URED STALNOG SUDSKOG VJESTAKA ZA PODRUCJA GRADEVINARSTVA
| PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA Neven Cagéié, strué.spec.ing.aedi.
Skrljevo 42, 51223 Skrljevo

tel/fax: ++385 51 251 311; mob: ++385 91 2401 051

e-mail: cacicneven@gmail.com; OIB: 01616150378

Ziro racun: IBAN HR60 2340 0093 1040 8460 6

HDSV br. 2069; rjeSenje MPU klasa UP/I-710-03/23-01/351

Broj elaborata: 1548-07-24
Narugitelj: Trgovacki sud u Rijeci, OIB: 88785964957
Zadarska 1 3, 51000 Rijeka

Veza: poslovni broj St-393/2022

Lokacija: k.C. 3350/1, 3350/2, 3350/4, 3350/5, 3350/7, 3350/8, 3350/10
sve k.o. Marcelji

Adresa: Ronjgi 1/B, 1C, 51216 Viskovo

NALAZ | MISLJENJE

U Rijeci, 9. srpnja 2024. Izradio:v EVEN  Digitallsigned
Neven Caci¢, sttuc..spec. InFYaeaic

: T C T Datg: 7.09 .
stalni sudski vjestak za po@ﬁ@#@/ma.>§é4§§€g%%%,nekretnma



NALAZ | MISLJENJE
elaborat br. 1548-07-24

SADRZAJ ELABORATA

1. RJESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA 3
2. POPIS PRIMIJENJENIH ZAKONA, STRUCNE LITERATURE | DR. 5
3. ZADATAK 6
- opcenito
- podaci o vlasnistvu i posjedovanju
4. OPIS PROCJENJIVANIH NEKRETNINA 7
- lokacija nekretnina
- legalnost nekretnina
- tehniCke karakteristike
- prostorno-planski uvjeti
- stanje na trzisStu
- komunalni doprinos
- vodni doprinos
- koristena metodologija za odredivanje trZ. vrijednosti nekretnine
5.  ZAKLJUCAK 20
6. 1ZJAVA VJESTAKA 23
7. PRILOZI 24
- zaklju¢ak o imenovanju vjestaka 25
- kopije katastarskog plana 27
- vlasnicki listovi 34
- posjedovni listovi 38
- izraCun trZiSne vrijednosti 40
- hedonisticki indeksni nizovi 62
- fotodokumentacija 63

stranica br. 2



NALAZ | MISLJENJE
elaborat br. 1548-07-24

1. RIESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA
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2. POPIS PRIMJENJENIH ZAKONA, STRUCNE LITERATURE | DR.

Prilikom izvida predmetnih nekretnina izvrSeno je detaljno premjeravanje te je pribavljena
potrebna dokumentacija za predmet ovog elaborata (kopije katastra, vlasnicki listovi,
posjedovni list, prostorni plan i dr.).

Ovim elaboratom potrebno je odgovoriti na zadatak postavljen od strane suda.

Ovim elaboratom ne utvrduje se vlasnistvo, toCna povrsina, legalnost niti posjedovno
stanje nekretnina, teret ili druge specificne okolnosti.

Navedeni nov€ani iznosi u ovom procjembenom elaboratu ne sadrze PDV ili druge
vrste poreza.

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim odredbama i normama koje reguliraju
podrucje izraCuna vrijednosti nekretnina, i to posebno:

- 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)

- Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata (NN
52/84)

- U.C2.100: standard za izraCunavanje povrsina i zapremina zgrada

- podatak o etalonskoj cijena gradenja biltena “Standardna kalkulacija” 12/21 IGH,
Zagreb

- Krtali¢ V.: Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, HDSV, Zagreb, 2007.

- Uhlir Z., Majéica B.: Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ, Zagreb,
2016

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 114/15, 122/15)

- UPU SR zone i dijela naselja u Ronjgima (SN PGZ 17/12, 8/18)

- Uputa o nacinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao
sluzbene valute u RH, MPUGDI, klasa 364-04/21-01/2, Zagreb, 2023

- ostali vazeci propisi i odredbe

stranica br.
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3. ZADATAK

OPCENITO

Na temelju zakljuCka Trgovackog suda u Rijeci od 10. lipnja 2024. godine, imenovan sam
vjeStakom u predmetu poslovnog broja St-393/2022.

Zadatkom Suda ima se izraditi nalaz i misljenje na okolnost utvrdivanja trziSne vrijednosti
slijedecih nekretnina:

- nekretnine upisane u ZK ul. br. 1965 k.o. Marcelji:

o k.¢. 3350/2, 3350/4, 3350/5, 3350/7, 3350/8, 3350/10
- nekretnine upisane u ZK ul. br. 5394 k.o. Marcelji:

o k.¢. 3350/1

Datum ocCevida:
Dan kakvoce predmetne nekretnine:
Dan vrednovanja predmetne nekretnine:

3. srpnja 2024. godine.
3. srpnja 2024. godine.
9. srpnja 2024. godine.

PODACI O VLASNISTVU | POSJEDOVANJU

k.€. k.o. ZK ul. | P(m2) oznaka viasnik
3350/2 2914 Suma
zem. za sport i
3350/4 2073 rekreaciju, posl.
zgrada
3350/5 | Marcelji | 1965 | 258 Suma
3350/7 17 put 1/1 GT sportske podloge
3350/8 2896 zem. za sp_ort [ d.o.o.
rekreaciju
3350/10 2326 Suma
sSuma, zem za
3350/1 | Marcelji | 5394 | 2692 sport i rek.,
upravna zgrada
k.¢. k.o. PL. br. | P(m2) oznaka posjednik
3350/1 2692 uprav. zgr., zem. za
sport., Suma
posl. zgr., zem. za
3350/4 Marcelji 2463 2073 sport i rek. 1/1 Arhos d.o.o. ste€aju
3350/7 17 put
3350/8 2896 zem. za sport i rek.
3350/10 2326 Suma
3350/2 . 2914 Suma 1/1 GMT sport i interijeri
3350/5 | Marceli | 1783 7508 Suma d.0.0.

Predmetni ZK uloSci i posjedovni listovi u prilogu ovog elaborata.

stranica br.
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4. OPIS PROCJENJIVANIH NEKRETNINA
LOKACIJA NEKRETNINA

Predmetne nekretnine nalaze se teritorijalno na prostoru Opcine Viskovo, predio Ronijgi.
Do vecine predmetnih nekretnina omogucen je kolni pristup.

slika 1: lokacija predmetnih nekretnina. izvor: www.google.hr

slika 2: ortofotogrametrijski snimak predmetnih Eestica. Izvor: www.geoportal.dgu.hr
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LEGALNOST NEKRETNINA

Uvidom u raspolozivu dokumentaciju iz predmetnog sudskog spisa utvrdujem kako su
zateCeni objekti (glavni dvoetazni poslovni objekt te pomoéni objekt u poslovnoj namjeni)
legalizirani na temelju RjeSenja o izvedenom stanju klasa UP/I-361-03/18-12/89, ur. broj
2170/1-03-01/14-19-10 od 10. travnja 2019. godine.

Prema tome, zateCene nekretnine smatraju se legalnima.

slika 3: snimak stanja lokacije na 1968. godionu. izvor: www.google.hr

slika 4: ortofotogrametrijski snimak predmetne lokacije. Izvor: www.geoportal.dgu.hr
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TEHNICKE KARAKTERISTIKE — zemljiste k.¢. 3350/1 k.o. Maréelji

1. | prostorno-planska zona nekretnine R2 (sportsko-rekreativna)

2. | lokacija/zona Ronjgi, Viskovo

3. | kolni prilaz s javne povrSine da

4. | pjeSacki prilaz s javne povrSine da

5. | zate€ena namjena izgradeno zemljiste

6. | mogucnost gradenja UPU SR zone i dijela naselja Ronjgi
7. | uvjeti UPU SR zone i dijela naselja Ronjgi
8. | postojeci objekti da, dvoetazni objekt poslovne namjene
9. | objekti oko Cestice da

10. | zaravnjenost da

11. | povrSinski sloj biljni pokrov, igralista

12. | atraktivnost prosjeéno

13. | specifi€nost ne

14. | oblik ¢estice nepravilan

15. | manjak sunceve svjetlosti ne

16. | manjak provjetravanja ne

17. | buka ne

18. | zagadenost nepoznato

19. | ukupna povrsina 2.692,00 m?

20. | mikrolokacija dobra

21. | orijentacija dobra

22. | komunalna infrastruktura da

23. | kategorija zemljiSta I. kategorija

TEHNICKE KARAKTERISTIKE — glavni objekt poslovne namjene na k.&. 3350/1

1. | nekretnina poslovni objekt sportsko-ugostiteljske namjene

2. | lokacija/zona Ronijgi

3. | etaznost S+P

4. | kontaminacija objekta nije uo¢eno pregledom

5. | instalacije oshovne

6. | atraktivnost objekta ispodprosjecno

7. | povrSina objekta 240,37 m2 NKP

8. | organizacija klasi¢no

9. | stolarija na katu: drveno; u suterenu: drveno, PVC

10. | podovi keramika

11. | zidovi suteren i dio prizemlja: Zbukani, gletani, liceni
ostatak prizemlja: drvena konstrukcija

12. | nosiva konstrukcija AB elementi te drvena konstrukcija

13.

medukatna konstrukcija

polumontazna AB plo¢a

14.

pregradni zidovi

opeka

15.

kroviste

dvostres$no, drvena konstrukcija

16.

fasada zgrade

izvedena u suterenu, na prizemlju drvena konstrukcija

17.

energetski certifikat

nepoznato

18.

grijanje/hladenje

lokalno

19.

vidljiva oStecenja:

vlaga u suterenu, ostecenja po zidovima suterena,
djelomi¢no potrebno sanirati zidove suterena. Objekt

nema termo izolaciju, jednostavni tip gradnje

20.

odrzavanost nekretnine

nedovoljno odrzavanje

21.

godina izgradnje objekta:

2000.

stranica br.
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Pregled povrsina glavnog poslovnog objekta:

SUTEREN h=2,80 m
r.br. opis P (m2) koef KVP (m2)
1 ured 22,02 1,00 22,02
2 svlacionica 5,39 1,00 5,39
3  sviladionica 5,39 1,00 5,39
4  sanitarni ¢vor 20,38 1,00 20,38
5 svlaCionica 5,39 1,00 5,39
6 svlacionica 5,39 1,00 5,39
7 wc1 6,81 1,00 6,81
8 wc?2 0,99 1,00 0,99
9 wc3 0,99 1,00 0,99
10 wc4 3,29 1,00 3,29
11 spremiste 1 12,19 0,50 6,10
12  spremiste 2 3,15 0,50 1,58
ukupno etaza (m2): 83,71
PRIZEMLJE h=340 m'
r.br. opis N {117)) koef KVP (m2)
1 ulazne stepenice 20,25 0,25 5,06
2 wc1 2,14 1,00 2,14
3 wc?2 2,04 1,00 2,04
4  spremiste 6,44 0,50 3,22
5 wc3 1,2 1,00 1,20
6 sala 129,16 1,00 129,16
7 terasa1 4,71 0,25 1,18
8 terasa?2 50,65 0,25 12,66
ukupno etaza (m2): 156,66
UKUPNO GLAVNA POSLOVNA ZGRADA (m2): 240,37

stranica br. 10
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TEHNICKE KARAKTERISTIKE — zemljiste k.¢. 3350/2 k.o. Maréelji

1. | prostorno-planska zona nekretnine Z (zastitne zelene povrsine)
2. | lokacija/zona Ronjgi, Viskovo

3. | kolni prilaz s javne povrSine da

4. | pjeSacki prilaz s javne povrSine da

5. | zate€ena namjena Suma

6. | mogucnost gradenja UPU SR zone i dijela naselja Ronjgi
7. | uvjeti UPU SR zone i dijela naselja Ronjgi
8. | postojeci objekti ne

9. | objekti oko Cestice da

10. | zaravnjenost da

11. | povrSinski sloj biljni pokrov

12. | atraktivnost prosjeéno

13. | specifi€nost ne

14. | oblik ¢estice nepravilan

15. | manjak sunceve svjetlosti ne

16. | manjak provjetravanja ne

17. | buka ne

18. | zagadenost nepoznato

19. | ukupna povrsina 2.914,00 m?

20. | mikrolokacija dobra

21. | orijentacija dobra

22. | komunalna infrastruktura da

23. | kategorija zemljiSta IV.2 kategorija

TEHNICKE KARAKTERISTIKE — zemljiste k.¢. 3350/4 k.o. Maréelji

1. | prostorno-planska zona nekretnine R2 (sportsko-rekreativna)

2. | lokacija/zona Ronjgi, Viskovo

3. | kolni prilaz s javne povrSine da

4. | pjeSacki prilaz s javne povrSine da

5. | zate€ena namjena izgradeno zemljiste

6. | mogucnost gradenja UPU SR zone i dijela naselja Ronjgi
7. | uvjeti UPU SR zone i dijela naselja Ronjgi
8. | postojeci objekti da, jednoetazni pomoéni objekt posl. namjene
9. | objekti oko Cestice da

10. | zaravnjenost da

11. | povrSinski sloj bilini pokrov, igraliste

12. | atraktivnost prosjecno

13. | specifiCnost ne

14. | oblik Cestice pravilan

15. | manjak sunceve svjetlosti ne

16. | manjak provjetravanja ne

17. | buka ne

18. | zagadenost nepoznato

19. | ukupna povrsina 2.073,00 m?

