Naruditelj:

Ivan Gjurasi¢
Ste¢ajni upravitelj

Petrinjska 28
HR-10000 ZAGREB

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
drustva PRIOR d.o.0. u stecaju, Zagreb, Petrinjska 28, OIB: 75354902394

1

)

U stambenoj zgradi u Rijeci izgradenoj na ké.br. 1501/4 upisana u zk.ul. go6 k.o. Zamet:
-suvlasni¢ki dio: 820/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-13)

-suvlasni¢ki dio: 134/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-14)

2)

Zemljiste iza stambene zgrade u Rijeci, Creska 23, padnjak povriine 24z mz2, na ké.br. 1501/1

upisanau zk.ul. 3012 k.o. Zamet.

Zbroj vrijednosti dijelova koji ¢ine nekretninu procijenjeih na dan 25.9.2024. godine iznost:
144.465,00 € + 66,308 €=210,773 €

(slovima: dvijestotineidesettisucasedamstosedamdesetitri eura)

Ovaj se elaborat sastoji od 58 stranica.
Sac¢injen je u tri primjerka od kojih je jedan u arhivi izradivaca elaborata.

Elaborat izradio:

Ante Jericevid, dipl. ing. arh., A3605 od 15.04.2010.

stalni sudski vjestak za podrudje- arhitektura i procjena nekretnina
pri Trgovackom sudu u Zagrebu

U Zagrebu, 25. rujna 2024.
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REPUBLIKA HRVATSKA Elektroniéki zapis
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU Datum: 11.04.2022

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UFPISA

MBS:
081182143
OIB:
83949310810
EUID:
HRSR.081182143
TVRTEKA:
1 eustil studic d.o.o. za usluge
1l eustil studic d.o.o.
SJEDISTE /ADRESA:

4 Zagreb (Grad Zagreb)
Bednjanska ulica 10

ADRESA ELEKTRONICKE POSTE:
2 infoReustil.eu

PRAVNI OBLIK:
1 drud3tvo s ogranidenom odgovornoidéu

PREDMET POSLOVANJA:

1 - stru¢ni poslovi prostornog uredenja

1 0~ - projektiranje 1 gradenje gradevina te struéni nadzor
gradenja

1~ - energetsko certificiranje, energetski pregled zgrade

i redoviti pregled sustava grijanja i sustava
hladenja ili klimatizacije u zgradi

- djelatnost upravljanja projektom gradnije

- djelatnost tehnickog ispitivanja 1 analize

savjetovanje u vezi s poslovanjem i upravljanjem

- geodetska djelatnost

- struc¢ni poslovi za3tite okoliBa

- izvodenje investicijskih radova u inozemstvu 1
ustupanje investicijskih radova stranoj pravnoj osobi
u Republici Hrvatskoj

- uredenje interijera
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- uredenje eksterijera
posredovanje u prometu nekretnina
- poslovanje nekretninama

[
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- poslovi upravljanja nekretninom 1 odrZavanje

nekretnina
1~ - odrZavanje javnih povr3ina
1~ - izrada projekta gradenja rudarskih objekata 1
postrojenija
1 * - gradenje ili izvodenje pojedinih radove na rudarskim
objektima 1 postrojenjima
Izradeno: 2022-04-11 10:31:03 D004
Podaci od: 2022-04-11 Stranica: 1 od 4
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REPUBLIKA HRVATSKA Elektronicki zapis
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU Datum: 11.04.2022

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

PREDMET POSLOVANJA:

1 * - kupnja 1 prodaja robe
1 = - pruZanje usluga u trgovini
1 = - obavljanje trgovackog posredcvanja na domacem i

inozemnom trzistu

- zastupanje inozemnih twvrtki

- usluge informacijskog drudtva

- ra¢unalne i srodne djelatnosti

izrada i odrZavanije web stranica

- istraZivanje trZista 1 ispitivanje javnog mnijenja

- promidiba (reklama i propaganda)

- organiziranje seminara, kongresa, tedajeva,
savjetovanja, koncerata, revija, izloZbi, sajmova,
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priredbi

1 = - pripremanje 1 usluZivanje jela, pic¢a i napitaka 1
prufanje usluga smje3taja

1 0* - pripremanje jela, pic¢a 1 napitaka za potrod3nju na

drugom mjestu sa 1li bez usluZivanja (u prijevoznom
sredstvu, na priredbama i slicéno) 1 opskrba tim
jelima, pi¢ima i napitcima (catering)

- turistidke usluge u nautidkom turizmu

— turisticke usluge u zdravstvenom turizmu

turisticke usluge u kongresnom turizmu

- turisti&ke usluge aktivnog i pustolovnog turizma

- turistidke usluge na poljoprivrednom gospodarstwvu,
uzgajalistu vodenih organizama, lovidtu i1 u 3umi
Sumoposjednika te ribolovnom turizmu
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* - usluge turistié¢kog ronjenja

1 * - usluge iznajmljivanja opreme za Sport 1 rekreaciju
turistima i obveze pruZatelja usluge

1 = - iznajmljivanje strojeva 1 opreme

1 = - iznajmljivanje motornih vozila

1 = - djelatnost prijevoza putnika u unutarnjem cestovnom
prometu

1 * - djelatnost prijevoza putnika u medunarodnom cestovnom
prometu

1 * - djelatnost prijevoza tereta u unutarnijem i

medunarodnom cestovnom prometu

1 = - prijevoz za vlastite potrebe
1 = - grafiéki dizajn
1 = — industrijski dizajn
1 * - tiskanje c&asopisa i1 drugih periodiénih izdanija,
knjiga i brosura, glazbenih djela 1 glazbenih
rukopisa, karata, atlasa, plakata, igrac¢ih karata,
djelovodnika, albuma, poslovnih cobrazaca, papirne
robe za osobne potrebe i drugih tiskanih stvari puten
knjigotiska, termokopiranja, ofseta, fotogravure,
sitotiska i drugih tiskarskih strojeva 1 strcjeva za
umnaZanije
1 * - priprema za tisak
1 0+ - umnozavanje snimljenih zapisa
Izradeno: 2022-04-11 10:31:03 D004
Podaci od: 2022-04-11 Stranica: 2 od 4
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REPUBLIKA HRVATSKA Elektronic¢ki zapis
TRGOVACKI SUD U ZRGREBU Datum: 11.04.2022

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

PREDMET POSLOVANJA:

1 0+ — prerada drva

1+ - proizvodnja namje3taja

1 0+ - proizvodnja proizvoda od drva, pluta, slame i
pletarskih materijala

1 0+ — &i3¢enje svih vrsta objekata

1 0+ - djelatnosti preoizvodnje i stavljanja na trzidte

predmeta opée uporabe
OSNIVACI/CLANOVI DRUSTVA:

1 Ante Jericevidé, OIB: 51143151386
Zagreb, Bednjanska 10
1 - Jjedini osnivac d.o.o.

OSOBE OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:

1 ANTE JERICEVIC, OIB: 51143151386
Zagreb, BEDNJANSKA 10
1 - direktor
1 - zastupa dru3tvo samcstalno i pojedinacno

TEMELJNI KAPITAL:
1 20.000,00 kuna

PRAVNI ODNOSI:
Osnivackil akt:

1 TIzjava o osnivanju drustva s ogranicenom odgovorno3cu od
20.06.2018. godine.

FINANCIJSKA IZVJESCA:

Predano God. Za razdoblie Vrsta izvije3taja
eu 05.04.22 2021 01.01.21 - 31.12.21 GFI-POD izvje3taj

EVIDENCIJSKE DJELATNOSTI:
3 % - vjestadenje iz podrué&ja arhitekture i graditeljstva

Upise u glavnu knjigu prowveli su:

RBU Tt Datum Naziv suda
0001 Tt-18/24914-2 06.07.2018 Trgovacki sud u Zagrebu
0002 Tt-20/30905-2 07.09.2020 Trgovacki sud u Zagrebu
0003 Tt-20/31566-2 21.09.2020 Trgovacki sud u Zagrebu
0004 Tt-22/14791-2 05.04.2022 Trgovacki sud u Zagrebu
eu / 25.04.2019 elektronidki upis
eu / 28.06.2019 elektronicki upis
Izradeno: 2022-04-11 10:31:03 D004
Podaci od: 2022-04-11 Stranica: 3 od 4
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REPUBLIKA HRVATSKA Elektronic¢ki zapis
TRGOVACKT SUD U ZAGREBU Datum: 11.04.2022

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

Upise u glavnu knjigu proveli su:

RBU Tt Datum Naziv suda

eu / 01.04.2020 elektronicki upis
eu / 08.06.2021 elektronidki upis
eu / 05.04.2022 elektronicki upis

Sudska pristojba po Tar. br. 29. st. 3. Uredbe o tarifi sudskih
pristojbi (NN br. 53/19 i 92/2021 ), za izvadak iz sudskog
registra u iznosu od 5.00 Kn naplacena je elektronickim putem.

Ova isprava je u digitalnom obliku elektronicki
potpisana certifikatom:

CN=sudreg, L=ZAGREB,

O=MINISTARSTVO PRAVOSUDA I UPRAVE HR72910430276, C=HR

Broj zapisa: 00rbz-4dgU5-adEyT-8cACd-erup?2
Kontreolni broj: KAnNV-FPAur-zZw9yN-fglnl

Skeniranjem ovog QR koda moZete provieriti toénost podataka.

Isto moZete u¢initi i na web stranici
http://sudreg.pravosudje.hr/registar/kentrola_izvernika/ unosom gore navedenog broja
zaplsa 1 kontrolnog broja dokumenta.

U oba slufaja sustav ¢e prikazati izwvornik ovog dokumenta. Ukoliko je ovaj dokument
identiéan prikazanom izvorniku u digitalnom obliku, Ministarstvo pravosuda i uprave
potvrduje toénost isprave i stanje podataka u trenutku izrade izvatka.

Provjera tofnosti podataka moZe se izvr3iti u roku tri mjeseca od izdavanja isprave.

Izradeno: 2022-04-11 10:31:03 poo4
Podaci od: 2022-04-11 Stranica: 4 od 4
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REPUBLIKA HRVATSKA
HRVATSKA KOMORA ARHITEKATA

Zagreb, 6. studenog 2021.

Hrvatska komora arhitekata na temelju élanka 159. Zakona o opéem uprawnom postupku (Narodne novine,
br. 47/09) i Clanka 6. stavka 5. Statuta Hrvatske komore arhitekata (Narodne novine br. 140/15, 43/17,
85/19) po zahfjewu koji je podnio Ante Jeric¢evi¢, dipl.ing.arh., Bednjanska 10, Zagreb, izdaje

POTVRDU

1. Wvidom u Imenik oviadtenih arhitekata koji vodi Hrvatska komora arhitekata razvidno je da je
dipl.ing.arh. Ante Jericevi¢, upisan u Imenik ovastenih arhitekata, s danom upisa15.4.2010.
godine pod rednim brojem 3605, te je stekao pravo na uporabu strukovnog naziva "ovlasteni
arhitekt", zaposlen u: EUSTIL STUDIO d.o.0., ZAGREB.

2. Ova potwda se moze koristiti samo u swhu dokazivanja da je imenovani ¢lan Hrvatske komore

arhitekata.
\Vrijeme izdavanja: 6.11.2021. 14:01:22
ode Izdavate| certifikata:  |FINA RDC 2015.
s ) ] SERIALNUMBER = 85986018932.2.37, CN = HRVATSKA
-‘.:.- Naziv certifikata: KOMORA ARHITEKATA, L = ZAGREB, 2.5.4.97 = VATHR-85986018932,
O = HRVATSKA KOMORA ARHITEKATA, C = HR
HRVATSKA Algoritam polpisa: SHA256withRSA
KOMORAARHITEKATA By oj zapisa: 00000895
Kontrolni broj: 17 addb4d-9d37-4047-bcd6-cb60d3fb5cea

PoLirXG4JuDI19438dAT sfiD 11gGW yFtgRzNC 0EteM5zb3siw2suumOlie TeUhKABOWVSX

2z014dcEnT119p33RnNVQUZPHK A+ 9YLOESszQHX73NxGqu0fc)I(?¢'pFuD ht0g78gR 8UF Uv

67PYrTgN107kGISD AsON6EL4gzeb77y+BNSDUGna5H1yBVaRD 5uXYiXcrdf zS4PG

ebgDlo62losoJj1ACIMXJys GtE Oc/GXSvwFxBNQ16e97usMJK 7w+Lpl2vDN/UvmGNgimz

Elekironicki pecat:  |9620DD9mS0KmpHMAO0XgNJswxCrh/goP +qoxK4ALhpX7VeK CiwCXF/tD 8oEbLr2BWMBZw

P T XY7dZXN2FRJVhgoW4k1 BApWEF gH1ICFs5S Cel GmmO/MW WodhabiPZOuFvXJ)xz/nlhjihvX

i GKWE7d53.‘>(94HhVPLASOaQrRI'ChQY8M+§tI_=bGTJJakhthquSa4FayS4eISexBZQthg
ObizZnf4vit/89Kglpxr11zagla+QdrYxFUTw 1XfbT UErénO+Evz8UtbguimGMW TkP V9

aQ 1vAIW TX+ X8t5y3pMY 7FrH27ifk8q74Rtinj5J2W 7G547nGnAj X/ XhM875/20MoNc+YF

Tt6XCK/D J/wLvn5ZcdSbXuerb8O +EnOW/NVUO/BJIYVNF 6rhkX+XXAycYB1gec=

Elekironicki zapisi se Euvaju najvie 3 mjeseca od trenutka generiranja te se u tom roku moze izvrsiti
provjera elektronickog zapisa uvidom u elektronicki zapis kojem se pristupa putem broja zapisa i kontrolnog
broja otisnutog u kontrolnom dijelu elektroniékOﬂ zapisa,

putemn internetske stranice hitps://arhitekti-hka.hr/hr/provjera.
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUPA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/1-710-03/24-01/373
URBROJ: 514-03-03-02/02-24-07

Zagreb, 10. srpnja 2024.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23., 155/23. i 36/24), povodom zahtjeva Ante JeriCevica,
diplomiranog inZenjera arhitekture iz Zagreba, Bednjanska 10, OIB: 51143151386, u postupku
imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIJESENJE

L Ante Jeri¢evi¢, diplomirani inZenjer arhitekture iz Zagreba, Bednjanska 10, OIB:
51143151386, imenuje se stalnim sudskim vje§takom za podrugja arhitekture i
procjene vrijednosti nekretnina.

