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1. OPCE INFORMACIJE

1.1. Podaci o predmetu ovrhe

Rjesenjem Opcinskog suda u Rijeci, Poslovni broj Ovr-2334/18, vjestaCenje po ovom
predmetu povjerava se Jasminki Lili¢, diplomiranom inZenjeru gradevinarstva, stalnom

sudskom vjestaku gradevinske struke.

Zadatak vjestaka je utvrditi prometnu vrijednost nekretnine u vlasnistvu ovréenika:

- k.&br. 797/11, KUCA BR.431 A | DVORISTE ukupne povrsine 535 m? k.o. Rab-

Mundanije

1.2. Podaci o oc¢evidu

Datum procjene vrijednosti: 13.12.2018.

Datum ocevida, kakvoée: 08.06.2018.

Opseg obilaska: obavljen pregled objekta, izmjera, fotografiranje
Koristeno na obilasku: izvadak iz zemljiSne knjige, prijepis posjedovnog

lista, izvod iz katastarskog plana

1.3. Podaci o nekretnini i njenom legalitetu

U zemljoknjiznom izvatku za k.o. Rab-Mundanije, br.z.k.ul. 1850, ima vidljivin zabiljezbi
odnosnih na legalitet nekretnine.

Na temelju ¢l.51a Zakona o gradenju, zabiljezuje se da je dogradeni dio kuce sagradene
na kc.797/11 upisan bez uporabne dozvole.

Za potrebe vjestacenja zatrazena je preslika glavnog projekta od nadleznog upravnog

tijela.

Republika Hrvatska, Zupanija Primorsko-goranska, Ispostava Rab, Odjeljak za prostorno
uredenje, stambeno-komunalne poslove, graditeljstvo i zastitu okolisa, izdao je
Gradevnu dozvolu, Klasa: UP/I-361-03/98-01/30, Urbroj: 2170-04/7-98-02, Rab,

28.svibnja 1998. godine, kojom se odobrava dogradnja jedinice objekta u nizu — poslovni
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prostor (skladisni prostor i izlozbeni salon ugostitelijske i stambene opreme) prema
odobrenom glavnom projektu broj 29/98, ozujak 1998. i glavnom projektu
elektroinstalacija broj 29/98 E, oZujak 1998. izradenim po ,TEHNO BIRO-RAB* d.o.o0.
Rab.

Prema Nalazu vjestaka geodetske struke Subat Tihomir, 22.06.2018. godine utvrdeno je
da postoji nesklad u pogledu upisanih objekata izmedu stvarnog stanja i mapnog stanja u

katastru, na nacin da nisu evidentirani svi objekti.

U odnosu na projektnu dokumentaciju u prizemlju je u nastavku natkrivenog prolaza
izgradeno skladiste , te je umjesto projektirane nadstresice izgraden zatvoren skladigni

prostor sa dogradenim dijelom izvan projektiranih gabarita .

Gradevina je upisana u glavnu knjigu . Zemlji$no i katastarsko stanje po pitanju povrsine
je uskladeno. Potrebno je izvrsiti uris prema prijavnom listu koji nije sproveden u
katastarskom operatu.

Nekretnina je poslovne namjene.

2. LOKACIJA

[8}]
[8}]
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2.1. Polozaj

Predmet procjene je poslovni objekt na Rabu, Palit 431A. Mikro okolica su objekti
stambene i poslovne namjene. Predmetna nekretnina nalazi se na dobroj lokaciji, na
urbaniziranom i komunalno opremljenom zemljiStu (struja, voda, kanalizacija, telefon).
Pristup predmetnoj nekretnini mogu¢ je osobnim vozilima. Procjenjivana nekretnina

dobro je prometno povezana sa ostalim podruc¢jima i sa vaznim prometnicama.

L s

® MALLPALIT.D.0.0
PN
Komréar @ ]

2.1.1. Makrolokacija

Palit je naselje na otoku Rabu. Administrativno, naselje pripada gradu Rabu, Primorsko-
goranska zupanija. Nalazi se u sredidnjem dijelu otoka, sjeverozapadno od grada Raba,
u uvali Sv. Eufemije. 1z Palita se vidi poluotok Frkanj. Najblize naselje je grad Rab (200
m juzno). Palit je najmlade rapsko naselje. Odli¢an je izbor za odmor zahvaljuju¢i svom
centralnom polozaju na jednakoj udaljenosti od plaZe, du¢ana i javnog prijevoza. Obliznje
plaze Skver i Frkanj nadaleko su poznate i podjednako omiliene medu lokalnim

stanovnistvom i turistima.

[%1]
()]
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2.1.2. Lokalni polozaj

Nekretnina se nalazi u naselju Palit, udaljena je od mora cca 600m, u okruzenju objekata

stambene i poslovne namjene , u blizini poslovnog i trgovackog centra .

2.2.2. Opremljenost

Prometna povezanost : uz gradsku ulicu
Prometnica : glavna cesta nalazi se sa juzne strane zgrade, primjerena

je odvijanju dvosmjernog prometa, asfaltirana i uredena.

