Ivan Vucemil dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjeStak graditeljske struke i procjene nekretnina
rieSenje br. 4.Su.-603/2016 od 30.01.2017.

Rijeka, A. B. Simi¢a 38

mob. 098/424-441

Broj elaborata: 2019/Pr-23

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

u svrhu ste¢ajnog postupka

Kuca

Kozino primorje, Put Brajde 12

S

TrziSna vrijednost nekretnine: 2.550.000,00 kn
343.434,00 EUR

NARUCITELJ: RAFIK SAFARYAN
Kozino primorje, Put Brajde 12

Rijeka, 28.05.2019.
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+ SAZETAK

Oznaka elaborata 2018/Pr-23

Predmet Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
Nekretnina Kuca
Adresa Kozino primorje, Put Brajde 12
Svrha Stecajni postupak
Narucitelj Rafik Safaryan
KoZino primorje, Put Brajde 12
Vlasnistvo Sofia d.o.o0., Kozino, Ulica 14, kbr 4 — prema zk izvatku
nekretnine

Upisana prava
(ako imaju utjecaj na
vrijednost nekretnine)

Zakonitost Ishodovano Zavrsno izvjeS¢e nadzornog inzenjera
nekretnina Zakonita nekretnina

TrziSna vrijednost 2.550.000,00 kn
nekretnine 343.434,00 EUR

Dan vrednovanja 25.05.2018.
Dan kakvocée 25.05.2018.

Izrada procjene  Ivan Vucemil, dipl. ing. grad.,
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U RIJECI
URED PREDSJEDNIKA
Zrtava fasizma 7

Broi: 4 Su-603/2016
Rieka, 39, sijecnja 2017. godine
Predmet:

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci Veljko Miskulin, na osnovi ¢lanka 126. stavak
4. Zakona o sudovima (NN br. 28/13, 33/15 i 82/15) i ¢lanka 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima (NN br. 38/14 i1 123/15), donosi

RIESENIJE

IVAN VUCEMIL, dipl.ing.grad. iz Rijeke, A. B. Simica 38, imenuje se- stalnim
sudskim vjeStakom graditeljske struke i procjene nekretnina, na vrijeme od 4 (Cetiri) godine,
za podrucje Zupanijskog suda u Rijeci.

Obrazlozenje

Zupanijskom sudu u Rijeci obratio se Ivan Vugemil, dipl.ing.grad. radi ponovnog
imenovanja stalnim sudskim vjeStakom graditeljske struke i procjene nekretnina i uz molbu je
priloZio potrebnu dokumentaciju radi utvrdenja postojanja uvjeta za stalnog sudskog vjestaka.

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci razmotrio je molbu imenovanog i utvrdio da je
Ivan VucCemil, dipl.ing.grad. imenovan stalnim sudskim vjeStakom graditeljske struke
rjeSenjem ovoga suda posl.br. 4 Su-848/2012 od 29. sije¢nja 2013. godine, a koja djelatnost je
prosirena rjeSenjem istog posl.br. od 03. prosinca 2015. godine i na procjene nekretnina, da je
dostavio dokaz da se protiv istog ne vodi istraga odnosno kazneni postupak, da nije osuden za
kazneno djelo koje €ini zapreku za prijam u drzavnu sluzbu te da ima zakljucen ugovor o
osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, a buduéi i nadalje
postoji potreba za stalnim sudskim vjestakom graditeljske struke i procjene nekretnina, valjalo
je rijesiti kao u izreci.

4 PREDSJEDNIK SUDA:
¥

O v idkutia, dipl. iur.
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+ POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, LITERATURE | IZVORA PRIBAVLJENIH
PODATAKA

Prilikom izrade ovog elaborata, koristeni su sljedeci propisi i stru¢na literatura:

W N B

® Jegsede

L

10)
11)
12)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13)

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)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10,
55/13, 60/13)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13)

Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14)

Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10) i Uredba o izmjenama Uredbe o visini vodnog

doprinosa (NN 76/11, 19/12, 151/13)

KORISTENA LITERATURA

1

Krtali¢ V. (2007.) Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, HDSV, Trg M.Maruli¢a 10, Zagreb

IZVORI PRIBAVLJENIH PODATAKA —

Osobna i poslovna baza podataka o ostvarenim kupoprodajama i procjenjenim vrijednostima
nekretnina

Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradniji (IGH)

Bilteni HNB-a i DSZ-a

Podaci o ostvarenim kupoprodajama — zbirka isprava MGIPU RH — eNekretnine
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+ ZADATAK

Temeljem zahtjeva narucitelja, izvrSena je procjena trziSne vrijednosti nekretnine —
kuée u Kozinom primorju, Put Brajde 12, oznaCeno kao k.C.br. 412/497 k.o. Diklo
upisano u z.k.ul. 5257 k.o. Diklo

Predmet procjene — prema zk izvatku

zk. ulozak 5257

k.o. Diklo

zk.€.br. 412/497

povrsina zemljiSta 668 m2

vrsta gradevine Kuca, bazen i dvoriste
povrsina etaze (zk) -

vlasnistvo Sofia d.0.0.: udio 1/1
upisana prava -

zabiljezba zakonitosti (zk) -

Opcée i posebne napomene:

Nije predmet ovog Elaborata geodetska, imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno-pravnog naslova te
porezne i druge financijske obveze vlasnika, posjednika ili narucitelja procjene.

