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1. OPCA DOKUMENTACIJA

i\

| B rervsLika HRVATSKA
; TRGOVACKI SUD U RIJECI

IZVADAK 1Z SUDSKOG

L

REGISTRA

. SUBJEKT UPISA

MBS :

040311344
QIB:

20596645859
EUID:

HRSP.040311344
TVRTHEA:

I Advanced Development & Consulting dru§tve ¢ ogranicéenom

odgovornoscu za usluge

1 Advanced Development & Consulting d. o. o,

SJEDISTE/ADRESA:
3 Skrljeve (Grad Bakar)

Skrljevo 42

PFRAVNIT OBLIK:

I drustvo & ogranicenom cdgovorncicu

PREDMET POSLOVANJA:

1 ¢ - energetski pregledi

zqrada 1 1zdavanie

encergetskih certifikata zgrada

1 * - vodenje projekata (project management) u
graditeljstvu

I ® - usluge konzaltinga u graditeljstvu

L ¢ - projektiranje, gradenje, uporaba 1 uklanjanie
gradevina

I - nadzor nad gradnjom

L 4 - usluge vijestacenja na podruc¢ju gradevinarstva

I = - posredovanje pri zbrinjavanju opasnog i
gradevinskog otpada

[N - posredovanje u prometu nekretninama

¥ - kupnja 1 prodaja robe i/ili pruzanje usluga u

trgovini u svrhu ostvarivanja dobiti 111 drugog
gospodarskog ucinka, na domacem i inozemnom

Lrz st

o - pesredovanje u trgovini

njihovih proizvoda
1nozemnom trZistu

ot hms ot et
-
i

zastupanje stranih pravnih osoba u plasiranju

i usluga na domacdem i

- racunalno programiranie

obrada podataka, internet portali

- pruzanje usluga informacijskog drustva
pruzanje usluga koje se uz naknadu pruzaju

elektronickim putem na individualni zahtjev
korisnika, a posebno Internet prodaja robe 1
usluga, nudenje podataka na Internetu,
reklamiranje putem Interneta, elektronicéki

D004, 2020-01-13 11:27:55

Stranica: 1 od 3
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TEGOVACKI

HRVATEKA
SUD U RIJECI

IZVADARK IZ SUDSKOG REGISTRA

ot

ot b bt e

(=] b

=

bt

pretraiivaéi, te moguénost trafenja podataka 1
usluga koje se prenose elektronifkem mreiZom,
posreduju u pristupu nre2i ili pohranjuju
podatke korisnika

- izrade 1 dizajn WEB stranica,
WEB hostinga, usluge
preko interneta

- usluge graficékeg 1 kompjuterskog oblikovanja
(design)

- knjigovodstveni i raduncvodstveni poslovi

- savjetovanje u vezl poslovanje i upravljanja

- Tehnicko ispitivanje i analiza

- geoloske 1 istraZne djelatnosti

- pregled gradevinskih objekata termalnim
kamerama

- djelatnost pruzanja audio i audiovizualnih
medijskih usluga putem elektronickih
komunikacijskin mreia

- djelatnost pruianja usluga elektronigkih
publikacija putem 2lektronickih komunikacijskih
mreia

- djelatnost organi
poslovnih semina

prufanje usluaga
marketinga i prodaje

ziranja sajmova, kongresa 1
ra 1z podrucia gradevinarstva

- izrada i konzalting nad poslovnim razvojnim
projektima i1 elaboratima

- 1zrada gospodarskih projekata 1 studija

- struéno osposobljavanje 1 edukacija u
poduzetniidtvu iz podrudja gradevinarsiva

- koordiniranje poduzetnickih aktivnosti i
institucijskih i financijskih potpora

- priprema poduzetniksz za primjenu standarda 1
normativa Eurcpske Unije

- pracenije EU programa, te izradz i
projekata

- koordiniranje

praovedba EU

poticanje regicnalnog razvoja

OSNIVACI/CLANOVI DRUSTVA:

1

Neven Ca&ig,
Skri

OIB: 01816150378
jevo, Skrljeveo 42
- jedini osnivac d.o.o.