Komunalna infrastruktura :  vizualnim pregledom utvrdeno je da je zgrada prikljuéena
na komunalnu infrastrakturu — struja, voda, kanalizacija,

telefon

Parkiranje : rieSeno u dvoristu parcele

Pristup na javnu povrsinu k.¢. 797/5, k.o. Rab-Mundanije (NEPLODNO-PUT) u vlasnistvu
VUJANIC JEKA — suvl.dio 2/4 (Broj ZK uloska: 2799) je preko k.£.797/9, k.o. Rab-
Mundanije (KUCA BR.431 i DVORISTE) u vlasnistvu VUJANIC JEKA (Broj ZK uloska:
2253). '

=S

Pristup nekretnini sa juzne strane je preko k.¢. 800/5 u vlasni$tvu privatne osobe.

2.2.3. Buka i zagadenje

Buka i zagadenje :  izvori buke i zagadenja prosje€no su izrazeni

Al
1]
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2.2.4. Sadasnje koriStenje i razvojni potencijal zemljista

Na zemljistu je izgradena poslovna zgrada. Objekt je slobodnostojeci, okruzen susjednim

gradevinama i javnom povrsinom. Zemljiste je izgradeno i privedeno namjeni.

3. GRADEVINA | OKUCNICA

3.1. Osnovne napomene o gradevini

Za sve dijelove zgrada koji su zatvoreni i nepristupacni za pregled (temelji, podovi,
instalacije, izolacije) procjenjuje se na temelju pretpostavki prema nacinu gradnje objekta

i vremenu izgradnje, te nacinu odrzavanja.

3.2.1. Osnovna obiljezja gradevine

Predmet procjene je poslovni objekt koji se nalazi u naselju Palit, katnosti P+1.
Gradevina je izgradena oko 2000. godine.Prizemlje se sastoji od prodajnih prostora sa
skladistima , te natkrivenog prolaza, dok se kat koristi kao izloZzbeni prostor sa uredom (
trenutno nije u funkciji ) , sa pristupom vanjskim stubistem.

Energetski certifikat nije predocen.

FOTODOKUMENTACIJA
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3.2.2. Povrsina prostora

Prema izmjeri u naravi i korekciji sa odgovarajuéim koeficijentima sukladno Pravilniku o

procjeni nekretnina i normi HRN ISO 9836:2011, prilikom izlaska na teren evidentirana je

korisna povrsina u iznosu :

ISKAZ POVRSINA - izmjera na terenu

z Koeficijent Korisna
Visina K°”ff‘a korisne vrijednost
NAMIENA PROSTORIJA povrsina = ‘ oo
h (m) KP (m2) vrijednosti povrsina
povrsina KVP (m2)
________ PRIZEMUE  ______
1 PRODAJNI PROSTOR1 2,94 45,23 1,00 45,23
2 NATKRIVEN| PROLAZ - 9,46 0,75 7,10
3 SKLADISTE 2,15 29,93 0,35 10,48
4 PRODAJNI PROSTOR 2 max 3,72 22,59 1,00 22,59
5. SKLADISTE - PP 3,02 22,52 1,00 22,52
6 SKLADISTE max 3,72 49,35 0,50 24,68
7 SKLADISTE max 3,72 62,83 0,50 31,42
8 STEPENISTE 8,61 1,00 8,61
UKUPNO 250,52 172,61
_________ e ee e I R R
1 IZLOZBENI PROSTOR max 3,71 79,36 1,00 79,36
2 URED max 3,71 4,39 1,00 4,39
3. SPREMISTE 1,53-2,84 15,70 1,00/ 0,75 12,80
4. SANITARIJE CCA 1,20 1,00 1,20
5 NATKRIVENI ULAZ - 1,75 0,75 1,31
6 VANJSKO STUBISTE - 6,95 0,25 1,74
UKUPNO 109,35 100,80
UKUPNO POSLOVNI OBJEKT 359,87 273,41

Ovr-2334/18



ISKAZ POVRSINA - projektna dokumentacija

2 Koeficijent Korisna
Visina Konfr: . korisne vrijednost
NAMIJENA PROSTORIJA povrsina 23 : 5
h (m) KP (m2) vruedﬂostl povrsina
povrsina KVP (m2)
________ RRIGBMILIE & - e o b
1 PRODAJNI PROSTOR 1 3,05 47,60 1,00 47,60
2 NATKRIVENI PROLAZ . 9,66 0,50 4,83
3 SKLADISTE 3,05 48,30 0,50 24,15
4, SKLADISTE 3,35 50,40 0,50 25,20
5 NADTRESNICA 50,00 0,50 25,00
6 STUBISTE - 9,12 1,00 9,12
UKUPNO 215,08 135,90
_________ e, _ _ | 4o
L. IZLOZBENI SALON 2,65 - 3,40 98,00 1,00 98,00
) URED 2,65 - 3,40 5,76 1,00 5,76
5. VANJSKO STUBISTE - 12.22 0,25 3,06
UKUPNO 115,98 106,82
UKUPNO POSLOVNI OBJEKT 331,06 242,72