Za potrebe ovog Elaborata pretpostavljeno je da je dokumentacija dostavljena od Naruditelja, pribavljena ot tijela
lokalne samouprave i preuzeta sa sluzbenih internetskih stranica tijela drzavne uprave vjerodostojna.

Procjena je obavljena struéno, neovisno i nepristrano.

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog
oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile. Podrazumijeva se da je
nekretnina javno ponudena na trziStu, da trziSni uvijeti dopustaju redovnu prodaju i da je vremenski okvir za
pregovore u prodaji razuman.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koriStene prilikom izrade ove procjene.
Utvrdivanje stanja i kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao $to su temelji, zidovi, stropovi, krovna
konstrukcija) izvrdeno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko je pregled ucinjen te bez uzimanja uzoraka nosivih
elemenata i detaljne stru¢ne / laboratorijske analize tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna ostec¢enja ili
nedostatke konstrukcije koji su mogli biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Analize tla i geoloske studije nisu posebno izradene za potrebe ovog elaborata.

Oprema i pokretnine nisu predmet procjene.

Iskazana vrijednosti nekretnine moze biti potpuno shvaéena samo nakon sveobuhvatnog c&itanja svih priloga u
ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ograni€avajucih uvjeta koji su ovdje izneSeni.

U slu€aju poremecaja na trzistu pridrzavam pravo izmjene stajali$ta navedenih u ovom elaboratu.

Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izraden u tri primjerka.
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4+ OPIS | PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE
LOKACIJA, PRISTUP | OKRUZENJE

Predmetna gradevina se nalazi na podru¢ju Grada Zadra, u naselju Kozino primorje, na
adresi Put Brajde 12. SmjeStena je zapadno od ceste Zadar — Zaton - Nin. Od mora je
udaljena cca 150 metara zracne linije. Udaljenost od centra Zadra je cca 7,5 km zraéne linije
U smjeru sjeverozapada.

Lokacija predmetnog kompleksa je komunalno opremljena vodovima elektricne energije,
vodovoda, kanalizacije i telekomunikacija.

Pristup asfaltiranom prometnicom pjesacki i osobnim automobilom.

Predmetna nekretnina se nalazi unutar izgradenog gradevinskog podruéja naselja, a u
okruzenju se uglavnom nalaze uglavnom obiteljske kuce i manji viSestambeni objekti.

kartografski prikaz

izvor: google earth

4+ OCEVID

OPIS ZEMLJISTA | GRADEVINE

Ocevidom na terenu i uvidom u dokumentaciju je utvrdeno:

Objekt je izveden kao slobodnostojeci, katnosti podrum, prizemlje i kat — izvedeno
poluetazno. U podrumu se nalazi nedovrSena ljetna kuhinja, u prizemlju se nalazi kuhinja s
dnevnim bravkom, jedna soba, kupaonica i garaza, a na katu tri sobe s kupaonicama.
Zemljiste je ogradeno, a u dvoriStu je izveden vanjski bazen. Kuca je standardne do viSe
razine opremljenosti.

Za objekt je ishodovano Zavrdno izvjeS¢e nadzornog inZzenjera — nekretnina je legalna.
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FOTODOKUMENTACIJA

ogledi na objekt, bazen i prilaznu ulicu
<

Podrum i garaza u prizemlju
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Dnevni boravak, kuhinja i soba

Sobe i unutrasnje stubiste

Kupaonice i terasa
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+ TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Pregledom su utvrdena sljedeca obiljezja nekretnine:

TIP GRADPEVINE:
GODINA GRADNJE:
KATNOST:

ULAGANJA:

STANJE / ODRZAVANJE

TEMELJI:
NOSIVA KONSTRUKCIJA:

MEBDUKATNE KONSTRUKCIJE:

PREGRADNI ZIDOV!I:
PROCELJE:
KROVISTE:

LIMARIJA:

OBRADA ZIDOVA:
OBRADA STROPOVA:
PODNE OBLOGE:

VANJSKA STOLARIJA:

UNUTRASNJA STOLARIJA:

INSTALACIJE:

VANJSKO UREDENJE:

ENERGETSKI RAZRED:
RIZIK ZAGADENJA:

slobodnostoje¢a kuca
2010.
Podrum, prizemlje i kat

Kuéa je u dobrom stanju i dobro odrzavana, Prostori u podrumu,
te dijelovi stubiSnog prostora nisu u potpunosti dovrseni

Betonski trakasti

Zidana blok opekom i ojaCana AB sreklazima
Armiranobetonske ploce

Opeka

Ozbukano i obojano, dijelom oblozeno umjetnim kamenom
Ravni, izolirani, neprohodni krov

Pocin¢ana

Zbukani i bojeni / keramika

Zbukani i bojeni

Keramika / parket / beton u podrumu / kamen u komunikacijama
i terasama

Aluminijska plastificirana, s izo ostakljenjem i roletama
Obostrano furnirana, tipska

Elektroinstalacije, vodovod, kanalizacija, klimatizacija — toplinska
pumpa i fancoili

Parcela je ogradena i uredena. U dijelu dvorista je izvede vanjski
bazen povrSine 24 m2.

U vrijeme izrade procjene nije dostupan

Prema dostupnim podacima ne postoji
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Podrum
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ULAZ VODE |
U OBJEKT
PE- 80

di=28 mm

LEGENDA:

razvod hladne vode
razvod tople vode
£.B.(1) elektriéni bojler

HV  vertikala hladne vode

/

METAPOLIS d.o.o.
ZA PROJEKTIRANJE, GRADENJE I NADZOR

DIREKTOR:
M. Francesca P. Gotovin: .

TAPOLIS d.o..

' PROJEKTANTSKI TIM:

| POTPIS:
glavni projektant:

iranje, gradenje i nadzor
2265 | ZAD

Ul. Ive Senjanina 14 B, 23000 Zadar
tel.-fax. 023/302-037, 023/302-038,

mobitel 098/332-182,

e-mail: francesca.gotovina@hi.t-com.hr

e-mail: francescagotovir

Www.europaconcorsi.com/pro/francescagotovina

l.com

'M. Francesca P. Gotovina d.i.a. ing.ah{ " OBJEKT: [OKACIIA: FAZA:

"projeKEant vodoopskFbe I odvodnje: I ? o ‘

| Marie-Claire Besli¢ d.i.g. HsE?TP%%?TENE SIAMEEN Zadar glavna

Projektant: s

| ane-C{air;%%ﬂié NACRT: /D

e dloking-grkd- 2 TLOCRT PODRUMA GP 08/09

O‘Laiteaini jar gradevinarstva = VODOOPSKRBA

['suradnik: APOLIS d.bm.p. % MJERILO: DATUM: LIST BR.:

| aliar y

" INVESTITOR: b 1:100 veljata 2009 0 2 \

[MARIO MEDIC, Zadar - Sl
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]
1
1
]

[
[
I
[

HY ONZ0

[l
LEGENDA:

razvod hiadne vode

- razvod tople vode

razvod hladne vode pod stropom podruma

elektriéni bojler

1 EB.(D

HV  vertikala hiadne vode

/

METAPOLIS d.o.o.
ZA PROJEKTIRANJE, GRADENJE I NADZOR

DIREKTOR:

METRPOLIS

tiranje, gradenje i nadzo

41#
.0.0

Ul. Ive Senjanina 14 B, 23000 Zadar |

tel.-fax. 023/302-037, 023/302-038,
mobitel 098/332-182,

| 1BS 2242265 ZADAR | e-mail: francesca.gotovina@hi.t-com.hr |
I PROJEKTANTSKI TIM: / e-mail: francescagotovina@gmail.com
3 POTPIS:
glavni projektant: e I i FranEmPiscitclli Gotovina www.eur si.com/pro/fr
| M. Francesca P. Gotovina d.i.a. [ jpl. ing. arh. LOBJEKT: LOKACIJA: - FAZA: |
ProjeKEant vodoopskibe | odvodne: TOviagten arhitektica z
| e STAMBENI |
| Marie-Claire Besli¢ d.i.g. URED OVLASTENE [ STA Zadar glavna
projektant: ARRITEK II\G'FP. A 1398 [vacer: =
— e Pslic i | TLOCRT PRIZEMUA o g/
| 4 VODOOPSKRBA f
' suradnik: INT.P. MJERILO: DATUM: LIST BR.:
b.o. R
INVESTITOR: 1:100 veljaca 2009 0 3 ‘,
\MARIO MEDIC, Zadar S R Y WAL - (A San
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kat

S e LVE
{7 N=
N\

LEGENDA:

razvod hladne vode

e razvod tople vode

E.B.(3) elektri¢ni bojler

HV  vertikala hiadne vode

/ |
DIREKTOR: 2 e !
METAPOL/S d.o. o. e Gomvmadfé Ul. Ive Senjanina 14 B, 23000 Zadar .
tel.-fax. 023/302-037, 023/302-038,
ZA PROJEKTIRANJE, GRADENJE I NADZOR Ao e .
b daE e-mail: francesca.gotovina@hi.t-com.hr