OSOBE OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:

1 W

=3
Skrljevo, Sxkrijevo 42

ven Cadié&, OIB: 01816150378

1 - &lan uprave
1 - zastupeé pojedinadno i samostalno, temeljem Odluks od Z.
rujna 2013. godine
TEMELJINI KAFITAL:
D004, 2020-01-13 11:27:55 Stranica: 2 od 3
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REGISTRA

TEMELJNI KAPITEL:
1 21.000,00 kuna
PRAVNI ODNOSI:
Osnivacki akt:
1 Izjava o© osnivan]u sastavljena je 2. rujna 2013. godine
2 Odlukom £lana drudtva od 03. prosinca 2019%. Izjava o
osnivanju izmijenjena je u él. 2. (sjediste} 1 &l. 3.
(djelatnosti) . Potpuni tekst Izjave dostavljen je u zbirku
isprava
FINANCIJSKR IZVJIESCA
Fredanc God. 2a razdoblije
gu 12.04.1¢ 2018 01.01.18 - 31.12.18
Upise u glavnu kniigu prowveli su
Dat Naziv suda
3 12.09.2013 Trgovacki sud u Rijeci
£ 0€.10.201€ Trgovacki sud u Rijeci
S 16.12.2019 Trgovecki sud u Rijeci
27.03.201¢ elektroni&ki upis
20.03.2015 elektronick:i upis
01.04.201€¢ elektronilki upis
/ 02.05.2017 elektronicki upis
/ 06.04.2018 elektreonidki upis
eu 12.04.201% elektroniZki upis
U Rijeci, 13. sije&nja 2020, '
s Ovlgstena csoba
¥ !‘" af\
L
a
== "]r .
{
0004, 2020-01-13 11:27:55 3 od 3
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BEPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLJSKI SUD U RUECI
URED PREDSJEDNIKA
Zrtava faSizma 7
Broj: 4 Su-145/2020-4

. Rijeka, 10. travnja 2020.
Rijeka.

Broj:

Predmet: Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci Veljko Miskulin, na osnovi &lanka 126. Zakona
o sudovima (,Narodne novine™ broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18) i &lanka 12.

Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (..Narodne novine* broj 38/14, 123/15, 29/16 i
61/19), donosi

RIJESENIJE

Pravnoj osobi ADVANCED DEVELOPMENT & CONSULTING d.o.o. iz Rijeke,
Emilija Randica 9, OIB: 20596645859, odobrava se sudsko vjeStacenje iz podrudja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina, na vrijeme od 4 (&etiri) godine, za podruéje
Zupanijskog suda u Rijeci, koje ¢e obavljati stalni sudski vjedtak i zaposlenik navedene
pravne osobe Neven Cagié, strué. spec.ing.aedif.

ObrazlozZenje

Pravna osoba ADVANCED DEVELOPMENT & CONSULTING d.o.0. iz Rijeke,
podnijela je zahtjev radi ponovnog izdavanja odobrenja za obavljanje poslova sudskog
vijeStacenja iz podru¢ja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina, te je uz molbu

priloZena potrebna dokumentacija radi utvrdenja postojanja uvjeta za stalnog sudskog
vjeStaka.

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci razmotrio je navedeni zahtjev te je utvrdeno da
je pravna osoba ADVANCED DEVELOPMENT & CONSULTING d.o.o. iz Rijeke, Emilija
Randica 9, OIB: 20596645859, kao pravna osoba registrirana kod Trgovactkog suda u Rijeci
za sudska vjeStatenja iz podru¢ja gradevinarstva, a da je zaposlenik navedene pravne osobe
Neven Cagi¢. strud.spec.ing.aedif., imenovan stalnim sudskim vjedtakom iz podru¢ja
graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina rjedenjem Zupanijskog suda u Rijeci broj 4 Su-
386/2019. Takoder je utvrdeno da navedena fizi¢ka osoba ima zakljucen ugovor o osiguranju
od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka i da gore navedena pravna
osoba takoder ima zakljugen ugovor o osiguranju za obavljanje poslova sudskog vjeitatenja.

stranicabr. 6
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#

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U RLIECI
URED PREDSJEDNIKA
Zrtava fagizma 7

Broj:  Broj: 4 Su-145/2020-8
Rijeka. Rijeka, 15. travnja 2020.