I1. Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Ante Jeri¢evi¢, diplomirani inZenjer arhitekture iz Zagreba, podnio je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podruja arhitekture i procjene vrijednosti
nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, elektronicki zapis iz Knjige dravljana,
ovjerenu presliku diplome Arhitektonskog fakulteta, Sveugilidta u Zagrebu kojom je stekao
visoku struénu spremu i struéni naziv diplomiranog inZenjera arhitekture, potvrdu Hrvatske
komore arhitekata o upisu u Imenik ovlastenih arhitekata, elektroni¢ki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, potvrde
poslodavaca o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, policu osiguranja od
odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjestaka, uvjerenje opéinskog suda da se protiv
njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokreée po sluZbenoj
duZnosti, rjeSenje Trgovatkog suda u Zagrebu, broj: 4 Su-514/18 od 2. srpnja 2020. kojim se
imenuje stalnim sudskim vjestakom za podrudje arhitekture i procjene nekretnina i popis
predmeta u kojima je obavio vjeitadenja.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjeitaka propisani su u élanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drZave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin

| N R
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drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveugilidni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveuéilisni
studij ili specijalisticki diplomski stru¢ni studij odnosno zavrsen preddiplomski sveuéiliini
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrugju vjeStatenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveutilidnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveudilisnog studija ili specijalistickog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveutilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci najmanje deset
godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjedtaka, uspjesno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti
(licenciju) ili poloZen stru¢ni 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 imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duZnosti te je zatraZilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Zagrebu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz &lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeseno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvr3nosti ovog rjesenja imenovani ée se na temelju &lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duZan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s toékom 1. iz
izreke ovog rjeSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjesenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjefenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se $alje postom, odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:
1. Ante Jericevi¢, Zagreb, Bednjanska 10
2. Pismohrana-ovdje

VKGR
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1. OPCE INFORMACLJE

1.1. Podaci o nekretnini te svrsi izrade i izradivacu procjene nekretnine

Opdi podaci o nekretnini

drustva PRIOR d.o.o. u stec¢aju, Zagreb, Petrinjska 28, OIB: 75354902394,

1)

U stambenoj zgradi u Rijeci izgradenoj na k¢.br. 1501/4 upisana u zk.ul. 906 k.o. Zamet:
-suvlasni¢ki dio: 820/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-13)

-suvlasni¢ki dio: 134/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-14)

2)
Zemljiste iza stambene zgrade u Rijeci, Creska 23, pasnjak povrsine 242 m2, na ké.br. 1501/1
upisana u zk.ul. 3012 k.o. Zamet.

Svrha izrade procjene: Procjena trziSne vrijednosti radi eventualne prodaje
Narucitelj procjene: Ivan GjurasSi¢, Stecajni upravitelj,
Petrinjska, 10 000 Zagreb
Nalaz i misljenje: Procjena trziSne vrijednosti vlasnickog udjela
drustva PRIOR d.o.o. u stecaju,
Zagreb, Petrinjska 28, OIB: 75354902394,
Ovlasteni sudski vjeStak: Ante Jericevi¢, dipl. ing. arh., A3605 od 15.04.2010.
stalni sudski vjestak za podrucje- arhitektura i procjena nekretnina
pri Trgovackom sudu u Zagrebu, Br- 4-SU-514/18,

Produljenje ovlaStenja: Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne
transformacije, 10.7.2024., Klasa: UP/I-710-03/24-01/373
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Procjena vrijednosti nekretnina: E 13 i E 14 stambene zgrade na k.c.br.1501/4 k.o Zamet, zemljista na 1501/1 k.o. Zamet

1.2. Podaci o oc¢evidu

Opseg obilaska: [zvrSen pregled nekretnine;

Datum provedbe ocevida: 6.09.2024. godine;

Datum vrednovanja (¢l. 4. st. 5. ZPVN): 25.9.2024. godine;
Datum kakvoée (¢l. 4. st. 4. ZPVN): 25.9.2024. godine;

Prisutni: Ante Jeri¢evic, stalni sudski vjestak 1 procjenitel]
Zadatak: Procjena trziSne vrijednosti vlasnickog udjela u vlasnistvu

drustva PRIOR d.o.0. u stecaju, Zagreb, Petrinjska 28, OIB: 75354902394;
radi eventualne prodaje

TrziSna vrijednost predstavlja cijenu na dan procjene, po kojoj bi se nekretnina mogla prodati u
privatnom dogovoru izmedu voljnog prodavatelja i neovisnog kupca, zbog ¢ega je radi utvrdivanja
stanja nekretnine u naravi bio potreban o¢evid. Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena
na trziStu, da trziSni uvjeti dopustaju redovnu prodaju i da je vremenski okvir za pregovore u
prodaji razuman.

Procjena vrijednosti nekretnine je izradena sukladno pravilima struke i uvjetima trzista, temeljeno
na predocenoj dokumentaciji od strane Narucitelja, a ne podrazumijeva provjeru vlasnistva.

Nekretnine su promatrane sukladno namjeni (relevantan je generalni urbanisticki plan grada Rijeke,
u prilogu); tj. ukupna povrsina P1 odnosi se na zbroj vrijednosti etaznih udjela pod brojem 13 1 14
u stambenoj zgradi na adresi Creska 21, izgradenoj na kc.br. 1501/4 upisana u zk.ul. 906 k.o.
Zamet, a povrSina P2 predstavlja kc.br. 1501/1, upisanu u zk.ul. 3012 k.o. Zamet te opisanu kao
pasnjak - u naravi ogradeno parkiraliSte stambene zgrade na adresi Creska 23.

Sukladno ovoj podjeli, iskazati ¢e se ukupna cijena prve i druge grupe vlasni¢kih udjela u
predmetnim Cesticama.

Prema odredbama ¢lanka 9. Zakona o porezu na promet nekretnina (Narodne novine, broj 69/97, 26/00 - Odluka USRH, 153/02,
22/11 i 143/14) osnovica poreza na promet nekretnina je trZi$na vrijednost nekretnine u trenutku nastanka porezne obveze. Pod
rziSnom vrijednosti nekretnine podrazumijeva se cijena nekretnine koja se postize ili se moze postiéi na trzi$tu u trenutku nastanka
porezne obveze.

