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VLASNIK: LAMTO d.o.o., Zagrab, Hrvatskog prolje¢a 38

IZVRSITELJ: BIM consult d.o.o. Rijeka

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina: Gradevinsko zemljiste

ZemljiSnoknjizni ulozak: 4637

ZemljiSnoknjizna Cestica: 5858/52, 5858/361, 5858/405, 5858/406
Z k. katastarska opcina: Novi

Katastarska Cestica: 5858/52, 5858/361, 5858/405, 5858/406
Katastarska op¢ina: Novi

Namjena: gradevinsko zemljidte

Datum pregleda gradevine: 10.02.2025.

Svrha procjenjivanja: Imovinsko pravni poslovi

Pokazatelji vrijednosti

Misljenja sam da trziSna vrijednost nekretnina iznosi:

k.¢. 5858/52 k.o. Novi 258.000,00 €
k.€. 5858/361 k.o. Novi 17.000,00 €
k.€. 5858/405 k.o. Novi 68.500,00 €
k.¢. 5858/406 k.o. Novi 178.000,00 €
SVEUKUPNO 521.000,00 €
Napomena:

TrZisna vrijednost ne sadrzi porez na prijenos vlasnistva niti porez na dodanu vrijednost.

Vrijednost je zaokruZena sukladno Uputi o nacinu zaokruZivanja procijenjenih vrijednosti povodom
uvodenja eura kao sluzbene valute u RH, klasa: 364-04/21-01/2, izdanoj u Zagrebu 08.05.2023. od strane
Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drZzavne imovine.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista nekretnina i podlozna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trzistu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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RJESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA | PROCJENE
NEKRETNINA

QIB 16086216507 Upisano u Sudski registar Trgovackog suda u Rijeci MBS 040376656
Direktor i clan uprave: Franka Roméevit Prgic, mag.ing.aedif.

BIM CONSULT d.0.0., Demetrova 6, HR-51000 Rijeka B I M
t: +385 98 675 051, E: info@bimconsult.hr

Temeljem odluke trgovackog drustva BIM consult d.o.o. od 12. studenog 2024. godine, a do
izdavanja rjeéenja Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije za trgovadko
drustvo koje je u postupku izdavanja, direktor trgovackog drustva imenuje zaposlenika tvrtke
odgovornom osobom za izradu predmetnog viestacenja:

Franka Romcevic Prgic, mag.ing.aedif., stalni sudski vijestak iz podrucja gradevinarstva i
procjene nekretnina, rjeSenje o imenovanju Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne
transformacije, klasa UP/I-710-03/24-01/337 od 30. srpnja 2024.

Pojasnjenje:

MNavedeni stalni sudski vjestak zaposlenik je u gore navedenom ftrgovaikom drustvu.
Trgovacko drustvo upisano je u registru trgovackog suda u Rijeci pod oznakom MBS
040376656 te u sklopu registriranih djelatnosti ocbavlja i usluge vjestatenja iz podrucja
graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina.

lzmjenama Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o sudovima (NN 36/24) od 18. oZujka
2024., a koje su stupile na snagu 8 dana od objave, temeljem ¢l. 126.a stavak (4) i ¢l. 28
pravne osobe ponovo mogu obavljati usluge vjestatenja za odredeno podrucje ako su njihovi
zaposlenici imenovani stalnim sudskim vjedtacima za podruéje za koje se trazi odobrenje.
Takoder, navodi se odredba kada se poslovi vjestacenja povjeravaju pravnim osobama,
viestactenja obavljaju stalni sudski viestaci koji su u njima zaposleni.

Rijeka, 10.02.2025.

A%

BIM CONSULT d oo
RIEKA

Franka Romcevic Prgi¢, mag.ing.aedif., direktor
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3

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA: UP/I-710-03/24-01/337
URBROJ: 514-03-03-02/01-24-07

Zagreb,  30. srpnja 2024,

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276. na
temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,.Narodne novine®, broj 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Franke Roméevi¢ Prgié,
magistra inZenjera gradevinarstva iz Rijeke, Demetrova 6, OIB: 52832358103, u postupku
imenovanja stalnog sudskog viestaka, donosi

RIJESENIJIE

L Franka Romcevi¢ Prgi¢, magistar inZenjer gradevinarstva iz Rijeke. Demetrova 6,
OIB: 52852358103, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrudja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina.

II. Danom izvrSnosti ovog rjeSenja imenovana ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Franka Roméevi¢ Prgi¢, magistar inZenjer gradevinarstva iz Rijeke, podnijela je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podru¢ja graditeljstva i procjene
vrijednosti nekretnina.

Imenovana je zahtjevu priloZila Zivotopis, ovjerenu presliku diplome Gradevinskog
fakulteta Sveugilita u Rijeci o zavrienom sveugilisnom dodiplomskom studiju gradevinarstva
kojom je stekla struéno zvanje diplomiranog inZenjera gradevinarstva, ovjerenu presliku
potvrde Gradevinskog fakulteta Sveutilidta u Rijeci o izjednatavanju ranije stedenog strutnog
naziva diplomiranog inzenjera gradevinarstva koje odgovara akademskom nazivu magistra
inzenjera gradevinarstva, ovjerenu presliku uvjerenja o poloZenom struénom ispitu, dokaze o
radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektronicki zapis o podacima
evidentiranim u Hrvatskom zavodu za mirovinsko osiguranje, dokaz o sklopljenom ugovoru o
osiguranju, rjeSenje Zupanijskog suda u Rijeci, broj: 4 Su-9/2019 od 16. srpnja 2020. kojim je
imenovana stalnim sudskim vjeStakom za podru¢je graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina, uvjerenje opéinskog suda da se protiv nje ne vodi kazneni postupak za kazneno
djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duZnosti i popis predmeta u kojima je obavila
vjestacenje.
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Uwjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126,
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vie§taka moZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o FEuropskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveucilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveudilisni
studij ili specijalisticki diplomski stru¢ni studij odnosno zavrien preddiplomski sveuéilisni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuéi podru¢ju vjeitacenja za koje se imenuje 1
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveuéilifnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveuéilisnog studija ili specijalistickog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrsenog preddiplomskog
sveutilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija radila na poslovima u struci najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjeno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti
(licenciju) ili polozen struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to,
sukladno posebnim propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovana drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivana za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duznosti te je zatraZilo miljenje predsjednika Zupanijskog suda u Rijeci.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovana ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjefenja.