PROJEKTANTSKI TIM: — MB ZADAR e-mail: francescagotovina@gmail.com ,
I"glavni projektant: a Franc &) ﬁSCItC"I Gotovina www.europaconcorsi.com/pro/francescagotovina
M. Francesca P. Gotovina d.i.a. | %‘“9- arfl. OBJEKT: LOKACIJA: FAZA: |
"projeKEant vodoopskTbe T Gavoaner —(téstenabrhitektica : 3
Marie-Claire Be3li¢ d.i.g. URED OVLASTENE il | stancen Zadar glavna

projekiank: Zadar M.P. A 1398 = =

yBe§Iié e NACRT: T/D:
projewEnE = TLOCRT POTKROVLIA ;0000
br gradevinarstva = VODOOPSKRBA
suradnik: WAPOLISvddb?- AG ¢ MJERILO: DATUM: LIST BR.: |
Zafar 4 sy !
“INVESTITOR: 1:100 veljaca 2009 O 4 1‘
'MARIO MEDIC, Zadar _ } S P iR
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GEOMETRIJSKI PODACI OBJEKTA
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NP KP
neE(I) kori§pa
povrsina povrsina
r.br.  prostorija Sirina duzina m? koeficijent m?
KUCA | POMOCNI OBJEKT
podrum
1 | lietna kuhinja 6,00 7,30 43,80 1,00 43,80
podrum ukupno 43,80 43,80
prizemlje
1 | ulazi stubiste 2,60 6,00 15,60 1,00 15,60
2 | garaza 6,00 7,20 43,20 0,60 25,92
3 | kuhinja i dnevni boravak 6,30 8,00 50,40 1,00 50,40
0,30 -0,60 -0,18 1,00 -0,18
predprostor 1,00 2,00 2,00 1,00 2,00
5 | soba 3,30 3,90 12,87 1,00 12,87
kupaonica 2,00 2,10 4,20 1,00 4,20
prizemlje ukupno 128,09 110,81
kat
1 | stubiste - hodnik 2,60 6,00 15,60 1,00 15,60
1,00 4,60 4,60 1,00 4,60
2 | soba 3,50 4,60 16,10 1,00 16,10
3 | kupaonica 1,30 4,30 5,59 1,00 5,59
4 | nenatkrivena terasa 2,90 6,00 17,40 0,25 4,35
5 | nenatkrivena terasa 3,30 6,00 19,80 0,25 4,95
6 | predsoblie 2,00 3,70 7,40 1,00 7,40
7 | soba 3,70 4,30 15,91 1,00 15,91
8 | kupaonica 1,90 1,90 3,61 1,00 3,61
9 | soba 4,10 4,30 17,63 1,00 17,63
10 | kupaonica 1,90 1,90 3,61 1,00 3,61
11 | natkrivena terasa 1,30 8,10 10,53 0,50 5,27
kat ukupno 137,78 104,62
SVEUKUPNO 309,67 259,23
BP visina* za oG
bruto povrsina i obujam bruto obracun obujam
povrsina obujma gradevine
r.or.  vrsta prostorije Sirina duZina m? visina m3
podrum
6,60 10,80 71,28 2,90 206,71
podrum ukupno 71,28 206,71
prizemlje
6,60 14,30 94,38 2,90 273,70
7,00 8,40 58,80 2,90 170,52
prizemlje ukupno 153,18 444,22
kat
6,60 7,80 51,48 2,90 149,29
8,40 8,60 72,24 2,90 209,50
kat ukupno 123,72 358,79
SVEUKUPNO 348,18 1.009,72
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+ PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU
NEKRETNINA

BN indeks u 2018. u odnosu na 2017. godinu narastao za 3,02%.

BN indeks zadnjih mjeseci u 2018. godini raste po veéoj stopi nego u istom razdoblju prije
godinu dana. S obzirom na povecan rast trazenih cijena stambenih nekretnina, rast
realiziranih nije rastao istom stopom, $to se jasno vidi i na kretanju BN indeksa.

Ocito da je subjektivni stav o cijeni vlasnika sve manje u skladu s realnim. Postoje odredene
nekretnine kojima je evidentno rasla cijena zadnjih godinu dana, ali je vidljivo da su one u
manjini. Rast trazenih cijena protivno o€ekivanjima ne utjeCe pozitivno na rast cijelog trzista i
povecanije broja transakcija.

MozZemo na kraju zakljugiti da je 2018. godina bila godina kada su cijene najviSe rasle od
pocetka krize 2008. godine, 3to je svakako dobra vijest ako govorimo o optimizmu trziSta koji
je uvijek neophodan.

