiva se prema izrazu:

Ko= axkit+ bxko+ cxkgpst dxkuot exksis

Postoci udjela pojedinih koeficijenata u koeficijentu Kp:
atb+c+d+e=1(100%)

Preporufeni izraz za izracun koeficijenta povoljnosti za viSestambene zgrade bez posebnih i znadajnih obiljeZja:
Kp= 0,28xkk+ 0,09xko+ O,ZZngps'F 0,27xkuo+ 0,14xk5k5

etaza

podrum

prizemlje

zadnja etazZa

| kat — predzadnja etaia

ke

0,84

0,92

1,00

1,08

ko = KOEFICIJENT ORUENTACIJE ki = KOEFICIJENT KATNOSTI STANA

orijentacija stana

jednostrano

ugaono-dvostrano

dvostrano-poprecno

ko

0,92

1,00

1,08

kgos = KOEFICUENT GEOGRAFSKOG POLOZAJA STANA (dnevnog boravka)

poloZaj stana

sjever, sjeverozapad ili sjeveroistok

istok ili zapad

jug, jugozapad ili jugoistok

kgps

0,92

1,00

1,08

kuo = KOEFICIJENT UTJECAJA OKOLISA (pogled na zeienilo, urbani okolig)

poloZaj stana

ispod standarda

prosje¢ni standard

optimalni standard

Kuo

0,92

1,00

1,08

ksks = KOEFICIJENT UTJECAJA SMANJENOG KOMFORA STANOVANIJA (prolaz ispod zgrade, blizina kotlovnice,
trafostanice, susjedne gradevine, usjeka, zasjeka)

poloZaj stana

pod utjecajem

nije pod utjecajem

ksks

0,50

1,00
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (ZA ODSTUPANJA U KAI(VOC!:I
¢lanci 8., 9., 10,, 11., 14., 19. i 20. Pravilnika; Prilog br. 5 Pravilnika

Elaborat br. 72-16/PSC

d ki Koeficijent Koeficijent Koefidjent Koeficijent Koefijent atjecaja Meduvremenski i,
Redni broj Wie TEmens % il geografskog by smanjenog komfora Koeficijentza  interkvalitativno |
2 Adresa izjednatena katnosti orijentacije _ utjecaja okoliza g 3 _ |
transakcije cijena Knfm? K K poloZaja K stanovanja preratunavanje  izjednafena |
? * E Kgps w Kaks cijena Kn/m?
1 k.€. 1933; k.o. Mali Lo3inj 13.049,01
Grad 1,00 1,00 100 1,00 1,00 1,00 13.049,01
) k.€. 1768; k.o. Mali Lo3inj 12.236,73
sy T I 1,00 1,00 100 1,00 1,00 1,00 12.236,73
3 k.& 1193; ;‘.’O.dMah Lodinj 12.252,50 .
¢ 1,00 1,00 100 1,00 1,00 1,00 12.252,59
Tablica 6: Interkvalitativno izjednacenje
- T4 .. 4 .. -
6.9 Statisticka obrada i izracun vrijednosti
STATISTIEKA OBRADA | IZRACUN - Clanak 4. stavak 3. druga re&enica Pravilnika
Nadnevak Meduvremenski i
K j Med ki i K
Redni broj . Ukupna sHlaaija upo?rodajna e .uvremens i | interkvalitativno adatopagedi Odstup?n;e vadrat_
- Adresa Namjena : g cijena izjednaéena s % h od prosjeka | odstupanja
transakcije povriina | kupoprodajnog 3 , | iziednalenacijena | prosjekau % :
Kn/m cijena Kn/m 3 (apsolutno) | (apsolutnih)
ugovora Kn/m
k.€.1933; k.o. Mali
T .01, 5
! Lodinj Grad s 41,08 05.01.2015 12.113,36 13.049,01 13.045,01 -4,29% -536,24 287.549,11
k.£. 1768; k.o. Mali
5 Login] Grad L B nasz2 | 1223673 12.236,73 2,21% 27605 | 76.200,87
k.€.1193; k.o. Mali
3 Loginj Grad ST | %608 | 3107.2012 14.747,03 | 12.252,59 12.252,59 2,08% 26019 | 67.699,36
Obiljeija koja utjefu na vrijednost procijenjivane nekretnine Prosjek (medijan) 12.512,78 431.449,35
PovrEina (m?): 42,69 Standardno odstupanje (£): 464,46 3,71%
Priko 28, Mali LoSinj Pravilo dva-sigma (&): 928,92
Lokacija:
Namijena: starobena Trii¥na vrijednost = 534.200,00 Kn
1 € na dan 26.02.2016.= 7,63 Kn
Godina izgradnje: prije 1968
Katnost zgrade: P+l Triigna vrijednost nekretnine = 70.000,00 €
Dan vrednovanja: 26.02.2016. Triigna vrijednost €/m” = 1.639,94 €