Danom izvrsnosti ovog rjeSenja imenovana ce se na temelju &lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duZna
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog petata u skladu s izrekom ovog
rjedenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovem Ministarstvu,

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjesenja nije dopudtena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Rijeci u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjesenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se alje postom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava. AT

DOSTAVITI:
(DFranka Roméevi¢ Prgi¢, Rijeka, Demetrova 6
2. Pismohrana-ovdje.

T
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivhim zakonskim propisima koji reguliraju podrucje
procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)
Zakon o izvlaStenju i odredivanju naknade (NN 74/14,67/17, 98/19)
e Podzakonski akti:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 1/21)
Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 154/22)

Posebni propisi jedinica podruc¢ne (regionalne) i lokalne samouprave
HRN 1SO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

e Strucna literatura:

Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

Bilten 286, Hrvatska narodna banka, 09.10.2023.

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 24 od svibnja 2023., HNB, www.hnb.hr

Priruénik za procjenu nekretnina, Uhlir-Maj€ica, Zagreb, 2016.

Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2021., Ekonomski institut Zagreb u suradnji sa
Ministarstvom prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, Zagreb, rujan 2022.

Indeksi cijena stambenih objekata za tre¢e tromjesecje 2023. godine, Drzavni zavod za statistiku
Pokazatelji troSkova gradenja - 2022, Hrvatska komora arhitekata

Bilten IGH XII. 2022, Institut IGH d.d.

e Popis priloZzene dokumentacije:

1. Izvadak iz ZK, Opcinski sud u Crikvenici, ZK odjel Novi Vinodolski, od 09.02.2025. - nesluZzbena
verzija

2. Izvodi iz katastarskog plana od 09.02.2025. - nesluzbena verzija

Napomene i ograde:
Pri izradi procjene korisStena je od narucitelja dostavijena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti viasnistvo nad nekretninom.

Pretpostavija se da zemljisSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni netolerantne
razine buke - ne vrsi se posebna struc¢na analiza zagadenja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje *trziSne vrijednosti nekretnine: gradevinska zemljista k.¢. 5858/52,
5858/361, 5858/405, 5858/406 k.o. Novi, koja se nalaze u Novom Vinodolskom, na temelju pregleda
predmetne nekretnine na terenu i podataka dobivenih od Naruditelja, a radi potreba Narucitelja.

Datum odevida: 10.02.2025.
Datum kakvoce: 08.01.2016.
Datum vrednovanja: 08.01.2016.

Procjenjuje se trziSna* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane procjenitelja, u
videnom stanju, prema mogucnostima prodaje.

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zainteresiranog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim
uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijestena, te
postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )
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3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

ZKizvadak: Izvadak iz Op¢inskog suda u Crikvenici, ZK odjel Novi Vinodolski od
09.02.2025.

Katastarska opcina: Novi

ZemljiSnoknjizni ulozak: 4637

ZemljiSnoknjizna Cestica: 5858/52, 5858/361, 5858/405, 5858/406

Z k. katastarska opcina: Novi

Katastarska Cestica: 5858/52, 5858/361, 5858/405, 5858/406

Katastarska opcina: Novi

Vlasnik: LAMTO d.o.0., Zagrab, Hrvatskog prolje¢a 38

Zabiljezba: Prema prilozenom zk izvatku

Teret: Prema prilozenom Zk izvatku

Pristupni put:

K.&. 5858/361 k.0. Novi se, prema UPU naselja Novi Vinodolski, nalazi u trupu planirane prometnice,
planski oznacene kao "ostale ulice".

K.&. 5858/405 k.o. Novi se, prema UPU naselja Novi Vinodolski, nalazi u trupu planirane prometnice,
planski oznacene kao "sabirne ulice".

K.€. 5858/52 k.o. Novi ima neposredan pristup na planiranu sabirnu ulicu dok k.¢. 5858/406 k.o. Novi ima
neposredan pristup na planiranu sabirnu ulicu i planiranu ostalu ulicu.

& s SRS S— GLAVNE MJESNE ULICE
& i"‘-‘ﬁ
_ @ . "__\._.\ ost.  plan.

i o S ) -~+--4 SABIRNE ULICE

e L p— L

2} : - post.  plan.
------ OSTALE ULICE
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LOKACIJA

Predmetne nekretnine se nalaze u Primorsko-goranskoj zupaniji, u Novom Vinodolskom.

Novi Vinodolski je grad na Jadranskoj obali, smjeSten 10 km juzno od Crikvenice, 23 km sjeverno od
Senja te 30 km od zra¢ne luke na Krku. Grad Novi Vinodolski sastoji se od 20 naselja smjeStenih na
356,1 km2. Prema popisu stanovnistva iz 2021. Novi Vinodolski je imao 4328 stanovnika. Dvije moderno
uredene marine svrstavaju Novi Vinodolski u jednu od najboljih nauti¢kih destinacija na Jadranu.
Procjenjivane nekretnine smjestene su isto€no od centra Novog Vinodolskog, izmedu ulica Sveta Lucija i
Zatrep. ZemljiSta se nalaze u okruzenju obiteljskih kuéa, viSestambenih gradevina i neizgradenih
parcela. Nekretnine su od centra Novog Vinodolskog i od mora udaljene cca 1 km. U blizini nema javnih
sadrzaja. Pristup do nekretnina je iz ulice Sveta Lucija.

PRIKAZ MAKROLOKACIJE

Novi
ATM - Monestic Vinodolski
Ekakluzion

izvor: https://www.google.hr/maps
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PRIKAZ MIKROLOKACIJE
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4. Nalaz na osnhovi ocevida

4.1. Zateceno stanje

Oc¢evidom na licu mjesta identificirana je predmetna nekretnina: gradevinsko zemljiste na k.¢. 5858/52,
5858/361, 5858/405, 5858/406 k.o. Novi.

Fotografije snimljene tijekom ocevida izvana nalaze se u prilogu elaborata.

