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Predmet procjene: Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine:
Kuca, garaza i pripadajuéa zemljista, upisano u zemljiSne knjige
Opcinskog suda u Rijeci, zemljiSnoknjizni odjel Opatija, k.o. Opri¢,
zk.ul.br:1084

Narucitelj: SE — GA d.o.0. u stefaju, OIB: 93731497431, LOKVA 15, 51415
LOVRAN

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
Nalaz i misljenje

TrziSna vrijednost nekretnine: 360.000,00 €

Datum i mjesto: 24. veljace 2025., Zagreb

Izradila: Ivana Brebri¢, mag.ing.aedif.
Stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo
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IMENOVANIJE

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA: LP/1-710-053/24-01/645
URBRO: 514-03-03-02/02-24-05

Lagreh, 3. studenog 2024,

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, QOIB: 72910430276,
na temelju Clanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (. MNarodne novine™, br. 28/13., 33/15.,
8215, 8216, a7/18., 21/22., 16/23.. 135/23. i 36/24.). povodom zahtjeva Ivane Brebrié,
magistra infenjera gradevinarstva iz Zagreba, Palinoveltka ulica 19 P, OIB: 01354117686, u
postupku imenovanja stalnog sudskog viedtaka, donosi

RJESENIE

L. Ivana Brebrié, magistar infenjer gradevinarstva iz Zagreba, Palinovedka ulica 19 P,
OIB: 01334117686, imenuje se stalnim  sudskim  vjeStakom za podrudia
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina,

1. Danom izvrinosti ovog rjedenja imenovani ¢¢ se upisati u Popis stalnih sudskih
viedtaka ovog Ministarstva.

Obrazlodenje

Ivana Brebri¢, magistar inzenjer gradevinarstva iz Zagreba, podnijela je zahtjes
#za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podrudja graditeljsiva i progjene vrijednosti
nekretnina,

Imenovana je zahtjevu prilodila Zvotopis. elektronicki zapis iz Matice
vienéanih. ovjerenu presliku potvrde Gradevinskog fakulteta Sveuéilista u Zagrebu o stjecanju
akademskog naziva magistra inZenjera gradevinarsiva, elektronicki zapis o podacima
evidentiranim u matiénoj evidenciji Hrvatskop zavoda za mirovinsko osiguranje, potvrdu
poslodavea o radu na poslovima u struei i trajanju radnog odnosa, policu osiguranja od
odgovornosti, uvjerenje opéinskog suda da se protiv nje ne vodi kammeni postupak za kazneno
dielo za koje se postupak pokreée po slubenoj duZnosti, rjeenje Trgovatkog suda u Zagrebu,
broj: 4 Su-374/20 od 16. listopada 2020. kojim se imenuje stalnim sudskim vjeftakom 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 vijedtaka mo#e biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavijanin drzave élanice Europske unije ili drzavljanin
driave potpisnice Sporazuma o Furopskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveucilidni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveuéiliani
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studij ili specijalistitki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveudilizni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi padruéju viestadenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveudilisnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveutilidnog studija ili specijalistickog diplomskog siru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrsenog preddiplomskog
sveudilitnog studija ili preddiplomskog siruénog studija na poslovima u struci najmanje deset
godina, viada hrvaiskim jezikom. zdravstveno je sposobna za ohavljanje poslova stalnog
sudskog vijeStaka, uspjesno je zavrdila provieru znanja iz usirojstva sudbene viasti. drzavne
uprave 1 pravnog nazivlja, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovomost za obavljanje
poslova stalnog sudskog viedtaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelanosti
(licenciju) ili polozen struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to,
sukladno posebnim propisima. uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po slutbenoj duZnosti ove Ministarstvo je utvrdilo da je imenovana driavljanin
Kepublike Hrvaiske, da nije pravomoéno osudivana za kazneno dielo #a koje se postupak
pokrede po slutbenoj dufnosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Zagrebu,

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovana ispunjava uvjete iz clanka 126,
Zakona o sudovima te je rijefeno kao u izreci rjesenja.