Tablica 7: statisticka obrada i izraun vrijednosti

6.10

v T

Rekapitulacija i zakljucak trZiSne vrijednosti predmetne nekretnine

S obzirom na prethodno navedeno u dijelu o legalnosti objekta utvrdujemo da je trziSna vrijednost

predmetne nekretnine na dan 06.02.2016.godine:

534.200,00 kn 70.000,00 eur (1.639,94 eur/mZJ
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7 PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Usluga pruZena od strane poduzeéa PSC Antares d.0.0. je izvrSena u skladu sa pozitivnim propisima RH.
Mi smo djelovali kao neovisna stranka. Nasa naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.

Ne snosimo odgovornost za stvari pravne prirode. Nismo istraZivali i ne snosimo odgovornost u svezi
vlasni¢kih prava i obveza glede predmetne nekretnine. Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugacije
navedeno, da su vlasnikove i naruciteljeve tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrZiva i ne postoje
smetnje koje se ne bi mogle otkloniti.

Prema nasim saznanjima svi podaci dati u ovom izvjes¢u su istiniti i to€ni. Preslike dobivene
dokumentacije koje su kori$tene prilikom izrade ovog elaborata dobiveni su od strane Naruditelja i nisu
verificirani od strane pravnika ili ovlastene osobe.

Nisu naruéene niti napravljene nikakve studije o u utjecaju na okoli§. Pretpostavijeno je da postoji
potpuno pridriavanje driavnih i lokalnih propisa ukoliko nije drugacije navedeno. Posljedice koje bi bilo kakve
zagadivanje okoli$a na procijenjenoj lokaciji moglo imati na procjenu vrijednosti iz ovog elaborata, moze se
prosudivati samo nakon provodenja nezavisne profesionalne studije o okolisu.

Nasa procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koridtenje ili pozivanje na nju od
strane Vas ili tre¢ih osoba je nevaZece. Zadriavamo pravo ukljuCivanja Vaseg poduzeéa u nadu listu klijenata.
Mi ¢emo po pravnoj obvezi smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene nam dokumente te nase

izvje$¢e. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

8 IZJAVA PROCIENITEUA

Usluga pruZena od strane poduzeca PSC Antares d.0.0. je izvrSena u skiadu sa pozitivnim propisima RH.
Kod procjene smo djelovali kac neovisna stranka, koriste¢i se najbolje svim dostupnim podacima.
Nismo osobno zainteresirani za predmet procjene.

Nasa naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju€cima o vrijednosti.

Pretpostavljamo, bez neovisne verifikacije, to¢nost podatka koji su nam predodeni.

Y V.V V¥V V VY

Procjena je nacinjena u skiadu sa kodeksom etike i vazedim standardima.

(® PSCANTARES .
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9
9.1

PRILOZI
IZVOD i1Z ZEMUJISNE KNJIGE

Prikaz k.p.u. poduloska - nesluzbena kopija

REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI SUD U RIJECI
ZEMLIISNOKN3IZNI ODJEL MALI
LOSINJ
Stanje na dan: 25.02.2016.