4.2. Tehni¢ki opis nekretnine

Predmetne nekretnine su gradevinska zemljiSta na k.¢. 5858/52, 5858/361, 5858/405, 5858/406 k.o.
Novi. Zemljista su nepravilnog oblika sa padom prema jugu i istoku, neodrzavana i zarasla u drvece i
nize raslinje. Zemljista se nalaze u okruzenju obiteljskih kuéa, viSestambenih zgrada i neizgradenih
zemljiSta. Sa zemljita se pruza pogled na more.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTALU DGU

" L 1o/ 4

[ d ) Fruo

izvor: https://geoportal.dgu.ht/

[ <> ]predmet procjene
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5. Prikaz povrsina

ZEMLJISTE

Iskaz povrSine zemljiSta prema stanju u katastarskom operatu i zemljiSnim knjigama

KATASTAR ZEMLJISNE KNJIGE
katastarska katastarska zem’I)i?‘é’tr: i;:lema ZK opéina zemljisnoknjizna éestica povrsina zemljiSta prema
opcina Cestica katastru (k.0.) (zk.&.) zemlji$nim knjigama
(k-0.) (k&) () (m?)
Novi 5858/52 1.848 Novi 5858/52 1.848
Novi 5858/361 122 Novi 5858/361 122
Novi 5858/405 491 Novi 5858/405 491
Novi 5858/406 1.273 Novi 5858/406 1.273
SVEUKUPNO: 3.734 SVEUKUPNO: 3.734

Stanje u zemljiSnim knjigama i katastru je uskladeno.
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6. Op¢i vrijednosni odnosi na trzisStu nekretnina

Rast cijena nekretnina ubrzao se u 2022. godini, zbog €ega se Hrvatska nalazi pri vrhu rasta cijena
stambenih nekretnina medu zemljama EU-a. Godi$nja stopa rasta cijena na trzistu stambenih nekretnina
u Hrvatskoj iznosila je 14,8%, $to upuéuje na znatno ubrzanje u odnosu na porast od 7,3% iz 2021.
godine. Pritom je porast najsnazniji u Gradu Zagrebu, nakon ¢ega slijede jadranska regija i ostatak
Hrvatske.

Samo su u &etiri zemlje ¢lanice EU-a (Estonija, Litva, Ce$ka i Madarska) cijene nekretnina porasle u
2022. snaznije nego u Hrvatskoj, te se u zadnjem tromjesecju intenzitet divergencije Hrvatske od
prosjeka EU-a snazno pojacao. Takoder, rast trazenih cijena stambenih nekretnina nastavlja se
pocetkom 2023. godine te bi se on mogao realizirati i u ostvarenim cijenama.

Zagreh (shopa rasta) — desno Jadran (sfopa rasta) — desno
Ostale (stopa rastz) — desno == Tapreh Jzdran = stale
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Mapomenz: L3 detalje o konstrukcii nominalneg indeksa vidi Kunowvac | Kotarac (2019.): Gijene stambenih nekretnina u

Hraisknj.

Izvor: OES

Prikaz rasta cijena stambenih nekretnina
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Prikaz broja transakcija u odnosu na ukupnu vrijednost transakcija

Unato¢ snaznom rastu cijena stambenih nekretnina, broj kupoprodaja na trzistu poc¢eo je padati. Tako je
u 2022. godini broj transakcija na trzistu stambenih nekretnina u Hrvatskoj na godiSnjoj razini pao za
7,1%, dok je ukupna vrijednost transakcija porasla za 6,9% u istom razdoblju (Slika D.3.). Najvec¢i pad
broja transakcija na godiSnjoj razini odvio se na Jadranu, dok je u Gradu Zagrebu i ostatku Hrvatske
intenzitet pada bio nesto slabiji. U posljednjem tromjesec¢ju 2022. na podrucju cijele Hrvatske pad broja
transakcija bio je osobito intenzivan, §to bi moglo upucivati na hladenje aktivnosti na trzistu nekretnina
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Prikaz broja transakcija u 2022.

Robusna domaca potraznja vodena je nekreditnom potraznjom i drZzavnim programom subvencija.
Procjenjuje se kako oko polovine kupoprodaja na trzistu nije financirano kreditom, §to upucuje na snaznu
nekreditnu komponentu potraznje. Takoder, sedmi krug drzavnog programa subvencioniranja stambenih
kredita koji se odvio 2022. nastavio je podupirati rast cijena stambenih nekretnina. U sklopu tog vala
programa subvencioniranja realiziralo se oko 15% ukupnog broja transakcija u 2022. godini te je trziSna
aktivnost znatno porasla u mjesecima u kojima se program provodio. lako je u novom krugu
subvencioniranja primjetan nesto slabiji odaziv, djelomice potaknut rastom kamatnih stopa na nove
kredite, on bi i dalje mogao nastaviti pridonositi aktivnosti na trzistu nekretnina u 2023. godini.

Udio kupoprodaja stambenih nekretnina u kojima su sudjelovali nerezidenti i dalje je na visokoj razini u
odnosu na pretpandemijsko razdoblje. Udio broja transakcija iznosio je oko 11,4%, dok je udio vrijednosti
kupoprodaja nerezidenata u ukupnoj vrijednosti kupoprodaja iznosio oko 19% u 2022. godini. Pritom
vecina ulagatelja nerezidenata dolazi iz europodruéja, a uglavnom kupuju nekretnine u jadranskoj regiji.
Tako u pojedinim Zupanijama na obali udio vrijednosti transakcija nerezidenata doseze oko 40%.

I Udio bmja banszkoi stranzez. === Udio vrijednost bznsakeija stranasca
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Prikaz udjela nerezidenata u kupoprodajama stambenih nekretnina
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TroSkovi gradnje novih stambenih objekata snazno su rasli tijekom cijele 2022., zahvaljuju¢i porastu
troSkova rada, gradevnog materijala, ali i ostalih troSkova. TroSkovi rada rasli su brze nego troskovi
gradevinskog materijala, unato¢ recentnom porastu cijene gradevnog materijala na globalnom trzistu.
Takoder, omjer cijena nekretnina i troSka gradnje padao je u prva tri tromjesecja 2022., voden porastom
ostalih troSkova te marzi graditelja. U ¢etvrtom tromjesecju rast cijena nadmasio je porast troSkova
gradnje, Sto upucuje na daljnje odstupanje cijena nekretnina od vlastitih fundamenata. Osim &to porast
navedenih troSkova stvara pritisak na cijene novih stambenih objekata, on neizravno utjece i na cijene
postojecih nekretnina.

