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IMENOVANJE
L. Ivana Brebri¢, magistar inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, Palinovedka ulica 19 P,
OIB: 01354117686, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrucja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina.
I Danom izvrinosti ovog rjedenja imenovani ¢e¢ se upisati u Popis stalnih sudskih

vjeStaka ovog Ministarstva.
Obrazlozenje

Ivana Brebri¢, magistar inzenjer gradevinarstva iz Zagreba. podnijela je zahtjey
za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podru¢ja graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina.

Imenovana je zahtjevu prilozila Zivotopis. elektroni¢ki zapis iz Matice
vjen¢anih. ovjerenu presliku potvrde Gradevinskog fakulteta Sveuéilista u Zagrebu o stjecanju
akademskog naziva magistra inZenjera gradevinarstva, elektroni¢ki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, potvrdu
poslodavca o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, policu osiguranja od
odgovornosti, uvjerenje opéinskog suda da se protiv nje ne vodi kazneni postupak za kazneno
djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duZznosti, rjeSenje Trgovatkog suda u Zagrebu,
broj: 4 Su-574/20 od 16. listopada 2020. kojim se imenuje stalnim sudskim vje$takom za
graditeljstvo i procjenu vrijednosti nekretnina i popis predmeta u kojima je obavila vjestadenja.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka mozZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni
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(]

studij ili specijalisti¢ki diplomski struéni studij odnosno zavrsen preddiplomski sveuéilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podruju viestatenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveudilisnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveutilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina. a nakon zavrsenog preddiplomskog
sveudilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci najmanje deset
godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vijeStaka, uspjesno je zavriila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti. drzavne
uprave i pravnog nazivlja, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovomosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti
(licenciju) ili poloZen struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to,

sukladno posebnim propisima. uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovana drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivana za kazneno djclo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duZnosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u

Zagrebu,

Slijedom navedenog. utvrdeno je da imenovana ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
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OPCI PODACI

Podnositelj zahtjeva:

Dan vrednovanja:
Dan kakvoce:
Svrha:

Popis primijenjenih propisa:

Isprave:

Stecajni upravitelj u stecajnom postupku nad duznikom
SE — GA d.o.0. u stecaju, OIB: 93731497431, LOKVA 15,
51415 LOVRAN

05.02.2025.

05.02.2025.

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13,
65/17,114/18, 39/19, 98/19, 67/23)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/2015)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima ( NN broj
91/96...94/17)

Zakon o zemljisnim knjigama ( N.N. broj 63/19, 128/22,
155/23)

Odluke i rjeSenja javnopravnih tijela lokalne
samouprave

PPUO Matulji lll. izmjene i dopune, SN PGZ br.46/23

lzvadak iz zemljiSne knjige: Opcinski sud u Rijeci,
ZemljisSnoknjizni odjel Opatija, k.o. Matulji, br. zk
uloska: 678

Izvadak iz kupoprodajnih cijena zemljiSta poredbenih
nekretnina iz registra e-nekretnine
(https://nekretnine.mgipu.hr)
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1 ZADATAK

Izraditi nalaz i misljenje na okolnost utvrdenja procijenjene trziSne vrijednosti nekretnine na adresi
Kvarnerska 32, Matulji i to: 2. Suvlasnicki dio: 1/4 ETAZNO VLASNISTVO (E-2) Stan u prizemlju, oznaéen
plavom bojom, ukupne povrsine 48,23 m2, sve na z.k.¢. 2409/1, k.o. Matulji, upisano u zemljisne knjige
Opcinskog suda u Rijeci, zemljiSnoknjizni odjel Matulji.

2 OCEVID

Na zahtjev narucitelja stecajne upraviteljice Snjezane Hopp u stecajnom postupku koji se vodi nad
duznikom SE—GA d.o.o. u stecaju, OIB: 93731497431, LOKVA 15,51415 LOVRAN , potpisani vjestak izvrsio
je ocevid dana 05.02.2025. godine, na adresi nekretnine, u nazocnosti narucitelja, glede izrade
procjembenog elaborata radi utvrdivanja trZiSne vrijednosti nekretnine.