Katastarska opéina: MALI LOSINI-GRAD
Broj zadnjeg dnevnika: Z-2185/2015
Aktivne plombe:

ZK podulozak je verificiran

Broj poduloska: 492 / zk. uloZak: 1096

A
Popisni list
Al
Redr_u Opis nekretnine Primjedbe
broj
1.1 Zgrada - MALI LOSINJ, PRIKO 28, sagradena na katastarskoj Cestici: 1860
Al
Redrjl Opis nekretnine Primjedbe
broj
1.1 Stan na I katu zgrade, koji se sastoji od dnevnog boravka, dvije sobe i kuhinje u ukupnoj povrsini
od 42,69 m2.
B
Viasnicki list
Redr.n Upisi Razmjer Primjedbe
broj
1. ADRIATIKA NEKRETNINE LOSINI D.0O.O. MALI LOSIN], VLADIMIRA GORTANA 9 1/1
OIB: 66343764424
C
Teretni list
Redrfl Upisi Iznos tereta Primjedbe
broj
1.1. Primljeno: 05. veljade 2009. g. Z-352/09 644.000,00 KN

Na temelju Sporazuma o zasnivanju zaloZnog prava na nelretninama radi
osiguranja novéane traZbine skdoplienom dana 13. prosinca 2008. godine, a
solemniziranog kod javnog biljeZnika BoZe Markoviéa iz Malog LoSinja pod
brojem: QV-8870/2008 dana 30. prosinca 2008. godine, na stanu
opisanom u odjeljku All u viasniStvu Gaguli¢ Antuna, upisuje se zalbZno
pravo u znosu u od 644.000,00 kn uveéano za ugovorenu kamatuy,
zakonske zatezne kamate za zakasnjenje u placanju, te provizije, naknade i
troskove prisine naplate sudske ifi zvan sudske prirode u korist i na ime:

1. VENETO BANKA D.D. ZAGREB, DRASKOVICEVA 58
OIB: 81712716992

® FSCANTARES
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2.1. Zaprimljeno 26.09.2012. broj Z-3309/12 644.000,00 KN
Na temelju Sporazuma o zasnivanju zaloZnog prava na nekretninama radi
osiguranja novéane trazbine sklopljenom dana 04. rujna 2012. godine,
solemniziranog kod javnog bifjeinika Marije Grozdani¢-Deldeva iz Rijeke,
pod brojem: OV-9633/2012 dana 12. rujna 2012. godine, upisuje se
zaloZno pravo na stanu poblize opisanom u odjeljku AIl (dva), u viasnistvu
ADRIATIKA NEKRETNINE LoSinj, d.0.0. Mali LoSinjk, Vladimira Gortana 9, u
Zznosu od 644.000,00 kn uvecano za ugovorenu kamatu, zakonske zatezne
kamate za zakaSnjenje u pladanju, te provizile, naknade i troskove prisine
naplate sudske ili izvan sudske prirode u korist:

. VENETO BANKA D.D. ZAGREB, DRASKOVICEVA 58
OIB: 81712716992

3.1. Zaprimljeno 11.09.2015. broj Z-2185/15
Na temelju Ugovora o najmu od 24.08.2015.g. ovjerenog kod javnog
bilieZnika Vesne Svegovi¢ iz Rijeke pod br.OV-558/15 dana 24.08.2015.g.,
upisuje se najam na stanu pobliZe opisanom u odjefjku A II, u viasnistvu
ADRIATIKA NEKRETNINE LOSIN] d.o0.0., Mali Loginj, Viadimira Gortana 9,
OIB: 66343764424, u korist i na ime:

1. DONNA GABRIELLA ITALIJA, TRST, VIA DEI BIDISCHINI 2/02
OlB: 30459371774

[y
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9.2 POSJEDOVNI LIST

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

Podruéni ured za katastar RIJEKA
Odjel / Ispostava MALI LOSINJ
Katastarska opéina Mali Losinj-grad / MBR 302384

Upisane osobe
- Osobni
pio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv upisane osobe identifikacijski
Prebivali$te odnosno sjediste, ulica i kuéni broj upisane osobe broj

Posjedovni list broj 2105

Stanje podataka na dan 25.02,.2016

Elaborat br, 72-16/PSC

NAPOMENA: NIJE JAVNA ISPRAVA

14
14
1/2

GAGULIC JADRANKA, ZAGREB, TRNSKO 40/8
GAGULIC ANTUN, MALI LOSINJ, PRIKO 28
GRAD MALI LOSINJ, MALI LOSINJ, RIVA LOSINJSKIH KAPETANA 7