Predmet:

Postovani,

- MINISTARSTVO PRAVOSUDA
REPUBLIKE HRVATSKE

Sluzba za stalne sudske vjedtake, stalne
sudske procjenitelje i stalne sudske tumade

- OPCINSKI SUD U RIJECI
Ured predsjednika

- OPCINSKI SUD U CRIK VENICI
Ured predsjednika

Pravna osoba ADVANCED DEVELOPMENT & CONSULTING d.oo. iz Rijeke,
Emilija Randica 9, OIB: 20596645859, imenovana za poslove stalnog sudskog vjestacenja iz
podru¢ja_gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina, putem direktora navedene tvrike g.
Nevena Cagiéa, strud.spec.ing.aedif., dana 15. travnja 2020. godine obavijestila je Zupanijski sud

u Rijeci o promijeni adrese sjedista tvrike, koja sada glasi:

ADVANCED DEVELOPMENT & CONSULTING d.o.0.

S poitovanjem,

O tom obavjjesl:

- Neven Cati¢ (e-mail: info@ad-consulting. hr)

51 223 Skrljevo

, dipl. iur.

| wiﬁzﬁwwwa
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2. POPIS PRIMJENJENIH ZAKONA, STRUCNE LITERATURE I DR.

Prilikom izvida predmetne nekretnine 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 procjenjuje se predmetna nekretnina ili njezin dio, u skladu sa zadatkom.

Novc€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

podaci o vrijednosti cijena gradenja iz biltena “Standardna kalkulacija”
Gradevinskog instituta

Krtali¢ V.: Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, HDSV, Zagreb, 2007.
Uhlir Z., Majgica 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)

PPUG Kraljevica, Il. izmjene i dopune, (SN PGZ 1/03, 16/07, 12/11, 13/11)

ostali vazeci propisi i odredbe

stranica br.
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ZADATAK VJESTACENJA

Na zahtjev Naruditelja pozvan sam izvrsiti procjenu nekretnine. Predmetna nekretnina
upisana je u izvadak BZP-a, ZK. ul. 1890 k.o. Kraljevica kao k.&. 166/3.

Narucitelj zahtjeva procjenu nekretnine na datum 7. travnja 2015. godine 5to se dokazuje
dopisom u prilogu ovog elaborata.

Ocevid je odrZan na terenu dana 13. prosinca 2021. godine s poSetkom od 13,00 sati.
U sklopu navedenog, izvréeno je utvrdivanje zateGenog stanja s premjeravanjem,
fotografiranjem, dokumentiranjem i usporedivanjem zateenog stanja s dostupnom

tehnickom dokumentacijom, te ostale potrebne radnje.

Datum vrednovanja predmetne nekretnine: 14. prosinca 2021. godine.
Datum kakvoce predmetne nekretnine: 7. travnja 2015. godine*.

* prema pisanom zahtjevu Naruclitelja

PODACI O VLASNISTVU | POSJEDOVANJU

Predmetna nekretnina k.. 166/3 k.o. Kraljevica upisana je u BZP, ZK ul. 1890 kao
,dvoridte” u povrsini od 133 m2. Suvlasnistvo nad &esticom:

udio 1/3 Sunara Svetlana

udio 1/3 Mauricio 2009 j.d.o.o.
udio 1/3 Ivanka Lakti¢

stranica br.
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elgborat br. 2067-2_02_1 Advanced Development & Consultm d.o.o.
k.6, 166/3 k.o. Kraljevica Skrljevo 42, 51223 Skrijevo
LOKACIJA NEKRETNINE

Predmetna nekretnina nalazi se u naselju Kraljevica, u naravi ¢ini okuénicu stambenog
objekta na adresi Rovina 4, Kraljevica.