Nekretnina je procijenjena kao da se nudi na prodaju na otvorenom trzistu. Procjena ce se koristiti u svrhu
utvrdivanja vrijednosti nekretnine radi prodaje. Postena trzisSna vrijednost definira se kao pretpostavljeni
iznos za koji se mozZe ocekivati da ¢e se imovina razmijeniti izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja,
a da niti jedna strana nije pod prisilom, te da imaju podjednaka dostatna saznanja o svim relevantnim
¢imbenicima u svezi doti¢ne imovine.

U tu svrhu izvrsila sam uvidaj te nakon prikupljenih podataka dajem svoj nalaz, procjenu i misljenje kao
Sto slijedi u daljnjem tekstu.

2.1 Opis procjenjivane nekretnine s prostornom identifikacijom

Adresa nekretnine: = Kvarnerska cesta 32, Matulji
Vrsta nekretnine:
= Stan
» 2. Suvlasni¢ki dio: 1/4 ETAZNO VLASNISTVO (E-2) Stan u
Predmet procjene: prizemlju, oznacen
= plavom bojom, ukupne povrsine 48,23 m2
Legalitet: = Da (vlasnistvo)
Prava i tereti = Tereta nema vidljivo iz zk uloska
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2.2 LOKACUA

Nekretnina se nalazi u Matuljima. Opcina Matulji smjestena je u Primorsko-goranskoj Zupaniji, na
sjeverozapadnom dijelu Hrvatske, u blizini grada Rijeke. Geografski, Matulji leZze na istoénom dijelu
Istarskog poluotoka, a sjeveroistocno od njih nalazi se granica s Italijom.

Opcina je smjestena u brdovitoj i priobalnoj zoni, $to joj daje atraktivnu poziciju s pogledom na Kvarnerski
zaljev i okolna podrucja. Zbog svoje blizine Rijeci, koja je glavni gospodarski centar tog dijela Hrvatske,
Matulji su postali popularno naselje za Zivot, no zadrzali su i ruralni karakter.

Osim toga, Matulji su dobro povezani cestovnim putem s Rijekom, sto omogucava brz pristup urbanim

sadrZajima, dok istovremeno uZivaju u mirnijem, prirodnom okruZenju. Opcina se nalazi u blizini glavnih
prometnica koje povezuju Istru i kontinent, kao i na svega nekoliko kilometara od Jadranske obale.

Slika 1:Prikaz makro lokacije predmetnih nekretnine
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Slika 2: Prikaz mikro lokacije predmetnih nekretnina

Prema vazecoj prostorno planskoj dokumentaciji: PPUO Matulji Ill. izmjene i dopune, SN PGZ br.46/23,

utvrdeno je kako se nekretnina na z.k.¢. 2409/1 nalazi unutar izgradenog dijela gradevinskog podrudja
naselja. Mjesovite namjene oznake M2.

Slika 3 Prikaz lokacije nekretnine prema namjeni
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2.3 Stanje u katastru i uskladenost sa zemljiSnom knjigom

Slika 4: identifikacija Cestica

ZemljisSno-knjizno stanje

Opcinski sud u Rijeci, Zemljisno knjizni odjel Opatija

Katastarska opcina: Matulji
Katastarska cestica: 2409/1
Broj zk uloska: 678

Opis nekretnine:

2. Suvlasni&ki dio: 1/4 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
Stan u prizemlju, oznacen, plavom bojom, ukupne povrsine 48,23 m2

Vlasnistvo:

SE - GAD. 0. 0. U STECAJU, OIB: 93731497431, LOKVA 15, 51415 LOVRAN

Katastarsko stanje

Podrucni ured za katastar Rijeka, Odjel za katastar nekretnina Opatija

Katastarska opcina: Matulji
Katastarska cestica: 2409/1
Posjedovni list broj 678

Opis nekretnine:

2. Suvlasni&ki dio: 1/4 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
Stan u prizemlju, oznacen, plavom bojom, ukupne povrsine 48,23 m2

Posjednik nekretnine

SE - GAD. 0. 0. U STECAJU, OIB: 93731497431, LOKVA 15, 51415 LOVRAN

Iz navedenog proizlazi da je stanje u katastru i zemljiSnim knjigama uskladeno.
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Slika 5:izvod iz katastra

2.3.1 Kakvoca nekretnine

Predmetna nekretnina u naravi stan u kuci na adresi: Kvarnerska cesta 32, Matulji Zagreb, nalazi se u
prizemlju, zgrade katnosti Pr+1.Kat. Stambena zgrada je izgradena prije 15. veljace 1968. godine $to je
utvrdeno uvidom u elaborat posebnih dijelova kuce. Svi sadrZaji nalaze se u krugu 50 m. Okolni objekti su
slicne katnosti i namjene. Naselje je urbanizirano i opremljeno svom infrastrukturom. Lokacija je pogodna
za postoje¢u namjenu (stambeni prostor).

Stan je dvostrano poprecno orijentiran, orijentacije sjever-jug. lzmjerom na terenu utvrdeno je kako
upisana povrsina u zk odgovara korisnoj povrsini izmjerenoj o¢evidom, a koja iznosi 48,23 m2, a sastoji se
od dvije sobe, kuhinje, spremiste, kupaonice.

10
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Vizualnim pregledom stana nisu uocena ostecéenja koja bi utjecala na stabilnost zgrade.

Na lokaciji nema izvora zagadenija koji bi bili opéepoznati ili uocljivi.

Zemljiste na kojem je izgradena stambena zgrada u kojoj se nalazi stan koji je predmet ove procjene

definirano je kao zemljiste | kategorije (kategorizacija prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti

nekretnina NN 105/15 ¢1.10).

2.4 Tehnicki opis nekretnine

Prema godini izgradnje zgrade i vizualnim pregledom na licu mjesta daje se opis konstruktivnih elemenata

zgrade.
OPCI OPIS
Namjena stambena
Zona mjesovita namjena M2

Godina izgradnje

prije 1968

Promet u mirovanju

u okruzenju zgrade

Prometne veze

osobni i javni prijevoz

Katnost

Pr+1.kat

Etaza

Prizemlje

Orijentacija stana

dvostrano-poprecno, sjever - jug

Povrsina iz zk izvatka 48,23 m2
Korisna povrsina (KP) 48,23 m2
KONSTRUKCIJA

Nosiva konstrukcija kamen
Medukatna konstrukcija nepoznato
Pregradni zidovi opeka
Fasada izvedena
ZAVRSNA OBRADA

Obrada podova

dijelom keramicke plocice, dijelom laminat

Instalacije

izvedene

Vanijska stolarija

PVC, drvena

OSTALE KARAKTERISTIKE

Odrzavanje

Vizualnim pregledom nisu uoceni nedostatci koji bi utjecali
na stabilnost zgrade. Stan se ne koristi, op¢e stanje ne
odrzavano.

11
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2.4.1 Geometrijski podaci

kuhinja 6,70 1,00 6,70
soba 17,17 1,00 17,17
soba 13,57 1,00 13,57
kupaona 5,57 1,00 5,57
spremiste 5,22 1,00 5,22
Ukupno: 48,23 48,23

Slika 6:geometrijski podaci

12
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2.5 Rezultat ocevida s karakteristi¢nim fotografijama

13
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3 OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Za ocjenu trendova opcih vrijednosnih odnosa na trZiStu nekretnina koristeni su statisticki podaci
DrZavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

Sukladno podacima Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske moze se zakljuciti slijedede:

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u treéem tromjesecju 2024. u
odnosu na drugo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 2,4%. U odnosu na treée tromjesecje 2023. (na
godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 12,3%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 1,5%, a u
odnosu na trece tromjesecje 2023. za 4,4%. Cijene postojeéih stambenih objekata u odnosu na drugo
tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 2,5%, a u odnosu na trece tromjesecje 2023. za 13,5%.