Broj izdanih gradevinskih dozvola u 2022. bio je najvisi jos od 2008. godine, unato¢ stagnaciji poslovnog
optimizma u gradevinarstvu. Aktivnost u gradevinskom sektoru porasla je u 2022. godini, $to je vidljivo u
porastu izdanih gradevinskih dozvola u odnosu na pros$lu godinu, iako je njihov broj i dalje nizi u odnosu
na razdoblje prije globalne financijske krize. S druge strane, gospodarska neizvjesnost i rast troSkova
gradnje utjecali su na stagnaciju optimizma u sektoru gradevinarstva.

Trziste komercijalnih nekretnina

Oporavak na trzistu komercijalnih nekretnina usporio se, osim segmenta uredskih prostora kod kojeg se
trziSna aktivnost intenzivirala. Stopa slobodnih kapaciteta uredskih prostora dozivjela je pad u odnosu na
2021. godinu, dok je raspolozivost maloprodajnih i logistiCkih prostora ostala nepromijenjena. Unato¢
sada vec ustaljenoj praksi rada od kuce, zbog ograniCene ponude uredskih prostora, njihova
raspolozivost na prvorazrednim lokacijama pala je na svoju najnizu razinu u viSe od posljednjih deset
godina.

Cijene zakupa poslovnih prostora zabiljezile su blagi porast vodene dinami¢nom potraznjom. U 2022.
godini blagi porast cijena zakupa u segmentu uredskih prostora vidljiv je i u prostorima prvorazrednih
lokacija kao i na drugim lokacijama. Cijene zakupa u segmentu logisti¢kih prostora porasle su primarno
zbog porasta potraznje ususret nedavnim kretanjima u lancima opskrbe i trenutaéno njihov prosjek
iznosi oko 5,8 EUR/m2.

Cijene zakupa prvorazrednih maloprodajnih prostora veoma su blago porasle kao i cijene drugih lokacija
istog segmenta. Prinosi na ulaganje na trziStu komercijalnih nekretnina biljeZze blazi pad kod segmenata
logistike i uredskih prostora, dok je stagnacija zamjetna u segmentu maloprodajnih prostora. Najveci
pad, u odnosu na proSlu godinu, zabiljezen je u segmentu logisti¢kih prostora, u kojemu je u 2022.
prosjeCni prinos iznosio 7,3%. S druge strane, kod uredskih i maloprodajnih prostora, prinos
prvorazrednih lokacija uglavhom je stagnirao te je u 2022. iznosio oko 7,2% za maloprodajne i 7,4% za
uredske prostore.

Maloprodajni prostori Uredski prostor
Htli ndustrijzki i logistick prostori
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Prikaz broja transakcija na trZistu komercijalnih nekretnina
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Porast potraznje za uredskim prostorima u 2022. godini rezultirao je porastom kupoprodajnih transakcija
tog segmenta, dok je ukupan iznos transakcija na trziStu komercijalnih nekretnina pao. Vazno je
napomenuti kako zbog iznimno malenog trziSta komercijalnih nekretnina u Hrvatskoj pad obujma
kupoprodajnih transakcija ostalih segmenata trziSta ne upucuje nuzno na pad potraznje nego na
ograni¢enu ponudu navedenih segmenata trzista.

Nastavak odstupanja cijena nekretnina od vlastitih fundamenata mogao bi dovesti do usporavanja na
trziStu nekretnina. lako je usporavanje aktivnosti na trzistu vidljivo u padu broja transakcija, novi krug
subvencioniranja stambenih kredita ove godine, kao i snazna potraznja, mogao bi nastaviti podupirati
daljnji rast cijena stambenih nekretnina. S druge strane, eventualno prelijevanje slabije potraznje
nerezidenata zbog negativnih gospodarskih kretanja u njihovim zemljama predstavlja mogucnost
hladenja inozemne potraznje na trziStu nekretnina u Hrvatskoj. Vazno je napomenuti kako nastavak
snaznog odstupanja kretanja cijena nekretnina od vlastitih makroekonomskih odrednica povecava
vjerojatnost materijalizacije rizika u obliku korekcije cijena kao i intenzitet same korekcije.

Izvor: HNB, publikacija Financijska stabilnost 24, godina XV, svibanj 2023.
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7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljita,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih tro8kova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda
procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost nekretnine
obradunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troskova,
tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije,
pribraja cijena gradevinskog zemljista koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troskova u pravilu se
upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim transakcijama njima sli¢nih
gradevina.

Nova gradevinska vrijednost

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troskova izgradnje pod pretpostavkom gradenja u
trenutku procjenjivanja, €ija se jedini¢na cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

Jedini¢na cijena obuhvaca sve troSkove izgradnje:

1. Vrijednost gradevinskog zemljiSta — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu
nekretnina, te usporedno s aktualno objavljenom ponudom zemljista na istoj ili sli¢nim lokacijama

2. TroSkovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne
samouprave i odredenim jedini¢nim cijenama po m3 sagradene gradevine

3. Tro$kovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa

4. TroSkovi izrade tehni¢ke dokumentacije i troSkovi nadzora

5. Troskovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse

6. TroSkovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtni€kih i instalaterskih radova i
opreme te uredenja okoliSa (prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem podataka o troSkovima
gradenja na podrucju RH koji se tromjeseéno objavljuju u biltenu "Standardna kalkulacija cijena u
visokogradnji" u izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenitelju dostupnih
podataka

7. TroSkovi priklju¢aka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeljem odluka
jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzec¢a koja isporu¢uju komunalne usluge

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slucaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost.
Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja gradevine i odrzivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri ¢emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. Odrzivi vijek koridtenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek
koristenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguée gospodarski
opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito odrzavanije.
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7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buducnosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sada$njosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadaSnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o¢ekuje u buduénosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i
njezino odrzavanije.