3.2.3. Konstrukcija, tehnicka obiljeZja i ocjena stanja

a) KONSTRUKCIJA

- temelji: trakasti, armirano betonski
- nosiva konstrukcija: blok opeka

- stropna konstrukcija: . Ab ploca

- kroviste i pokrov: drveni krov sa pokrovom crijep, valoviti lim
b) INSTALACIJE

- vodovodna: izvedena

- odvodnja: izvedena

- elektriéna: izvedena

- gromobranska: izvedena

- telefonska: izvedena

- grijanje, hladenje: lokalno

- ventilacija: prirodna

Ovr-2334/18 121756



g g

- plinska: nije izvedena
- lift: nije izveden
c) ZANATSKI RADQVI

- hidroizolacija: izvedena

- fasada: ozbukana i oliéena
- limarija: ocincani lim

]
- pregradni zidovi: opeka

- obrada podova:

- obrada zidova:

- obrada stropova:
- fasadni otvori:

- unutarnji otvori:

keramicke plocice, glazura, beton
ozbukani, oliéeni,
prolazu
ozbukani, oli¢eni, vidljive drvene grede
Aluminijski, staklene prizme

Aluminijski, drveni

- oprema sanitarnih prostorija: wC

- vlaznost:

- prakticnost prostora:

uoéena na katu

prosjecna

Stanje: Nekretnina je prosjeéno odrzavana , na katu uoéena vlaga

3.3. Opremljenost i ocjena stanja

Vodovodne instalacije:
Sanitarna oprema:
Kanalizacija:
Elektricne instalacije:
Plinska instalacija:
Ventilacija:

Opskrba toplom vodom:

Stanje: prosjeéno

opskrba vodom preko priklju¢ka na javnu mrezu
izvedena

priklju¢ak na javnu kanalizaciju

- izveden priklju¢ak na javnu mrezu

nije izveden priklju¢ak na javnu mrezu

samo prirodna, nema posebnih ventilacijskih uredaja

neozbukano u natkrivenom

Ovr-2334/18 137
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4. ODREPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

Metode procjene vrijednosti nekretnina koje se razraduju Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina su poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. Kod procjene ove

nekretnine sluziti ¢emo se poredbenom metodom sukladno Zakonu.

4.1. Poredbena metoda

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiliezja sukladno Zakonu o
procjeni vrijednosti nekretnina. Ako se na podrucju u kojem je smjedtena procjenjivana
nekretnina ne pronalazi dovoljan broj kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje
poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene iz drugih poredbenih podrucja koje

sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja.

Pomoéu indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih
cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najvise Cetiri godine unatrag u odnosu
na dan vrednovanja. Ako ovlasteni sudski vjestak ili ovlasteni sudski procjenitelj
raspolaze dovoljnim brojem kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su
vremenski blize danu vrednovanja od najviSeg vremenskog razdoblja iz stavka 1., starije
kupoprodajne cijene mogu se iskljuéiti iz daljnjeg izracuna, a njihovo isklju¢ivanje treba

obrazloziti u procjembenom elaboratu.

4.2. Opci vrijednosni odnosi na trzistu

Poslovni objekt nalazi se u naselju Palit na otoku Rabu. Nekretnina je prosjecno
odrzavana, kat slabije , trenutno u prizemlju je u funkciji trgovine sa skladiSnim
prostorom.Nekretnina je nelegalna te je potrebna izrada projektne dokumentacije za
ishodenje izmjene i dopune gradevinske dozvole ( u sluéaju da ovrSenik nije podnio
zahtjev za ozakonjenje objekta ). Procjenjuje se prosje¢an interes za predmetnu

nekretninu.

Ovr-2334/18 14 /56



4.3. Utvrdivanje vrijednosti gradevine

4.3.1. Procjena vrijednosti gradevine poredbenom metodom

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe
transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti
sliénih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile

prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Nekretnine za usporedbu uzete su sa Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja

eNekretnine - https://nekretnine.mgipu.hr.

USPOREDBA 1

|
f Poslovni prostor - Zbirka kupoprodajnih dijena

5|

i Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 956805
{ Datum pregleda 13.12.2018.
| Vrsta nekretnine PP - Poslovni prostor
| 1D PN (PU) 3707694
Vrsta ugovora ' KP - kupoprodaja
Povréina u prometu 130,90
| Vrijednost nekretnine (KN) 1.039.628,%4
Datum ugovora 29.05.2017
Status podatka Preuzeto od PU

Poslovni prostor oznake A1 u prizemlju zgrade, koji se sastoji od prodajnog prostora,
hodnika, kupaonice, dva skladista i kioska, povrsine 130,93 m2, u etaznom elaboratu
oznaéeno tamno plavom bojom.

Adresa: Rab, Banjol 42

Datum ugovora: 29.05.2017.