Cijene stambenih objekata u tre¢em tromjesecju 2024. u odnosu na drugo tromjesecje 2024. u prosjeku
su viSe za Grad Zagreb, za 0,8%, za Jadran, za 3,4%, i za Ostalo, za 5,0%. Cijene stambenih objekata u
odnosu na trec¢e tromjesecje 2023. (na godiSnjoj razini) za Grad Zagreb viSe su za 7,7%, za Jadran za 15,9%,
a za Ostalo za 16,8%.

IV.-VI. 2024 VII=1X. 2024. VII. —IX. 2024.

@ 2015. IV-VI. —. 2024. VII. —IX. 2023.
Indeks stambenih nekretnina — ukupno 202,19 2,4 12,3
Novi stambeni objekti 165,56 1,5 4,4
Postojedi stambeni objekti 209,28 2,5 13,5
Grad Zagreb 220,10 0,8 7,7
Jadran 195,35 3,4 15,9
Ostalo 189,95 5,0 16,8

Slika 7: Prikaz indeksa cijena stambenih nekretnina na podrucju Republike Hrvatske zakljucno s drugim tromjesecjem 2024.. godine
(izvor : DrZavni zavod za statistiku)

15
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4 POSTUPAK PROCIJENE

Procjena trzne vrijednosti nekretnine izraduje se prema dobivenoj dokumentaciji, prema podacima od
narucitelja, te uvida u stanje nekretnine na predmetnoj lokaciji.

Izracun se radi prema metodama definiranim za potrebe utvrdivanja vrijednosti nekretnina — troSkovnom
metodom, usporednom metodom i/ili dohodovnom metodom, ovisno o vrsti nekretnine.

Pri izraCunu se koriste podaci objavljeni od mjerodavnih institucija, podaci o trenutacnim kretanjima
vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju i ekvivalentni objekt, te vlastita iskustva.

Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda, odnosno vlasnistva nad nekretninom.

Napomena:
Procjena je izradena uvidom u preslike / originale vlasnicke dokumentacije. Ukoliko dobivene preslike
dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto ne odgovaramo.

4.1 OPIS | METODA IZRACUNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedece propisane metode:

e Poredbena;

e Prihodovna;

e Troskovna,
Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postoje¢e obicaje u
uobic¢ajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive
podatke.

4.1.1 Troskovna metoda

Primijenjena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze zgrade
javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a
posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu
usporedive. Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostatka na gradevinama
te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trZisSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz
odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraCunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvadaju
koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

4.1.2 Prihodovna metoda

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na trzistu.
Prihodovna metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih cestica na
kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

4.1.3 Poredbena metoda

Poredbena je metoda u prvom redu primijenjena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuc¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih
prostora.

Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene onih
nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.
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Obzirom na vrstu nekretnine — za utvrdivanje trziSne vrijednosti pripadaju¢eg gradevinskog zemljista i
dvorista koriStena POREDBENA METODA .

4.2 1IZRACUN VRIJEDNOSTI ZEMLIISTA ODABRANOM POREDBENOM METODOM

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ée se
sukladno Pravilniku prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa
cijena stambenih nekretnina (indeksi objavljeni na DZS) i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz

tablicu interkvalitativnog izjednacavanja.
Indices (@ 2015 = 100)?

novi postojeci
stambeni [stambeni Ostalo
Tromjesecje objekti objekti
New Existin
Quarter dwellings dwellin%s Other
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 17512 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024. Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95

Slika 8: Prikaz indeksnih nizova izvor: DrZavni zavod za statistiku — Indeksi cijena stambenih nekretnina