20. | mikrolokacija dobra

21. | orijentacija dobra

22. | komunalna infrastruktura da

23. | kategorija zemljiSta I. kategorija

stranica br.
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TEHNICKE KARAKTERISTIKE — pomo¢ni objekt poslovne namjene na k.&. 3350/4

nekretnina poslovni objekt pomoéne namjene
lokacija/zona Ronjgi

etaznost P

kontaminacija objekta nije uo¢eno pregledom

instalacije oshovne

atraktivnost objekta ispodprosjecno

povrSina objekta 90,34 m2 NKP

organizacija klasi¢no

stolarija drveno

podovi betonska podloga

Zidovi Zbukani, gletani, djelomi€no li¢eni

nosiva konstrukcija

AB elementi

medukatna konstrukcija

pregradni zidovi

opeka

kroviste

jednostresno, limeni paneli

fasada zgrade

nije izvedena

energetski certifikat

nepoznato

grijanje/hladenje

lokalno

olo|Jlo|a|ron|2|a|e|@ N|o |0 s w N~

vidljiva ostecéenja:

vlaga, nedovrSenost izrade u smislu zavrsnih obrtnickih
radova, nije izvedena fasada, dijelom nema svih prozora i

vrata

N
©

odrzavanost nekretnine

nedovoljno odrZavanje, gradevinski nedovrSen objekt u

smislu potpune funkcionalnosti

21. | godina izgradnje objekta:

2000.

Pregled povrSina pomoc¢nog poslovnog objekta:

PRIZEMLJE Ah=2,77 m'
r.br. opis S (1173) koef KVP (m2)

1 predprostor 9,25 1,00 9,25
2  sanitarije 3,92 1,00 3,92
3  prostorija 1 7,56 1,00 7,56
4  prostorija 2 7,43 1,00 7,43
5 prostorija 3 6,77 1,00 6,77
6 spremiste 1,44 1,00 1,44
7  prostorija 4 53,97 1,00 53,97

ukupno etaza (m2): 90,34

UKUPNO POMOCNI OBJEKT (m2): 90,34

stranica br. 12
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TEHNICKE KARAKTERISTIKE — zemljiste k.¢. 3350/5 k.o. Maréelji

1. | prostorno-planska zona nekretnine R2 (sportsko-rekreativna)
2. | lokacija/zona Ronjgi, Viskovo

3. | kolni prilaz s javne povrSine da

4. | pjeSacki prilaz s javne povrSine da

5. | zate€ena namjena Suma

6. | mogucnost gradenja UPU SR zone i dijela naselja Ronjgi
7. | uvjeti UPU SR zone i dijela naselja Ronjgi
8. | postojeci objekti ne

9. | objekti oko Cestice da

10. | zaravnjenost da

11. | povrSinski sloj biljni pokrov

12. | atraktivnost prosjeéno

13. | specifi€nost ne

14. | oblik ¢estice pravilan

15. | manjak sunceve svjetlosti ne

16. | manjak provjetravanja ne

17. | buka ne

18. | zagadenost nepoznato

19. | ukupna povrsina 258,00 m?

20. | mikrolokacija dobra

21. | orijentacija dobra

22. | komunalna infrastruktura ne

23. | kategorija zemljiSta Il. kategorija

TEHNICKE KARAKTERISTIKE — zemljiste k.¢. 3350/7 k.o. Maréelji

1. | prostorno-planska zona nekretnine R2 (sportsko-rekreativna)
2. | lokacija/zona Ronjgi, Viskovo

3. | kolni prilaz s javne povrSine da

4. | pjeSacki prilaz s javne povrSine da

5. | zate€ena namjena put

6. | mogucnost gradenja UPU SR zone i dijela naselja Ronjgi
7. | uvjeti UPU SR zone i dijela naselja Ronjgi
8. | postojeci objekti ne

9. | objekti oko Cestice da

10. | zaravnjenost da

11. | povrSinski sloj asfalt

12. | atraktivnost ne

13. | specifiCnost ne

14. | oblik Cestice pravilan

15. | manjak sunceve svjetlosti ne

16. | manjak provjetravanja ne

17. | buka ne

18. | zagadenost nepoznato

19. | ukupna povrsina 17,00 m?

20. | mikrolokacija dobra

21. | orijentacija dobra

22. | komunalna infrastruktura ne

23. | kategorija zemljiSta Il. kategorija

stranica br.
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TEHNICKE KARAKTERISTIKE — zemljiste k.¢. 3350/8 k.o. Maréelji

1. | prostorno-planska zona nekretnine R2 (sportsko-rekreativna)
2. | lokacija/zona Ronjgi, Viskovo

3. | kolni prilaz s javne povrSine da

4. | pjeSacki prilaz s javne povrSine da

5. | zate€ena namjena igraliste

6. | mogucnost gradenja UPU SR zone i dijela naselja Ronjgi
7. | uvjeti UPU SR zone i dijela naselja Ronjgi
8. | postojeci objekti da - igraliste

9. | objekti oko Cestice da

10. | zaravnjenost da

11. | povrSinski sloj biljni pokrov

12. | atraktivnost prosjeéno

13. | specifi€nost ne

14. | oblik ¢estice pravilan

15. | manjak sunceve svjetlosti ne

16. | manjak provjetravanja ne

17. | buka ne

18. | zagadenost nepoznato

19. | ukupna povrsina 2.896,00 m?

20. | mikrolokacija dobra

21. | orijentacija dobra

22. | komunalna infrastruktura da

23. | kategorija zemljiSta I. kategorija

TEHNICKE KARAKTERISTIKE — zemljiste k.€. 3350/10 k.o. Maréelji

1. | prostorno-planska zona nekretnine R2 (sportsko-rekreativna)
2. | lokacija/zona Ronjgi, Viskovo

3. | kolni prilaz s javne povrSine da

4. | pjeSacki prilaz s javne povrSine da

5. | zate€ena namjena Suma

6. | mogucnost gradenja UPU SR zone i dijela naselja Ronjgi
7. | uvjeti UPU SR zone i dijela naselja Ronjgi
8. | postojeci objekti ne

9. | objekti oko Cestice da

10. | zaravnjenost da

11. | povrSinski sloj biljni pokrov

12. | atraktivnost prosjecno

13. | specifiCnost da

14. | oblik Cestice pravilan

15. | manjak sunceve svjetlosti ne

16. | manjak provjetravanja ne

17. | buka ne

18. | zagadenost nepoznato

19. | ukupna povrsina 2.326,00 m?

20. | mikrolokacija dobra

21. | orijentacija dobra

22. | komunalna infrastruktura ne

23. | kategorija zemljiSta I. kategorija

stranica br.
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PROSTORNO-PLANSKI UVJETI
Najbolja iskoristivost se definira kao razumno i legalno koriStenje zemljista ili neke druge
nekretnine na nacin koji je fizicki mogu¢, isplativ, financijski ostvariv, te koji rezultira

najvisom vrijedno$éu nekretnine. Cetiri kriterija najbolje iskoristivosti su: zakonska
dopustivost, fiziCka mogucnost, financijska ostvarivost, maksimalna profitabilnost.

slika 5-7: detalj namjene, legenda i sastavnica UPU SR zone i dijela naselja Ronjgi
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STANJE NA TRZISTU

Opcenito, stanje na trziStu nekretnina u posljednje 4 godine pokazuje znafajan porast
cijena nekretnina. ProsjeCni porast cijena po regijama u posljednje 4 godine na temelju
hedonistickih nizova, zaokruzeno, iznosi: regija Jadran + 35%, regija Zagreb + 50%, ostali
teritorij + 33%.

lako su nekretnine u Republici Hrvatskoj jos uvijek poZeljne ulagac¢ima, globalna Covid-19
pandemija i njene posljedice ostavile su traga na kupovnu mo¢ potencijalnih kupaca.
TrziSte je i dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i
priobalja trziSno vrlo aktivni, dok je ostatak Hrvatske u mirovanju ili Cak u transakcijskom
padu. lako su cijene gradevinskog materijala za sve poskupjele, ipak se cijene
novogradnje poprilicno razlikuju. U vecini gradova sjeverne, srediSnje i istoCne Hrvatske
cijena prelazi 2000 €/m2, u Zagrebu ¢e najbolji novosagradeni stanovi dosec¢i 6000 €/m2.
To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle iskljuCivo zbog rasta cijene materijala i
pomanjkanja radne snage, kako vecina investitora nastoji opravdati trazenu viSu cijenu.

Sve navedeno se odnosi i na Hrvatsku, uz neke specifikume trzista, poput utjecaja potresa,
potraznje za turistiCkim nekretninama i subvencije stambenih nekretnina. | dalje cjenovno
prednjaCe novosagradene nekretnine i to posebno one stambene u Gradu Zagrebu i
priobalju - iako se porast cijene novosagradenog kvadratnog metra dogodio u svim vec¢im
urbanim sredinama u Hrvatskoj.

U protoku vremena prema 2023. na dalje, zabiljezen je znaCajan porast potraznje i
podizanja cijena nekretnina kao posljedica reinvestiranja gradanstva kao posljedica straha
od devalvacije valuta zbog gospodarskih turbulencija na globalnoj razini u periodu od 2020
do danas, a u posljednje vrijeme i zbog posljedica devalvacije novca, inflacije i rata u
Ukrajini te promjene valute na euro.

U drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz proteklog razdoblja,
ali po bitno manjim stopama. UoCava se pad prometa i to posebno zadnjih mjeseci. Promet
stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu na isto razdoblje lani ja pao za 13%. To je posljedica
usporavanja potraznje od strane stranih, ali i domacdih drzavljana. Uzrok pada potraznje je
usporavanje ekonomija mnogih drzava u EU i rast kamatnih stopa, ali i previsoke trazene
cijene koje sve teze nalaze kupce. UoCava se sve veca razlika izmedu trazenih i
realiziranih cijena Sto o€ito ukazuje na nerealne zahtjeve vecine prodavatelja. MoZemo
zakljuciti da trziste nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem ¢e se promijeniti trendovi koji su
postojali zadnjih 8 godina. Nakon pada prometa koji se o€ekuje zakljuéno s 2023. godinom,
u 2024. godini se oCekuje i usporavanje rasta cijena, a nekim nekretninama i pad cijena u
realizaciji.
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slika 8: BN indeks kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju RH

slika 9: grafikon odnosa realiziranih cijena stambenih nekretnina na podru¢ju RH (Zagreb, Jadran, ostatak Hrvatske)

slika 10

;;;;;;;;;;;
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KOMUNALNI DOPRINOS

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojim vlasnici gradevinskih Cestica
sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podrucju
JLU/JLS: javne povrSine, nerazvrstane ceste, groblja i javnu rasvjetu.

Komunalni doprinos pla¢a vlasnik gradevinske Cestice na kojoj se gradi gradevina,
odnosno investitor. Komunalnim doprinosom nisu obuhvaceni troSkovi prikljucka
gradevinske Cestice na objekte i uredaje komunalne infrastrukture. Komunalni doprinos se
obrac¢unava u skladu s obujmom, odnosno po m? gradevine koja se gradi na gradevnoj
Cestici. lznimno, za otvorene bazene, otvorena igraliSta i druge otvorene gradevine,
komunalni doprinos se obraunava po m? tlocrtne povrsine, pri ¢emu je vrijednost po m?
povrsine jednaka jedini¢noj vrijednosti po m? gradevine u predmetnoj zoni.

VODNI DOPRINOS

Prema Zakonu o financiranju vodnog doprinosa, Vlada Republike Hrvatske je donijela
Uredbu o visini vodnog doprinosa. U svrhu odredivanja visine vodnog doprinosa, podrucje
Republike Hrvatske se dijeli u tri zone (NN 78/10, NN 76/11, NN 19/12, 151/13, 83/15,
42/19, 73/20). Sustav obrane od poplava i bujica S&titi prvenstveno imovinu gradana i
pravnih osoba, te zdravlje i zivot ljudi i Zivotinja. Stoga se iz imovine i financira
funkcioniranje tih sustava i to iz vodnoga doprinosa (imovina u izgradniji) i naknade za
uredenje voda (izgradena imovina i druga postoje¢a imovina). Vodni doprinos placa
investitor gradnje, ukljuCujuéi i Republiku Hrvatsku, njene ustanove i drustva. Prihod od
vodnoga doprinosa koristi se prema nacelima solidarnosti i prvenstva u potrebama na
drzavnom podrucju Republike Hrvatske. Jedinicama lokalne samouprave pripada 8%
vodnoga doprinosa napla¢enoga na njihovom podrucju. Hrvatske vode su u obvezi jednom
mjesecno doznacavati ovaj iznos proracunima jedinica lokalne samouprave. Ta sredstva
koriste se za gradenje i rekonstrukciju gradevina oborinske odvodnje u vlasniStvu jedinica
lokalne samouprave.

Obzirom na predmet i metodu procjene, komunalni i vodni doprinosi posebno se ne
obraunavaju.
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KORISTENA METODOLOGIJA ZA ODREBIVANJE TRZ. VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Procjena vrijednosti nekretnina prema poredbenim transakcijama (poredbena metoda)

Poredbena prodajna cijena nekretnina odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe
transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatranih nekretnina i vrijednosti
slicnih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane
i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnina koje se procjenjuju. Metoda
poredbenih transakcija temelji se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti
za neku nekretninu platiti viSe nego Sto stoji neka druga nekretnina slicnih svojstava.
Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljita, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnin mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Koristeni evaluirani podaci sustava eNekretnine.

Iz sustava eNekretnine odabrane i komparirane su kupoprodajne transakcije na Sto
sli¢nijoj lokaciji koje su izvrSene unutar posljednje 4 godine od trenutka izrade nalaza.

|z komparativhog uzorka izbaCene su sve one transakcije koje neuobi¢ajeno odudaraju od
prosjeka, ako postoje. Na temelju izvrSenog prociS¢avanja kupoprodaja te vremenskog i
interkvalitativnhog izjednacavanja, kona¢no je odabran uzorak za usporedbu prema kojem
je odredena prosje€na cijena, na temelju njihovih karakteristika. Odabrani uzorak nakon
vremenskog i interkvalitativnog izjednaCavanja ne odudara +/- 30% od prosjeka.
IzraCunom je udovoljen zahtjev da se usporedba izvrSi na minimalno tri usporedne
nekretnine.

Procjena vrijednosti nekretnina prihodovnom metodom

Ova metoda prikladna je za procjenu nekretnina koje ostvaruju prihode, odnosno u kojima
se obavlja poslovna djelatnost. Bazira se na cijeni zakupa koja se ovom metodologijom
dalje obraduje nizom parametara i oCekivanih troSkova kojima se u konacnici odreduje
oCekivana vrijednost takve nekretnine.