Cijene ¢e prije svega ovisiti 0 stanju gospodarstva, a s obzirom na koli€inu nekretninskih
transakcija oekujemo usporavanje rasta cijena do kraja godine, ali i povecanje gradevinskih
aktivnosti u stanogradniji.

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike
izvor: https://www.dzs.hr/

BN Index
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Tromjesecni obracun BDP-a Il Bruto domadi proizvod (tr¥iSne cijene
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PROCJENA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema
propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina. Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje
na temelju opcih vrijednosnih odnosna na trziStu nekretnina na dan vrednovanija i stanja nekretnine na
dan kakvoée. Opci vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina obuhvacéaju cjelinu okolnosti koje su
mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanija, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju
ponude i potraznje kao §to su opéa gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski
razvoj podrucja. Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljede¢e propisane metode:
poredbena metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim
specificnostima.

+ ODABIR METODE PROCJENE | OBRAZLOZENJE

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specificnosti, kao i na dostupne podatke, u ovoj procjeni
koristena je troSkovna metoda procjene.

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje
koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze
za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obicaje u
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slu€aja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

TROSKOVNA METODA

TroSkovna metoda je temeljena na izracunu troSkova gradnje, po danasnjim standardima, sukladne
gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene
materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

Tro8kovna vrijednosti nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke,
pripadajuéih uzgrednih trodkova i vrijednosti zemljista koje se procjenjuje pomo¢nom metodom, u
pravilu poredbenom.

TroSkovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZine vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a
posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljezjima
nisu usporedive. Primjerena je i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine. Procjene troSkovnom metodom koriste se i za utvrdenje vrijednosti
gradevina ako su drugi pouzdani podatci nedostupni.

POREDBENA METODA

Poredbena metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile
prodane na istom podrucju u bliskom vremenskom razdoblju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obiljezja. Uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu
indeksnih nizova, koeficijenata za preraCunavanie ili poredbenih pokazatelja.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoénih gradevina, garaznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

PRIHODOVNA METODA

Prihodovnha metoda je temeljena na odrzivom godiSnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moze
ostvarivati uslijed urednog poslovanja.

Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postize na trziStu provodi se prikazom bitnih
podataka iz ugovora o zakupu ili najmu te prikazom postojecih odnosa zakupa i najma na trzistu.
Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati umanjuje se za troskove gospodarenja i
kapitalizira pomoc¢u multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za
pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima je
svrha stvaranje prihoda.
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Procjena vrijednost pripadaju¢eg zemljiSta, kao udjela i podatka u procjeni vrijednosti nekretnine izvrSena je

poredbenom metodom, sukladno Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina, a na temelju dostupnih podataka.

OPCI PODACI O PROCJENJIVANOM ZEMLJISTU

Kategorija

Dan . z.k.C.br. PovrSina ukupno | Namjena prema .
) Lokacija : Vrsta e kis
vrednovanja k.o. Diklo m2 prostornom planu zemljista
- L GRABEVINSKO
25.05.2019.| Kozino primoje 412/497 ZEMLJISTE 668,00 M 1 0,6

Za izvodenje poredbenih cijena koriStene su realizirane kupoprodajne cijene za 3 nekretnine iz istog cjenovnog

bloka.

OPCI PODACI O KUPOPRODAJNIM CIJENAMA ZEMLJISTA NA ISTOJ | BLIZIM LOKACIJAMA

Podaci preuzeti iz baze podataka realiziranih cijena nekretnina MGIPU RH: eNekretnine. Preuzete su cijene onih nekretnina koje odrazavaju
stvarno stanje na trziStu, odnosno one za koje se smatra da su realizirane u uobi€ajenim trziSnim okolnostima.

R Kupoprodajna - "

R . . - P " . Kat .
tr:r?g:;lfcri?(]a Lokacija Datum transakcije Eﬂls;ﬁz O\rgzma k.¢.br. k.o. Diklo ZZ;%%”: kis
Kozino primorje | 18.12.2018. 171,33 839 412/421 0,6
Kozino primorje | 21.03.2018 198,35 488 412/314 0,6
Kozino primorje | 28.08.2015. 172,39 2.162 412/127 0,6

MEBUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Preuzete cijene usporedivih nekretnina, ne starije od 4 godine, zbog vremenskog promjena cijena na trzistu su svedene na dan vrednovanja uz
koriStenje baznih indeksa cijena nekretnina prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku. Izvor: Bilten HNB-a. (Napomena: ukoliko ne postoji
podatak o baznom indeksu za tekudi kivartal, preuzima se vremenski najblizi podatak o baznom indeksu)