4.2.1 Pregled poredbenih nekretnina

Svi nuZni podaci za poredbene nekretnine dobiveni su pribavljanjem podataka dostupnih u registru
eNekretnina (https://nekretnine.mgipu.hr).
Tako prikupljeniiobradeni podaci kupoprodajnih cijena gradevinskih zemljista prikazani u sljedeéoj tablici:
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w
w 2 . UKUPNI

c < 3 <

o . 23| 3|22 ol UGOVORENI | CIJENA il CJENOVNI

a k.¢ k.o. 8| | 2u| STANA e (EUR/m2) SKLAPANJA T

e 85|l | >E m2 UGOVORA

N = [eur]

MATULII-

1. | 1769 | Matulji | 1935,00 | 1 | ST/A 64,93 | 140.000,00 | 2.156,17 | 14.11.2024. | GRADEVINSKO
PODRUCIE
MATULII-

2. | 1769 | Matulji | 1935,00 | PR | ST/A 64,00 | 128.000,00 | 2.000,00 | 18.05.2022. | GRADEVINSKO
PODRUCIE
MATULII-

3. | 2320 | Matulji | 1980,00 | 2 | ST/A 57,89 | 100.000,00 | 1.727,41 | 28.04.2022. | GRADEVINSKO
PODRUCIE
MATULII-

4. | 2200 | Matulji | 1970,00 | 1 | ST/A 52,01 95.000,00 | 1.826,57 | 27.12.2021. | GRADEVINSKO
PODRUCIE
MATULII-

5. | 2319 | Matulji | 1980,00 | PR | ST/A 45,83 89.000,00 | 1.941,96 | 21.06.2022. | GRADEVINSKO
PODRUCIE

Tablica 4-1: Ulazni podaci

4.2.2

Meduvremensko izjednacenje

Sukladno ¢€l. 6 i ¢l. 7 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) kada opdi

vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih nekretnina odstupaju od utvrdenih na dan

vrednovanja , dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina

pomocu indeksnih nizova, a za kupoprodajne cijene koje su ugovorene najvise Cetiri godine u odnosu na

dan vrednovanja.
Na temelju ulaznih podataka opisanih u tablici: Tablica 4-1 provedeno je vremensko uskladenje cijena

koristeci bazne indekse objavljene na Drzavnom zavodu za statistiku prikazane na slici: Slika 8.

Kao ulazni parametri koriStene su sljedece vrijednosti:

dan vrednovanja: 05.02.2025. dan kakvoce: 05.02.2025.

BAZNI
2| POVRSI UKUPNI DATUM INDEKS IN;'::?:“ A | KOREKCU MED;::K'TEME
& S &l nNA UGOVORENI | CIENA NA DAN SKI "
.| 2 2| stana IZNOS (e/m2) | SKEAPANJA i ioopR DAN FakTOR | 'Z/EDNACENA
| >x o, €] UGOVORA | " " | VREDNOVA (B/A) CIJENA
z (A) NJA (B) C1(€/m2)
1. | sT/A 64,93 | 140.000,00 | 2.156,17 | 14.11.2024. | 195,35 195,35 1,00 2.156,17
2. | sT/A 64,00 | 128.000,00 | 2.000,00 | 18.05.2022. | 151,52 195,35 1,29 2.578,54
3. | sT/A 57,89 | 100.000,00 | 1.727,41 | 28.04.2022. | 151,52 195,35 1,29 2.227,10
4. | sT/A 52,01 95.000,00 | 1.826,57 | 27.12.2021. | 142,51 195,35 1,37 2.503,83
5. | ST/A 45,83 89.000,00 | 1.941,96 | 21.06.2022. | 151,52 195,35 1,29 2.503,71

Tablica 4-2: Meduvremenski izjednacena cijena
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4.2.3 Interkvalitatvno izjednacenje

Interkvalitativno izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na
katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomocu koeficijenata za
preracunavanje. Interkvalitativno izjednacenje vrsi se koristenjem parametara propisanih Pravilnikom u
Prilozima 5 do 7.