Izvor: www.porezna-uprava.hr
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Procjena vrijednosti nekretnina: E 13 i E 14 stambene zgrade na k.c.br.1501/4 k.o Zamet, zemljista na 1501/1 k.o. Zamet

1.3. Popis primijenjenih propisa, dokumenata i izvora podataka

Propisi i literatura:
Procjena vrijednosti nekretnine izvrSena je u skladu s vaze¢im propisima, a pri izradi ovoga
Nalaza i misljenja koriSteni su sljedeci izvori podataka:

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

Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15),

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

European Valuation Standards (EVS 2012),

- Zakon o vlasniStvu 1 drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14),
- 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, 108/17),
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17),

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13),
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17),
GUP Grada Zagreba, https.//geoportal.zagreb.hr/,

Geoportal DGU, https://geoportal.dgu.hr/,

ISPU Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, https.//ispu.mgipu.hr/,
Plan grada Zagreba, http://www.karta-zagreba.com/karta-zagreba/,

ZemljiSna knjiga 1 katastar, https.//oss.uredjenazemlja.hr/public/,

Osobno saznanje vjestaka o trziSnoj vrijednosti gradevinskih objekata 1 zemljista,
Priopéenja Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske,

Podaci Burze nekretnina, https.//www.burza-nekretnina.com/statistike,
Podatak HNB, http://www.hnb.hr/publikac/bilten/arhiv/,

Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14),

Krtali¢ V. (2007.): Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, HDSV, Zagreb
Gradevinska regulativa i pravila struke
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Procjena vrijednosti nekretnina: E 13 i E 14 stambene zgrade na k.c.br.1501/4 k.o Zamet, zemljista na 1501/1 k.o. Zamet

Dokumenti:

Katastar (u prilogu elaborata);
Izvod iz katastarskog plana za k.¢.br. :

1.1. k..br.:2091/3 k.o. Zamet, (stambena zgrada Creska 21)
1.2. k.C.br.: 2091/1 k.o. Zamet  (dio ogradenog parkiraliSta stambene zgrade Creska 23)

Prijepis posjedovnog lista 4083

-Katastarska op¢ina: ZAMET (Mbr. 324850)

ZemljiSna knjiga (u prilogu elaborata);Katastarska op¢ina: 324850, ZAMET

)

Broj ZK uloska: 906

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLIJISNE KNJIGE - POVIJESNI PRIKAZ
Broj zemljista (kat. Cestice)=1501/4

2)

Broj ZK uloska: 3012

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLIJISNE KNJIGE - POVIJESNI PRIKAZ
Broj zemljista (kat. Cestice)=1501/1, povrSine 242 m2
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Procjena vrijednosti nekretnina: E 13 i E 14 stambene zgrade na k.¢.br.1501/4 k.o Zamet, zemljista na 1501/1 k.o. Zamet

2. UTVRPIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE
NA TEMELJU OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

2.1. Prostorna identifikacija

2.1.1. PoloZaj nekretnine

Predmetne nekretnine okruzene su nekretninama jednake ili slicne namjene (apartmani u
viSestambenim zgradama, tj. gradevinska zemljiSta u stambenoj zoni -oznake S).

Lokacija je trziSno zanimljiva zato S§to se nalaze u konsolidiranom naselju Zamet- u
atraktivnom 1 prometno povezanom dijelu grada Rijeke.

2.1.2.Regionalni polo

Zaj (makrolokacija)
sUdine~», i . 25 JSIGubl

Slika 2: Grad Rijeka (izvor: googlemaps)
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Procjena vrijednosti nekretnina: E 13 i E 14 stambene zgra

de na k.c.br.1501/4 k.o Zamet, zemljista na 1501/1 k.o. Zamet

Prometna dostupnost
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Procjena vrijednosti nekretnina: E 13 i E 14 stambene zgrade na k.¢.br.1501/4 k.o Zamet, zemljista na 1501/1 k.o. Zamet

2.1.3. Lokalni polozaj (mikrolokoacija)

Slika 6: 3D snimak- Polozaj nekretnina unutar grada Rijeke (izvor: ogle.hr/maps/place/,

2.2. Opis katastarskih Cestica

Kako je lokacija bitna odrednica stanja nekretnine na trziStu, on ima znacajan utjecaj na cijenu
nekretnine, pa ¢e u nastavku biti opisano zemljista.

Kategorija zemljista se utvrduje prema spremnosti Cestice za gradnju na temelju prostornih planova te
gospodarskim, tehnickim 1 stvarnim obiljezjima, uz uvjete zastite okoliSa i ostale utjecajne cimbenike.
Katastarske Cestice nalaze se u “S” zoni (stambena namjena, gradevinska zemljiSta)

Stambena zgrada Creska 21 ima cetiri nadzemne etaze ( suteren, prizemlje, 2 kata), izgradena je
na terenu u pokosu, a Cestica zemljiSta nepravilnog je oblika.

IzduZena cestica iza stambene zgrade Creska 23 koristi se kao privatno parkiraliSte stambene
zgrade o cemu svjedoc¢i rampa. Svojim oblikom i povrSinom nije sama po sebi izgradiva.

Iako ne formalno, u naravi se ova Cestica koristi kao korisni dio katastarske Cestice na kojoj je
izgradena zgrada te se zbog toga njena vrijednost izjednacava sa vrijednoscu izgradive Cestice.

16



Procjena vrijednosti nekretnina: E 13 i E 14 stambene zgrade na k.¢.br.1501/4 k.o Zamet, zemljista na 1501/1 k.o. Zamet

2.2.1. Planski status podrucja

LEGENDA
GRANICE

mm—  wm= OBUHVAT GENERALNOG URBANISTICKOG PLANA
—— . ——=  ZA3TICENO OBALNO PODRUCJE MORA
GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA | GRADEVINSKO PODRUCJE ZA IZDVOJENE NAMJENE

NAMJENA POVRSINA

REDNO TLO | SUME

STAMBENA NAMJENA

MJESOVITA NAMJENA

il
PRETEZ ITO STAMBENA | GOSPODARSKA SUMA
PRETEZ ITO POSLOVNA ZASTITNA SUMA

VRIJEDNO OBRADIVO TLO

Slika 8:0ZNAKA VAZECEG PROSTORNOG PLANA
Izvor:

www.rijeka. hr/wp-content/uploads/2023/10/Izmjena-i-dopuna-GUP
-grada-Rijeke-2023-Odredbe-za-provodenje.pdf

Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana grada Rijeke C. PRILOZI knjiga 2 rujan 2023. godine

IZRAPIVAC PLANA: URBANISTICKI STUDIO RIJEKA d.o.o.