Vrijednost nekretnine: 1.039.628,94 kn / 140.000,00 € - 1.069,52 €/m2

Ovr-2334/18 ' 15756
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USPOREDBA 2

Poslovni prostor - Zbirka kupoprodaijnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC B79768
Datum pregleda 19.9.2018.
Vrsta nekretnine PP - Poslovni prostor
1D PN (PU) 3781095
Vrsta ugovora ' KP - kupoprodaia
Ukupna povriina nekretnine u prometu (m2) 50,17
Ugovorenz mjesefna najamnina/zakupnina (KN)
Vrijednost nekretnine (KN) 375.831,57
Datum ugovora 03.04.2018
Status podatka Preuzeto od PU

10. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-10)

1. u neopredjeljenom suvlasnickom dijelu koji je jednako velik kao i ostali suvlasnigki
dijelovi, povezano s vlasnistvom poslovnog prostora P5/2 u prizemlju, povrsine 50,17
m2.

Povrsina: 50,17 m?

Adresa: Rab, PC Mali Palit 68

Datum ugovora: 03.04.2018.

Vrijednost nekretnine: 375.831,57 kn / 50.569,19 € - 1.007,96 €/m2

Ovr-2334/18 16/ 56
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USPOREDBA 3

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 856917
Datum pregleda 19.9.2018.
Vrsta nekretnine PP - Poslovni prostor
1D PN (PU) 3754275
Vrsta ugovora KP - kupoprodaja
Ukupna povriina nekretnine u prometu (m2) 136,47
Ugovorena mjesetna najamnina/zakupnina (KN)
Vrijednost nekretnine (KN) 1.229.216,90
Datum ugovora 30.11.2017
Status podatka Preuzeto od PU

Poslovni prostor povréine 136,47 m?

Povréina: 136,47 m?

Adresa: Rab, PC Mali Palit 68

Datum ugovora: 30.11.2017.

Vrijednost nekretnine: 1.229.216,90 kn / 163.000,00 € - 1.194,40 €/m2

USPOREDBA 4

Ovr-2334/18 17156
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Poslovni prostor - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 919854
Datum pregleda 19.9.2018
Vrsta nekretnine PP - Poslovni prostor
ID PN (PU) 3396797
Vrsta ugovora KP - kupoprodaja
Ukupna povréina nekretnine u prometu (m2) 128,47
Ugovorena mjesena najamnina/zakupnina (KN)
Vrijednost nekretnine (KN) 1.034.000,00
Datum ugovora 21.10.2015
Status podatka Preuzeto od PU

Poslovni prostor povréine 128,47 m?

Povrsina: 128,47 m?

Adresa: Rab, PC Mali Palit 69

Datum ugovora: 21.10.2015.

Vrijednost nekretnine: 1.034.000,00 kn / 135.564,88 € - 1.055,23 €/m2

USPOREDBA 5

Supetarska Draga 1215/1 [§
710 t-.;

L
) AKX
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Poslovne zgrade - Zbirka kupoprodajnih cijena ()]
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 045877
Datum pregleda 13.12,2018,
Vrsta nekretnine . PZG - Posloyne zarade
ID PN (PU) 3818488
Vrsta ugovora KP - kupoprodaja
Povréina u prometu 885,00
Vrijednost nekretnine (KN) 926.000,00
Datum ugovora 15.02.2018
Status podatka Preuzeto od PU

Povréina: 330 m?

Adresa: Rab, Supetarska Draga 1 a

Datum ugovora: 15.02.2018.

Vrijednost nekretnine: 926.000,00 kn / 124.348,84 € - 376,81 €/m2

USPOREDBA 6

Poslovni prostor - Zbirka kupoprodajnih cijena (2]
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 854711
Datum pregleda 13.12.2018.
Vrsta nekretnine PP - Poslovni prostor
1D PN {PU} 3614347
Vrsta ugovora KP - kupoprodaja
Povrina u prometu 381,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.271.699,43
Datum ugovora 20.03.2017
Status podatka ‘ Preuzeto od PU
Ovr-2334/18 19/56
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Povréina: 135,24 m?

Adresa: Rab, Kampor 378

Datum ugovora: 20.03.2017.

Vrijednost nekretnine: 1.271.699,43 kn / 171.291,68 € - 1.266,58 €/m2

Indeksi (@ 2015. = 100)°
Indices (@ 2015 = 100)®

postojeci
ukupno i stambeni
Tromjesecje i objekti
Existing
1]

Quarter o dweliings  |dwellings
Q4 10214 106,86 10007 10217 102,80 00,43
2015. Qi 10105 100,87 10112 10162 101,00 10020
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 9847 100,50
Q3 0086 10098 00,37 0002 100,01 00,14
Q4 99,96 9948 10018 9862 100,51 100,16
2016. Qi 101,21 9007 10173 10043 10177 10021
Q2 100,28 0580 101,23 0901 10033 10052
Q3 101,31 0667 10230 101,96 101,80 07,74
Q4 100,75 0484 10197 10056 101,39 08,26
2017. Qi 100,85 0286 10251 10072 10225 05,53
Q2 104,55 06,71 10647 10269 10658 100,03
Q3 105.13 97.76 10665 10645 10546 100,20
Q4 108,45 0873 11046 11046 10867 102,26
2018. Q1 100,44 0003 11150 11219 110,54 09,57
Q2 109,26 98 51 11147 11451 10033 08,94

izvor: Drzavni zavod za statistiku
Ovr-2334/18 20/ 56
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OSTALI TROSKOVI

Izrada projektne dokumentacije:

- projekt arhitekture : 10.000,00 kn

- projekt racionalne uporabe energije i toplinske zastite i elaborat zastite od
buke : 5.000,00 kn

- projekt konstrukcije : 7.000,00 kn

- projekt hidroinstalacija : 5.000,00 kn

- projekt elektrotehni¢kih instalacija : 6.000.00 kn
UKUPNO : 33.000,00 KN

Komunalni i vodni doprinos

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Gestica
sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podrugju
Grada Raba ( Sluzbene novine PGZ 33/2013 ), sukladno Zakonu o komunalnom

gospodarstvu.