Procjena zemljiSta izvedena je poredbenom metodom.
Procjena visine jedinicnog zakupa izvedena je poredbenom metodom.
Procjena trziSne vrijednosti objekata izvedena je prihodovhom metodom.

Zbog obima, izraun trziSne vrijednost nalazi se u prilogu elaborata.
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5. ZAKLJUCAK

Cilj ove procjene jest doci do realne i postene trziSne vrijednosti promatranih nekretnina.

Procijenjeni rezultat je dolje naveden:

k.C.

k.o.

vrsta nekretnine
kategorija zemljista

3350/1

Marcelji

izgradeno zemljiste u zoni R2
I

ukupna povrsina zemljista (m?)

jedini¢na vrijednost zemljista (€/m?)
ukupna neto korisna povrsina objekta (m?)
jedini¢na vrijednost zakupa objekta (€/m?)
vrijednost radova u okucnici (€)

ukupna procijenjena vrijednost (€)

zaokruzena ukupna trziSna vrijednost (€):

k.C.

k.o.

vrsta nekretnine
kategorija zemljiSta

2.629,00 m2

18,53

240,37

4,68

amortizirano, troSno
75.409,80
75.400,00

3350/2

Marcelji

neizgradeno zemljiSte u zoni Z
V.2

ukupna povrsina zemljista (m?)

jedini¢na vrijednost zemljista (€/m?)
ukupna neto korisna povrsina objekta (m?)
jedini¢na vrijednost zakupa objekta (€/m?)
vrijednost radova u okoliSu (€)

ukupna procijenjena vrijednost (€)

zaokruzena ukupna trziSna vrijednost (€):

k.C.

k.o.

vrsta nekretnine
kategorija zemljiSta

2.914,00 m2
16,21

47.235,94
47.200,00

3350/4

Marcelji

izgradeno zemljiSte u zoni R2
I

ukupna povrsina zemljista (m?)

jedini¢na vrijednost zemljista (€/m?)
ukupna neto korisna povrsina objekta (m?)
jedini¢na vrijednost zakupa objekta (€/m?)
vrijednost radova u okucnici (€)

ukupna procijenjena vrijednost (€)

zaokruzena ukupna trziSna vrijednost (€):

2.914,00 m2

18,53

90,34

3,37

amortizirano, trosno
35.044,38
35.000,00
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k.C.

k.o.

vrsta nekretnine
kategorija zemljiSta

3350/5

Marcelji

neizgradeno zemljiSte u zoni R2
Il.

ukupna povrsina zemljista (m?)

jedini¢na vrijednost zemljista (€/m?)
ukupna neto korisna povrsina objekta (m?)
jedini¢na vrijednost zakupa objekta (€/m?)
vrijednost radova u okoliSu (€)

ukupna procijenjena vrijednost (€)

zaokruzena ukupna trziSna vrijednost (€):

k.C.

k.o.

vrsta nekretnine
kategorija zemljiSta

258,00 m2
12,91

3.330,78
3.330,00

3350/7

Marcelji

neizgradeno zemljiSte u zoni R2
Il.

ukupna povrsina zemljista (m?)

jedini¢na vrijednost zemljista (€/m?)
ukupna neto korisna povrsina objekta (m?)
jedini¢na vrijednost zakupa objekta (€/m?)
vrijednost radova u okoliSu (€)

ukupna procijenjena vrijednost (€)

zaokruzena ukupna trziSna vrijednost (€):

k.C.

k.o.

vrsta nekretnine
kategorija zemljiSta

17,00 m2
12,91

amortizirano, trosno
219,47
219,00

3350/8

Marcelji

neizgradeno zemljiSte u zoni R2
I

ukupna povrsina zemljista (m?)

jedini¢na vrijednost zemljista (€/m?)
ukupna neto korisna povrsina objekta (m?)
jedini¢na vrijednost zakupa objekta (€/m?)
vrijednost radova u okoliSu (€)

ukupna procijenjena vrijednost (€)

zaokruzena ukupna trziSna vrijednost (€):

k.C.

k.o.

vrsta nekretnine
kategorija zemljiSta

2.896,00 m2
18,53

53.662,88
53.700,00

3350/10

Marcelji

neizgradeno zemljiSte u zoni R2
I

ukupna povrsina zemljista (m?)

jedini¢na vrijednost zemljista (€/m?)
ukupna neto korisna povrsina objekta (m?)
jedini¢na vrijednost zakupa objekta (€/m?)
vrijednost radova u okoliSu (€)

ukupna procijenjena vrijednost (€)

zaokruzena ukupna trziSna vrijednost (€):

2.326,00 m2
18,53

43.100,78
43.100,00
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REKAPITULACIJA:
r.br. k.C. k.o. iznos (€)
1 3350/1 Marcelji 75.409,80
2 3350/2 Marcelji 47.235,94
3 3350/4 Marcelji 35.044,38
4 3350/5 Marcelji 3.330,78
5 3350/7 Marcelji 219,47
6 3350/8 Marcelji 53.662,88
7 3350/10 Marcelji 43.100,78
sveukupna vrijednost (€): 258.004,03
ZAOKRUZENO (€): 258.000,00

Navedeni iznosi u ovom procjembenom elaboratu ne sadrze PDV ili druge vrste poreza.

U Rijeci, 9. srpnja 2024.

Neven Cacié, strué.spec.ing.aedif.

stalni sudski vjeStak za podrucja gradevinarstva i proc. vrijed. nekretnina
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6. IZJAVA VJESTAKA

1. Sve pismene, graficke ili digitalne materijale koje sam zatrazio od Narucitelja, a u svrhu
izrade ovog elaborata, tretiram kao poslovnu tajnu te ih se na takav nacin regulira vazec¢im
zakonskim aktima.

2. Elaborat sluzi samo za potrebe predmetnog sudskog postupka. Bilo kakvo drugo
koriStenje ili pozivanje na isti, u cijelosti ili parcijalno, od strane ostalih interesenata nije
vazece.

3. Elaborat je izraden sukladno priznatim profesionalnim metodama.

4. Prilikom izrade elaborata bio sam neovisan, osobno nezainteresiran za kupovinu,
prodaju, prenamjenu ili bilo kakvu drugu vrstu djelovanja u odnosu na predmetne
nekretnine.

5. Moja naknada za izvrSenu uslugu ne ovisi o zakljuCku elaborata.

6. Svi navedeni podaci u predmetnom elaboratu su to€ni, dobiveni in situ, iz dostupne
dokumentacije ili iskustveno.

7. Elaborat je izraden sukladno kodeksu etike i vaze¢im odredbama za sudske vjeStake.

8. Ispunjavam stru¢nu spremu i imam ovlastenje Ministarstva pravosuda i uprave za
obavljanje djelatnosti sudskog vjestaka.

9. Elaborat je izveden samostalno, bez stru¢ne pomodi druge osobe ili osoba i bez utjecaja
zainteresiranih strana.

10. Sve fotografije predmetne nekretnine izradene su za potrebe ovog elaborata te se ne
smiju Koristiti u druge svrhe.

Neven Cagi¢, strué.spec.ing.aedif.

stalni sudski vjeStak za podrucja gradevinarstva i proc. vrijed. nekretnina
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7.

PRILOZI

- zaklju¢ak o imenovanju vjeStaka
- kopije katastarskog plana

- vlasnicki listovi

- posjedovni listovi

- izra€un trziSne vrijednosti

- hedonisticki indeksni nizovi

- fotodokumentacija
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ot NESLUZBENA KOPIJA

W

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA
Stanje na dan: 08.07.2024. 22:26

Katastarska opéina: 324671, MARCELJI

Broj zadnjeg dnevnika: Z-8543/2024
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 1965

Brgjv Povrsina
Rbr. zenllljlsta Oznaka zemljiSta Primjedba
- ( qt. jutro | ¢hv m2
Cestice)
1. [3350/2 |SUMA 2914
2, 3350/4 RONJGI 2073
ZEMLJISTE ZA SPORT | REKREACIJU 1965
POSLOVNA ZGRADA, Sarsoni, RONJGI 1C 108
3350/5 |SUMA 258
4, 3350/7 RONJGI 17
PUT 17
5. 3350/8 RONJGI 2896
ZEMLJISTE ZA SPORT | REKREACIJU 2896
6. 3350/10 |RONJGI 2326
SUMA 2326
UKUPNO: 10484
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 08.09.2020.g. pod brojem Z-21811/2020
ZABILJEZBA, PRIJAVNI LIST ZA ZK KLASA: 932-06/2020-02/362 08.09.2020 01.07.2020,
71 zabiljezuje se sukladno ¢&l. 149 Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19) da je u katastru
" za evidentiranje gradevina sagradenih na k.€.br. 3350/1 -poslovna zgrada 1B i na k.€.br. 3350/4-
poslovna zgrada 1C prilozen izvornik Rjesenja o izvedenom stanju koje je izdalo tijelo graditeljstva
PGZ , Upravni odjel za prostorno uredenje i zastitu okolida klasa: UP/I-361-03/18-12/89, ur.broj:
2170/1-03-01/14-19-10 od 10. travnja 2019.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

4. Vlasnicki dio: 1/1

GT SPORTSKE PODLOGE D.0.0., OIB: 44035817662, MARICEVA DRAGA 3, 51216 VISKOVO
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 324671, MARCELJI Broj ZK uloska: 1965
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
4.
4.1 Zaprimljeno 16.11.2018.g. pod brojem Z-44938/2018 250.000,00 EUR Sporedni ulozak

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O OSIGURANJU BR.
18618810005 10.10.2018, uknjizuje se pravo zaloga na nekretninama upisanim u
A radi osiguranja nov€ane trazbine u iznosu od 250.000,00 EUR u kunskoj
protuvrijednosti, uve¢ano za sve ugovorene kamate i troskove te prema uvjetima
iz Sporazuma, za korist:

RAIFFEISENBANK AUSTRIA D.D., OIB: 53056966535, MAGAZINSKA
CESTA 69, 10000 ZAGREB

4.2 Zaprimljeno 16.11.2018.g. pod brojem Z-44938/2018 na 4.1

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, zk.ul 2643 k.o KOZALA
4.3 Zaprimljeno 26.08.2022.9. pod brojem Z-28571/2022 na 4.1

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk.ul 5394 k.o MARCELJI

5.1 Zaprimljeno 18.10.2019.g. pod brojem Z-29195/2019 600.000,00 EUR Sporedni ulozak

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O OSIGURANJU BR 19618810003
17.10.2019, ZAJEDNICKO, radi osiguranja nov&ane trazbine u iznosu od EUR
600.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti, uvec¢ano za sve ugovorene kamate i
troSkove te prema uvjetima iz ugovora, za Kkorist:

RAIFFEISENBANK AUSTRIA D.D., OIB: 53056966535, PETRINJSKA ULICA
59, 10000 ZAGREB

5.2 Zaprimljeno 18.10.2019.g. pod brojem Z-29195/2019 nas.1

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, zk.ul 2643 k.o KOZALA
5.3 Zaprimljeno 26.08.2022.g. pod brojem Z-28571/2022 na 5.1

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk.ul 5394 k.o MARCELJI

6.1 Zaprimljeno 08.09.2020.g. pod brojem Z-21752/2020

UKNJIZBA, STVARNA SLUZNOST na k.&. 3350/7, UGOVOR O OSNIVANJU
PRAVA SLUZNOSTI PUTA BR. U4012-347/20 31.07.2020, uknjizuje se pravo
sluznosti puta i to staze i kolnika u povrsini od 13 m2, na k.¢. 3350/7 u svrhu
izgradnje, odrzavanja i koriStenja elektroenergetskog objekta TS 20/0,4 kV Ronjgi
na k.¢. 3350/9 upisanoj u z.k.ul. 3169 k.o. Marcelji, za korist:

HEP D.D., OIB: 28921978587, ULICA GRADA VUKOVARA 37, 10000
ZAGREB

7.1 Zaprimljeno 29.03.2024.g. pod brojem Z-8543/2024

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, POTVRDA OBAVIJEST O PRIMITKU
ELEKTRONICKOG PODNESKA 17.10.2023, PRIJEDLOG ZA ZABILJEZBU
POKRETANJA OVRSNOG POSTUPKA 17.10.2023, zabiljeZuje se sukladno ¢&l.
90 st.1 ZZK pokretanje ovrSnog postupka na nekretninama upisanim u A koji se
vodi kod ovog suda pod posl.br. Ovr-1275/2023 u ovrdnoj stvari ovrhovoditelja
Riaffeisenbank Austria d.d., Zagreb, Magazinska cesta 69 protiv ovrSenika GT
Sportske podloge d.o.o. OIB 44035817662, Mari¢eva draga 3, Viskovo.
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ohide NESLUZBENA KOPIJA
e
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA
Stanje na dan: 08.07.2024. 22:26 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 324671, MARCELJI Broj ZK uloska: 5394

Broj zadnjeg dnevnika: Z-8543/2024
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljiSta Primjedba
(kat. jutro| éhv | m2
Cestice)
1. 3350/1 RONJGI 2692
SUMA 1473
ZEMLJISTE ZA SPORT | REKREACIJU 1023
UPRAVNA ZGRADA, SarSoni, RONJGI 1B 196
UKUPNO: 2692
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Zaprimljeno 26.08.2022.g. pod brojem Z-28571/2022
Prvenstveni red upisa: Z-21811/2020

ZABILJEZBA, PRIJAVNI LIST ZA ZK KLASA: 932-06/2020-02/362 08.09.2020 01.07.2020,
zabiljezuje se sukladno ¢&l. 149 Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19) da je u katastru
za evidentiranje gradevina sagradenih na k.€.br. 3350/1 -poslovna zgrada 1B i na k.€.br. 3350/4-
poslovna zgrada 1C priloZen izvornik RjeSenja o izvedenom stanju koje je izdalo tijelo graditeljstva
PGZ , Upravni odjel za prostorno uredenje i zastitu okoli$a klasa: UP/I-361-03/18-12/89, ur.broj:
2170/1-03-01/14-19-10 od 10. travnja 2019.