e O YT

Q

Djecii igrazlmeo

g Franskopansk
i dvorac - Kraljevica

Omka Porie Re Kraljevica DOM ZDRAVL A %,

PRIMORSKO

Hotel Liburma

Brodokomerc nova

e Y ipe 1)

GRAD KRALJE VILf‘_@ ofi‘.'t‘ Banka

1rgcv|na Krkdd
Bistrz caffe bar £ Ljexarna Farmacia
CENTAT W

Captain Hook §) reers pemo kenteves

£ nZzena FLon B L,

slika 2: digitalni oxtofotogrametruskl prikaz predmelne kalastarske cestice. Izvor www geoportal. dgu hr

stranica br.
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LEGALNOST NEKRETNINE

Uvidom u stanje na licu mjesta kao i stanje na 1968. godinu zaklju¢ujem da je predmetna
Cestica legalna, odnosno nema izgradenih gradevinskih elemenata koji bi zahtjevali
izdavanje akta o gradenju.

Kraljevica

Jr= ! 2]

slika 3: stanje na 1968. gi s rikazom predmetne katastarske t‘:tice. lzvor:

eAsLEOOAURI

" slika 4: detalj HOKS karte s prikazom ﬁredmetne katastarske Cestice. lzvor: www.geogortall.dgu.hr

stranica br.
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4. OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE

TEHNICKE KARAKTERISTIKE

zk.¢. 166/3 k.o. Kraljevica

gradevina/objekt
lokacija/zona

kolni prilaz

pjesacki prilaz

broj etaza; vrste
mogucnost gradenja
uvjeti

postojeci objekti
objekti oko cestice

10. zaravnjenost

11.  povrSinski sloj

12.  atraktivnost

13. specifiénost

14. oblik

15. buka

16. manjak sunéeve svjetlosti
17.  manjak provjetravanja
18. pristup cestom

19. pristup nogostupom
20. izgradivost

21. velicina (m?)

22. mikrolokacija

23. orijentacija

24. komunalna infrastruktura
25. ostale napomene

RN WN =

zemljiSte u gradevinskom pojasu
Kraljevica, Rovina 4

da

da

prema PPUG Kraljevica
prema PPUG Kraljevica
prema PPUG Kraljevica
ne

da

da

oplocenje

ne

ne

nepravilan

tolerantno

ne

ne

ne

da

prema PPUG Kraljevica
113,00 m?

u naselju

prosje¢na

u blizini

Predmetna Cestica odgovara |l. kategoriji zemlji$ta, sukladno odredbama Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). To znaci da pripada katastarskim
Cesticama na kojima nije moguéa izgradnja u skladu sa zakonskom regulativom.
Predmetna Cestica nema zadovoljavajuce tlocrtne gabarite i povr$inu da bi se ishodovao

akt o gradenju.

stranica br.
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PROSTORNO-PLANSKI UVJETI

Najbolja iskoristivost se definira kao razumno i legalno koristenje zemljita 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 moguénost, financijska ostvarivost i maksimalna profitabilnost.

U nastavku prikazuju se vazeée prostorno-planske odlike lokacije u trenutku dana
kakvoce.

KORISTENJE | NAMJENA POVREINA Zurama PRIMORSKO - GORANSHA ZUPANLIA
Proslonifpovrdineg za razvaj 1 uredenje | Optnygrsd GRAC KRALIEVICA

a0 " - ,. Mo prustomog plers PROSTORN! FLAN UREDENJA GRADA KRAL JEVICE
Razvoj i uredenje povrsina naselja : tarn ...#,:ﬂf,ﬂim_.srﬁ,;.m&?pj_ﬂ_p?@sﬁ

[ By Fartogratakog prbaza 1 Hjenm anogstsarg prvass 1 25 600
i N Pre n s Jerme stangs o o Cid, ey A =g o ca )
GRABEVINSKO PODRUIC JE NASELJA - ZGRADEN) DIO | imtvero ey 59 Prmasna - gormeahe | (sPiomo s 6% prmersba -sowemn |
| Rupanije br. OWD3 {34003 2upanije be. 1607 od 19.04 2007
I iaa megrave (datun abav | Tlnmued ot =
v 29 87, 2005 god: wd 08 08 2005
NAB] | GRADEVINSKO PODRUCGJE MASELJA - NEIZGRADEN! DIO | = P e
e | Peta e oriprvithag 23 prorame mie [
| rasprope © i 5 Viadimi Drott. dipking srh
| N . |
Razvo) | uredenje povrding Zvan naselja | \ v F
| £A
post  plan
ST