Zona: l.zona

Jediniéna cijena : 96,00 kn/m?®

Komunalni doprinos: 96,00 kn/ m® x 275 m® = 26.400,00 kn

Vodni doprinos plaéa investitor gradnje, ukljuCujuci i Republiku Hrvatsku, njene ustanove
i drustva na gradnju gradevina za koje se zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole
podnosi od 16. veljac¢e 2006. pa nadalje ( Narodne novine broj 35/06, 79/10, 19/12,
1561/13, 83/2015 ).

Vodni doprinos : zona B , poslovne gradevine
Jedini¢na cijena : 10,05 kn / m*
Vodni doprinos: 10,05 kn/ m® x 275 m® = 2.763,75 kn

Geodetski uris i ostalo: 7.500 kn

SVEUKUPNO : 69.663,75 kn
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ANALIZA USPOREDNIH NEKRETNINA

REDNI BROJ TRANSAKCIJE & 2. 3. 4. 5. 6.
z k.¢. 805/10 233/4 233/4 233/5 125/1 1867/1
2
w
E k.o. Banjol Rab-Mundanije Rab-Mundanije Rab-Mundanije Supetarska Draga Kampor 378, Rab
g VRSTA NEKRETNINE POSLOVNI PROSTOR | POSLOVNI PROSTOR | POSLOVNI PROSTOR | POSLOVNI PROSTOR | POSLOVNI PROSTOR | POSLOVNI PROSTOR
=
E POVRSINA 130,90 m2 50,17 m2 136,47 m2 128,47 m2 330,00 m2 135,24 m2
4
E UKUPNO UGOVORENI 1ZNOS 140.000,00 € 50.569,19 € 163.000,00 € 135.564,88 € 12434884 € 171.29168€
3
E.S JEDINIGNA CIJENA 1.069,52 €/m2 1.007,96 €/m2 1.194,40 €/m2 1.055,23 €/m2 376,81 €/m2 1.266,58 €/m2
|—
<
8 DATUM SKLAPANJA UGOVORA 29.05.2017. 03.04.2018. 30.11.2017. 21.10.2015. 15.02.2018. 20.03.2017.
o
z KATNOST ZGRADE (BR.
3 NADZEMNIH ETAZA) P+2 P+2 P+2 P+2 P P
ETAZA - P i « % -
SUPETARSKA
CJENOVNI BLOK RAB RAB RAB RAB BRAGH KAMPOR
w
% ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA NE DA
5 RAZLOG ISKLJUGENJA 1Z e ’é%"‘
o USPOREDBE
o] B PROSJEKA
é N MEBUVREMENSKO
g 1ZJEDNACAVANIE
g E Indeks na dan transakcije 106,58 109,33 108,67 101,39 102,25
s 5 Korektivni faktor (PN/UN) 1,03 1,00 1,01 1,08 1,07
MEBDUVREMENSKI |
INTERKVALITATIVNO 1.097,11 €/m2 | 1.007,96 €/m2 | 1.201,66 €/m2 | 1.137,86 €/m2 1.354,28 €/m2
= | IZJEDNACENA JEDINICNA CIJENA
PROSJEGNA IZJEDNACENA 2
1.159, 2
JEDINIENA CIJENA: s reem
APSOLUTNO ODSTUPANJE 52,66 €/m2 151,82 €/m2 41,88 €/m2 21,91 €m2 194,50 €/m2
§ RELATIVNO ODSTUPANJE -5,40% -13,09% 3,61% -1,89% 16,77%
E
HFJ ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA
<
-
o ODABRANA USPOREDNA
NEKRETNINA 1.097,11 €/m2 | 1.007,96 €/m2 | 1.201,66 €m2 | 1.137,86 €/m2 1.354,28 €/m2
KVADRAT APSOLUTNIH
ODSTiPANTA 3.926,08 1.754,16 480,08 37.831,33
: DVOSTRUKA
i TANDAR i
SUMA KV%%F;ATH&'DT;SOLWH | 43.99165 SDEV”ACEJ‘;A 121,00 10,44% STAND. 242,19
: DEVIJACIJA
JEDINIENA VRIJEDNOST
POSLOVNOG PROSTORA e Feho s
Indeks na dan procjene - DZS Jadran 109,33
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - REZULTAT