Izracun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godi§njem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog
vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvacéa vrijednost zemljita, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Op¢a prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izraunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduceg prihoda.
U tom slucaju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i
vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.

7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnhom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljita,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. U slu¢aju
izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista kod tro$kovne i
prinodovne metode. Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno
postignutih otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu
trzista.

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzistu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju se
njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na
nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego $to stoji neka
druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina. Budu¢i da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu
poredbenih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak
prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao i promatrana nekretnina.

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljita i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske
Cestice, ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne
prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine utvrdit ¢e se
u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o posredovanju u prometu
nekretnina prema Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosno podacima sa portala
eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
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8. Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

8.1. Utvrdivanje vrijednosti zemljista

8.1.1. Prostorno planski status lokacije

Vazeci prostorni plan: UPU naselja Novi Vinodolski sa izmjenama i dopunama
(SN 2022-41, 2022-14, 2022-05, 2018-19, 2017-18, 2016-21, 2014-18, 2013-19, 2010-40, 2010-36, 2010-

23)

(izvor: https://zavod.pgz.hr/planovi_i_izvjesca/registar-prostornih-planova.mi)

URBANISTICKI PLAN UREBDENJA

MASELJA NOVI VINODOLSKI
Procisceni tekst Odredbi za provedbu i graficki dio plana
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ispravak, 40/10 - ispravak,19/13, 18/14, 21/16,18/17 - prociscéeni
tekst,19/18, 5/22

UVJETI GRADNJE
A. Gradevinsko podrugje naselja

Naziv kartografskog prikaza: )y )ET] | NAGIN GRADNJE

Broj karografskog prikaza: 4. Mijerilo kartografskog prikaza: 1:2000
Odluka predstavni¢kog lijela o izradi plana Odluka o utvrdivanju ProtiScenog teksta Odredbi
(sluZbeno glasilo): za pravadbu | grafitkog dijela plana:

SN Primarsko - goranske Zupanije br. 14/22
Javni uvid odrZan

Javna rasprava ([datum ubp;va,-

Granica vaZetih Detaljnih planova uredenja (i biv&ih Provedbenih urbanistickih
planava) koji se primjenjuju na podrugju Urbanistigkog plana uredenja naselja Novi
Vinodolski

MJESOVITA NAMJENA

(M1, Mi-1, M1-2)

MJESOVITA NAMJENA

(M2, M2-1, M2-2, M2-3, M2-4, M2-5)

MJESOVITA NAMJENA (Mz)

MJESOVITA NAMJENA (Ma, Ms)

MJESOVITA NAMJENA (Ms)

Petat tijela odgovariog za pmmuenje
javne rasprave: |

QOdgovorna, goba za provodenje javne rasprave:

Suglasnost na plan pmma Eanku 108 Zakona o prostornom uredenju (Narodne novine, br 153/13, 65/16,
114/18, 38/18, 88/18)
Nije potrebna.

Pravna osobaitijelo koje je izradilo plan

URBANISTICA d 0.0. e ERRszE=ay
Zagreb, Gajeva 2a URBANIS

20

PR 45/25
K.C. 5858/52, 5858/361, 5858/405, 5858/406 K.O. NOVI




k.¢. 5858/52 k.o. Novi
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k.€. 5858/361 k.o. Novi

GLAVNE MJESNE ULICE

SABIRNE ULICE

OSTALE ULICE
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k.€. 5858/405 k.o. Novi

R GLAVNE MJESNE ULICE

|-~~<+==< SABIRNE ULICE

___________ OSTALE ULICE

k.€. 5858/406 k.o. Novi
)

e T
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Prema UPU naselja Novi Vinodolski, vidljivo je da se sve parcele nalaze unutar gradevinskog
podruéja naselja.

K.¢. 5858/52 k.o. Novi nalazi se unutar zone mjeSovite namjene, dijelom M2 dijelom M3.

K.¢. 5858/361 k.o. Novi nalazi se unutar zone infrastrukture, prometnica, ostala ulica.

K.¢. 5858/405 k.o. Novi nalazi se unutar zone infrastrukture, prometnica, sabirna ulica.

K.¢. 5858/406 k.o. Novi nalazi se unutar zone mjesovite namjene M3.

Obzirom da se k.€. 5858/361 i 5858/405 k.o. Novi nalaze unutar zone infrastrukture odnosno imaju javnu
namjenu, primjenjuje se ¢lanak 46 do 49 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina te ¢lanak 46 Zkona o
izvladtenju i odredivanju naknade.

Primjenom nacela prethodnog ucinka vidljivo je da se parcela k.¢. 5858/52 k.o. Novi, iz koje su nastale
danasnje k.¢. 5858/52, 5858/361, 5858/405 i 5858/406 k.o. Novi, nalazila u gradevinskom podrucju
naselja, dijelom u neizgradenom a dijelom u izgradenom dijelu.

POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE
Razvoj i uredenje povrSina naselja

lzgradeno Neizgradeno
uredeng | nedredens

i gf;jﬂ GRABDEVINSKO PODRUCJE NASELJA

k.C. 5858/52 k.0. Novi

k.C. 5858/361 k.o. Novi

k.C. 5858/405 k.o. Novi

k.C. 5858/406 k.o. Novi
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Izvod iz katastarskog plana za k.€. 5858/52 od 29.05.2017., prije parcelacije

e -
ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRYATSKA
DRZAVNA CEODETSKA UPRAVA Koo NOVI, 302678
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA CRIKVENICA kg b 5858 52

1ZVOD [Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 13 1000
Tevarno mjerila plana 1: 14000

il ra

Damwim ispisa: 29.05.2017

Parcela k.¢. 5858/52 k.o. Novi je imala pristup na javnu povrSinu sa sjeverne strane te je imala povrSinu

od 3734 m2.