Osnovni podaci stan 1 stan 2 stan 3 stan 4 stan 5
Meduvremenski izjednacena cijena (C1 €/m2)
2.156,17 2.578,54 2.227,10 2.503,83 2.503,71

povrsina stana 64,93 64,00 57,89 52,01 45,83
Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u zgradi -Kp
Kp=0,28xkk+0,09xko+0,22xkgps+0,27xkuo+0,14xksks
Katnost stana 1 PR 2 1 PR
koeficijen kk 1 0,92 1 1 0,92
Orijentacija stana
Koeficijent ko 1 1 1 1 1
geografski poloZaj (dnevni boravak) _ _ _ _ _
koeficijent gps 1 1 1 1 1

_ o o prosjecan prosjecan prosjecan prosjecan prosjecan
koeficijent utjecaja okolisa standard standard standard standard standard
koeficijent kuo 1 1 1 1 1
koeficijent smanjenog utjecaja komfora stanovanja ) ) ) ) .
koeficijent ks 1 1 1 1 1
Kp=0,28xkk+0,09xko+0,22xkgps+0,27xkuo+0,14xksks 1.00 098 1.00 1.00 0,98
Interkvalitativno izjednacena cijena (C2 €/m2) 2.156,17 2.637,62 2.227,10 2.503,83 2.561,08
Prosjeéna jediniéna cijena (€/m2) 2.417,16

Tablica 4-3: Interkvalitativno izjednacenje

4.2.4  Statisticka obrada podataka uz iskljucivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobicajene  okolnosti utvrduju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od ostalih
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slucajevima.

U postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinacna odstupanja
kupoprodajnih cijena vecih od +/- 30 % od prosjecne kupoprodajne cijene usporedivih nekretnina, nakon
provodenja postupka meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacavanja.
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STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
POVRSINA MEDUVREMENSKI |
g ZKE K.0 KOJA SE INTERKVALITATIVNO PRO ::;;::’?::;t?v?‘o ODSTUPANIE OD
o PRODAIJE 1ZJEDNACENA CIJENA %) PROSJEKA (apsolutno)
(m2) C2 (kn/m2)
1. 1769 Matulji 64,93 2.156,17 kn -10,80% -260,99
2. 1769 Matulji 64,00 2.637,62 kn 9,12% 220,46
3. 2320 Matulji 57,89 2.227,10 kn -7,86% -190,06
4, 2200 Matulji 52,01 2.503,83 kn 3,59% 86,67
5. 2319 Matulji 45,83 2.561,08 kn 5,95% 143,92
aritmeticka sredina: 2.417,16 kn
standardno odstupanje (%) 212,76 kn zadovoljava
dvostruko standardno odstupanje (%) 425,52 kn zadovoljava

Tablica 4-4: Statisticka obrada

Prema prikazanom u gornjim tablici vidljivo je da nema znacajnijih odstupanja u odnosu od pojedinacnih
odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +/- 30 % od prosjecne kupoprodajne cijene usporedivih
nekretnina.

4.2.5 Koeficijent povoljnosti stambenog prostora procjenjivane nekretnine

NEKRATNINA STAN
Prosjecna cijena (€/m2) 2.417,16
Korisna vrijednost povrsine predmetne nekretnine (m2) 48,23
vrijednost prije korekcije (€) 116.579,58

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u zgradi -Kp

Prilog 5 Pravilnika

Kp=axkk+bxko+cxkgps+dxkuo+exksks

Postotak udjela koeficijenta katnosti stana a 0,28
Postotak udjela koeficijenta orjentacije stana b 0,09
Postotak udjela koeficijenta geografskog poloZaja dn.boravka c 0,22
Postotak udjela koeficijenta utjecaja okolisa d 0,27
Postotak udjela koeficijenta smanjenog komfora stanovanja e 0,14