21

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1

GT SPORTSKE PODLOGE D.0.0., OIB: 44035817662, MARICEVA DRAGA 3, 51216 VISKOVO

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 324671, MARCELJI

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 5394

Rbr. Sadrzaj upisa

Iznos Primjedba

Prvenstveni red upisa: Z-44938/2018

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O OSIGURANJU BR.
18618810005 10.10.2018, uknjiZzuje se pravo zaloga na nekretninama upisanim u
A radi osiguranja nov€ane trazbine u iznosu od 250.000,00 EUR u kunskoj
protuvrijednosti, uve¢ano za sve ugovorene kamate i troSkove te prema uvjetima
iz Sporazuma, za korist:

RAIFFEISENBANK AUSTRIA D.D. , OIB: 53056966535, MAGAZINSKA
CESTA 69, 10000 ZAGREB

1.2 Zaprimljeno 26.08.2022.g. pod brojem Z-28571/2022
Prvenstveni red upisa: Z-44938/2018

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, zk.ul 2643 k.o KOZALA
1.3 Zaprimljeno 26.08.2022.9. pod brojem Z-28571/2022

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, zk.ul 1965 k.o MARCELJI

1.1 Zaprimljeno 26.08.2022.g. pod brojem Z-28571/2022 250.000,00 EUR Sporedni ulozak

na1.1

na1.1

Prvenstveni red upisa: Z-29195/2019

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O OSIGURANJU BR 19618810003
17.10.2019, ZAJEDNICKO, radi osiguranja nov&ane trazbine u iznosu od EUR
600.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti, uvec¢ano za sve ugovorene kamate i
tro8kove te prema uvjetima iz ugovora, za Kkorist:

RAIFFEISENBANK AUSTRIA D.D., OIB: 53056966535, PETRINJSKA ULICA
59, 10000 ZAGREB

2.2 Zaprimljeno 26.08.2022.g. pod brojem Z-28571/2022
Prvenstveni red upisa: Z-29195/2019

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, zk.ul 2643 k.o KOZALA
2.3 Zaprimljeno 26.08.2022.g. pod brojem Z-28571/2022

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, zk.ul 1965 k.o MARCELJI

2.1 Zaprimljeno 26.08.2022.g. pod brojem Z-28571/2022 600.000,00 EUR Sporedni uloZak

na 2.1

na 2.1

3.1 Zaprimljeno 29.03.2024.g. pod brojem Z-8543/2024

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, POTVRDA OBAVIJEST O PRIMITKU
ELEKTRONICKOG PODNESKA 17.10.2023, PRIJEDLOG ZA ZABILJEZBU
POKRETANJA OVRSNOG POSTUPKA 17.10.2023, -zabiljeZuje se sukladno &l.
90 st.1 ZZK pokretanje ovrSnog postupka na nekretninama uspianim u A koji se
vodi kod ovog suda pod posl.br. Ovr-1275/2023 u ovrsnoj stvari ovrhovoditelja
Riaffeisenbank Austria d.d., Zagreb, Magazinska cesta 69 protiv ovrSenika GT
Sportske podloge d.o.o. OIB 44035817662, Mari¢eva draga 3, VisSkovo.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 08.07.2024.
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NESLUZBENA KOPIJA

N
|l
B
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA

Stanje na dan: 08.07.2024. 22:41

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: MARCELJI (Mbr. 324671)
Posjedovni list: 2463

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe Oo1B
1/1 ARHOS D. 0. O. U STECAJU, FRANCA PRESERNA 4, 51000 RIJEKA, HRVATSKA 04942921366
(VLASNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

£l o Broj édr.esa kaslestarske cestice/Nacin lfporabe katas'ta.rske. Povrsina/ Broj Posebn.i o
N | & | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade rezimi
3350/1 RONJGI 2692 29
UPRAVNA ZGRADA, Sarsoni, RONJGI 1B 196
ZEMLIJISTE ZA SPORT I REKREACIJU 1023
SUMA 1473
3350/4 RONJGI 2073 29
POSLOVNA ZGRADA, Sarsoni, RONJGI 1C 108
ZEMLIJISTE ZA SPORT I REKREACIJU 1965
3350/7 RONJGI 17, 29
PUT 17
3350/8 RONJGI 2896, 29
ZEMLIJISTE ZA SPORT I REKREACIJU 2896
3350/10 |RONJGI 2326) 29
SUMA 2326
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 10004

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim cesticama upisanim u posjedovnom listu.
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=

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA

Stanje na dan: 08.07.2024. 22:43

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: MARCELJI (Mbr. 324671)

Posjedovni list: 1783

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 GMT SPORT I INTERIJERI D.O.O., MB 3574245, RIJEKA-DIO, ZAMETSKA 49 15157147686
(VLASNIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske - . | Posebni
= e « ve . . . |PovrSina/ Broj . ..
ﬁ” A | katastarske |cCestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
estice zgrade o rezimi
334772 RONJGI 26| 28
PUT 26
33502 |ZAJEC 2914) 29
SUMA 2914
3350/5 |ZAJEC 258 29
SUMA 258
3198

Ukupna povrsina katastarskih Cestica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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k.. 3350/1 k.o. Marcelji
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izraCun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su putem uvida u realizirane kupoprodaje iz baze podataka Informacijskog sustava trziSta nekretnina - eNekretnine. Za
potrebe izracuna koriSteni podaci iz zbirke kupoprodajnih cijena sustava eNekretnine.

PODACI O CESTICI KOJA JE PREDMET PROCJENE

- zemljiSte u ukupnoj povrsini od 2.692,00 m2
-ZK ul. br. 5394
- oznaka zemljista u ZK ulosku: Suma, zemljiSte za sport, upravna zgrada

- prostorno-planske karakteristike prema: - UPU sportsko-rekreacijske zone i dijela naselja Ronjgi
- zemlji$te se nalazi u zoni namjene: R2 - sportsko-rekreacijska namjena

- kategorija zemljista: |
- kis(max): 0,80
- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 181,47 (2024Q1, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

[PROCJENA JEDINICNE TRZISNE CIJENE PREDMETNOG ZEMLJISTA

Predmet procjene usporeduje se sa $to sli¢nijim nekretninama na Sto sli¢nijoj lokaciji.
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsli¢nijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom
Odabiru se nekretnine €ije su kupoprodaje izvrSene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

PRIVREMENI UZORAK

lokacija u cjenovni

r.br. ID nekretnine naselju povr$ina (m2)  prodajna cijena (€) cijenaée)l M2 beriod transakcije blok/namjena iznos Triitsaicuij:enmku !:;:E‘Ski??;;;z:e k.o. k.g. datum ugovora kategorija kis namjena
1 1585921 Fuzine 807,00 15.526,68 19,24 2021Q3 Vrata-rekreacija 138,18 181,47 Vrata 1232/5 16.09.2021. | 1,20 R

2 1835872 Bakar 75,53 855,00 11,32 2022Q2 Visnjevica-SC 151,52 181,47 Krasica 2618 17.06.2022. 1 1,20 R

3 1475255 Bakar 431,60 4.812,34 11,15 2020Q4 Visnjevica-SC 127,61 181,47 Krasica 2647 8.12.2020. 1 1,20 R

4 1589113 Bakar 1.985,36 19.969,07 10,06 2021Q4 Krasica - izgradeno 142,51 181,47 Krasica 2153 12.11.2021. 1 1,20 R

5 2033823 Viskovo 2.422,00 30.000,00 12,39 2023Q3 Vigkovo-SR namj. 168,50 181,47 Viskovo 1347/1 3.08.2023. 1 0,90 R

Svi podaci iz izvoda zadovoljavaju uvjet da su kupoprodaje izvr§ene unutar 4 godine od izrade procjene.

Meduvremenskim izjednacavanjem iskljuCuju se nekretnine koje imaju neuobicajeno visoke ili niske cijene za 1 m2.

Ovom analizom zaklju¢ujem kako "grubim ¢i§¢enjem" postoje slijedecée transakcije koje valja iskljuciti iz komparativhog uzorka zbog preniske ili previsoke cijene:
previsoka cijena: -

preniska cijena: -

ostalo: -
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko izjednacenje) izjednacenje prema usporedbi hedonistickih indeksnih nizova
. kategorija " . " kupoprodajna N f . P - meduvremensko izjednacéenje cijene
rbr. eNekretnine 1D zemljista povisina (m2) - prodajna cijena (€) ciiena za 1 m2 (€) period transakcije k. e ‘:r:itsaicuij:enmku !rz:ztskl??;izjz:e korekcijski fakior (€/m2)
1 1585921 | 807,00 15.526,68 19,24 2021Q3 Vrata 138,18 181,47 1,31 25,27
2 1835872 Il 75,53 855,00 11,32 2022Q2 Krasica 151,52 181,47 1,20 13,56
3 1475255 Il 431,60 4.812,34 11,15 2020Q4 Krasica 127,61 181,47 1,42 15,86
4 1589113 Il 1.985,36 19.969,07 10,06 2021Q4 Krasica 142,51 181,47 1,27 12,81
5 2033823 Il 2.422,00 30.000,00 12,39 2023Q3 Viskovo 168,50 181,47 1,08 13,34
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ODABRANI UZORAK ZA POREDBU:

(interkvalitativno izjednacenje)

korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o proc. vrij. nekret.
kategorije prema prilogu br. 4 Pravilnika o proc. vrij. nek.-utjecaj spremnosti za gradnju

kategorija

meduvrem.

r.br. eNekretnine ID . povrina (m2) k.¢. k.o. kupoprodajna izjiednagena cijena kis (poredbena kis (procjenjivana - korekcijski faktor ~kategorija zemljista procjenjivane nekretnine korekdijski fakior 22 jpterkvalitativno
zemljista cijena (€/m2) (€/m2) nekretnina) nekretnina) klasuiurbanitet  jzednagenje cijena
1 1585921 | 807 Vrata Vrata 19,24 25,27 1,20 0,80 0,82 | 1,00 20,72
2 1835872 1l 75,53 Krasica Krasica 11,32 13,56 1,20 0,80 0,82 | 1,50 16,68
3 1475255 1l 431,6 Krasica Krasica 11,15 15,86 1,20 0,80 0,82 | 1,50 19,50
4 1589113 1l 1985,36 Krasica Krasica 10,06 12,81 1,20 0,80 0,82 | 1,50 15,75
5 2033823 1 2422 Viskovo Viskovo 12,39 13,34 0,80 0,80 1,00 | 1,50 20,01

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU:

(statisticka obrada i izraun)

meduvremenski interkvalitativno .
rbr.  eNekretnine ID povrdina (m2)  oznaka Gestice ko. kupoprodajna  izjednaGena cijena izjednatena cijena  °dstupanje od
cijena (€/m2) (€m2) (€m2) prosjeka (%)
1 1585921 807,00 Vrata Vrata 19,24 25,27 20,72 11,80
2 1835872 75,53 Krasica Krasica 11,32 13,56 16,68 -10,02
3 1475255 431,60 Krasica Krasica 11,15 15,86 19,50 5,24
4 1589113 1.985,36 Krasica Krasica 10,06 12,81 15,75 -14,99
5 2033823 2.422,00 Viskovo Viskovo 12,39 13,34 20,01 7,97
prosjek: 18,53

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koristene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc1 = 18,53 €/m2
Rekapitulacija trziSne vrijednost predmetne cjeline:

ukupna povrsina Cestice 2.692,00 m2
jedinina cijena: 18,53 €
ukupna vrijednost Cestice: 49.882,76 €
ZAOKRUZENA UKUPNA VRIJEDNOST: 49.900,00 €
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k.. 3350/2 k.o. Marcelji

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izracun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su putem uvida u realizirane kupoprodaje iz baze podataka Informacijskog sustava trzista nekretnina - eNekretnine.

PODACI O CESTICI KOJA JE PREDMET PROCJENE

- zemljiste u ukupnoj povrsini od 2.914,00 m2

- ZK ul. br. 1965 k.o. Marcelji

- oznaka zemljiSta u ZK ulosku: Suma

- namjena Cestice prema ranijem planu: Z - zastitne zelene povrsine

- kategorija: V.2

- kismax: -

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 181,47 (2024Q1, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

[PROCJENA JEDINICNE TRZISNE CIJENE

Predmet procjene usporeduje se sa $to sliénijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.

U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsli¢nijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom
Odabiru se nekretnine ¢ije su kupoprodaje izvr§ene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

PRIVREMENI UZORAK

rbr. izvadak D lokacjaunaselu  povisina (mz) PrOCAclena clena fTmz . perad o eeno Lnesincesas fnos indeksa etk ko. Ké. datum ugovora kategorija Kis namjena
1 2033823 Bakar 122,00 938,18 7,69 2020Q3 Bakar-izgradeno 126,91 181,47 Bakar 2323/4 11.08.2020. V.1 - z

2 1664403 Kastav 385,00 2.048,20 532 2020Q4 Kastav-grad. 2 127,61 181,47 Kastav 8351 8.10.2020. V.1 - z

3 1655539 Omisalj 398,14 3.001,98 7,54 2022Q2 Njivice-obrad. tlo 151,52 181,47 Omigalj-Njivice 10254/2 3.05.2022. V.1 - z

4 1431969 Lovran 214,00 3.055,92 14,28 2021Q2 Lovran grad 2 134,34 181,47 Opri¢ 261/1 2.04.2021. V.2 - z

5 1380910 Lovran 214,00 3.068,76 14,34  2020Q4 Lovran grad 2 127,61 181,47 Opri¢ 261/1 29.12.2020. V.2 - z

Svi podaci iz izvoda zadovoljavaju uvjet da su kupoprodaje izvr§ene unutar 4 godine od izrade procjene (u skladu sa €l. 57 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina).
Meduvremenskim izjedna¢avanjem iskljuuju se nekretnine koje imaju neuobi¢ajeno visoke ili niske cijene za 1 m2.