Parcelacijom su nastale cetiri parcele od kojih su dvije, k.¢. 5858/361 i 5858/405 uvrStene u zonu
infrastrukture - prometnice. Druge dvije parcele, k.€. 5858/52 i 5858/406 k.o. Novi, povrSine 1848 i 1273
m2, ostale su u gradevinskom podrucju naselja, svaka sa pristupom na javnu prometnicu. Zakljuéno, na

novonastalim parcelama nije bilo posljedi¢nih gubitaka niti dobitaka.
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8.1.2. Pregled javno dostupne ponude usporedivih nekretnina

Podaci o poredbenim nekretninama preuzeti su iz informaticke baze podataka
MGIPU RH - eNekretnine:

Usporedba 1 ...................... ID Nekretnine (ZKC) .......... 2082575

Lokacija: Novi Vinodolski

Datum ugovora: 20.10.2023 ICSN: 179,04

K.¢€.: 5858/60

K.o.: Novi

Povrsina (m?2): 786,00

Cijena (€): 88.425,00

Cijena (€/m2): 112,50

Namjena: M

Kategorija: 1.

Cjenovni blok: NOVI VINODOLSKI - GRADEVINSKO
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena sl ™

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 2082575

Datum pregleda 12.2.2025.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

1D PN (PU) 5243786

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 22.03.2024

Povrsina u prometu 786,00

Vrijednost nekretnine (KN) 666.238,16

Vrijednost nekretnine (EUR) £88.425,00

Datum ugovora 20.10.2023

POREZIL:

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

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok NOVI VINODOLSKI - GRADEVINSKO
Pretefita namjena genovnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA
Usporedba 2 ...................... ID Nekretnine (ZKC) .......... 1971653
Lokacija: Novi Vinodolski
Datum ugovora: 9.2.2023 ICSN: 166,65
K.¢.: 5858/227
K.o.: Novi
Povrsina (m2): 475,00
Cijena (€): 59.500,00
Cijena (€/m2): 125,26
Namjena: M
Kategorija: 1.
Cjenovni blok: NOVI VINODOLSKI - GRADEVINSKO
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena £

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1971653
Datum pregleda 12.2.2025.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 5116580
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 20.10.2023
Povrsina u prometu 475,00
Vrijednost nekretnine (KN) 448.302,75
Vrijednost nekretnine (EUR) 59.500,00
Datum ugovora 09.02.2023
POREZL:

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

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

» PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cienovni blok NOVI VINODOLSKI - GRAPEVINSKO
Pretefita namjena denovnog bloka GP - GRAPEVINSKO PODRUCIE NASELIA
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Usporedba 3 ...................... ID Nekretnine (ZKC) ..........
Lokacija: Novi Vinodolski

Datum ugovora: 27.1.2023

K.¢.: 5858/228

K.o.: Novi

Povrsina (m2): 476,00

Cijena (€): 59.500,00

Cijena (€/m?): 125,00

Namjena: M

Kategorija: 1

Cjenovni blok:

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1916647
Datum pregleda 12.2.2025.
Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 5042832
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 06.07.2023
Povrgina u prometu 476,00
Vrijednost nekretnine (KN} 448.302,75
Vrijednost nekretnine (EUR) 59.500,00
Datum ugovora 27.01.2023

POREZL:

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

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE

PROVEDENA EVALUACIIA
NOVI VINODOLSKI - GRADEVINSKO
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA

Status podatka
Cjenovni blok
Pretefita namjena genovnog hloka

1916647

ICSN: 166,65

N-OVI VINODOLSKI - GRADEVINSKO

bl

cpEn 4

Usporedba 4 ...................... ID Nekretnine (ZKC) ..........
Lokacija: Novi Vinodolski

Datum ugovora: 10.9.2021

K.¢.: 5858/61

K.o.: 5858/61

Povrsina (m2): 2.017,00

Cijena (€): 200.000,00

Cijena (€/m?): 99,16

Namjena: M

Kategorija: 1

Cjenovni blok:

bed

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1731922
Datum pregleda 12.2.2025.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
1D PN {PU) 4808305
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 29.08.2022
Povrsina u prometu 2.017,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.494.442,20
Vrijednost nekretnine (EUR) 200.000,00
Datum ugovora 10.09.2021

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijefe |i promet njegovoj naplati.

» Promet podiijefe placanju PDV-a NE
» Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukhu€en u prikazanoj cijeni NE
« (Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA

NOVI VINODOLSKI - GRADEVINSKO
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELJA

Cjenovni blok
Pretefita namjena gdenovnog bloka

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje
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ICSN:

138,18

NOVI VINODOLSKI - GRADEVINSKO

ICSN:

195,95
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8.1.3. Procjena vrijednosti zemljisSta poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine c¢e se, sukladno
Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjedna¢avanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina
(ICSN) DZS-a i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u
obzir éinjenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama
nema neuknjizenih tereta, podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljeZja.

8.1.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

'. DRZAVNI| Indeksi (@ 2015. = 100)?
ZAVOD & ; _ 2
dll STATISTIKU Indices (9 2015 = 100) —
CROSTIAN BUREAU novi postojeci
- - stambeni stambeni Grad Zagreb
Tromjesecje jekti objekti
Existing .
Quarter ) dwellings City of Zagreb
2020. Qi 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
I
2024. Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95

*izvor: www.dsz.hr

GRADEVINSKO ZEMLJISTE
Bazni* indeks n Bazni* indeks
Lokacii Kupoprodajna cijena : n sk e : a na dan Korekcijski faktor Meduvremenski izjednacena
okaclja (€/m2) an sklapanja vrednovanja = (B)/(A) cijena (€/m?)
ugovora (A) (B)
Novi Vinodolski 112,50 179,04 1,0944 123,13
Novi Vinodolski 125,26 166,65 1,1758 147,29
195,95
Novi Vinodolski 125,00 166,65 1,1758 146,98
Novi Vinodolski 99,16 138,18 1,4181 140,61
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8.1.3.2. Interkvalitativno izjednacenje - odstupanja u mjeri gradevinskog koristenja