Ukupno (100%) 1,00
Predmetni stan

koeficijent katnosti stana prizemlje 0,92
Koeficijent orjentacije stana dvostrano -poprec¢no 1,08
Koficijent geografskog poloZaja dn.boravka jug 1,08
Koeficijent utjecaja okolisa ispod standarda 0,92
Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja pod utjecajem 0,50
Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u zgradi -Kp

Kp=axkk+bxko+cxkgps+dxkuo+exksks 0,91
Vrijednost stana nakon korekcije(kn) 106.087,42
jedini¢na cijena €/m2 2.199,61
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Odbici:
Utjecaj buke lagano/smetajuci 5,00%
Smanjenje 5.304,37
Odrzavanje neodrZavano 5,00%
5.304,37
Druge okolnosti koje utjecu na vrijednost gradevina ¢l. 62 Pravilnika 0,00
Ukupno odbici: 10.608,79
TrziSna vrijednost stana (€) 95.478,62
jediniéna cijena €/m2 1.979,65

5 MISLIENJE

Sveukupna procijenjena trzisna vrijednost predmetne nekretnine (vrijednost nekretnina proracunata na
temelju postojecih zakonskih rjesenja, propisa i akata te primjenom poredbene i troSkovne metode)

iznosi:
Korisna Ly 3 ;
Opis nekretnine vrijednost eelllie ukupno cijena O Gl
e ! " cijena P ) ¢l. 68 st. Pravilnika
povrsine
m2 €/m1 € €
2. Suvlasni¢ki dio: 1/4 ETAZNO VLASNISTVO (E-2),
Stan u prizemlju, oznacen
plavom bojom, z.k.¢. 2409/1, k.o. Matulji, upisano u
zemljiSne knjige Opcinskog suda u Rijeci,
zemljiSnoknjizni odjel Matulji.
48,23 1.979,65 95.478,62 95.000,00
Ukupno trZiSna vrijednost nekretnine: 95.478,62 95.000,00

Tablica 5-1: Predmet procjene, opis i cijena

Napomena

—  Misljenje iznijeto u ovom elaboratu moZe biti potpuno shvac¢eno samo nakon Citanja elaborata, priloga,
drugih podataka, pretpostavki i ogranicavajucih uvjeta, te opcih uvjeta poslovanja.

— Oprema i namjestaj nije predmet procjene.

—  Obvezni porezi u prometu nekretnina nisu ukljuceni u procjenu vrijednosti.

— Procijenjene trZisne vrijednosti nekretnina predstavljaju poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na
promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja nekretnina).
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IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Temeljem ¢lanka 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), izjavljujem da sam procjembeni
elaborat izradila nepristrano i neovisno.

6 PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Procjena vrijednosti nekretnina izvrSena je u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). U postupku izrade
elaborata djelovala sam kao neovisna stranka. Misljenje o vrijednosti procijenjene nekretnine ne zavisi o
naknadi za izradu elaborata. Sva dokumentacija, radni materijal, racunalni programi i dosjei napravljeni i
koristeni tijekom izrade ovog elaborata bit ¢e moja imovina i Cuvat ¢e se sukladno odredbama Zakona.
Procjembeni elaborat izraden je iskljuCivo za potrebe Narucitelja radi utvrdivanja trziSne vrijednosti
nekretnina i ne mozZe se koristiti u druge svrhe.

Moje potpuno izvjeS¢e moZe se dati zainteresiranim trec¢im stranama koje trebaju biti upoznate. Ja kao
sudski vjestak ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te
svoje izvjeSce. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pisanu suglasnost Narucitelja i Izvrsitelja.

Elaborat je saCinjen u tri istovjetna primjerka od kojih dva dobiva narucitelj, a jedan ostaje u arhivi stalnog
sudskog vjestaka.