Ovom analizom zakljuujem kako "grubim ¢i§¢enjem" postoje transakcije koje valja iskljuciti iz komparativnog uzorka zbog preniske ili previsoke cijene:

- zbog preniske kupoprodajne cijene: -

- zbog previsoke kupoprodajne cijene: -

- zbog ostalih razloga: -

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko izjednacenje) izjednacenje prema usporedbi hedonistickih indeksnih nizova
. " kupoprodajna : . . . A, Ko iziednad

ror. zvadak ID - kategorija zemijista  povrina (m2) pmdaj?:)c“ena clena gy 1m tra‘:\esgiiije ke treliz(::u"t]rdaerf:kzije e ‘"dp?iijin“e"e"“‘k“ korekaijski faktor T cijene (€/m2)

1 2033823 V.1 122,00 938,18 7,69 2020Q3 2323/4 126,91 181,47 1,43 11,00

2 1664403 V.1 385,00 2.048,20 5,32 2020Q4 8351 127,61 181,47 1,42 7,57

3 1655539 \Al 398,14 3.001,98 7,54 2022Q2 10254/2 151,52 181,47 1,20 9,03

4 1431969 V.2 214,00 3.055,92 14,28 2021Q2 2611 134,34 181,47 1,35 19,29

5 1380910 V.2 214,00 3.068,76 14,34 2020Q4 2611 127,61 181,47 1,42 20,39
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (interkvalitativno izjednacenje) korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o proc. vrij. nekret.

kategorije prema prilogu br. 4 Pravilnika o proc. vrij. nek.-utjecaj spremnosti za gradnju
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meduvrem.

r.br. izvadak ID kategorija zemljista  povr§ina (m2) k.g. k.0. kL.J.poprodajna izjednacena cijena Kis (poredbena Kis (procjeniivana korekcijski faktor  kategorija zemljista procjenjivane nekretnine  korekcijski faktor za klasu  interkvalitativno
cijena (€/m2) (€/m2) nekretnina) nekretnina) zemljista i lokaciju izjednaéenje cijena
1 2033823 V.1 122,00 2323/4 Bakar 7,69 11,00 - - 1,00 V.2 1,50 16,49
2 1664403 V.1 385,00 8351 Kastav 5,32 7,57 - - 1,00 V.2 1,50 11,35
3 1655539 Al 398,14  10254/2 Omisalj-Njivice 7,54 9,03 - - 1,00 V.2 1,50 13,55
4 1431969 V.2 214,00 261/1 Oprié 14,28 19,29 - - 1,00 V.2 1,00 19,29
5 1380910 V.2 214,00 261/1 Opri¢ 14,34 20,39 - - 1,00 V.2 1,00 20,39
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (statistiCka obrada i izracun)
) B o kupoprodajna mfec?uvrerpenski inlte.rkvalitvativno odstupanje od
r.br. eNekretnine ID povrsina (m2) oznaka Cestice k.o. izjednacena izjednacena

cijena (€/m2) prosjeka (%)

cijena (€/m2) cijena (€/m2)

1 2033823 122,00  2323/4 Bakar 7,69 11,00 16,49 1,73

2 1664403 385,00 8351 Kastav 5,32 7,57 11,35 -29,01

3 1655539 398,14  10254/2 Omisalj-Njivice 7,54 9,03 13,55 16,46

4 1431969 214,00 261/1 Opri¢ 14,28 19,29 19,29 18,97

5 1380910 214,00 261/1 Opri¢ 14,34 20,39 20,39 25,77
prosjek: 16,21

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koriStene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc1 = 16,21 €/m2
Nema zate€enih gradevinskih elemenata.

TrziSna vrijednost zemljiSta:
povrsina nekretnine (m2) 2.914,00
trziSna vrijednost nekretnine (€) 47.235,94 ili zaokruzeno: 47.200,00 €
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k.. 3350/4 k.o. Marcelji
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izracun trzidne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su putem uvida u realizirane kupoprodaje iz baze podataka Informacijskog sustava trzista nekretnina - eNekretnine. Za potrebe
izraCuna koristeni podaci iz zbirke kupoprodajnih cijena sustava eNekretnine.

PODACI O CESTICI KOJA JE PREDMET PROCJENE

- zemljiste u ukupnoj povrsini od 2.073,00 m2
-ZK ul. br. 1965
- oznaka zemljista u ZK uloSku: zemljiste za sport i rekreaciju, poslovna zgrada

- prostorno-planske karakteristike prema: - UPU sportsko-rekreacijske zone i dijela naselja Ronjgi
- zemljiSte se nalazi u zoni namjene: R2 - sportsko-rekreacijska namjena

- kategorija zemljista: |
- kis(max): 0,90
- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 181,47 (2024Q1, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

[PROCJENA JEDINICNE TRZISNE CIJENE PREDMETNOG ZEMLJISTA

Predmet procjene usporeduje se sa $to sli¢nijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.

U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsliénijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom
Odabiru se nekretnine ¢ije su kupoprodaje izvr§ene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

PRIVREMENI UZORAK

- - - 1Znos ndeksa u
r.br. ID nekretnine lokacija u naselju  povréina (m2)  prodajna cijena (€) Cli€Na2za1m2  neriog transakcije cjenovni iznos indeksa u trenutku k.o. k.6. datum ugovora kategorija kis namjena
(€) blok/namjena trenutku transakcije procjene

1 1585921 Fuzine 807,00 15.526,68 19,24 2021Q3 Vrata-rekreacija 138,18 181,47 Vrata 1232/5 16.09.2021. | 1,20 R

2 1835872 Bakar 75,53 855,00 11,32 2022Q2 Visnjevica-SC 151,52 181,47 Krasica 2618 17.06.2022. 1] 1,20 R

3 1475255 Bakar 431,60 4.812,34 11,15 2020Q4 Visnjevica-SC 127,61 181,47 Krasica 2647 8.12.2020. 1] 1,20 R

4 1589113 Bakar 1.985,36 19.969,07 10,06 2021Q4 Krasica - izgradeno 142,51 181,47 Krasica 2153 12.11.2021. 1] 1,20 R

5 2033823 Viskovo 2.422,00 30.000,00 12,39 2023Q3 Vigkovo-SR namj. 168,50 181,47 Viskovo 13471 3.08.2023. 1] 0,90 R

Svi podaci iz izvoda zadovoljavaju uvjet da su kupoprodaje izvr§ene unutar 4 godine od izrade procjene.
Meduvremenskim izjedna¢avanjem iskljucuju se nekretnine koje imaju neuobicajeno visoke ili niske cijene za 1 m2.

Ovom analizom zaklju€ujem kako "grubim ¢iséenjem" postoje slijedece transakcije koje valja isklju€iti iz komparativnog uzorka zbog preniske ili previsoke cijene:
previsoka cijena: -

preniska cijena: -

ostalo: -
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko izjednacenje) izjednacenje prema usporedbi hedonistickih indeksnih nizova
kategorija ki daj 2nos Inceksa u meduvremensko izjednacenje cijene
. . . " upoprodajna « i i Lo
r.br. eNekretnine ID zemljista povrsina (m2) prodajna cijena (€) cijena za 1 m2 (€) period transakeije k.€. trelfmr:tjlfult:jaenkss:klc]ije :)rriT:;JeUr(\Le‘ korekcijski faktor (€/m2)
1 1585921 | 807,00 15.526,68 19,24 2021Q3 Vrata 138,18 181,47 1,31 25,27
2 1835872 Il 75,53 855,00 11,32 2022Q2 Krasica 151,52 181,47 1,20 13,56
3 1475255 1l 431,60 4.812,34 11,15 2020Q4 Krasica 127,61 181,47 1,42 15,86
4 1589113 Il 1.985,36 19.969,07 10,06 2021Q4 Krasica 142,51 181,47 1,27 12,81
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5 2033823 Il 2.422,00 30.000,00 12,39 2023Q3 Viskovo

168,50

181,47

1,08

13,34

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (interkvalitativno izjednacenje)

korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o proc. vrij. nekret.
kategorije prema prilogu br. 4 Pravi

Inika o proc. vrij. nek.-utjecaj spremnosti za gradnju
XS

r.br. eNekretnine ID kateg.(.J‘rija povrsina (m2) k.c. k.o. kupoprodajna cijena iZJeEZg;:ﬁ:';Jrena kis (poredbena (procjenjivana  korekcijski faktor  kategorija zemljidta procjenjivane nekretnine korekcij§ki faktf)r z interkvalitativno
zemljista (€/m2) (€/m2) nekretnina) nekretnina) Klasuiurbanitet jzjeqnagenie cijena
1 1585921 | 807 Vrata Vrata 19,24 25,27 1,20 0,80 0,82 | 1,00 20,72
2 1835872 I 75,53 Krasica Krasica 11,32 13,56 1,20 0,80 0,82 [ 1,50 16,68
3 1475255 Il 431,6 Krasica Krasica 11,15 15,86 1,20 0,80 0,82 | 1,50 19,50
4 1589113 I 1985,36 Krasica Krasica 10,06 12,81 1,20 0,80 0,82 [ 1,50 15,75
5 2033823 I 2422 Viskovo Viskovo 12,39 13,34 0,80 0,80 1,00 | 1,50 20,01
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (statistiCka obrada i izracun)
meduvremenski interkvalitativno .
r.br. eNekretnine ID  povr$ina (m2) oznaka Cestice k.o. kupoprodajna  izjednacena cijena izjednacena cijena odstulpanje od
cijena (€/m2) (€/m2) (€/m2) prosjeka (%)
1 1585921 807,00 Vrata Vrata 19,24 25,27 20,72 11,80
2 1835872 75,53 Krasica Krasica 11,32 13,56 16,68 -10,02
3 1475255 431,60 Krasica Krasica 11,15 15,86 19,50 5,24
4 1589113 1.985,36 Krasica Krasica 10,06 12,81 15,75 -14,99
5 2033823 2.422,00 Viskovo Viskovo 12,39 13,34 20,01 7,97
prosjek: 18,53

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koristene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc1 = 18,53 €/m2

Rekapitulacija trziSne vrijednost predmetne cjeline:

ukupna povrsina ¢estice 2.073,00 m2
jedini¢na cijena: 18,53 €
ukupna vrijednost Cestice: 38.412,69 €
ZAOKRUZENA UKUPNA VRIJEDNOST: 38.400,00 €
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k.. 3350/5 k.o. Marcelji
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izracun trzidne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su putem uvida u realizirane kupoprodaje iz baze podataka Informacijskog sustava trzista nekretnina - eNekretnine. Za potrebe
izraCuna koristeni podaci iz zbirke kupoprodajnih cijena sustava eNekretnine.

PODACI O CESTICI KOJA JE PREDMET PROCJENE

- zemljiste u ukupnoj povrsini od 258,00 m2
- ZK ul. br. 1965
- oznaka zemljista u ZK uloSku: Suma

- prostorno-planske karakteristike prema: - UPU sportsko-rekreacijske zone i dijela naselja Ronjgi
- zemljiSte se nalazi u zoni namjene: R2 - sportsko-rekreacijska namjena

- kategorija zemljista: 1l
- kis(max): 0,90
- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 181,47 (2024Q1, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

[PROCJENA JEDINICNE TRZISNE CIJENE PREDMETNOG ZEMLJISTA

Predmet procjene usporeduje se sa $to sli¢nijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.

U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsliénijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom
Odabiru se nekretnine ¢ije su kupoprodaje izvr§ene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

PRIVREMENI UZORAK

- - - 1Znos ndeksa u
r.br. ID nekretnine lokacija u naselju  povréina (m2)  prodajna cijena (€) Cli€Na2za1m2  neriog transakcije cjenovni iznos indeksa u trenutku k.o. k.6. datum ugovora kategorija kis namjena
(€) blok/namjena trenutku transakcije procjene

1 1585921 Fuzine 807,00 15.526,68 19,24 2021Q3 Vrata-rekreacija 138,18 181,47 Vrata 1232/5 16.09.2021. | 1,20 R

2 1835872 Bakar 75,53 855,00 11,32 2022Q2 Visnjevica-SC 151,52 181,47 Krasica 2618 17.06.2022. 1] 1,20 R

3 1475255 Bakar 431,60 4.812,34 11,15 2020Q4 Visnjevica-SC 127,61 181,47 Krasica 2647 8.12.2020. 1] 1,20 R

4 1589113 Bakar 1.985,36 19.969,07 10,06 2021Q4 Krasica - izgradeno 142,51 181,47 Krasica 2153 12.11.2021. 1] 1,20 R

5 2033823 Viskovo 2.422,00 30.000,00 12,39 2023Q3 Vigkovo-SR namj. 168,50 181,47 Viskovo 13471 3.08.2023. 1] 0,90 R

Svi podaci iz izvoda zadovoljavaju uvjet da su kupoprodaje izvr§ene unutar 4 godine od izrade procjene.
Meduvremenskim izjedna¢avanjem iskljucuju se nekretnine koje imaju neuobicajeno visoke ili niske cijene za 1 m2.