Hor by 21 124 Zrkore - prostarmom umdeep (hemces rosme” tr M0
004 DI BUFESHOSY Kass 5005060100723 dRher 75 SWDrd J008

T
D vmima Ot '

mrsc Minoslav Dusger. dipling arh

GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA |

[ K= I GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA

5 UGOSTITELJSKO-TURISTICKA NAMJENA

(T} { T1-holeli s pratetim sadriajma: T2 - tunsticko nasele: T3 - kamp L[‘l' , 7
./ S |
5 Py )
?-"'?ﬁ SPORTSKO REKREACIISKA NAMIEMA el l‘
" R 1-sportski centar 5 e ygee
= 1 Gordane Kovatevid diiing.arh S Leura Vitasavic- Vajnic. dinling. grad
GRADEVINE | POVRSINE INFRASTRUK TURNE NAIJENE - GRABDEVINE INFRASTRUKTURE 2 Migdan Kprdum, Ing.grad. §: b, & Dean Vudic. ing gnod.  3ape

Gh-Benzinska poslaja s ugoslileljsko-tunstickim sadriajma: : ?:,::‘::T:’c =il i ; Sru:::x‘-':::.;:t'::;’ld
Gl-Vodosprema: Gla-Plinska podsianica; Gl-Protistvar i K 2 ¥
Poiat pertst RS - Y Eradaadni piodating: 2uog bela
i Canljel Fries, dipl ing.prom.

POVRSINE INFRASTRUKTURNE NAMJENE -1S

GROBLIE

L] OSTALA NAMJENA - Tunistigk). irgovacki ' pasiovni sadrzaji

IEme. prazime | potp8)

sl. 5-7: odlike nekretnine prema PPUG Kraljevica
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elaborat br. 2067-2021 Advanced Development & Consulting d.o.o.
k.. 166/3 k.o. Kraljevica Skrijevo 42, 51223 Skrljevo

STANJE NA TRZISTU

Opcenito, stanje na trziStu nekretnina u posljednje 4 godine pokazuje zna&ajan porast
cijena nekretnina. Prosjecni porast cijena po regijama u posljiednje 4 godine na temelju
hedonistickih nizova, zaokruzZeno, iznosi: regija Jadran + 27%, regija Zagreb + 45%, ostali
teritorij + 21%. lako su nekretnine u Republici Hrvatskoj jo$ uvijek poZeljne ulagagima,
globalna Covid-19 pandemija i njene posliedice ostavile su traga na kupovnu moé
potencijalnih kupaca. Promet nekretninama u RH u 2020. godini pao je za vise od 11 % u
odnosu na 2019 godinu. Prosjecna cijena realiziranih kupoprodaja stambenih nekretnina
mogla bi zavarati prosjeénog promatraca, ako Zeli razumjeti trendove na nekretninskom
trzistu. ProsjeCna cijena nekretninama raste, ali glavni generator rasta je novogradnja dok
je situacija s rabljenim nekretninama bitno losija. S obzirom da promet nekretninama pada
ve¢ drugu godinu zaredom, ocekuje se korekcija cijena veéem dijelu ponudenih
nekretnina. Na trZiste djeluju i drzavne subvencije koje prije svakoga ciklusa ili za vrijeme
njegovog trajanja nepobitno utjecu na rast cijena stanova. Prije svega iz razloga povecane
potraznje u kracem vremenskom periodu. Primjecuje se da traZena cijena sve vise raste u
odnosu na realiziranu. Zagrebacki potres znadajno utjee na trZiste. Primarna posljedica
potresa je da oni koji to mogu, kupuju novosagradene stanove iz razumljivog sigurnosnog
razloga, a izbjegavaju starije objekte. To je na kraju vidljivo i na prometu nekretninama na
podrucju centra Zagreba koji je pao za skoro 50% u odnosu na 2019. godinu.