Koeficijent iskoristivosti| . Kc_)ef_icijer_ﬂ .. |Meduvremenski Odstupanje zbog _rvazlic_':ite mjere Cijena izjednacena
.. . ) iskoristivosti (Ki) - . grad. koristenja .. i
Lokacija (Ki) poredbenih . izjednacena (prilog 11) meduvremenski i prema mjeri
zemljista procjeniivaneg ;o na (e/m2) priiog koristenja (€/m?)
zemljista
Novi Vinodolski 2,00 123,13 1,00 123,13
Novi Vinodolski 2,00 200 147,29 1,00 147,29
Novi Vinodolski 2,00 ’ 146,98 1,00 146,98
Novi Vinodolski 2,00 140,61 1,00 140,61
8.1.3.2. Interkvalitativno izjedna€avanje (za odstupanje u kakvoéi)
Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina 1 2 3 4
k.¢. 5858/52 k.o. Novi ) . .
K. 5858/52 Il i Vinodolski || Novi Vinodolski Novi Novi
k.o. Novi Vinodolski Vinodolski
Meduvremenski izjednacena cijena (€/m2) 139,50 123,13 147,29 146,98 140,61
Cijena izjednacena prema kategoriji (€/m2) 139,50 123,13 147,29 146,98 140,61
Interkvalitativno izjednacena cijena (€/m2) 139,50 123,13 147,29 146,98 140,61
Povrsina zemljista 3.734,00 786,00 475,00 476,00 2.017,00
Cijena po m? 139,50 123,13 147,29 146,98 140,61
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.+40% ) : 0% 0% 0% 0%
Indikator vrijednosti 139,50 123,13 147,29 146,98 140,61
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 16,38 -7,79 -7,48 -1,11
Odstupanje od prosjeka u postotku: 12% 6% 5% 1%
Kvadrat odstupanja: 268,14 60,62 55,90 1,24
Standardno odstupanje: 11,32 8% zadovoljava zadovoljava zadovoljava | zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 22,65 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava | zadovoljava
Jediniéna vrijednost zemljista prema poredbenoj metodi (€/m2): 139,50
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8.2. Rekapitulacija vrijednosti nekretnine

Temeljem jedinicne vrijednosti cijene izvorne cestice, a prema ¢l. 46 Zakona o izviastenju i odredivanju
naknade, formirana jedini¢na cijena koristi se za izracun novoformiranih éestica k.¢. 5858/52, 5858/361,
5858/405 i 5858/406 k.o. Novi

k.€. 5858/52 k.o. Novi € 257.796,84
k.€. 5858/361 k.o. Novi € 17.019,06
k.€. 5858/405 k.o. Novi € 68.494,72
k.€. 5858/406 k.o. Novi € 177.584,08
PRIVREMENA VRIJEDNOST € 520.894,70

8.3. Prilagodba privremene vrijednosti trziSnoj

Bududéi da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom
prilagodbe privremene vrijednosti trziSnoj koristit ¢e se iskustveno poznati trziSni pokazatelji.

Na takvu prilagodenu vrijednost dodaju se ili oduzimaju vrijednosti eventualnih dodataka i odbitaka:
- umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta

- gospodarsko umanjenje vrijednosti gradevina

- natprosjecno tekuce odrzavanje

- znacajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog nacina koristenja

S obzirom na lokaciju i stanje nekretnine te na ponudu i potraznju takve vrste nekretnina na trzistu,

odreduje se koeficijent prilagodbe privremene vrijednosti trziSnoj u iznosu Kt = 1,00
PRIVREMENA VRIJEDNOST € 520.894,70
KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU Kt 1,00
DODACI (nema) 0%

ODBICI (nema) 0%

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 520.894,70
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9. Rekapitulacija procjene - zaklju¢ak

Nakon provedenog izra¢una vrijednosti nekretnine:

Gradevinsko zemljiste

z.k.ulozak: 4637

zk.c.: 5858/52, 5858/361, 5858/405, 5858/406
k.o.: Novi

utvrdene su sljedeée vrijednosti:

*trziSna vrijednost predmetne nekretnine zaokruzeno iznosi:

k.€. 5858/52 k.0. Novi 258.000,00 €
k.¢. 5858/361 k.o. Novi 17.000,00 €
k.&. 5858/405 k.o. Novi 68.500,00 €
k.¢. 5858/406 k.o. Novi 178.000,00 €
SVEUKUPNO 521.000,00 €
Napomena:

TrZisna vrijednost ne sadrzi porez na prijenos vlasnistva niti porez na dodanu vrijednost.

Vrijednost je zaokruZena sukladno Uputi o nacinu zaokruZivanja procijenjenih vrijednosti povodom
uvodenja eura kao sluzbene valute u RH, klasa: 364-04/21-01/2, izdanoj u Zagrebu 08.05.2023. od strane
Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drZzavne imovine.

Izrada:
Franka Rom¢éevi¢ Prgi¢, mag.ing.aedif.
Stalni sudski vjestak iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na aan procjene vrijeanosti izmedu
zainteresiranog kupca i zainteresiranog prodavatelja, u transakciji pod trZziSnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri
¢emu je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih viestaka TEGoVA )

Rijeka, 10.02.2025.
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene
koriteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke kupoprodajnih
cijena ), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja. Internatskih
stranica: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opc¢inskog suda. VjeStak ne garantira niti snosi
odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti tocni.

Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenili smo u skladu sa vazeéim zakonima, propisima i odredbama te
pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju€io provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljista iz aspekta:
kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloSkih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi utjecali na
trziSnu vrijednost zemljista.

Procjena trziSne vrijednosti zemljista napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu ne
postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloSkih ostataka i sli¢nih elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne,
pravne, vlasni¢ke, suviasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili
poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Procjenitelj:
Franka Rom¢&evic Prgi¢, mag.ing.aedif.
Stalni sudski vjestak iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina

Direktor:
Franka Rom¢&evic Prgi¢, mag.ing.aedif.

P

&

BIM CONSULT d.o.o.
RIJEKA

Rijeka, 10.02.2025.
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DOKUMENTACIJA

1. lzvadak iz ZK, Opcinski sud u Crikvenici, ZK odjel Novi Vinodolski, od 09.02.2025. - nesluzbena verzija

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Crikvenici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVI VINODOLSKI
Stanje na dan: 09.02.2025. 11:56

Katastarska opéina: 302678, NOVI

Broj zadnjeg dnevnika: Z-12433/2023
Aktivne plombe:

IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK ulogka: 4637

Rbr.