NEKRETNINA POSLOVNI PROSTOR
Prosje¢na cijena 1.159,77 €/m2
Povrsina predmetne nekretnine 273,41 m2
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 317.097,04 €
KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Uijeeal zegaden)a Nizak: <10 % 0,00%
zraka
Odrzavanje zgrade Odrzavano: 0 % 0,00%
Odrzavanje prostora Odrzavano, kat slabije : 0 % 2,00%
UKUPNO ODBICI -6.341,94
DODACI
Dobra lokacija: 0 do + 5% 0,00%
|znadprosje&no odrzavanje: <5 % 0,00%
UKUPNO DODACI 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST POSLOVNOG PROSTORA 310.755,10 €
2.295.882,92 kn
Gradevinski nedostaci - umanjenje 69.663,75 kn
2.226.219,17 kn
ZAOKRUZENO 2.230.000,00 kn
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5. ZAKLJUCAK

Misljenja smo da postena trziSna vrijednost predmetnog poslovnog objekta, upisanog u
zemljisne knjige Opcéinskog suda u Rijeci, zemljiSnoknjizni odjel Rab, z.k.ul. 1850, k.&.br.

797/11, k.0. Rab-Mundanije na dan 13.12.2018., razumno predstavlja iznos od:

2.230.000,00 kn

Napomena : Radi pristupa do poslovhe gradevine sagradene na k.c. 797/11
k.o. Rab - Mundanije potrebno je utvrditi sluznost prolaza na k.¢€. 797/ 5 put
k.o. Rab - Mundanije u suvlasniStvu Jeke Vujani¢ u 2/4 dijela , te na k.c.
79719 kuca br. 431 i dvoriste k.o. Rab- Mundanije u vlasnistvu Jeke Vujanic
u 1/1dijela u korist k.¢. 797/11 k.o. Rab - Mundanije buduci inace nije mogu¢
pristup do poslovnog objekta . Za drugi pristup preko k.¢. 800/5 k.o Rab-
Mundanije u vlasnistvu privatne osobe potrebno je izvrSiti uskladenje
stvarnog stanja na terenu i katastarskog plana, buduéi katastarski plan ne
odgovara stanju na terenu .

ZA DAN 13.12.2018. 1EUR : 7,388078 kn

Rijeka, 13.12.2018. Izradila: Jasminka Lili¢, dipl.ing.grad.

Prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine primjenjivale su se
odgovarajuée odredbe i smjernice odgovaraju¢ih zakona, podzakonskih akata, propisa,
odluka i normativa, kako slijedi:

1. Podatak o etalonskoj cijeni gradenja ( NN br.100/12)

2. Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

3. Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16 )

4. Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96., 68/98., 137/99.,

22/00.,73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09. i 143/12, 152/14,

81/15)

5. Zakon o zemlji$nim knjigama (NN br. 91/96., 68/98., 137/99., 114/01., 100/04.,

107/07.,152/08., 126/10. i 55/13, 60/13, 108/17.)

6. Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17)

7. Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)

8. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

10. Ostali vazeci propisi i zakoni
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izvod iz zemljiSne knijige

ehice NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Rijeci :
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RAB
Stanjc na dan: 11.12.2018. 00:47 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 324434, RAB-MUNDANIJE Broj ZK uloika: 1850

Broj zadnjeg dnevnika: Z-49637/2017
Aktivne plombe:

1ZVADAK 17 ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. ) Oznaka zemljiSta Primjedba
(kat. jutro | Ehy m2
Cestice)

1. 797/11 535

KUCA BR431 A 235

DVORISTE 300

UKUPNO: 535

DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa [Primjedba
Primljeno: 09.sijeénja 1998. Broj: Z-14/98
Ld Na temelju ¢l.51a Zakona o gradenju, zabiljezuje se da je dogradeni dio kuée sagradene na k¢.797/11 upisan RARIIBRA
bez uporabne dozvole.
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Suvlasnidki dio: 1/2
RABOPSKRBA-PERO D.0.0., RAB, PALIT 431
2.1 Primljeno: 11.veljade 2009. Broj: Z-238/09 ZABILIEZBA

Na temelju ovos. rjesenja o ovrsi posl.br. Ovr-169/08 od 10.veljace 2009., zabiljezuje se ovrha na
nekretnini upisanoj u A I.

1.2 Zaprimljeno 15.12.2017.g. pod brojem Z-49637/2017

na l(1.1)
ZABILJEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
RIJECI POSL.BR. 14 ST-538/2017-2 13.12.2017, i &l. 54 Stecajnog zakona ( NN broj 44/96, 29/99,0
129/00, 123/03, 82/06, 116/10, 25/12),
2, Suvlasni¢ki dio: 1/2
VUJANIC JEKA, OIB: 92775636518, RAB, PALIT 431
2.1 Primljeno: 11.velja¢e 2009. Broj: Z-238/09 ZABILIEZBA

Na temelju ovos. rjesenja o ovrsi posL.br. Ovr-169/08 od 10.veljade 2009., zabiljezuje se ovrha na

nekretnini upisanoju A I,

Ovr-2334/18
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 324434, RAB-MUNDANIJE Broj ZK ulo3ka: 1850
C
Teretovnica
Rbr. Sadraj upisa Iznos  |Primjedba
1. '
1.1 Primljeno: 24.prosinca 2002. Broj: Z-1446/02 175.000,00 EUR

Na temelju ugovora o kreditu br. 446/02 od 20.prosinca 2002., uknjizuje se zalozno pravo
na nekretnini upisanoj u A 1., za iznos od EUR 175,000,00 (stosedamdesetpettisu¢aeura)
uvecano za ugovorenu kamatu i troskove, - u korist:

RIADRIA BANKA D.D., RIJEKA
1.2 Primljeno: 24.prosinca 2002. Broj: Z-1446/02 ZABILJEZBA

zatim, zabiljeZuje se zabrana otudenja i opterecenja bez suglasnosti banke.