Ovom analizom zaklju€ujem kako "grubim ¢iséenjem" postoje slijedece transakcije koje valja isklju€iti iz komparativnog uzorka zbog preniske ili previsoke cijene:
previsoka cijena: -

preniska cijena: -

ostalo: -
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko izjednacenje) izjednacenje prema usporedbi hedonistickih indeksnih nizova
kategorija ki daj 2nos Inceksa u meduvremensko izjednacenje cijene
. . . " upoprodajna « i i Lo
r.br. eNekretnine ID zemljista povrsina (m2) prodajna cijena (€) cijena za 1 m2 (€) period transakeije k.€. trelfmr:tjlfult:jaenkss:klc]ije :)rriT:;JeUr(\Le‘ korekcijski faktor (€/m2)
1 1585921 | 807,00 15.526,68 19,24 2021Q3 Vrata 138,18 181,47 1,31 25,27
2 1835872 Il 75,53 855,00 11,32 2022Q2 Krasica 151,52 181,47 1,20 13,56
3 1475255 1l 431,60 4.812,34 11,15 2020Q4 Krasica 127,61 181,47 1,42 15,86
4 1589113 Il 1.985,36 19.969,07 10,06 2021Q4 Krasica 142,51 181,47 1,27 12,81
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5 2033823 Il 2.422,00 30.000,00 12,39 2023Q3 Viskovo

168,50

181,47

1,08

13,34

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (interkvalitativno izjednacenje)

korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o proc. vrij. nekret.
kategorije prema prilogu br. 4 Pravi

Inika o proc. vrij. nek.-utjecaj spremnosti za gradnju
XS

r.br. eNekretnine ID kateg.(.J‘rija povrsina (m2) k.c. k.o. kupoprodajna cijena iZJeEZg;:ﬁ:';Jrena kis (poredbena (procjenjivana  korekcijski faktor  kategorija zemljidta procjenjivane nekretnine korekcij§ki faktf)r z interkvalitativno
zemljista (€/m2) (€/m2) nekretnina) nekretnina) Klasuiurbanitet jzjeqnagenie cijena
1 1585921 | 807 Vrata Vrata 19,24 25,27 1,20 0,80 0,82 I 0,80 16,58
2 1835872 I 75,53 Krasica Krasica 11,32 13,56 1,20 0,80 0,82 1] 1,00 11,12
3 1475255 Il 431,6 Krasica Krasica 11,15 15,86 1,20 0,80 0,82 1] 1,00 13,00
4 1589113 I 1985,36 Krasica Krasica 10,06 12,81 1,20 0,80 0,82 1] 1,00 10,50
5 2033823 I 2422 Viskovo Viskovo 12,39 13,34 0,80 0,80 1,00 Il 1,00 13,34
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (statistiCka obrada i izracun)
meduvremenski interkvalitativno .
r.br. eNekretnine ID  povr$ina (m2) oznaka Cestice k.o. kupoprodajna  izjednacena cijena izjednacena cijena odstulpanje od
cijena (€/m2) (€/m2) (€/m2) prosjeka (%)
1 1585921 807,00 Vrata Vrata 19,24 25,27 16,58 28,42
2 1835872 75,53 Krasica Krasica 11,32 13,56 11,12 -13,87
3 1475255 431,60 Krasica Krasica 11,15 15,86 13,00 0,73
4 1589113 1.985,36 Krasica Krasica 10,06 12,81 10,50 -18,63
5 2033823 2.422,00 Viskovo Viskovo 12,39 13,34 13,34 3,35
prosjek: 12,91

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koristene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc1 = 12,91 €/m2

Rekapitulacija trziSne vrijednost predmetne cjeline:

ukupna povrsina ¢estice 258,00 m2
jedini¢na cijena: 12,91 €
ukupna vrijednost Cestice: 3.330,78 €
ZAOKRUZENA UKUPNA VRIJEDNOST: 3.330,00 €
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k.. 3350/7 k.o. Marcelji
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izracun trzidne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su putem uvida u realizirane kupoprodaje iz baze podataka Informacijskog sustava trzista nekretnina - eNekretnine. Za potrebe
izraCuna koristeni podaci iz zbirke kupoprodajnih cijena sustava eNekretnine.

PODACI O CESTICI KOJA JE PREDMET PROCJENE

- zemljiste u ukupnoj povrsini od 17,00 m2
- ZK ul. br. 1965
- oznaka zemljista u ZK uloSku: put

- prostorno-planske karakteristike prema: - UPU sportsko-rekreacijske zone i dijela naselja Ronjgi
- zemljiSte se nalazi u zoni namjene: R2 - sportsko-rekreacijska namjena

- kategorija zemljista: 1l
- kis(max): 0,90
- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 181,47 (2024Q1, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

[PROCJENA JEDINICNE TRZISNE CIJENE PREDMETNOG ZEMLJISTA

Predmet procjene usporeduje se sa $to sli¢nijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.

U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsliénijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom
Odabiru se nekretnine ¢ije su kupoprodaje izvr§ene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

PRIVREMENI UZORAK

- - - 1Znos ndeksa u
r.br. ID nekretnine lokacija u naselju  povréina (m2)  prodajna cijena (€) Cli€Na2za1m2  neriog transakcije cjenovni iznos indeksa u trenutku k.o. k.6. datum ugovora kategorija kis namjena
(€) blok/namjena trenutku transakcije procjene

1 1585921 Fuzine 807,00 15.526,68 19,24 2021Q3 Vrata-rekreacija 138,18 181,47 Vrata 1232/5 16.09.2021. | 1,20 R

2 1835872 Bakar 75,53 855,00 11,32 2022Q2 Visnjevica-SC 151,52 181,47 Krasica 2618 17.06.2022. 1] 1,20 R

3 1475255 Bakar 431,60 4.812,34 11,15 2020Q4 Visnjevica-SC 127,61 181,47 Krasica 2647 8.12.2020. 1] 1,20 R

4 1589113 Bakar 1.985,36 19.969,07 10,06 2021Q4 Krasica - izgradeno 142,51 181,47 Krasica 2153 12.11.2021. 1] 1,20 R

5 2033823 Viskovo 2.422,00 30.000,00 12,39 2023Q3 Vigkovo-SR namj. 168,50 181,47 Viskovo 13471 3.08.2023. 1] 0,90 R

Svi podaci iz izvoda zadovoljavaju uvjet da su kupoprodaje izvr§ene unutar 4 godine od izrade procjene.
Meduvremenskim izjedna¢avanjem iskljucuju se nekretnine koje imaju neuobicajeno visoke ili niske cijene za 1 m2.

Ovom analizom zaklju€ujem kako "grubim ¢iséenjem" postoje slijedece transakcije koje valja isklju€iti iz komparativnog uzorka zbog preniske ili previsoke cijene:
previsoka cijena: -

preniska cijena: -

ostalo: -
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko izjednacenje) izjednacenje prema usporedbi hedonistickih indeksnih nizova
kategorija ki daj 2nos Inceksa u meduvremensko izjednacenje cijene
. . . " upoprodajna « i i Lo
r.br. eNekretnine ID zemljista povrsina (m2) prodajna cijena (€) cijena za 1 m2 (€) period transakeije k.€. trelfmr:tjlfult:jaenkss:klc]ije :)rriT:;JeUr(\Le‘ korekcijski faktor (€/m2)
1 1585921 | 807,00 15.526,68 19,24 2021Q3 Vrata 138,18 181,47 1,31 25,27
2 1835872 Il 75,53 855,00 11,32 2022Q2 Krasica 151,52 181,47 1,20 13,56
3 1475255 1l 431,60 4.812,34 11,15 2020Q4 Krasica 127,61 181,47 1,42 15,86
4 1589113 Il 1.985,36 19.969,07 10,06 2021Q4 Krasica 142,51 181,47 1,27 12,81

stranica br. 48



5 2033823 Il 2.422,00 30.000,00 12,39 2023Q3 Viskovo

168,50

181,47

1,08

13,34

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (interkvalitativno izjednacenje)

korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o proc. vrij. nekret.
kategorije prema prilogu br. 4 Pravi

Inika o proc. vrij. nek.-utjecaj spremnosti za gradnju
XS

r.br. eNekretnine ID kateg.(.J‘rija povrsina (m2) k.c. k.o. kupoprodajna cijena iZJeEZg;:ﬁ:';Jrena kis (poredbena (procjenjivana  korekcijski faktor  kategorija zemljidta procjenjivane nekretnine korekcij§ki faktf)r z interkvalitativno
zemljista (€/m2) (€/m2) nekretnina) nekretnina) Klasuiurbanitet jzjeqnagenie cijena
1 1585921 | 807 Vrata Vrata 19,24 25,27 1,20 0,80 0,82 I 0,80 16,58
2 1835872 I 75,53 Krasica Krasica 11,32 13,56 1,20 0,80 0,82 1] 1,00 11,12
3 1475255 Il 431,6 Krasica Krasica 11,15 15,86 1,20 0,80 0,82 1] 1,00 13,00
4 1589113 I 1985,36 Krasica Krasica 10,06 12,81 1,20 0,80 0,82 1] 1,00 10,50
5 2033823 I 2422 Viskovo Viskovo 12,39 13,34 0,80 0,80 1,00 Il 1,00 13,34
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (statistiCka obrada i izracun)
meduvremenski interkvalitativno .
r.br. eNekretnine ID  povr$ina (m2) oznaka Cestice k.o. kupoprodajna  izjednacena cijena izjednacena cijena odstulpanje od
cijena (€/m2) (€/m2) (€/m2) prosjeka (%)
1 1585921 807,00 Vrata Vrata 19,24 25,27 16,58 28,42
2 1835872 75,53 Krasica Krasica 11,32 13,56 11,12 -13,87
3 1475255 431,60 Krasica Krasica 11,15 15,86 13,00 0,73
4 1589113 1.985,36 Krasica Krasica 10,06 12,81 10,50 -18,63
5 2033823 2.422,00 Viskovo Viskovo 12,39 13,34 13,34 3,35
prosjek: 12,91

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koristene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc1 = 12,91 €/m2

Rekapitulacija trziSne vrijednost predmetne cjeline:

ukupna povrsina ¢estice 17,00 m2
jedini¢na cijena: 12,91 €
ukupna vrijednost Cestice: 219,47 €
ZAOKRUZENA UKUPNA VRIJEDNOST: 219,00 €
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k.. 3350/8 k.o. Marcelji
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izracun trzidne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su putem uvida u realizirane kupoprodaje iz baze podataka Informacijskog sustava trzista nekretnina - eNekretnine. Za potrebe
izraCuna koristeni podaci iz zbirke kupoprodajnih cijena sustava eNekretnine.

PODACI O CESTICI KOJA JE PREDMET PROCJENE

- zemljiste u ukupnoj povrsini od 2.896,00 m2
-ZK ul. br. 1965
- oznaka zemljista u ZK uloSku: zemljiste za sport i rekreaciju

- prostorno-planske karakteristike prema: - UPU sportsko-rekreacijske zone i dijela naselja Ronjgi
- zemljiSte se nalazi u zoni namjene: R2 - sportsko-rekreacijska namjena

- kategorija zemljista: |
- kis(max): 0,90
- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 181,47 (2024Q1, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

[PROCJENA JEDINICNE TRZISNE CIJENE PREDMETNOG ZEMLJISTA

Predmet procjene usporeduje se sa $to sli¢nijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.

U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsliénijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom
Odabiru se nekretnine ¢ije su kupoprodaje izvr§ene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

PRIVREMENI UZORAK

- - - 1Znos ndeksa u
r.br. ID nekretnine lokacija u naselju  povréina (m2)  prodajna cijena (€) Cli€Na2za1m2  neriog transakcije cjenovni iznos indeksa u trenutku k.o. k.6. datum ugovora kategorija kis namjena
(€) blok/namjena trenutku transakcije procjene

1 1585921 Fuzine 807,00 15.526,68 19,24 2021Q3 Vrata-rekreacija 138,18 181,47 Vrata 1232/5 16.09.2021. | 1,20 R

2 1835872 Bakar 75,53 855,00 11,32 2022Q2 Visnjevica-SC 151,52 181,47 Krasica 2618 17.06.2022. 1] 1,20 R

3 1475255 Bakar 431,60 4.812,34 11,15 2020Q4 Visnjevica-SC 127,61 181,47 Krasica 2647 8.12.2020. 1] 1,20 R

4 1589113 Bakar 1.985,36 19.969,07 10,06 2021Q4 Krasica - izgradeno 142,51 181,47 Krasica 2153 12.11.2021. 1] 1,20 R

5 2033823 Viskovo 2.422,00 30.000,00 12,39 2023Q3 Vigkovo-SR namj. 168,50 181,47 Viskovo 13471 3.08.2023. 1] 0,90 R

Svi podaci iz izvoda zadovoljavaju uvjet da su kupoprodaje izvr§ene unutar 4 godine od izrade procjene.
Meduvremenskim izjedna¢avanjem iskljucuju se nekretnine koje imaju neuobicajeno visoke ili niske cijene za 1 m2.

Ovom analizom zaklju€ujem kako "grubim ¢iséenjem" postoje slijedece transakcije koje valja isklju€iti iz komparativnog uzorka zbog preniske ili previsoke cijene:
previsoka cijena: -

preniska cijena: -

ostalo: -
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko izjednacenje) izjednacenje prema usporedbi hedonistickih indeksnih nizova
kategorija ki daj 2nos Inceksa u meduvremensko izjednacenje cijene
. . . " upoprodajna « i i Lo
r.br. eNekretnine ID zemljista povrsina (m2) prodajna cijena (€) cijena za 1 m2 (€) period transakeije k.€. trelfmr:tjlfult:jaenkss:klc]ije :)rriT:;JeUr(\Le‘ korekcijski faktor (€/m2)
1 1585921 | 807,00 15.526,68 19,24 2021Q3 Vrata 138,18 181,47 1,31 25,27
2 1835872 Il 75,53 855,00 11,32 2022Q2 Krasica 151,52 181,47 1,20 13,56
3 1475255 1l 431,60 4.812,34 11,15 2020Q4 Krasica 127,61 181,47 1,42 15,86
4 1589113 Il 1.985,36 19.969,07 10,06 2021Q4 Krasica 142,51 181,47 1,27 12,81
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5 2033823 Il 2.422,00 30.000,00 12,39 2023Q3 Viskovo

168,50

181,47

1,08

13,34

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (interkvalitativno izjednacenje)

korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o proc. vrij. nekret.
kategorije prema prilogu br. 4 Pravi

Inika o proc. vrij. nek.-utjecaj spremnosti za gradnju
XS

r.br. eNekretnine ID kateg.(.J‘rija povrsina (m2) k.c. k.o. kupoprodajna cijena iZJeEZg;:ﬁ:';Jrena kis (poredbena (procjenjivana  korekcijski faktor  kategorija zemljidta procjenjivane nekretnine korekcij§ki faktf)r z interkvalitativno
zemljista (€/m2) (€/m2) nekretnina) nekretnina) Klasuiurbanitet jzjeqnagenie cijena
1 1585921 | 807 Vrata Vrata 19,24 25,27 1,20 0,80 0,82 | 1,00 20,72
2 1835872 I 75,53 Krasica Krasica 11,32 13,56 1,20 0,80 0,82 [ 1,50 16,68
3 1475255 Il 431,6 Krasica Krasica 11,15 15,86 1,20 0,80 0,82 | 1,50 19,50
4 1589113 I 1985,36 Krasica Krasica 10,06 12,81 1,20 0,80 0,82 [ 1,50 15,75
5 2033823 I 2422 Viskovo Viskovo 12,39 13,34 0,80 0,80 1,00 | 1,50 20,01
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (statistiCka obrada i izracun)
meduvremenski interkvalitativno .
r.br. eNekretnine ID  povr$ina (m2) oznaka Cestice k.o. kupoprodajna  izjednacena cijena izjednacena cijena odstulpanje od
cijena (€/m2) (€/m2) (€/m2) prosjeka (%)
1 1585921 807,00 Vrata Vrata 19,24 25,27 20,72 11,80
2 1835872 75,53 Krasica Krasica 11,32 13,56 16,68 -10,02
3 1475255 431,60 Krasica Krasica 11,15 15,86 19,50 5,24
4 1589113 1.985,36 Krasica Krasica 10,06 12,81 15,75 -14,99
5 2033823 2.422,00 Viskovo Viskovo 12,39 13,34 20,01 7,97
prosjek: 18,53

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koristene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc1 = 18,53 €/m2

Rekapitulacija trziSne vrijednost predmetne cjeline:

ukupna povrsina ¢estice 2.896,00 m2
jedini¢na cijena: 18,53 €
ukupna vrijednost Cestice: 53.662,88 €
ZAOKRUZENA UKUPNA VRIJEDNOST: 53.700,00 €

stranica br. 51



k.. 3350/10 k.o. Marcelji
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izracun trzidne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su putem uvida u realizirane kupoprodaje iz baze podataka Informacijskog sustava trzista nekretnina - eNekretnine. Za potrebe
izraCuna koristeni podaci iz zbirke kupoprodajnih cijena sustava eNekretnine.