Broj

Povrsina

zemljista .
Oznaka zemljista
(kat. ] jutro
cestice)

chv

m2

Primjedba

5858/52 |PASNJAK U ZAGORI

1848

5858/361 |DUMBOKO
PASNJAK

122
122

5858/405 |DUMBOKO
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLJISTE

491
491

5858/406 |DUMBOKO
PASNJAK

1273
1273

UKUPNO:

3734

B
Vlastovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa

Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1M1
LAMTO D.0.0., ZAGREB, HRVATSKOG PROLJECA 38

1.2

Zaprimljeno 23.08.2023.g. pod brojem Z-12433/2023

na (1.1}

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSL.BR. ST-1206/2022 20.04 2023, Na temelju ovos. RjeSenja Trgovackog suda u
Zagrebu br. St-1206/2022 od 20. travnja 2023. zabiljeZuje se otvaranje stefajnog postupka nad
duZnikom Likvidacijska masa iza LAMTO d.o.o_, ( prije LAMTO d.o.o. QIB: 20335302324,

Hrvatskog proljeca 38 i Froudeova 1-3, Zagreb). na nekretninama u A.

c
Teretovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa

lznos

Primjedba

1.

11

Primljeno: 02. oZujka 2007. Z-202/07 235.000,00 EUR

Na temelju Sporazuma radi osiguranja novéane trazbine zasnivanjem zaloZnog
prava na nekretnini (hipoteka) od 27. veljate 2007. uknjiZuje se pravo zaloga na
nekretninama u A, radi osiguranja novéane tzraZzbine u iznosu od 235.000,00
EUR (dvijestotridesetpettisu¢a EUR) sa pripadaju¢im kamatama i troskovima, te
prema ostalim uvjetima i odredbama ugovora o kreditu, za korist:

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 09.02.2025. 12:01:20

Stranica: 1
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Katastarska opéina: 302678, NOVI

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Broj ZK ulogka: 4637

C
Teretovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

POSOJILNICA BANK PLIBERK, REGISTRIRANA ZADRUGA Z OMEJENIM
JAMSTVOM, 9150 PLIBERK/BLEIBURG, VOLKERMARKTERSTRASSE 1,
REPUBLIKA AUSTRIJA

31

3.2

3.3

Zaprimljeno 06.11.2008. broj Z-1197/08 144.395 10 KN

Na temelju ovos. RjeSenja o ovrsi br. Ovr. - 354/08 od 07. sijeénja 2009, uknjiZuje
se pravo zaloga na nekretnine u A, radi osiguranja novéane trazbine
predlagatelja osiguranja u iznosu od 144.395,10 kuna uz zakonsku zateznu
kamatu po stopi od 15% godisnje pofev od 06. rujna 2007 do 31. prosinca 2007
godine, a od 01. sijecnja 2008 godine pa do isplate prema eskontnoj stopi HNB
koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je predhodilo teku¢em polugodistu
uveéanoj za 5 postotnih poena, te troskova ovog ovrinog postupka u iznosu od
2.500,00 kuna, uz zakonsku zateznu kamatu prema eskontnoj stopi HNB koja je
vrjedila zadnjeg dana polugodista koje je predhodilo tekué¢em polugodistu
uvecanoj za 5 postotnih poena od dana donogenja riesenja o osiguranju do
isplate, kao i eventalne daljnje ovrSne troskove, za korist:

RH, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA, PODRUCNI URED
RIJEKA

zabiljeZuje se ovriivost traZbine radi ¢ijeg je osiguranja uknjiZba dopustena ( €l
259 st207).

zabiljeZuje se da uknjiZba zaloZnog prava i zabiljeZba ovriivosti traZbine imaju
utinak da se ovrha na tim nekretninama smije provesti | prema trecoj osobi koja
Jje tu nekretninu kasnije stekla ( €l. 260_st. 1. OZ )

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 09.02.2025.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 09.02.2025. 12:01:20 Stranica: 2

PR 45/25

35 K.C. 5858/52, 5858/361, 5858/405, 5858/406 K.O. NOVI



2. Izvodi iz katastarskog plana od 09.02.2025. - nesluzbena verzija

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKEA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA CRIKVENICA

Stanje na dan: 09.02.2025.

TIZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvomo mjerilo 1:1000

NESLUZBENA KOPIJA
Ko NOVI
kcbr:5858/52

% 5858/41

SRSESASE

SE58/410
5858/407
5858/406

5858/411

SB58/405

SRE8/412

S858/54

5858/51
GH5E/5E

SB58/455

SB58/474

SES8/472
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NESLUZBENA KOPILJA
REPUBLIKA HRVATSKA Ko NOVI
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K& br- 5858/361
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA CRIKVENICA

Stanje na dan: 09.02.2025.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno myjerilo 1:1000

5858/ 44
SARE A

585840 5858/459

SES8/457

SB5E41
58587460
5858/473
5858/55 SESE/454
S858/410
SB5E/472  spfgigfs 5E/EID

5858407
5858/406

58587471
5858411

S858/405

FESE/412

5858/54
585B6/53
SA5E/51

SE58/52

Z oy Ay,
S
S#58/ 168 ssi
/ i
\ /\‘7 ByHHL06 5R58/10

-'I“;l'l h TEYEA
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NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIEKA HRVATSEA Ko NOVI
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.¢br.: 5858/405

PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEEA
ODJEL ZA KEATASTAR NEKRETNINA CRIKVENICA

Stanje na dan: 09.02.2025.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno myerilo 1:1

85840

5B58/455

585841

5858/355

5858/474

S85E/5% SEGE 454

SESEfA10
5858/407
SB58/406

SA5E/4T1
SESEA1L

58587412

o

'5858/110

5B58/339
5858/52

LY

.
5858/ L0

S858/199

SBS
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NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSEA Ko NOVI
DRZAVNA GEODETSEA UPRAVA k.ébr: 5858/406

PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA CRIKVENICA

Stanje na dan: 09.02.2025.
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvorno myerilo 1:1000

SE58/42

SES8/459

5853/460

5858/41

S858/474

5858/454

GESEGS

SESE/410

S858,/406

5B58/471

SE58/411

58587405

S3838/412

SA5E/54

5858/51 S858/339

5858/52

1 saha/for -
Hf 7 ssseiize [T -
5858/ 111 s reyy <5 sas}l
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