BN Index . - -

——

- o & : & 5
& & @ 2 =~ b

slika 8: BN indeks kretanja cijena stambenih nekretnina na podru&ju RH

Prosjecno postignute cijene

: °
slika 9: grafikon odnosa realiziranih cijena nekretnina na pedru&ju RH (Zagreb, Jadran, ostatak Hrvatske)
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elaborat br, 2067-2021 Advanced Development & Consulting d.o.o.
k.€. 166/3 k.0. Kraljevica Skrljevo 42, 51223 Skrljevo

TraZene i postignute cijene

1687 1998 1959 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201t 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 202«

slika 10: grafikon odnosa traZenih i postignutih cijena nekretnina na podrugju RH (Zagreb, Jadran, ostatak Hrvatske)

KOMUNALNI DOPRINOS

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

Komunalni doprinos pla¢a viasnik 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
obracunava u skladu s obujmom, odnosno po m® gradevine koja se gradi na gradevnoj
Gestici. Iznimno, 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 jediniénoj 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 i 73/20). Sustav obrane od poplava i bujica Stiti 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 izgradnji) i naknade za
uredenje voda (izgradena imovina i druga postojeca imovina). Vodni doprinos plaéa
investitor gradnje, ukljuujuci i Republiku Hrvatsku, njene ustanove i drustva. Prihod od
vodnoga doprinosa koristi se prema nacelima solidarnosti i prvenstva u potrebama na
drzavnom podru€ju Republike Hrvatske. Jedinicama lokalne samouprave pripada 8%
vodnoga doprinosa naplacenoga 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 viasni$tvu jedinica
lokalne samouprave.

Obzirom na metodu procjene, vodni i komunalni doprinosi se ne obracunavaju.

stranica br.
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elaborat br. 2067-2021 Advanced Development & Consulting d.o.o.
k.€. 166/3 k.o. Kraljevica Skrljevo 42, 51223 Skrijevo

ODABIR VRSTE METODOLOGIJE ZA ODREBIVANJE 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 sli¢nih
nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnina koja 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 sli¢nih svojstava.
Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, stanova i sl. Poredbenom metodom se trziSna
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih
nekretnina.

Iz sustava eNekretnine odabrane su one nekretnine koje svojim karakteristikama najvise
slice ili odgovaraju predmetu procjene, a kako je detaljnije prikazano u izracunu koji se
nalazi u prilogu ovog elaborata. Koristeni isklju€ivo evaluirani podaci iz sustava.
Odabrane usporedne nekretnine nisu starije od 4 godine u odnosu na datum izrade ove
procjene. lzvrseno je ,grubo CiS¢enje” te po potrebi je izvrSeno odbacivanje kupoprodaja
koje bi odskakale od uobidajenih vrijednosti transakcija. Zatim je provedeno
meduvremensko izjednacavanje kori§tenjem hedonisti¢kih indeksnih nizova te su odredeni
korekcijski faktori svake pojedine usporedne transakcije u odnosu na indeksni niz koji je
bio na snazi u trenutku izvrSene kupoprodaje u odnosu na trenutno vazedi indeks.

Na posljetku je izradena statistiCka obrada i izraGun vrijednosti predmetne nekretnine
prema kojem je ustanovljena o€ekivana trziSna vrijednost.

Statisticka obrada je pokazala kako nema odstupanja koristenih kupoprodaja iz odabranog
uzorka za poredbu izvan dozvoljenih +/- 30% od prosjeka te nije bilo potrebe da se neka
od koristenih kupoprodaja dodatno izbacuje iz statisticke obrade.