Danom izvrsnosti ovog rjesenja imenovana ée se na temelju Elanka 127.b stavka
4. Lakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjeitaka ovog Ministarstva te je dusna
ohavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svou pecata u skladu s toékom [ iz
izreke ovog rjedenja i vlastoruni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu,

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjefenja nije dopudtena Zalba, ali s¢ mode pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka oveg rjesenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, wsmeno na zapisnik ili se 3alje ppitom. odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava,

T

DOSTAVITI: \
1. Ivana Brebrié, Zagreb, Palinovedka ulica 19 P \
2, Pismohrana-ovdje
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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

PPUG Opatija Il. ID, SN PGZ br.4/16, 8/16

Izvadak iz zemljiSne knjige: Opcinski sud u Rijeci,
ZemljisSnoknjizni odjel Opatija, k.o. Opri¢ br. zk uloska:
1084

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 Dobre¢
15E ito: kuca, garaza i pripadajuca zemljiSta, sve upisano u zemljiSne knjige Opcinskog suda u Rijeci,
zemljisSnoknjizni odjel Opatija, zk.ul. 1084, k.o. Opric.

2 OCEVID

Na zahtjev narucitelja stecajne upraviteljice Snjezane Hopp u stecajnom postupku koji se vodi nad
duZnikom SE— GA d.o.0. u stecaju, OIB: 93731497431, LOKVA 15,51415 LOVRAN , potpisani vjestak izvrsio
je ocevid dana 05.02.2025. godine, na adresi nekretnine, u nazocnosti naruditelja, glede izrade
procjembenog elaborata radi utvrdivanja trZiSne vrijednosti nekretnine.

Nekretnina je procijenjena kao da se nudi na prodaju na otvorenom trzistu. Procjena ée 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: =  Dobrec 15E, Dobreé
Vrsta nekretnine: , Lo L. -
= kuéa, garaza i pripadajuca zemljista
= Da (vlasnistvo)
= Uporabna dozvola za kuéu (Klasa: UP/1-361-04/92-01/56, od 17.
studenog 1992.)

Legalitet: = Uporabna dozvola za garazu (Klasa: UP/I-361-04/92-01/57 od
17. studenog 1992.)
Prava i tereti = Tereta nema vidljivo iz zk uloska
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3 PREDMET PROCJENE

Nekretnina na adresi Dobre¢ 15E, Dobreé, smjeStena je u ruralnom naselju Dobreé, unutar katastarske
opcine Opri¢, koja pripada opcini Opatija u Primorsko-goranskoj Zupaniji, Hrvatska. Dobrec¢ se nalazi na
jugoistocnim padinama planine Ucka, Sto omogucava predivan pogled na obalu Jadranskog mora i okolne
krajolike, kao i ugodnu klimu.

Geografski, Dobrec je udaljen nekoliko kilometara od centra Opatije, koja je prepoznatljiva kao popularna
turisti¢ka destinacija s brojnim povijesnim i kulturnim znamenitostima, restoranima, hotelima i Setnicama
uz obalu.

Naselje Dobreé ima mirniji, ruralniji karakter, ali istovremeno se nalazi u blizini svih pogodnosti i sadrzaja
koje nudi Opatija.

Nekretnina se nalazi u dovoljnoj blizini prometnih poveznica koje omoguéuju jednostavan pristup centru
Opatije i drugim vaznim lokacijama na Rijeci i Sirem primorskom podrucju.

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

Prema vazecoj prostorno planskoj dokumentaciji: PPUG Opatija II. ID, SN PGZ br.4/16, 8/16, utvrdeno je
kako se nekretnina nalazi unutar izgradenog dijela gradevinskog podrucja naselja.

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

ZEMUISNE KNJIGE KATASTAR
Y opis povrsina Y . X povrsina
r.b. | z.k.c. k.o. nekretnine (m2) k.¢. k.o. opis nekretnine (m2)
. zk.ul.br: 1084 posjedovni list broj: 1238
1. | 1128/2 OPRIC $uma 141,00 | 1128/2 OPRIC tuma 141.00
2. 1128/3 OPRIC Suma 32,00 | 1128/3 OPRIC $uma 32,00
3. 1356/2 OPRIC pasnjak 56,00 | 1356/2 OPRIC livada 56,00
4. OPRIC kuéa i pomocéni i
dvoriste OPRIC gospodarski
1357/1 702,00 | 1357/1 objekti 22,00
dvoriste 555,00
zgrada 125,00
5. 1357/4 OPRIC livada 32,00 | 1357/4 OPRIC livada 32,00
1358/2 OPRIC oranica 120,00 | 1358/2 OPRIC oranica 120,00
OPRIC pomocéni i
garaZza i OPRIC gospodarski
1360/2 dvoriste 190,00 | 1360/2 objekti 33,00
dvoriste 157,00
Ukupno povrsina zk.ul. 1.273,00 Ukupno povrsina katastar: 1.273,00

Slika 4: identifikacija Cestica

Iz navedenog proizlazi da brojevi katastarske Cestice i katastarska opcina uskladeni dok postoji razlika u
opisu nekretnina.
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IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjenle 1:1000
Izvorno mjenlo 1:2300
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Slika 5:izvod iz katastra

3.2 Kakvoca nekretnine

Predmetna nekretnina u naravi je kuca i garaza s pripadaju¢im zemljiStima. Nekretnina se nalazi na adresi:

Dobrec¢ 15E, Dobrec.