Potvrduje sc da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 11.12.2018.
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prijepis posjedovnog lista

opie

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA RAB

Stanje na dan: 11.12.2018. 00:47

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: RAB-MUNDANIJE (Mbr. 324434)

Posjedovni list: 942

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali¥te odnosno sjediite upisane osobe

OIB

1/2 VUJANIC JEKA Z.PETRA, PALIT 431 (VLASNIK)

92775636518

172 RABOPSKRBA PERO D.0.0. RAB, PALIT 431 (VLASNIK)

Podaci o katastarskim &esticama

Broj
& | katastarske
Cestice

Lgr
i

Adresa katastarske Eestice/Nadin uporabe katastarske
Sestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj
zgrade

Povriina/
m2

Broj

Posebni
pravni
reZimi

Primjedba

79711

PALIT

535

KUCA, PALIT

235

DVORISTE

300

Ukupna povr3ina Katastarskih Cestica

535

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniitvu na katastarskim esticama upisanim u posjedovnom listu.

Ovr-2334/18
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izvod iz katastarskog plana
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA RAB

I1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:2904

NESLUZBENA VERZIJA

K.0. RAB-MUNDANIIE, 324434
k.€. br.: 797/11

Datum ispisa: 11.12.2018

Ovr-2334/18
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Kopija katastarskog plana
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Nalaz vieStaka geodetske struke

Ovr. — 2334 /2018

Subat Tihomir stalni sudski vjedtak geodetske struke

l Rjeienje Zupanijskog Suda Rijeka 4.5u.17/2013 od 26.02.2013.

Dramalj, 22.06.2018.
Predmet : Ovr.-234/2018

OPCINSKI SUD
RIJEKA
Ovrhovoditelj : Privredna banka Zagreb
Ovrienik 3 Rabopskrba ~ Pero i dr.
Radi i Ovrhe na nekretnini
4x
NALAZ

VJESTAKA GEODETSKE STRUKE

Rje3enjem Opcinskog Suda Rijeka od 2.svibnja 2018, zakazan je za dan 08.lipnja 2018
otevid na terenu po ovom predmetu, te sam istim imenovan vjeitakom, sa zada¢om
identifikacije predmetne k.€. 797/11 u K.0. Rab Mundanije.

Prije uvidaja izvr3ena je priprema predmeta, odnosno ishodovanje potrebne
dokumentacije potrebne za identifikaciju. Na zakazani dan izvrien je uvidaj, pri ¢emu sam
izvr3io identifikaciju predmetne parcele, te mogu dati slijededi nalaz.

Geodelski nalaz Stranica 104
Staini sudski viestak Subat Tibomir

Ovr-2334/18
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Ovr. - 2334 /2018

Subat Tihomir stalni sudski vjestak geodetske struke

l Rjeienje Zupanijskog Suda Rijeka 4.5u.17/2013 od 26.02.2013.

Dramalj, 22.06.2018.
Predmet : Ovr.-234/2018

OPCINSKI SUD

RIJEKA
Ovrhovoditelj : Privredna banka Zagreb
Ovrienik : Rabopskrba — Pero i dr.
Radi : Ovrhe na nekretnini
4x
NALAZ

VJESTAKA GEODETSKE STRUKE

Rje3enjem Opéinskog Suda Rijeka od 2.svibnja 2018, zakazan je za dan 08.lipnja 2018
otevid na terenu po ovom predmetu, te sam istim imenovan vjestakom, sa zada¢om
identifikacije predmetne k.€. 797/11 u K.O. Rab Mundanije.

Prije uvidaja izvriena je priprema predmeta, odnosno ishodovanje potrebne
dokumentacije potrebne za identifikaciju. Na zakazani dan izvr3en je uvidaj, pri éemu sam
izvriio identifikaciju predmetne parcele, te mogu dati slijede(i nalaz.

Geodelski nalaz Stranica 10d 5
Stalni sudski vjestak Subat Tihomir

Ovr-2334/18
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Ovr.—-2334 /2018

1. Postupanje vjeitaka

1.1.0pis lica mjesta
Predmetna parcela nalazi se u sredidnjem djelu otoka, naselju Palit i predstavlja

objekt adrese Palit 431a sa dvori§tem u sjevernom i jugozapadnom djelu parcele.

4

Google Farth

Satelitski snimak otoka Raba sa markiranim poloZajem predmetne parcele - sitniji prikaz.