Korigirana -
R Kupoprodajna Bazni indeks* na | Bazni indeks* na L meduvremenski
tlr?:r?snelllfcri?é Lokacija Datum transakcije cijena dan sklapanja |dan vrednovanja Korelfzzgfll&f)aktor izjednacena
| EUR/M2 kupoprodaje (A) (B) - cijena
EUR/M2
Kozino primorje | 18.12.2018. 171,33 113,50 113,50 1,00 171,33
KoZino primorje | 21.03.2018 198,35 110,54 113,50 1,03 203,66
KoZino primorje | 28.08.2015. 172,39 100,01 113,50 1,13 195,64
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavljeno je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta,
nedostataka i posebnih obiljezja koja bi zna€ajno utjecala na trzi$nu vrijednost. Koeficijenti povoljnosti utvrdeni su temeljem dostupnih podataka i
pokazatelja.
Meduvremenski
. . . i dijelom
Redni broj L okagii Povrsi o | Msz\{remerlskl I;'g i Kis Koeficijent za |interkvalitativno
transakcije okacija ovr§ina m izjednacena cijena poredbeni procijenjivane preradunavanje | izjednagena
EUR/m2 nekretnina nekretnine cijena
EUR/mM2
Kozino primorje 839 171,33 0,60 1,00 1,00 171,33
Kozino primorje 488 203,66 0,60 1,00 1,00 203,66
Kozino primorje 2.162 195,64 0,60 1,00 1,00 195,64
Polozajna obiljezja - poredba sam predmetnom nekretninom Kpo Fk
Redni broj " -
" Lokacija ) " Koeficijent
transakcije Mikrolokacija Oblik parcele Korzzgeur::cua Infrastruktura polozajnih Faktor korekcije
obiljezja
. dijelom ravno / .
slicna pogodan uz prometnicu
1 Kozino primorje strmo 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00 1,00
.. . . slina pogodan dijelortn ravno / uz prometnicu
2 Kozino primorje strmo 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00 1,00
. . . slicna pogodan dijelortn ravno / uz prometnicu
3 Kozino primorje strmo 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00 1,00
predmetna
nekretnina 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
STATISTICKA OBRADA
Unutar dozvoljenog Med“‘ﬁ’ emenskii I\_/Ieduvrer_ner)ski i ) Odstupanje od
Redni broj | odstupanja prema | . duelpm_ . !nterk\falltatl\(_no Odstup_anje od prosjeka Kvadrat_
b o interkvalitativno Kp x Fk izjednacgena cijena prosjeka odstupanja
transakcije Pravilniku o . M " ~ (apsolutno - u b
rocieni nekretnina izjednacena cijena na Kp=1 % izrazenoj cijeni) (apsolutnih)
procj EUR/M2 EUR/M2 ) Cl
da 171,33 1,00 171,33 9,93% 18,88 356,45
da 203,66 1,00 203,66 -7,07% -13,45 180,94
da 195,64 1,00 195,64 -2,85% -5,43 29,47
POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA
Prosjek (medijan) Odstupanje Kp * Vrijednost
p*Fk (b)
EUR/mM2 (a) EUR/m2 % EUR/m2 (axb)
190,21 13,75 7,23 1,00 190,21
VRIJEDNOST ZEMLJISTA
Dan = i PROCJENJENA VRIJEDNOST
dnovania Vrsta Povrsina m2
res I koef. EUR/m2 EUR
gradevinsko zemljiSte 668,00 1,00 190,21 127.060,27
25.05.2019. dodaci 0,00
odbitci 0,00
ukupno 127.060,27
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

OPCI PODACI O PREDMETNOJ NEKRETNINI

Povrsina ’
Dan Lokacija Vrsta zemljista KP BP oG GOd"Ta
vrednovanja m2 m2 m2 m3 gradnje
Kozino -
25.05.2019. S KUCA 668,00 259,23 348,18 1.009,72 2010.
primorje
A ZEMLJISTE 127.060 EUR
Vrijednost zemljiSta procjenjena je poredbenom metodom.
| Zemljiste 127.060 EUR
Vrijednosti komunalnog i vodnog doprinosa utvrdene su prema vazeéim propisima koji ureduju predmetno podrucje.
B DOPRINOSI Kn/m3 EUR/m3 0oG 18.651 EUR
Komunalni doprinos 128,25 17,33 1.009,72 17.500 EUR
Vodni doprinos 8,44 1,14 1.009,72 1.152 EUR

Za potrebe procjene pretpostavljene su uprosjecene vrijednosti za postojece i evidentirane priklju¢ke,a prema dostupnim
podacima komunalnih poduzeca o cijenama priklju¢aka.