Zatim je bilo potrebno izvrsiti usporedbu tako izracunate cijene nekretnine u trenutku izrade
ovog elaborata sa kretanjem cijena u odnosu na trazenmi datum iz zadatka. To je izvedeno
usporedbom hedonistickih indeksnih nizova, a sve kako je prikazano u izracunu, u prilogu
procjembenog elaborata.

stranica br.
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k.C. 166/3 k.o, Kraljevica Skrljevo 42, 51223 Skrjevo

Nakon pregleda spisa, na osnovi ustanovijenog Cc¢injeni€nog stanja, sa stajalidta
gradevinske struke, imajuci u vidu odgovarajuce odredbe iz gradevinske regulative, kao i
tehniCke propise iz podrucja gradevinarstva, u skladu s navedenim zadatkom vjestacenja
iskazuje se slijedece misljenje:

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI

k.C. 166/3 k.o. Kraljevica

povrsina 133,00 m2
kategorija Il. kategorija
stanje nekretnine prosjecno
namjena gradevinska
status legalnosti legalno
koriStena metoda procjene poredbena metoda

procjenjeni podaci na datum 7. travnja 2015. godine:

procjenjena jedini¢na trzisna vrijednost 161.08 kn/m2
zemljista (kn/m2) '

ukupna procjenjena vrijednost (kn) 21.423,92 kn

zaokruzena trziSna vrijednost 21.400,00 kn

predmetnog zemljiSta:

Pregled trziSne vrijednosti na datum 7. travnja 2015. godine prema suvlasni¢kim udjelima:

1. Sunara Svetlana udio 1/3 7.141,31 kn
2. Mauricio 2009 j.d.o.0. udio 1/3 7.141,31 kn
3. Lakti¢ lvanka udio 1/3 7.141,31 kn

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

U Rijeci, 14. prosinca 2021.

stranica br.
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elaborat br. 2067-2021 Advanced Development & Consulting d.o.o.
k.€. 166/3 k.o. Kraljevica Skrijevo 42, 51223 Skrijevo

1. Sve pismene, graficke ili digitalne materijale koji su zatraZeni od Narucitelja, a u svrhu
izrade ovog elaborata, tretiraju se kao poslovna tajna te ih se na takav nacin regulira
vazecim zakonskim aktima.

2. Elaborat sluzi samo za namjenu navedenu u uvodnom dijelu elaborata. Bilo kakvo drugo
koridtenje ili pozivanje na nju, u cijelosti ili parcijalno, od strane ostalih interesenata nije
vazece.

3. Elaborat je izraden sukladno priznatim profesionalnim metodama.

4. Prilikom izrade elaborata postovano je nacelo neovisnosti, nezainteresiranosti za
kupovinu, prodaju, prenamjenu ili bilo kakvu drugu vrstu djelovanja u odnosu na predmetne
nekretnine.

5. Vrijednost izvrSene usluge ne ovisi o zaklju¢ku elaborata.

6. Svi navedeni podaci u predmetnom elaboratu su toc¢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 struénu spremu i imam ovlastenje Zupanijskog suda u Rijeci za obavljanje
djelatnosti sudskog vjestaka. Pravna osoba, tvrtka “Advanced Development & Consulting”
d.o.o. iz Skrljeva, Skrljevo 42, posjeduje Rjesenje o imenovanju pravne osobe za pruzanje
usluge vjestacenja na temelju Rje$enja oznake 4 Su-145/2020.

9. Elaborat je izveden samostalno, bez struéne pomoci druge osobe ili osoba i bez utjecaja
zainteresiranih strana.

10. Sve fotografije predmetnih nekretnina izradene su za potrebe ovog elaborata te se ne
smiju koristiti u druge svrhe.

vrr,l nekretnina

Neven Ca é-\}:f@@@gbp@ gfg
ipro

stalni sudski vj f@k gradevinskes
<
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7. PRILOZI

- kopija katastarskog plana

- izvod iz baze zemljiSnih podataka

- dopis narucitelja

- izraCuni trziSne vrijednosti nekretnine
- fotodokumentacija
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‘-EE NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

PribliZzno mjerilo ispisa 1: 500

Datum ispisa: 14.12.2021
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Rijeci

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA

Stanje na dan: 13.12.2021. 23:41

Katastarska opcina: 324639, KRALJEVICA Broj ZK uloska: 1890

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-33642/2021
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe Povriina/
Rbr. | katastarske Lj " | katastarske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv m2 PPR
cestice " zgrade, kuéni broj zgrade
1. 166/3 4 UL.ROVINA 133
DVORISTE 133
UKUPNO: 133
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