Google Earth

Satelitski snimak sa markiranim poloZajem predmetne parcele — krupniji . )

Geodelski nalaz Stranica 2 0od 5
Stalni sudski vijeslak Subat Tihomir
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o
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Ovr. —2334 /2018

Geodetski nalaz
Stalni sudski vjestak Subat Tihomir

Stranica3 od 5

Ovr-2334/18
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Ovr. —2334 /2018

&z e 3 4
T

-

SRS 4 - -
im predmetnim objektom — pogled iz smjera juga ( sa ceste Kampor — Rab).

Geodetski nalaz Stranica 4 od 5
Stalni sudski viestak Subat Tihomir
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Ovr. — 2334 /2018

1.2.Identifikacija predmetne parcele

Uvidom u podatke katastra i gruntovnice utvrdeno je da je predmetna parcela k..
797/11 u K.O. Rab Mundanije upisana u

gruntovnici kao :
br. z.k.ul. kultura povrsina vlasnik
797/11 1850 kuéa br. 431a i 535 m’ Rabopskrba — Pero
dvoriite Vujani¢ Jelka
katastru kao :
br. pos;j.list kultura povrsiina posjednik
797/11 942 kuéa br. 431ai 535m?’ Rabopskrba — Pero
dvoritte Vujani¢ Jelka

Navedeni podaci evidentirani su na temelju geodetskog elaborata iz 1998
Ur.broj: 2170-05/8-98-01
Klasa: 936-02/98-02/32

Identifikacijom predmetne parcele u naravi utvrdio sam da je u periodu nakon izrade
ovog elaborata , doslo do dogradnje objekta u sjevernom i jugozapadnom djelu parcele.
U grafickom djelu nalaza prikazano je evidentirano i neevidentirano stanje.

Zakljucak
Unutar ovog nalaza dan je odgovor na postavljeni zadatak, odnosno izvriena
je identifikacija predmetne k.€. 797/11 u Rab Mundanije.
Utvrdeno je da postoji nesklad u pogledu upisanih objeketa izmedu stvarnog stanja i
mapnog stanja u katastru, na natin da nisu evidentirani svi objekti.
Graficki prilozi dani su u naravi.

Stalni sudski vjestak:
Subat T.

Geodetski nalaz

Stranica 5 od 5
Stalni sudski viestak Subat Tiomir

" Ovr-2334/18
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Legenda: \&}h Thn b T
— predmetna parcela
ﬁ evidentirani objekti
e neevidentirani objekti -

— Eubat Tihomir - stalni sudski vjedtak geodetske struke

Rjesenje Zupanijskog suda Rijeka 4.5u-25/2017 od 27.02.2017.
Skica lica mjesta
| Broj predmeta: Ovr.-2334/2018 dopunjeni izvornik 1z 1993 god.
K ska opéina: | Rab Mundanije Dramalj, 22.06.2018.
Ovr-2334/18
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Gradevinska dozvola
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Projektna dokumentacija
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TLOCRT PRIZEMLJA

TLOCRT KATA

| S S S S O S ey S S U S S e S Sy S G O S S S

Ovr-2334/18




Ovr-2334/18 45/ 56



Ovr-2334/18 46/ 56




Ovr-2334/18 47156



Ovr-2334/18
48 /56



Ovr-2334/18 49 / 56




Ovr-2334/18 50/56



Ovr-2334/18




ovr2334ns 82158




Tlocrti stanja na terenu
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REPUBLIKA HRVATSKA
g PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA
UPRAVNI ODJEL ZA
PROSTORNO UREDENJE,
GRADITELJSTVO | ZASTITU OKOLISA
ISPOSTAVA U RAB U
KLASA:361-01/18-02/45

URBROJ:2170/1-03-07/4-18-02
Rab, 21. lipanj 2018.

PREDMET: Dostava preslike iz sluzbene evidencije, odnosno arhivske grade

Dana 13, lipnja 2018. godine zaprimili smo Va$ zahtjev za dostavom preslike
projektne dokumentacije koja je sastavni dio gradevne dozvole KLASA:UP/I-361-
03/98-01/30 URBROJ:2170-04/7-98-02 od 28. svibnja 1998. godine.

Upravna pristojpba na zahtjev temeliem Zakona o upravnim pristojbama
(,Narodne novine", br: 115/16) Tar. br. 1. u iznosu od 20,00 kn nalijepliena je na
zahtjev i propisno ponistena, a iznos od 240,00 kn (6 arka x 40 kn Tar. br. 5. st. 2.
Uredbe o tarifi upravnih pristojpi NN br:8/17, 37/17, 129/17) uplaéen na ime
Primorsko-goranska  Zupanija  (Zupanijske  upravne  pristojbe), IBAN:
HR6923400091800008005, madel HRE8, poziv na broj odobrenja 5363 - OIB-363,
opis placanja: upravna pristojba za kopiranje dokumentacije.

VODITELJ ISPOSTAVE:

de, dipl. inZ. grad,

Dostaviti:

QQ Jasminka Lilié, Svalbina 7, Rijeka
. Pismohrana, ovdje

Ovr-2334/18 56 / 56