© PRIKLJUCCI Kn/m2 EUR/m2 BP 3.529 EUR
75 10,14 348,18 3.529 EUR
U procjeni troskova gradenja koriStene su etalonske vrijednosti sli¢nih gradevina prema podacima MGIPU RH
‘ D GRADENJE - NV nova vrijednost D1+D2+D3 213.201 EUR
E GRABENUJE - SV sada$nja vrijednost E1+E2+E3 191.779 EUR
Nova vrijednost Umanjenje vrijednosti Sadas$nja vrijednost
Gradevina
udio EUR/m? n/N % EUR/m? udio
konstrukcija 49% 355,25 0,05 0,02 337,47 50%
zatvaranje 14% 101,50 0,10 0,01 91,35 14%
zavrsni radovi 16% 116,00 0,10 0,02 104,40 16%
instalacije 13% 94,25 0,10 0,01 84,83 13%
cen.pogon.uredaji 8% 58,00 0,10 0,01 52,20 8%
ugradena oprema 0% 0,00 0,00 0,00 0,00 0%
ukupno 100% 725,00 0,08 670,24 100%
godina procjene 2019. n - starost 9 god. umanjenje konstrukcije
godina gradnje 2010. N - max vijek 80 god. (0,80xn/Nx(n+N)/2N)
D1 NV nova vrijednost 725,00 umanjenje KP 187.938 EUR
E1l SV sada$nja vrijednost 670,24 8% 259,23 173.743 EUR
Vanjsko uredenje EUR/j.m. jom. vrijednost
ograde, bazen i drugo 30,00 668,00 20.040 EUR
D2 NV nova vrijednost umanjenje 20.040 EUR
E2 SV sada$nja vrijednost 10% 18.036 EUR
Ostalo EUR/m2 BP vrijednost
Projekti 15,00 348,18 5223 EUR
% EUR vrijednost
Razno 0,00% 0 0 EUR
D3 NV nova vrijednost umanjenje 5.223 EUR
E3 SV sadasnja vrijednost 100% 0 EUR
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Preliminarna vrijednost nekretnine proizlazi iz njene zamjenske starosti koja je utvrdena kroz procjenu ostatka odrzivog vijeka
koristenja provedenog prema postupku faktora koriStenja kao stupnja daljnje uporabivosti. Preliminarna vrijednost je
koeficijentima prilagodena trzistu.

Utvrdivanje OOVK-a i umanjenja - Pravilnik o procjeni nekretnina, prilozi 9i 10 FK MATRICA
Godina procjene 20109. Faktor koristenja FK
izvrsna lokacija
/ velika A 1,0
potraznja
dobro
Starost zgrade efektivno G 9 god. oblikovanje B 1,0
OVK 80 god. puna stabilnost C 1,0
Relativna starost Rs=G/OVK 11% odabrano: 1,0
OOVK 0,91 73 god.
Zamjenska starost Gz=OVK-
OO0OVK 7 god. Umanjenje 9%
F GRADENJE - umanjena vrijednost D-umanjenje 194.012,75 EUR
G NOVA VRIJEDNOST A+B+C+D ‘ 362.441 | EUR
H  SADASNJA VRIJEDNOST A+B+C+E | 337.491 | EUR
| PRELIMINARNA VRIJEDNOST A+B+C+F ‘ 343.253 ‘ EUR

PRILAGODBA TRZISNOJ VRIJEDNOSTI

Buduéi da ne postoji uredena baza koeficijanata prilagodbe trZistu i njihovih udjela, a da je u FK matrici sadrzana i trziSna komponenta:
A- lokacija / trziste, zaklju¢ujem da daljnja prilagodba nije potrebna.

Koeficijenti prilagodbe trzistu
Preliminarna - Prilagodena
vrijednost Kroilzfu(:)udebn; vrijednost
EUR priag EUR
343.253 1,00 343.253
Preliminarna vrijednost EUR 343.253
Posebni dodatci EUR 0
Posebni odbitci EUR 0
Trzi$na vrijednost EUR 343.253
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ZAKLJUCAK

Prema izvrSenom izraCunu i procjeni utvrdujem slijede¢u vrijednost predmetne
nekretnine:

EUR EUR/m2 NP
NOVA VRIJEDNOST 362.441 1.398
umanjenje
PRELIMINARNA VRIJEDNOST 343.253 1.324
9%

POSEBI DODATCI

POSEBNI ODBITCI

. koeficijent prilagodbe

TRZISNA VRIJEDNOST 343.253 EUR 1.324

1,00

prije zaokruzivanja 2.548.654 kn

Srednji te€aj EUR-a obracunat je prema tecajnoj listi HNB-a na dan 28.05.2019. te iznosi
7,425 kn/€.

ZAKLJUCAK TRZISNA o

(zaokruzeno u kn) VRIJEDNOST
343.434 EUR 259 23 1.324,85 EUR/m2
2.550.000 kn ' 9.837,01 KN/m2

TrziSna vrijednost je iskazana bez uklju€enih poreza kojima je reguliran promet nekretnina.