U poglavlju 3.2. Organizacija, koristenje, namjena, uredenje i zastita povrsina, u 4. odlomku 1., 2. i 3. alineja
mijenjaju se i glase:

, *® stambena namjena planske oznake S (pretezito stambene gradevine obiteljske, viseobiteljske i
visestambene tipologije te stambeno-poslovne, poslovno-stambene i poslovne gradevine izuzev
trgovackog centra);

° mjesovita-prete?ito stambena namjena M1 (preteZito stambene, stambeno-poslovne i poslovno-
stambene gradevine te poslovne gradevine izuzev trgovackog centra);

. mjesovita-preteZito poslovna namjena M2 (stambene, stambeno-poslovne, poslovno-stambene i
poslovne gradevine);”

DETALIJNA PRAVILA

za gradnju viSeobiteljske gradevine u zoni stambene namjene S i mjeSovite MI, sistematizirana su u

sljedecoj tablici:

Tablica 164. Sistematizacija urbanog pravila broj 10

arhitektonsko — urbanisticki normativi samostojeca gradevina
najmanja povisina novoformirane gradevinske cestice (m’) 300
Najmanja dozvoljena Sirina gradevne Cestice duz gradevnog praveca (m) 14

najveci koeficijent izgradenosti (kig) 0,3

najveci koeficijent iskoristivosti (kis) 0,8

najveéa moguca bruto razvijena povrsina (m?) 600
najmanja udaljenost gradevine do ruba gradevinske Cestice (m) 4
udaljenost gradevnog pravca od regulacijskog (m) 3
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Procjena vrijednosti nekretnina: E 13 i E 14 stambene zgrade na k.c.br.1501/4 k.o Zamet, zemljista na 1501/1 k.o. Zamet

' ’ samostojeca dvojna gradevina | viSestambena
Prostorni pokazatelj : : i :
gradevina gradevina u nizu gradevina

najmanja ovrsina novoformirane

y j v p 2 f 600%* 400%* 250%* 2000
gradevinske cestice (m?)
najmanja dozvoljena Sirina gradevne Cestice A i i 12:m (**)
duZ gradevnog pravca (m) ili trg
najveci koeficijent izgradenosti (kig) 0,4 0,45 0,5 0,5
najveci koeficijent iskoristivosti (kis) 0,8 1 1 2
najve¢a moguca brutto razvijena povrsina

. 400
(m°)

i i dalj t devi d b
najmar{ja u“aj?nos gradevine do ruba 4 4 i h/2
gradevinske cestice (m)
udaljenost gradevnog pravca od regulacijskog 3 4 y
(m)

Slika 9-11:Detaljna pravila- namjena S

Izvor:
www.rijeka. hr/wp-content/uploads/2023/10/Izmjena-i-dopuna-GUP
-grada-Rijeke-2023-Odredbe-za-provodenje.pdf

Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana grada Rijeke C. PRILOZI knjiga 2 rujan 2023. godine

IZRADIVAC PLANA: URBANISTICKI STUDIO RIJEKA d.o.o.

2.2.2. Ostala obiljezja koja utjecu na vrijednost

Ostala obiljezja su pravo i tereti, doprinosi i vrijeme cekanja.
Prava i tereti koji utje¢u na vrijednost: (na E-13, E-14 i Cestici 1501/1)

Zaprimljeno 27.03.2024.g. pod brojem Z-8291/2024

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJIESENJE
TRGOVACKI SUD U RIJECI POSL.BR. ST-167/2024-3 27.03.2024, zabiljezuje
se otvaranje stecajnog postupka nad stecajnom masom PRIOR drustvo s

ogranicenom odgovornoscu za promet nekretninama, Omisalj, Brgucena 31,
(MBS: 040067516).

Doprinosi: komunalni i vodni doprinos te administrativni troSkovi su uracunati jer je zgrada
legalno izgradena.

Vrijeme ¢ekanja: vrijeme od dana vrednovanja ili dana kakvoce do stupanja na snagu prostornog
plana ili pravomoc¢nosti akta za gradenje kojim se ispunjavaju sve pretpostavke za pocetak stvarnog
koriStenja gradevne Cestice, u ovom slucaju V = 0.

Koristenje zemlji§ta:  na Cestici 1501/4 -stambena zgrada i dvoriste
na Cestici 1501/1 -ogradeno parkiraliSte
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Procjena vrijednosti nekretnina: E 13 i E 14 stambene zgrade na k.¢.br.1501/4 k.o Zamet, zemljista na 1501/1 k.o. Zamet

2.2.3. KorisStenje nekretnine

1) k.€.br.: 2091/3 k.o. Zamet, (izgradena stambena zgrada- adresa: Creska 21)
Broj ZK uloska: 906

Broj zemljista (kat. Cestice)=1501/4

Katastarski podaci Zemljisnoknjizni podaci X

k.€.br. 2091/3, MB 324850 k.0. ZAMET

19 Posjedovnica AR Upisane osobe
Broj kat. ces. 2091/3
Katastarska opéina 324850 ZAMET
Adresa MIHOV VRT
Povrsina (m2) 1406
Posjedovni list 4083
Broj detaljnog lista 35

Slika 12
(izvor: Zajednicki informacijski sustav zemljisnih knjiga i katastra - javna aplikacija (uredjenazemlja.hr)
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Procjena vrijednosti nekretnina: E 13 i E 14 stambene zgrade na k.¢.br.1501/4 k.o Zamet, zemljista na 1501/1 k.o. Zamet

Slike 13 -17: fotografije stambene zgrade Creska 21
(izvor: ocevid)
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Procjena vrijednosti nekretnina: E 13 i E 14 stambene zgrade na k.¢.br.1501/4 k.o Zamet, zemljista na 1501/1 k.o. Zamet

2) k.C.br.: 2091/1 k.o. Zamet  (dio ogradenog parkiraliSta stambene zgrade Creska 23)
Broj ZK uloska: 3012
[ZVADAK 1Z ZEMLIJISNE KNIJIGE - POVIJESNI PRIKAZ
Broj zemljista (kat. ¢estice)=1501/1, povrSine 242 m2

Katastarski podaci Zemljisnoknjizni podaci x

k.€.br. 2091/1, MB 324850 k.o. ZAMET

Nesluzbenaisprava ~ lzradiispravu B ~

19 Posiedovnica 4R Upisane osobe
Posjedovni list 4083
udio 1/1
Ime i prezime/Naziv PRIORD.0.O.
Adresa BRGUCEVA 31, OMISALJ

Slika 18:
(izvor: Zajednicki informacijski sustav zemljisnih knjiga i katastra - javna aplikacija (uredjenazemija.hr)

Slike 191 20: fotografije ogradenog parkiralista stambene zgrade Creska 23
(u prvom planu parkiraliste zgrade Creska 21, o.a.-izvor: ocevid)
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Procjena vrijednosti nekretnina: E 13 i E 14 stambene zgrade na k.c.br.1501/4 k.o Zamet, zemljista na 1501/1 k.o. Zamet