PODACI O CESTICI KOJA JE PREDMET PROCJENE

- zemljiste u ukupnoj povrsini od 2.326,00 m2
- ZK ul. br. 1965
- oznaka zemljista u ZK uloSku: Suma

- prostorno-planske karakteristike prema: - UPU sportsko-rekreacijske zone i dijela naselja Ronjgi
- zemljiSte se nalazi u zoni namjene: R2 - sportsko-rekreacijska namjena

- kategorija zemljista: |
- kis(max): 0,90
- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 181,47 (2024Q1, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

[PROCJENA JEDINICNE TRZISNE CIJENE PREDMETNOG ZEMLJISTA

Predmet procjene usporeduje se sa $to sli¢nijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.

U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsliénijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom
Odabiru se nekretnine ¢ije su kupoprodaje izvr§ene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

PRIVREMENI UZORAK

- - - 1Znos ndeksa u
r.br. ID nekretnine lokacija u naselju  povréina (m2)  prodajna cijena (€) Cli€Na2za1m2  neriog transakcije cjenovni iznos indeksa u trenutku k.o. k.6. datum ugovora kategorija kis namjena
(€) blok/namjena trenutku transakcije procjene

1 1585921 Fuzine 807,00 15.526,68 19,24 2021Q3 Vrata-rekreacija 138,18 181,47 Vrata 1232/5 16.09.2021. | 1,20 R

2 1835872 Bakar 75,53 855,00 11,32 2022Q2 Visnjevica-SC 151,52 181,47 Krasica 2618 17.06.2022. 1] 1,20 R

3 1475255 Bakar 431,60 4.812,34 11,15 2020Q4 Visnjevica-SC 127,61 181,47 Krasica 2647 8.12.2020. 1] 1,20 R

4 1589113 Bakar 1.985,36 19.969,07 10,06 2021Q4 Krasica - izgradeno 142,51 181,47 Krasica 2153 12.11.2021. 1] 1,20 R

5 2033823 Viskovo 2.422,00 30.000,00 12,39 2023Q3 Vigkovo-SR namj. 168,50 181,47 Viskovo 13471 3.08.2023. 1] 0,90 R

Svi podaci iz izvoda zadovoljavaju uvjet da su kupoprodaje izvr§ene unutar 4 godine od izrade procjene.
Meduvremenskim izjedna¢avanjem iskljucuju se nekretnine koje imaju neuobicajeno visoke ili niske cijene za 1 m2.

Ovom analizom zaklju€ujem kako "grubim ¢iséenjem" postoje slijedece transakcije koje valja isklju€iti iz komparativnog uzorka zbog preniske ili previsoke cijene:
previsoka cijena: -

preniska cijena: -

ostalo: -
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko izjednacenje) izjednacenje prema usporedbi hedonistickih indeksnih nizova
kategorija ki daj 2nos Inceksa u meduvremensko izjednacenje cijene
. . . " upoprodajna « i i Lo
r.br. eNekretnine ID zemljista povrsina (m2) prodajna cijena (€) cijena za 1 m2 (€) period transakeije k.€. trelfmr:tjlfult:jaenkss:klc]ije :)rriT:;JeUr(\Le‘ korekcijski faktor (€/m2)
1 1585921 | 807,00 15.526,68 19,24 2021Q3 Vrata 138,18 181,47 1,31 25,27
2 1835872 Il 75,53 855,00 11,32 2022Q2 Krasica 151,52 181,47 1,20 13,56
3 1475255 1l 431,60 4.812,34 11,15 2020Q4 Krasica 127,61 181,47 1,42 15,86
4 1589113 Il 1.985,36 19.969,07 10,06 2021Q4 Krasica 142,51 181,47 1,27 12,81
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5 2033823 Il 2.422,00 30.000,00 12,39 2023Q3 Viskovo

168,50

181,47

1,08

13,34

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (interkvalitativno izjednacenje)

korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o proc. vrij. nekret.
kategorije prema prilogu br. 4 Pravi

Inika o proc. vrij. nek.-utjecaj spremnosti za gradnju
XS

r.br. eNekretnine ID kateg.(.J‘rija povrsina (m2) k.c. k.o. kupoprodajna cijena iZJeEZg;:ﬁ:';Jrena kis (poredbena (procjenjivana  korekcijski faktor  kategorija zemljidta procjenjivane nekretnine korekcij§ki faktf)r z interkvalitativno
zemljista (€/m2) (€/m2) nekretnina) nekretnina) Klasuiurbanitet jzjeqnagenie cijena
1 1585921 | 807 Vrata Vrata 19,24 25,27 1,20 0,80 0,82 | 1,00 20,72
2 1835872 I 75,53 Krasica Krasica 11,32 13,56 1,20 0,80 0,82 [ 1,50 16,68
3 1475255 Il 431,6 Krasica Krasica 11,15 15,86 1,20 0,80 0,82 | 1,50 19,50
4 1589113 I 1985,36 Krasica Krasica 10,06 12,81 1,20 0,80 0,82 [ 1,50 15,75
5 2033823 I 2422 Viskovo Viskovo 12,39 13,34 0,80 0,80 1,00 | 1,50 20,01
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (statistiCka obrada i izracun)
meduvremenski interkvalitativno .
r.br. eNekretnine ID  povr$ina (m2) oznaka Cestice k.o. kupoprodajna  izjednacena cijena izjednacena cijena odstulpanje od
cijena (€/m2) (€/m2) (€/m2) prosjeka (%)
1 1585921 807,00 Vrata Vrata 19,24 25,27 20,72 11,80
2 1835872 75,53 Krasica Krasica 11,32 13,56 16,68 -10,02
3 1475255 431,60 Krasica Krasica 11,15 15,86 19,50 5,24
4 1589113 1.985,36 Krasica Krasica 10,06 12,81 15,75 -14,99
5 2033823 2.422,00 Viskovo Viskovo 12,39 13,34 20,01 7,97
prosjek: 18,53

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koristene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc1 = 18,53 €/m2

Rekapitulacija trziSne vrijednost predmetne cjeline:

ukupna povrsina ¢estice 2.326,00 m2
jedini¢na cijena: 18,53 €
ukupna vrijednost Cestice: 43.100,78 €
ZAOKRUZENA UKUPNA VRIJEDNOST: 43.100,00 €
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IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI ZAKUPA POSLOVNOG OBJEKTA - k.&. 3350/1
Osnovni podaci za izraéun najma poredbenom metodom dobiveni su iz baze kupoprodaja stanova Informacijskog sustava trzista nekretnina - eNekretnine.

PROCJENJIVANA NEKRETNINA

- poslovni objekt
- kategorija zemljista: I.

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 181,47 (2024Q1, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI (Kp):

Izraun koeficijenta povoljnosti prostora na temelju priloga br. 5 Pravilnika o metodama procjene nekretnina:

Kp= 0,28 x Kk + 0,09 x Ko + 0,22 X Kgps + 0,27 X Kuo + 0,14 X Ksks

Kp= 1

KOMPARATIVNI UZORAK

Predmet procjene usporeduje se sa $to slicnijim nekretninama na Sto sli¢nijoj lokaciji.
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsli¢nijih nekretnina koje su meduvremenski izjednacene.
Odabiru se nekretnine €iji su zakupi ugovoreni u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

iznos indeksa u  iznos indeksa u

r.br. ID nekretnine Iokacijg u povrsina (m2) mjesecni zakup zakup za 1 m2 (€) period" cjenovni blok trenutku trenutku k.o. k.G. datum ugovora razlika indeksa ostalo
naselju (€) transakcije transakcije procjene
1 16746552 Viskovo 900,00 4.500,00 5,00 2022Q1 Viskovo-grad. 147,28 181,47 Viskovo 3014 31.03.2022. 1,23 -
2 1678384 Drenova 127,00 635,00 5,00 2021Q4 Drenova-stamb. 142,51 181,47 Drenova 879/1 15.12.2021. 1,27 -
3 1523450 Sarsoni 1.661,00 3.000,00 1,81 2021Q2 Sarsoni-grad 134,34 181,47 Maréelji 2248/1 30.04.2021. 1,35 -
4 1432142 Marinici 20,00 132,21 6,61 2021Q2 Marinici-grad. 134,34 181,47 Marini¢i 1445 1.04.2021. 1,35 -
5 1457264 Marinici 120,00 660,71 5,51 2020Q4 Mariniéi-grad. 127,61 181,47 Marinici 2129/1 23.10.2020. 1,42 -
Meduvremenskim izjedna¢avanjem iskljucuju se nekretnine koje imaju neuobicajeno visoke ili niske cijene za 1 m2.
odbacivanja zbog previsoke cijene:
odbacivanja zbog preniske cijene:
ostali razlozi za odbacivanje:
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko i interkvalitativno uskladenje)
lokacija u mjesecni zaku eriod TZR0S TNGERS3 U208 Mdeksa U dl ko izjednagenj ODSTUPANJE OD
r.br. ID naseJIju povrsina (m2) ] © P zakup za 1 m2 (€) tra?lsakcije cjenovni blok trgi;]:tktlijjs ;‘Z’;’::; k.o. k.. datum ugovora e uvrecr;;::: (2;;5) —— koef. Prilag. PROSJEKA
1 16746552 Viskovo 900,00 4.500,00 5,00 2022Q1 Vigkovo-grad. 147,28 181,47 Viskovo 3014 31.03.2022. 6,16 1,00 -15,86
2 1678384 Drenova 127,00 635,00 5,00 2021Q4  Drenova-stamb. 142,51 181,47 Drenova 879/1 15.12.2021. 6,37 1,00 -13,04
4 1432142 Marinici 20,00 132,21 6,61 2021Q2 Marinici-grad. 134,34 181,47 Marinici 1445 1.04.2021. 8,93 1,00 21,96
5 1457264 Marinici 120,00 660,71 5,51 2020Q4 Marinici-grad. 127,61 181,47 Marinici 3014 23.10.2020. 7,83 1,00 6,94
privremena prosjec¢na cijena zakupa (€/m2): 7,32
Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 poredbe.
Privremena prosje¢na jedini€na trzisna cijena zakupa iznosi = 7,32 €/m2
UMANJENJA NA RACUN NEDOVRSENOSTI ILI LOSEG STANJA (U):
Prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku, slijedi da su troSkovi gradnje i dobiti izvodaca u prvom polugodistu 2023. godine u iznosu od: 90,03 %

Izraun: (498 € + 1227 €)/ 1916 € =

0,90031315
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U trenutku ocevida ustanovljeno postojanje okolnosti za umanjenje vrijednosti nekretnine.
U1t = 90,03 % x 0,40 = 36,0125 % = 0,36

JEDINICNA VRIJEDNOST ZAKUPA ZA 1 m2 IZNOSI :

Jc= ppc x (1-U) =
Jc= 4,68 €/m2

BUKA | ZAGADENJE
- buka: nema izvora buke koji bi bili od posebnog znacaja za umanjenje vrijednosti nekretnine
- zagadenje: nema izvora zagadenja koji bi bili od posebnog zna¢aja za umanjenje vrijednosti nekretnine

40 %

VRIJEDNOST MJESECNOG ZAKUPA NEKRETNINE

- ukupna korisna povrsina: 240,37 m2
- jedini¢na trziSna cijena: 4,68 €/m2
240,37 m2  x 4,68 €/m2 = 1.125,86 €

odnosno zaokruzeno

1.130,00 €
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IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI ZAKUPA POMOCNOG OBJEKTA - k.&. 3350/4
Osnovni podaci za izraéun najma poredbenom metodom dobiveni su iz baze kupoprodaja stanova Informacijskog sustava trzista nekretnina - eNekretnine.

PROCJENJIVANA NEKRETNINA
- poslovni objekt pomoéne namjene

- kategorija zemljista: I.