ZakljuCak sa zaokruzenom vrijednosti izrazenom u kn, je prikazan sukladno pravilniku o
metodama procjene nekretnina, ¢l. 68. stavak 5.

Na osnovu ove procjene zakljuCujem da vrijednost nekretnine oznaCene kao k.&.br. 412/497
k.o. Diklo, pisano u zk.ul. 5257 k.o. Diklo, iznosi: 2.550.000,00 kn ili 343.434,00 EUR.

Rijeka, 28.05.2019.

Elaborat izradio:

Ivan Vucéemil dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjeStak graditeljske struke i procjene nekretnina
rieSenje br. 4.Su.-603/2016 od 30.01.2017.

Rijeka, A. B. Simi¢a 38

mob. 098/424-441
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“+ PRILOZI

KOPIJA I1ZVATKA 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

REPUBLIKA HRVATSKA

Optinski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZADAR _
Stanje na dan: 31.07.2015. 10:12 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 334634, DIKLO Broj ZK ulo¥ka: 5257

Broj zadnjeg dnevnika: Z-8109/2010

Aktivne plombe
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rie. | STEER Oznaks zemljista e o |
Lestice)
1 4127497 |KUCA, BAZEN I DVORISTE 63
KUCA 210
DVORISTE 434
BAZEN 24
UKUPNO: 668
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
1. Viasnitki dio: 1/1
SOFIA D.0.0., ZA TURIZAM 1 POSLOVNE USLUGE, OIB: 54064206938, KOZINO, ULICA 14, KBR4
C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa | izmes  [Primjedba
Tereta nemal

Potvrduje sc da ovaj izvadak odgovara stanju zemliidne knjige ns datum 31.07.2015.

Sudska pristojba po TAR. BR. 18 Zakona o sudskim pristojbama - Za i:l\ﬁll(.l iz zemlfisnih knjiga (NN br. 74/95. 57/96, 137/02, 26/03.
125711, 112712, 157/13) u iznosu od 20.00 Kn naplacena je i ponistena na ivatku pod brojem 20765/2015
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KOPIJA KATASTARSKOG PLANA

| m u |
NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. DIKLO, 334634
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZADAR k.&. br.: 412/497

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 28.05.2019
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KOPIJA POTVRDE UPRAVNOG ODJELA ZA PROVEDBU DOKUMENATA PROSTORNOG
UREDENJA | GRADENJA

y

REPUBLIKA HRVATSKA
ZADARSKA ZUPANIA

GRAD ZADAR

Upravni odjel za provedbu dokumenata
prostomog uredenja i gradenja

Klasa:361-05/10-01/93
Ur.broj:2198/01-4/2-10-2
Zadar, 23. lipnja 2010. godine

Grad Zadar, Upravni odjel za provedbu dokumenata prostornog uredenja i
gradenja, na temelju Elanka 268. Zakona o prostornom uredenju i gradnji (,Narodne
novine®, broj:76/07 { 38/09), povodom zahtjeva Vedrana Medakovica iz Pule, Tr¥¢anska
25, izdaje

POTVRDU

da se za gradevinuy izgradenu na &est.zem.412/497 k.o. Diklo, temeljem Potvrde
glavnog projekta, klasa:361-03/09-01/15, ur.broj:2198/01-3/2-09-6, od 08. travnja 2009.
godine, te RjeSenja klasa:UP-I-361-03/10-01/42, ur.broj:2198/01-4/2-10-2, od 09. oZujka
2010. godine, izdani temeljem ¢&lanka 327. citiranog Zakona, ne izda je uporabna
dozvola. ‘ .

Ovom Upravnom odjelu je dostavljeno Zavrino izvje$ée nadzornog inZenjera za
stambenir gradevinu, ovladtenog inZenjera gradevinarstva-8inife Mandiéa, dipl.inZ.grad,,
broj ovlastenja G 1207, od 25. svibnja 2010. godine, temeljem kojeg je utvrdeno da je
povrsina predmetne gradevine do 400,00 m2 BRP,

Ova Potvrda izdaje se u svrhu evidentiranja gradevine u katastarskom operatu, te
~ se predmetna gradevina moZe poceti koristiti, odnosno staviti u pogon, te se moZe izdati

rieSenje za obavljanje djelatnosti prema posebnom zakonu, sukladno ¢&lanku 256.
citiranog Zakona. '

Voditel} pestupka:
Slavica um, dipliur.

Sudionik postupl:

Natasa Hefvat, inZ.grad.

ostaviti:

{ edran Medakovié, Triéanska 25, Pula,
2. Pismohrana-ovdje.

@,
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