2.3.1. Povrsine nekretnina, vlasnicki udio: drustva PRIOR d.o.0. u stecaju,
Zagreb, Petrinjska 28, OIB: 75354902394

13. Suvlasni¢ki dio: 820/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-13)

Dio oznake "C" - stubiste u suterenu i to stubiste 1 stubiSni prostor u ukupnoj povrsini od 20,50

m2, stubiste u prizemlju i to stubiste, podest stubista i ulazni podest stubista u ukupnoj povrsini

od 30,70 m2, na 1.katu stubiste, ulazni podest stubista 1, ulazni podest stubista 2 1 prostor za
oCitanje vodom. i el.energije u ukupnoj povrsini od 24,90 m2, te na 2. katu stubiste 1 1 ulazni podest
stubista 1 u ukupnoj povrsini od 12,50 m2; sve ukupne povrsine 88,60 m2

PRIOR D.O.O., MALINSKA, OBALA 40

Koeficijent za izraCun korisne vrijednosti povrsine iznosi 1,0
Kvp=88,60 x 1,00=88,60 m

14. Suvlasni¢ki dio: 1340/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-14)

Dio oznake "D" - u suterenu- vanjsko stubiste, ulazna terasa 1, vanjsko stubiste 2, ulazna terasa 2
u ukupnoj povrsini 56, 40 m2, u prizemlju: ulazna terasa 1, vanjsko stubiste 1, vanjsko stubiste 2,
ulazna terasa 2, vanjsko stubiste 3, ulazna terasa 2, u ukupnoj povrsini od 44,00 m2, na 1. katu:
ulazna terasa 1, vanjsko stubiste 1, podest, vanjsko stubiste 2, ulazna terasa 3, u ukupnoj povrsini
od 45,10 m2, te na 2. katu: ulazna terasa 1,vanjsko stubiste 1, ulazna terasa 2, vanjsko stubiste 1
u ukupnoj povrsini od 14,60 m2; sve ukupne povrsine 146,40 m2

PRIOR D.O.0O., MALINSKA, OBALA 40

Koeficijent za izraCun korisne vrijednosti povrSine vanjskog stubista kao za nenatkrivene terase iznosi 0,25
Kvp=146,40 x 0,25=36,60 m2

Uk. Kvp= 88,60 m2 + 36,60 m2= 125,2 m2

Ukupna povrsina udjela drustva PRIOR d.o.o. u stecaju, Zagreb, Petrinjska 28, OIB: 75354902394
u predmetnim nekretninama iznosi 125,2 m2 korisne vrijednosti etaznih udjela E-13 1 E-14
Te 242 m2 povrSine zemljista koje se koristi kao ogradeno parkiraliSte viSestambene zgrade Creska 23.

3. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

3.1. Prikaz op¢ih vrijednosti na trziStu nekretnina

Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina utvrduje se prema cjelini okolnosti koje su
mjerodavne za oblikovanje cijene na dan vrednovanja nekretnine, pri uobifajenom poslovnom
kretanju ponude 1 potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste kapitala, te gospodarski 1
demografski razvoj podrucja.

Kretanje ponude i potraznje na trziStu nekretnina: na trziStu nekretnina u Republici Hrvatskoj
posljednje vrijeme potraznja pada. U ovom ¢e elaboratu biti koriStene usporedne vrijednosti cijena

prodanih ekvivalentnih nekretnina, uz koriStenje hedonickog indeksa Hrvatske Narodne banke.
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Trziste kapitala: trziSna aktivnost je slaba, no nesto bolja u odnosu na proslu godinu.
Gospodarski razvoj podrucija: iako je poznat odljev stanovnistva iz Hrvatske, u Varazdinu to nije
osjetno toliko da bi utjecalo na cijene nekretnina. Pandemija koronavirusa utjecala je na stagnaciju
kupoprodajnih transakcija, a potres dodatno poremetio ionako neizvjesno trziste, no bez znacajnog
utjecaja na odnos ponude i potraznje, iako utjecaj ipak postoji.

Demografski razvoj podruéja: brojnost stanovnika i dalje pada :
Grad Rijeka: Kretanje broja stanovnika od 1857. do 2021.

158226 165904

144043
129173 128624

98759 107964

67088

broj stanovnika

66042 gy157

18597 23880

1857 1869 1880 1890 1900. 1910 1921 1931, 1948 1953 1961 1971, 1981, 1981, 2001 2011, 2021

Napomena: Nastao iz stare opéine Rijeka.Od 1857. do 1948. te u 1981.i 1991. sadrZi dio podataka opéine Jelenje, a u 1910., 1921., 1861. i 1971.za grad Bakar. U 1857,
1869., 1921. i 1931. dio podataka sadrzan je u gradu Kastav. Od 1857. do 1971. te u 1981. i 1991. sadrzi dio podataka za opcinu Kostrena. lzvori: Publikacije Drzavnog
zavoda za statistiku Republike Hrvatske

Slika 21:
(izvor: Rijeka — Wikipedija (wikipedia.org))
Predvida se da ¢e se ,trziSte 1 dalje usporavati uz blagi prosjecni pad cijena nakon protoka
subvencija....“

BN komentar od 22.04.2024. godine:

BN Komentar 22.0:.202s.

Pocetkom 2024. godine doslo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je vec u 2023. godini broj
transakcija stambenim nekretninama bio manji za 6,9% u odnosu na 2022.

Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ozZujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u odnosu na isto
razdoblje lani. Manje kupuju strani drzavljani, ali i domaci. Standardni uzroci za smanjenje potraznje su
previsoke trazene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj inflacije s rastom kamata na
depozite.

Mozemo zakljutiti da je trziSte uslo u novi ciklus u kojem e se trendovi mijenjati nakon 8 godina uzastopnog
rasta trziSta i cijena. Tijekom 2024. ocekujemo, osim pada prometa do cega je vec doslo, posljedicnu korekciju
cijena.

BN komentar: stru¢njaci Burze nekretnina
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a u HR za stanogradnju - na temelju
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Dijagram 1.: Kretanje razlike trazenih i postignutih cijena u prometnu nekretninama
(izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike)
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Dijagram 2.: BN indeks — 1/2024. (izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike)
3.2. Prikaz i analiza pribavljenih podataka i izvora

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine u ovom elaboratu nalaza i misljenja je napravljena koriStenjem
poredbene metode.

Dozvoljeni izvori podataka za poredbenu metodu su sljedeci:

- baze podataka o kupoprodajnim cijenama (primjerice registar pomoc¢nih podataka 1 sl.) koje vode
jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave osnovane sukladno opéim aktima
predstavnickih tijela,

- evidencija o posredovanju u prometu nekretnina prema posebnom zakonu kojim se ureduje

posredovanje u prometu nekretnina,

- isprava o kupoprodaji nekretnina koje su uloZene u zbirku isprava zemljiSnoknjiznih odjela.