IZRADILA:

Ivana Brebri¢, mag.ing.aedif.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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7 PRILOZI

1. Preslika izvatka iz zemljiSne knjige broj zk uloska: 678, Opcinskog suda u Rijeci, ZemljiSnoknjizni
odjel Matulji
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ot NESLUZBENA KOPIJA
b
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OPATIJA
Stanje na dan: 08.02.2025. 19:40

Katastarska op¢ina: 319961, MATULJI Broj ZK uloska: 678

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-28478/2024 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broj D. Adresa kavtast_arske f':_estice/Naéin uporabe _ Povrsinal
Rbr. katvast:«:lrske L. katastarske cestlce/Na’m_n up?rabe zgrade, naziv m2 PPR
Cestice zgrade, ku¢ni broj zgrade
1. 2409/1 18 KVARNERSKA CESTA 331
DVORISTE 215
KUCA, KVARNERSKA CESTA 116
UKUPNO: 331
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Suvlasniéki dio: 2/4 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

Temeljem zapisnika broj Z-500/2010/678 prenosi se slijedeéi upis: Stan na katu na nacrtu obojano
crvenom bojom

SOCIETE GENERALE-SPLITSKA BANKA D.D., SPLIT, R.BOSKOVICA 16

2.1 Temeljem zapisnika-rjeSenja broj Z-500/2010/678 od 06. veljace 2012. godine, prenosi se ZABILJEZBA
slijededi upis:

Zaprimljeno 19.11.2007. broj Z-8158/07

zabiljeZuje se da je prijenos prava vlasniStva za korist Societe Generale - Splitska banka d.d.,
obavljen radi osiguranja naplate potrazivanja u iznosu od 64.800,00 CHF Banke po Ugovoru o
kreditu br.61895/07 od 14.11.2007.

2. Suvlasnicki dio: 1/4 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

Temeljem zapisnika broj Z-500/2010/678 prenosi se slijedeéi upis: Stan u prizemlju, oznaéen
plavom bojom, ukupne povrsine 48,23 m2

SE - GA D. 0. 0. U STECAJU, OIB: 93731497431, LOKVA 15, 51415 LOVRAN
2.1 Zaprimlieno 01.10.2024.g. pod brojem Z-24556/2024

na2(1.1)

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, Na temelju &l. 90 ZZK, prijedloga vjerovnika od
01.10.2024., RjeSenja Trgovackog suda u Rijeci, od 30.rujna 2024.g. posl. br. St-415/24
zabiljeZuje se pokretanje postupka radi utvrdivanja uvjeta za otvaranje steajnog postupka nad
duznikom SE - GA d. 0. 0., OIB: 93731497431, iz Lokva 15, 51415 Lovran koji postupak se vodi
pod posl. br. St-415/24.

2.2 Zaprimljeno 12.11.2024.g. pod brojem Z-28478/2024

na2(1.1)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
RIJECI POSL.BR. ST-415/2024 12.11.2024, zabiljezuje se otvaranje steCajnog postupka.

3. Suvlasnicki dio: 1/4 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 08.02.2025. 19:47:22 Stranica: 1



lzvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 319961, MATULJI Broj ZK uloska: 678

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Temeljem zapisnika broj Z-500/2010/678 prenosi se slijedeci upis: Spremiste u prizemlju, oznac¢eno
zelenom bojom, ukupne povrsine 27,21 m2

PAVELIC LJILJANA, JURADNI, PERMANI 9 A

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 2 (1/4)
1.1 Zaprimljeno 07.02.2019.g. pod brojem Z-3681/2019 ZABILJEZBA

vezanouz B 2 (1.1)

ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG, RJESENJE OPCINSKOG SUDA U
RIJECI, POSL. BR. OVR-134/19 04.02.2019, na nekretnini upisanoj u A,
zabiljezuje se odbijeni prijedlog predlagatelja osiguranja Opc¢ine Lovran OIB:
38513636075, iz Setaliste Marsala Tita 46, Lovran, radi osiguranja novéane
trazbine prisilnim zasnivanjem zaloznog prava.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 08.02.2025.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 08.02.2025. 19:47:22 Stranica: 2