4. Suvlasnicki dio: 1/3

SUNARA SVETLANA, OIB: 53426473845, ZAGREB, GAJNICE 8

5. Suvlasnicki dio: 1/3

MAURICIO 2009 J.D.0.0., OIB: 99691507314, ZAGREB, BUKOVAC 106

6. Suvlasnicki dio: 1/3

LAKTIC IVANKA, OIB: 72750525458, TRG EUGENA KVATERNIKA 12, 10000 ZAGREB

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
3.
3.2 Zaprimljeno 15.11.2019.g. pod brojem Z-32514/2019 na 3.1

ZABILJEZBA, HIPOTEKARNA TUZBA, Na temelju prijedloga od 15.11.2019.,
tuzbe od 23.04.2018. i ¢l. 83.st.2. Zakona o zemljisnim knjigama (NN 63/19),
zabiljezuje se hipotekarna tuzba tuziteljice Luksi¢ Margita, OIB: 53286333921,
Potoska cesta 24/B, Mo&c¢enicka Draga, koja se vodi na Opéinskom sudu u Rijeci
pod posl.br. P-1070/18.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemlji$nih podataka na datum 13.12.2021.

stranica br. 21
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MARIJA LAKTIC

TRG EUGENA KVATERNIKA 12
10 000 ZAGREB

OIB: 70138433582

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Postovani,
molim izraditi procjenu predmetne nekretnine, smjestene na k.€. 166/3, k.o. Kraljevica, na

nacin da se izradi procijenjena vrijednost na datum 07.04.2015. godine, u skladu sa vaZeéim
zakonskim odredbama.

Procjena se potraZuje u svrhu rjeSavanja imovinsko pravnih odnosa.

U Zagrebu, 02.12.2021. godine.

Marija Lakti¢

\/L //96; -CCJU?JC/
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Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata
Objavljeno 20.10.2021.
Izvor: Drzavni zavod za statistiku

Bazni indeksi, 2015. = 100°

Godina Tromjesedje Novi Postojeci Grad
Ukupno  stambeni stambeni Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti
2010. 1.1r. 112,07 113,93 111,75 115,62 109,60 109,92
2. fr. 110,49 110,20 111,94 111,14 110,70 109,89
3.t 109,52 109,63 110,63 112,10 107,58 108,53
4. tr. 109,80 110,57 110,36 111,25 109,69 108,00
2011. 1. tr. 108,81 109,30 109,56 110,21 108,42 107,76
2. tr. 110,53 112,99 109,90 111,56 111,23 107,96
3.1, 111,31 113,91 110,58 113,02 111,32 108,65
4. tr. 111,99 116,00 110,26 113,66 111,82 109,84
2012, 1.t 111,36 115,41 109,59 112,52 111,29 109,89
2.1r. 109,86 114,15 107,95 110,41 110,02 108,98
3.1r. 109,09 112,83 107,50 109,44 109,21 108,67
4, tr. 105,40 108,60 104,12 107,31 104,43 104,62
2013. 1. tr. 105,28 110,72 102,69 105,31 105,73 103,60
2.1r. 104,63 108,07 103,19 103,16 105,24 104,98
3.1 104,97 109,24 103,05 103,19 106,99 101,84
4, 1r. 103,63 107,39 102,01 102,36 104,13 104,00
2014, 1.tr. 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24
2., 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47
3.t 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04
4. 1r. 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99,43
2015. 1.tr. 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
2.tr. 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50
3.tr. 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
4. 1r. 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. 1. tr. 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
2.4 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
3.t 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
4.1r. 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. 1.tr. 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
2.1 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
3T 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
4. tr. 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. i 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
2.1r. 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
3.t 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
4, tr. 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019.  1.tr. 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
21 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
3.1r. 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
4. tr. 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. 1.4 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
2.1 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
3. tr. 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
4, tr. 132,85 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021, 1.tr. 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
2. 1tr. 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17

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