Izvor podataka 1: Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena
sluzbene stranice Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja;

Izvor podataka 2: Podatak o postignutim cijenama kupoprodaje nekretnina nije
zatrazen od agencija za nekretnine, jer nije o¢ekivan odgovor zbog odredbe ¢l. 21. st.
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7.1 ¢l 26. Zakona o posredovanju u prometu nekretnina (,,Narodne novine* broj
107/07, 14/14, 144/12);

Izvor podataka 3: Zbirka isprava zemljiSnoknjiznog odjela o cijenama
prodanih nekretnina nije koristena jer su podaci izvora br. 1 dovoljni.

3.3. Statisticka obrada i izracun s isklju¢ivanjem neuobicajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima postojanja izvanrednog
interesa prisilnog prodavatelja (ovrSni postupak) ili kupca pri prodaji ili stjecanju nekretnine.
U ovom slu¢aju nema neuobicajenih okolnosti u tom smislu.

3.4. ObrazlozZenje iizracun

Koristena poredbena metoda je najmjerodavnija je od mogucih metoda procjene vrijednosti, ali uz
koristenje koeficijenata korekcije zbog razliCitosti nekretnina i vremena kada je provedena transakcija.
No, niti neke od dobivenih nekretnina nisu uzete u obzir, jer nisu zadovoljene odredbe Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine” broj 79/14), jer koriStene poredbene
nekretnine svojim obiljezjima ne dokazuju dovoljnu slicnost sa obiljezjima procjenjivane nekretnine.

Utvrdivanje vrijednosti nekretnine
Poredbenom metodom se utvrduje vrijednost nekretnine usporedbom predmetne nekretnine sa
Prodanima, za koje postoje podaci.
Uvjeti za moguénost usporedbe nekretnina su sljededi:
1. prodana nekretnina mora biti priblizno jednaka predmetnoj,
2. mora se nalaziti na istom podrucju ili u neposrednoj blizini,
3. procijenjena razlika od usporedne predmetne nekretnine ne smije biti veca od 40%.

Neuobicajene okolnosti i grubo ci§éenje podataka

Utjecaj neuobicajenih okolnosti (¢lanak 4. Pravilnika) prepoznaje se: ako kupoprodajne cijene ili

drugi podaci znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim
slucajevima, odnosno ako su pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od £30% od
prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja izjednacenja (st.1.), ako su
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od + dvostrukog standardnog odstupanja od
prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja ili odstupanja cijena koja
znacajno prekoracuju vecinu iznosa poredbenih cijena 1 drugih podataka na usporedivim podruc¢jima
pa ih procjenitelj moze iskljuciti iz daljnjeg izraCuna prije izjednaCenja (eliminacija netipi¢nih iznosa)
(st.3.),

odnosno “poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica svojim obiljezjima katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljezjima procjenjivanje katastarke Cestice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti” (€l. 19.).

25



Procjena vrijednosti nekretnina: E 13 i E 14 stambene zgrade na k.¢.br.1501/4 k.o Zamet, zemljista na 1501/1 k.o. Zamet

[l =~ -
= Niew sl wiN -

12

13
14
15
16
17
18
19
20

Slijedom gore navedenog, na prikazanom podrucju zbog velikog broja provednih kupoprodajnih
transakcija, odabrane su najrecentnije;

ID ZKC
1650924
1561886
1555519
1549672
1555517
1550711
1550710
1550709
1561845
1428250
1392872
1392877
1394453
1365704
1365802
1361569
1365016
1364524
1359967
777616

Pregledano je 30 kupoprodajnih transakcija,

ID PN

4696118
4628488
4588366
4574002
4519027
4524769
4524763
4494769
4627524
4445208
4420688
4400798
4400981
4374013
4388132
4342033
4337223
4319596
4255206
3636718

Zupani K.0O.

PRI... ZAMET
PRI... ZAMET
PRI... ZAMET
PRI... ZAMET
PRI... ZAMET
PRI... ZAMET
PRI... ZAMET
PRI.. ZAMET
PRI... ZAMET
PRI... ZAMET
PRI.. ZAMET
PRI.. ZAMET
PRI... ZAMET
PRI.. ZAMET
PRI.. ZAMET
PRI.. ZAMET
PRI.. ZAMET
PRI.. ZAMET
PRI.. ZAMET
PRI.. ZAMET

K.C.
2182/2
2083/27
20677
2034/4
2067/7
2100/2
2100/2
2022
2182/7
2083/49
4228
2062
2062
2091/3
4172{2
2031/4
4219/1
1996/13
1996/21
2103/10

Vrsta nekretning Vrsta ugovora

STAN/APART...
STAN/APART ...
STAN/APART...
STAN/APART...
STAN/APART ...
STAN/APART...
STAN/APART...
STAN/APART...
STAN/APART ...
STAN/APART...
STAN/APART...
STAN/APART...
STAN/APART...
STAN/APART ...
STAN/APART ...
STAN/APART .
STAN/APART .
STAMN/APART...
STAN/APART...
STAN/APART ...

KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPCOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPQPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA

Datum wgovora

05.01.2022.
29.11.2021.
09.09.2021.
05.07.2021.
02.07.2021.
02.07.2021.
02.07.2021.
24.05.2021.
10.03.2021.
23.02.2021.
04.12.2020.
02.12.2020.
09.11.2020.

16.10.2020.
21.08.2020.
27.07.2020.
15.06.2020.
27.04.2020.
31.01.2020.
08.08.2017.

Vrijednost nekretnin Povriina u prom

82.000,00 EUR
210.000,00 EUR
288.000,00 EUR
140.000,00 EUR
377.067,42 EUR

70.000,00 EUR

75.000,00 EUR

90.000,00 EUR

35.000,00 EUR
120.000,00 EUR

90.000,00 EUR

15.695,26 EUR

17.080,91 EUR
180.000,00 EUR
190.000,00 EUR
180.000,00 EUR
80.000,00 EUR
75.000,00 EUR
170.000,00 EUR
65.000,00 EUR

Tablica 1: Provedene kupoprodajne transakcije (izvor: ispu.mgipu.hr)

a prikazano 20. Izuzete su transkacije datuma prije 2021.
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50,25 M2
101,70 M2
176,33 M2

67,72 M*
178,80 M2

60,25 M2

60,25 M2

49,32 M2

38,30 M2

68,71 M2

65,80 M2

35,11 M2

33,32 M2
99,00 M2
74,48 M2

177,23 M2
67,00 M2
102,62 M2
136,45 M2
49,07 M2
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Odabrano je 7 stanova povrsine izmedu 49,32 — 101,70 m? koje ¢e biti pregledano detaljnije.

k.o.

—

k.¢.br.