Podaci o katastarskim ¢esticama =
Broj ‘Broj DA Addtosa Katastarsiio Seatice Naéin uporabe katastarske cestice / Nagin Povriina | Posebni
G 8 | kataster. | Kat: tnaziv“ e v tramiany | - uporabe zgrade, kuéni brojevi zgrade, naziv | stavke/ | pravni  Primjedba
N _destice | plana rudine; uljow:trgailsl) zgrade m2 rezim
1860 11 PRIKO [KUCA 38
|Ukupna povréina katastarskih éestica upisanih u ag
[posjedovni list
Napomene

™" j@ oznaka katastarskih destica koje se vode kao zgradne
"D" je oznaka koja dolazi uz katastarske Zestice koje su evidentirane u vise posjedovnih listova

©2012 DrZavna geodetska uprava. Sva prava pridriana.

9.3 ORTOFOTO PRIKAZ NA KOPUJI KATASTARSKOG PLANA
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9.4 FOTODOKUMENTACUA

Elaborat br. 72-16/PSC
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10
10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

KORISTENI ZAKONI, PROPISI | LITERATURA
Gradevinski propisi

» Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13),
» Zakon o gradnji (NN 153/13),
» Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, NN 143/13),

Propisi i literature o vrednovanju nekretnina

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

» Zakon o procjeni vrijednosti nekretnine (NN 78/15),

» Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12),

» Podatak o prosjeénim trodkovima gradnje m? etalonske gradevine u RH (NN 59/10),

» Nacela procjene trzisne vrijednost nekretnina, Vladimir Krtali¢, svibanj. 2007 .godine,

» Sustavi planiranja koridtenja zemljiSta, Povijesni prikaz, Postojece stanje, Prijedlog moguceg
oblikovanja hrvatskog sustava planiranja koriStenja zemljiSta, Vladimir Krtali¢, Zagreb
2004.godine,

» Procjenjivost stvari (nekretnina) obzirom na cijenu kao bitan sastojak ugovora o kupoprodaji.

Zbornik radova, il stru¢no savjetovanje HDSV, Procjena nekretnina, Viado Belaj, Zagreb
2005.godine,

» Procjena vrijednosti gradevinskih objekata i nekretnina, Zbornik radova Il, Petar Dukan, Sa3a
Pukan, Zagreb 2005.godine,

» Uredenje i opremanje gradevinskog zemljita, Informator broj 5067, Ines Cengi¢, Vladimir
Krtali¢, Zagreb rujan 2002.godine,

Propisi o vlasnistvu

» Zakon o vlasnitvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, NN 68/98, NN 137/99, NN 22/00,
NN 73/00, NN 114/2001, NN 79/2006 i NN 141/2006),

> Zakon o zemljisnim knjigama (NN91/96, NN 68/98, NN 137/99, NN 114/01, NN 100/04, NN
107/07, NN 152/08, NN 126/10, NN 55/13, NN 60/13),

Propisi iz podrucja energetske ucinkovitosti

» Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 48/14., 150/14.)

» Pravilnik o sustavhom gospodarenju energijom u javnom sektoru (NN 18/15),

> Pravilnik o uvjetima i mjerilima za osobe koje provode energetske preglede gradevinai
energetsko certificiranje zgrada (NN 81/12., 64/13.)

Propisi o vodnom doprinosu

» Uredba o visini vodnog doprinosa od 28.05.2010.godine,
» Pravilnik o obracunu i naplati vodnog doprinosa od 26.08.2014.godine,

Ostali propisi i publikacije

» Priruénik za gradevinsko poduzetniStvo i normativi gradevinskih radova, G.Bucar, 1.C.G.
Omisalj 1999.godine,

» Prodaja nekretnina, Hrvatska gospodarska komora, Zagreb, listopad 2012.godine,

» Pravilnik o amortizaciji, Tablica godi$njih amortizacijskih stopa, NN 91/94,

> Bilten standardnih kalkulacija radova u visokogradnji IGH Zagreb, rujan 2012.godine,

> Vazedi Zakoni, gradevinski propisi i normativi RH,

» Podaci iz glasila o posredovanju i prometu nekretnina na podrudju Primorsko-goranske
Zupanije (sije¢anj/ velja¢a 2016. godine)

> Informacije s web stranica oglasnika za posredovanje u prometu nekretnina, recentno.

(® PSCANTARES .