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 181,47 (2024Q1, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI (Kp):

Izraun koeficijenta povoljnosti prostora na temelju priloga br. 5 Pravilnika o metodama procjene nekretnina:

Kp= 0,28 x Kk + 0,09 x Ko + 0,22 X Kgps + 0,27 X Kuo + 0,14 X Ksks

Kp= 1

KOMPARATIVNI UZORAK

Predmet procjene usporeduje se sa $to slicnijim nekretninama na Sto sli¢nijoj lokaciji.
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsli¢nijih nekretnina koje su meduvremenski izjednacene.
Odabiru se nekretnine €iji su zakupi ugovoreni u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

iznos indeksa u  iznos indeksa u

r.br. ID nekretnine Iokacijg u povrsina (m2) mjesecni zakup zakup za 1 m2 (€) period" cjenovni blok trenutku trenutku k.o. k.G. datum ugovora razlika indeksa ostalo
naselju (€) transakcije transakcije procjene
1 16746552 Viskovo 900,00 4.500,00 5,00 2022Q1 Viskovo-grad. 147,28 181,47 Viskovo 3014 31.03.2022. 1,23 -
2 1678384 Drenova 127,00 635,00 5,00 2021Q4 Drenova-stamb. 142,51 181,47 Drenova 879/1 15.12.2021. 1,27 -
3 1523450 Sarsoni 1.661,00 3.000,00 1,81 2021Q2 Sarsoni-grad 134,34 181,47 Maréelji 2248/1 30.04.2021. 1,35 -
4 1432142 Marinici 20,00 132,21 6,61 2021Q2 Marinici-grad. 134,34 181,47 Marini¢i 1445 1.04.2021. 1,35 -
5 1457264 Marinici 120,00 660,71 5,51 2020Q4 Mariniéi-grad. 127,61 181,47 Marinici 2129/1 23.10.2020. 1,42 -
Meduvremenskim izjedna¢avanjem iskljucuju se nekretnine koje imaju neuobicajeno visoke ili niske cijene za 1 m2.
odbacivanja zbog previsoke cijene:
odbacivanja zbog preniske cijene:
ostali razlozi za odbacivanje:
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko i interkvalitativno uskladenje)
lokacija u mjesecni zaku eriod TZR0S TNGERS3 U208 Mdeksa U dl ko izjednagenj ODSTUPANJE OD
r.br. ID naseJIju povrsina (m2) ! © P zakup za 1 m2 (€) traF:lsakcije cjenovni blok trgi;]:tktlijjs ;‘Z’;’::; k.o. k.. datum ugovora e uvrecr;;::: (2;;5) —— koef. Prilag. PROSJEKA
1 16746552 Viskovo 900,00 4.500,00 5,00 2022Q1 Vigkovo-grad. 147,28 181,47 Viskovo 3014 31.03.2022. 6,16 1,00 -15,86
2 1678384 Drenova 127,00 635,00 5,00 2021Q4  Drenova-stamb. 142,51 181,47 Drenova 879/1 15.12.2021. 6,37 1,00 -13,04
4 1432142 Marinici 20,00 132,21 6,61 2021Q2 Marinici-grad. 134,34 181,47 Marinici 1445 1.04.2021. 8,93 1,00 21,96
5 1457264 Marinici 120,00 660,71 5,51 2020Q4 Marinici-grad. 127,61 181,47 Marinici 3014 23.10.2020. 7,83 1,00 6,94
privremena prosjec¢na cijena zakupa (€/m2): 7,32
Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 poredbe.
Privremena prosje¢na jedini€na trzisna cijena zakupa iznosi = 7,32 €/m2
UMANJENJA NA RACUN NEDOVRSENOSTI ILI LOSEG STANJA (U):
Prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku, slijedi da su troSkovi gradnje i dobiti izvodaca u prvom polugodistu 2023. godine u iznosu od: 90,03 %

Izraun: (498 € + 1227 €)/ 1916 € =

0,90031315
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U trenutku ocevida ustanovljeno postojanje okolnosti za umanjenje vrijednosti nekretnine.
U1t = 90,03 % x 0,60 = 54,0188 % = 0,54

JEDINICNA VRIJEDNOST ZAKUPA ZA 1 m2 IZNOSI :

Jc= ppc x (1-U) =
Jc= 3,37 €/m2

BUKA | ZAGADENJE
- buka: nema izvora buke koji bi bili od posebnog znacaja za umanjenje vrijednosti nekretnine
- zagadenje: nema izvora zagadenja koji bi bili od posebnog zna¢aja za umanjenje vrijednosti nekretnine

60 %

VRIJEDNOST MJESECNOG ZAKUPA NEKRETNINE

- ukupna korisna povrsina: 90,34 m2
- jedini¢na trziSna cijena: 3,37 €/m2
90,34 m2 x 3,37 €/m2 = 304,07 €

odnosno zaokruzeno

304,00 €
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IZRACUN OOVK ZA GLAVNU ZGRADU

UMANJENJE KONSTRUKCIJE ZBOG STARENJA | TROSNOSTI

starost objekta (god)

24 n

oCekivani vijek trajanja objekta (god)

70 N

FK MATRICA

A lokacija / trziste

B zgrada opcenito

C stanje zgrade

uporabljivost u potpunosti i

optimalna lokacija, velika potraznja

vrlo dobra infrastrukt.,

nema ostecenja, puna stabilnost i

1 e . za vrtom objekta, skoro nema oblikovanje, prostorna uporabljivost, daljnje koriStenje nije
dugoro¢no dana/osigurana ponude organizacija, visoka smanjeno
uporabljivost dovoljna i dugoroéno dobra Iokacu:la, redovita potraznja vrI(? dobrg infrastrikt., mala o$tecenja, puna §tgbiln9§t, jqé
2 K za vrstom objekta, skoro mala oblikovanje, dobra prostorna |dobra uporabnost, daljnje koristenje
dana/OSlgUI’ana ponuda organizacija, dovoljna jedva smanjeno
B ] . dovoljna infrastr., prosje¢no |. Steceni .
uporablj|vost sSmanjena ali srednja lokacija, jo$ ima potraznje, |oblikovanje, prostorna jasna ostecenja, smanjena
3 srednjeroé¢no dana/osiaurana skoro dovoljna ponuda organizacija, umjerena stabilnost, prosjecna uporabljivost,
] Igu fleksibilnost daljnje koriStenje smanjeno
. . dovoljna infrastr., umjereno |, Steceni .
uporabljlvost ograniceno umjerena lokacija, mala potraznja |oblikovanje i prosotrna jasna ostecenja, smanjena
4 dana/osigurana za vrstom objekta i bogata ponuda |organizacija, mala sta‘bl!nost,lsma‘nje‘na uporablj_lvost,
g fleksibilnost daljnje koristenje jasno smanjeno
TTCUO VO e T erSTromTaTe;
uporabljivost kratkoroéno lo$a lokacija, jedva postojiine umJerenlo oblikovanije, znatpa ostecenja, §manjena )
5 nedovoljna prostorna stabilnost, nedovoljna uporabljivost,

dana/osigurana

postoji potraznja, velika ponuda

organizacija, bez

flakcibilaact

daljnje koristenje samo kratkoro¢no

ODABIR KLASIFIKACIJE

A 2

B 3,5

C 3,5 odabrano:
starost gradevine (G) 24
odrzivi vijek koriStenja (OVK) 70
faktor koriStenja (Fk) 3,5
relativna starost (G/OVK, %) 34,29
OOVK = 41 % OVK 28,70
zamjenska starost (OVK-OOVK) 41,30
linearni otpis % 59,00
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IZRACUN OOVK ZA POMOCNI OBJEKT

UMANJENJE KONSTRUKCIJE ZBOG STARENJA | TROSNOSTI

starost objekta (god)

24 n

oCekivani vijek trajanja objekta (god)

60 N

FK MATRICA

A lokacija / trziste

B zgrada opcenito

C stanje zgrade

uporabljivost u potpunosti i

optimalna lokacija, velika potraznja

vrlo dobra infrastrukt.,

nema ostecenja, puna stabilnost i

1 e . za vrtom objekta, skoro nema oblikovanje, prostorna uporabljivost, daljnje koriStenje nije
dugoro¢no dana/osigurana ponude organizacija, visoka smanjeno
uporabljivost dovoljna i dugoroéno dobra Iokacu:la, redovita potraznja vrI(? dobrg infrastrikt., mala o$tecenja, puna §tgbiln9§t, jqé
2 K za vrstom objekta, skoro mala oblikovanje, dobra prostorna |dobra uporabnost, daljnje koristenje
dana/OSlgUI’ana ponuda organizacija, dovoljna jedva smanjeno
B ] . dovoljna infrastr., prosje¢no |. Steceni .
uporablj|vost sSmanjena ali srednja lokacija, jo$ ima potraznje, |oblikovanje, prostorna jasna ostecenja, smanjena
3 srednjeroé¢no dana/osiaurana skoro dovoljna ponuda organizacija, umjerena stabilnost, prosjecna uporabljivost,
] Igu fleksibilnost daljnje koriStenje smanjeno
. . dovoljna infrastr., umjereno |, Steceni .
uporabljlvost ograniceno umjerena lokacija, mala potraznja |oblikovanje i prosotrna jasna ostecenja, smanjena
4 dana/osigurana za vrstom objekta i bogata ponuda |organizacija, mala sta‘bl!nost,lsma‘nje‘na uporablj_lvost,
g fleksibilnost daljnje koristenje jasno smanjeno
TTCUO VO e T erSTromTaTe;
uporabljivost kratkoroéno lo$a lokacija, jedva postojiine umJerenlo oblikovanije, znatpa ostecenja, §manjena )
5 nedovoljna prostorna stabilnost, nedovoljna uporabljivost,

dana/osigurana

postoji potraznja, velika ponuda

organizacija, bez

flakcibilaact

daljnje koristenje samo kratkoro¢no

ODABIR KLASIFIKACIJE

A 2

B 3,5

C 4 odabrano:
starost gradevine (G) 24
odrzivi vijek koriStenja (OVK) 60
faktor koriStenja (Fk) 4
relativna starost (G/OVK, %) 40,00
OOVK = 33 % OVK 19,80
zamjenska starost (OVK-OOVK) 40,20
linearni otpis % 67,00
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM

podaci o nekretnini:

glavni poslovni objekt P+S

adresa:

Ronjgi, k.¢. 3350/1 k.o. Marcelji

namjena: R - sportsko-rekrativna

lokacija: Ronjgi

povrsina: 240,37 m2

stanje: privedeno u svrhu eksploatacije, zapusteno

udio u zemljistu: 100 / 100

povrSina zemljista: 2692 m2

pripadajuc¢e zemljiste: 2692,00 m2

vrijednost zemljista: 18,53 €/m2

prihodi od nekretnine

oCekivani zakup po 1 m2: 4,68 €

ukupna korisna povrsina: 240,37 m2

mjesecni zakup (€): 1.124,93 € (oCekivani iznos za 1 mjesec)

godisnji zakup (€): 13.499,18 € (oCekivani iznos za 12 mjeseci)

procjena vrijednosti nekretnine

godisnji bruto prihod: 13.499,18 €

operativni troSkovi: cca 52% = -10.595,51 €

- troSkovi upravljanja 5,0% 674,96 €

- odrzavanje 5,0% 674,96 €

- izostanak zakupnine 40% 5.399,67 €

- modernizacija i ostali oper. troSkovi 2,00% 3.845,92 €
10.595,51 €

ukamacdivanje vrijednosti zemljista 9,00% = 4.489,45 €

7.393,12 €

prosje€na kapitalizacijska rata 9,00%

OOVK: 28,70

multiplikator: 10,2

vrijednost gradevine: 75.409,80

potencijal: 0,00

uredenje: 0,00

UKUPNO TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€): 75.400,00
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM

podaci o nekretnini: pomocni objekt

adresa: Ronjgi, k.€. 3350/4 k.o. Marcelji

namjena: R - sportsko-rekrativna

lokacija: Ronjgi

povrsina: 90,34 m2

stanje: privedeno u svrhu eksploatacije, zapusteno
udio u zemljistu: 100 / 100
povrSina zemljista: 2073 m2

pripadajuc¢e zemljiste: 2073,00 m2

vrijednost zemljista: 18,53 €/m2

prihodi od nekretnine

ocekivani zakup po 1 m2: 3,37 €

ukupna korisna povrsina: 90,34 m2

mjesecni zakup (€): 304,45 € (oCekivani iznos za 1 mjesec)

godisnji zakup (€): 3.653,35 € (oCekivani iznos za 12 mjeseci)

procjena vrijednosti nekretnine

godisnji bruto prihod: 3.653,35 €

operativni troSkovi: cca 52% = -3.272,11 €

- troSkovi upravljanja 5,0% 182,67 €

- odrzavanje 5,0% 182,67 €

- izostanak zakupnine 40% 1.461,34 €

- modernizacija i ostali oper. troSkovi 2,00% 1.445,44 €
3.272,11 €

ukamacdivanje vrijednosti zemljista 9,00% = 3.457 14 €
3.838,38 €

prosje€na kapitalizacijska rata 9,00%

OOVK: 19,80

multiplikator: 9,13

vrijednost gradevine: 35.044,38

potencijal: 0,00

uredenje: 0,00

UKUPNO TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€): 35.000,00
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INVDEK

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES ¥
Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.
Indeksi (& 2015
Indices (@ 2015

2019.

2020.

2021.

2022.

2023.

2024.

Informacije/ Information

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1

117,55
120,60
121,36
124,90

128,25
130,57
129,75
132,95

134,19
139,03
141,44
144,99

152,25
157,94
162,44
170,11

173,56
179,63
180,09
186,24

189,41

Telefon/ Phone: (+385 1) 48 06 138, 48 06 154, 48 06 115

Elektronic¢ka posta/ E-mail: stat.info@dzs.hr

stambeni
objekti
New
dwellings

109,00
106,55
109,07
108,49

107,69
111,34
110,83
108,66

113,37
118,77
120,30
124,98

136,43
137,66
141,23
145,65

146,93
154,70
158,63
151,09

156,03

postojeci
stambeni

Grad
Zagreb

City of

Zagreb
125,02
131,15
133,46
137,38

140,79
142,54
141,09
145,45

145,43
152,55
154,60
158,32

168,63
175,12
182,31
193,94

193,34
199,62
204,40
206,63

210,30

118,67
119,24
118,05
120,35

125,39
126,30
126,91
127,61

132,80
134,34
138,18
142,51

147,28
151,52
155,80
160,87

166,65
170,86
168,50
179,04

181,47

100,59
102,24
103,98
109,64

109,31
115,90
113,35
119,45

115,71
122,17
122,62
124,37

132,32
140,80
139,65
146,19

154,22
165,78
162,69
167,17

170,84

D
Cro

rzavni zavod za statistiku
atian Bureau of Statistics

Objavljeno/ Published: 20.4.2015.

. _AZyri dated: 4.7.2024.
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