P (m?)

b cijena (€) j.c. (€/m?) ugovor
1 Zamet 2182/2 50,25 82.000,00 1,632 1/22
2 Zamet 2083/27 101,70 210.000,00 2,065 11/21
3 Zamet 2034/4 67,72 140.000,00 2,067 7/21
4 Zamet 2100/2 60,25 70.000,00 1,162 7/21

5 Zamet 2100/2 60,25 75.000,00 1,245 7/21

6 Zamet 2022 49,32 90.000,00 1,825 5/21

7 Zamet 2083/49 68,71 120.000,00 1,747 2/21

Tablica 2: Grubo Mc“i§éenje podataka

Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje
- Prilagodba trzistu (revalorizacija cijena)

Meduvremensko izjednacenje provodi se za kupoprodaje od najvise Cetiri godine prije dana
vrednovanja (€l. 7. Pravilnika) i to na temelju javno objavljenih indeksnih nizova (€l. 6.).
Budu¢i da su sve kupoprodaje izvrSene u periodu za kojeg jos nisu objavljeni podaci o
hedoni¢kom indeksu Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske

(Indeksi cijena stambenih nekretnina):

HARMONIZIRANI INDEKSI.POTROQA(":KIH CIJENA PC
HARMONISED INDEX OF CONSUMER PRICES AT CO
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindlly requested to state the source.

A orzaN
!h' é#v-ﬁ?ﬁ}( 23 |V.2023. VL2023 (MIL2023. VAL 2023. (X 2023. (X 2023. |X.2023. (XI.2023. |1.2024.  |.2024. (. 2024. |IV.2024. |V.2024. [V.2024. |VI.2024. |V 2024.
'CROATIAN BUREAU
OF STATISTICS.
indeksi, 2015=100 Indices, 2015 = 100 2737 12810 13017 13166 13230 13143 13181 13123 13084 13045 13084 13203 13337 13363 13468 13588  136.04
godisnje stope promjene Annual rates of change 92 86 86 82 86 16 68 56 54 48 48 49 47 43 35 32 28
miesecne stope promjene Monthly rates of change 12 06 16 11 05 07 03 -04 03 -03 03 09 1.0 02 08 09 01

Tablica 3: harmonizirani indeksi -odnos VIII 2024/ Il 2024 (izvor: https://wwwdzs.hr)
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INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES 2

DRZAVNI Indeksi (& 2015, = 100)=

.!.- ZAVOD S indices (& 2015 = 100) %
CROATLAMN BUREAL Total New . Exisﬁ{?g City of Adriatic
WEiHr - T e Quarter dwellings awellings Zagreb coast
2020. 1 128.25 107.69 13212 140.79 12539
a2 130.57 11134 13423 142 54 12630
Q3 12975 11083 133.35 141.09 126.91
Q24 132.95 108.66 13745 145 45 127.61
g 2021. 1 134.19 11337 13820 145.43 132.80
Qz 139.03 11877 143200 1652 556 134.34
Q23 141 44 12030 145 56 154 60 138 18
24 144 99 124 .98 148.97 158.32 14251
i 2022 a1 152 .25 136.43 155 53 168.63 14728
Q2 157.94 137.66 162.01 175 .12 15152
Qa3 162 .44 14123 166.69 182.31 15580
4 170.11 14565 174 .95 193.94 160.87
f 2023 o1 173.56 14693 178.82 193 .34 166.65
Q2 179 63 154 70 184 58 199 62 170_ 86
Qa3 180.09 158.63 184.39 204 40 16850
24 186.24 15109 19311 206.63 17904
i 2024. 21 189 41 15603 19682 210.30 181.47

Tablica 4: Indeksi cijena stambenih nekretnina (izvor: https://wwwdzs.hr)

Bazni Indeks na dan vrednovanja odreden je kao umnozak indeksa cijene zadnjeg dostupnog kvartala
(181,471iz Q12024) i odnosa VIII 2024/ Il 2024= 136,04/132,03=1,0304,
Tj. 181,47x1,0304=186,98

P IC Vrijeme | Bazniind. | Bazniind. | Korekc. | Meduvrem.
L (m?) (€/m?) | ugovora /dan ug. /dan vredn. faktor | izjedn. cijena
1 50,25 1,632 1/22 147,28 186,98 1,269 2,071
2 101,70 | 2,065 11/21 142,51 186,98 1,312 2,709
3 67,72 2,067 7/21 138,18 186,98 1,353 2,796
4 60,25 1,162 7/21 138,18 186,98 1,353 1,572
5 60,25 1,245 7/21 138,18 186,98 1,353 1,684
6 49,32 1,825 5/21 134,34 186,98 1,392 2,540
7 68,71 1,747 2/21 132,80 186,98 1,408 2,460
Tablica 5: Meduvremensko izjednacenje jedinicnih cijena
Medijan iznosi 2,460

Iz daljne obrade biti ¢e izuzete vrijednosti pod r.br. 4 1 5 zbog prevelikog odstupanja od medijana.

Statisticka obrada i izracun:

StatistiCka obrada i1 izraCun provode se zbog utjecaja neuobicajenih okolnosti ako cijene
kupoprodaje ili drugi podaci odstupaju od cijena i drugih podataka u usporednim slucajevima.
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U postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena veca od £30% od prosjecne kupoprodajne cijene - medijana
poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog izjednacenja (Cl. 4. Pravilnika).
Znacajno odstupanje iz stavka 3. ovoga ¢lanka moze se odnositi na pojedina¢na odstupanja
kupoprodajnih cijena koja su vec¢a od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosje¢ne
kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provedbe meduvremenskog

izjednacenja (pravilo 2-sigma).

R 1| p o ; .Meduvvrem. Odstupanie od Odstupgnje Kvadrat.
e | ) (Em?) | iz edgacena prosieka (%) od prosjeka odstupanga
cijena* (apsolutno) (apsolutnih)
1 | 50,25 1,632 2,071 -17,7% 444 197,136
2 101,70 2,065 2,709 +7,7% 194 37,636
3 167,72 2,067 2,796 +11,2% 281 78,961
6 | 49,32 1,825 2,540 -1,0% 25 625
7 | 68,71 1,747 2,460 -2,2% 55 3025
Prosjek 2,515 79274
Standardno odstupanje (£): 7,96% 199,8
Pravilo dva-sigma (£): 399,6

Tablica 7: Statisticka obrada i konacni izracun jedinicne cijene nekretnine
Standardno odstupanje je 7,96%, < 30%, dakle prihvatljivo (Cl. 4. Pravilnika).

Vrijednost nekretnine= prosjek x P1 (suma upisanih vlasnickih udjela)

Vrijednost nekretnine iznosi 2,515 €/m2 x 125,2 m2 =314,878 €

Sukladno Zakonu o vlasniStvu (Zakon o vlasni$tvu 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, 15
2/14, 81/15, 94/17)

C1.67 zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima:
(6) Vlasnistvo posebnoga dijela nekretnine ne moZe postojati na dijelovima nekretnine koji sluze kao zajednicki, ili

im se namjena protivi isklju€ivoj uporabi samo u korist cdredenoga posebnoga dijela nekretnine; u sumnji se
uzima da dio sluZi kao zajednicki i da mu se namjena protivi isklju€ivoj uporabi u korist odredenoga posebnoga
dijela.

Stoga, vlasnistvo nad zajedni¢kim dijelom zgrade (zajednicka stubista) nije u duhu zakona te bi ga trebalo
brisati iz vlastovnice.
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