Zemljista s obiteljskom kuéom i garazom ¢ine jednu funkcionalnu cjelinu te se kao takve i procjenjuju.

Obiteljska kuca je samostojeéa gradevina izgradena 1990 godine. Kuéa je etaznosti prizemlje + kat. Sastoji
se od dvije zasebne stambene jedinice, jedna u prizemlju kuée, druga na katu. Okolni objekti su slicne

katnosti i namjene.

GaraZa je izgradena kao samostojeca gradevina na Cestici pored obiteljske kuce ¢ime je omogucen

neovisnost i fleksibilnost u koristenju prostora.

11



Procjembeni elaborat: z.k.ul.:1084 k.o. Opri¢

Naselje je urbanizirano i opremljeno svom infrastrukturom. Lokacija je pogodna za postojeéu namjenu
(stambeni prostor).
Na lokaciji nema izvora zagadenja 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 ).

3.3 Tehnicki opis nekretnine

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

OPCI OPIS Obiteljska kuca
Namjena stambena
Zona Izgradeni dio gradevinskog podrucja naselja
Godina izgradnje 1990
Promet u mirovanju u okruzenju zgrade
Prometne veze osobni i javni prijevoz
Etaze Prizemlje + potkrovlje
Prikljucci El. energija
Kanalizacija — septicka jama
Vodovod
GBP 192,50 m2
KONSTRUKCIJA
Nosiva konstrukcija opeka
Pregradni zidovi opeka
Krov dvostresni, pokrov crijep
Fasada Izvedena, cementna Zbuka
ZAVRSNA OBRADA
Obrada podova keramicke plocice, parket
Instalacije izvedene
Vanjska stolarija Drvena s vanjskim drvenim Skurama
OSTALE KARAKTERISTIKE
Okolis parcela je ogradena, dvoriste zatravljeno
Odrzavanje loSe, uocena ostecenja u vidu napuknuca zidova, ispucala
Zbuka na dijelu zidova i stropova
OPCI OPIS GaraZa
Namjena garaZa
Godina izgradnje 1990
Etaze prizemlje
GBP 34,00 m2

12
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KONSTRUKCUA

Nosiva konstrukcija

opeke

Obrada podova

betonska podloga

Krov dvostresni, pokrov crijep
Fasada Izvedena, cementna zbuka
Stolarija drvena

OSTALE KARAKTERISTIKE

Odrzavanje nije odrzavano

3.4 Geometrijski podaci

Koriina Korisna vrijednost Gradevinska
PROSTOR povrsina Keof. .. .. Brutto volumen
AT, povrsine bruto povrsina
m2 m?2 m3

obiteljska kuca

prizemlje 60,00 1,00 60,00 75,00 210,00
kat 72,00 1,00 72,00 90,00 252,00
terasa 25,00 0,25 6,25

ukupno kat: 78,25 90,00 252,00
tavan visina <2,0 m 90,00 0,75 67,50 57,00
pomocna prostorija 22,00 0,50 11,00 27,50 77,00
ukupno kuéa 244,00 216,75 192,50 596,00
garaia 27,00 1,00 27,00 34,00 95,20

Slika 6:geometrijski podaci
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3.5 Rezultat ocevida s karakteristicnim fotografijama

Obiteljska kuéa

14
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Garaia

4 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 trece 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 treée 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%.
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IV.—VI. 2024 VII—IX. 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 tre¢im tromjesecjem 2024.. godine
(izvor : DrZavni zavod za statistiku)

5 POSTUPAK PROCJENE

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.

5.1 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 postojeée obicaje u
uobic¢ajenom poslovhom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive
podatke.

5.1.1 Troskovna metoda

Primijenjena je za utvrdivanje trzisSne 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 samostojeée, 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.
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Za odredivanje trzisne 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.

5.1.2 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.

5.1.3 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 ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih
prostora.

Poredbenom metodom se trZisSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene onih
nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Obzirom na vrstu nekretnine - Kuéa, garaza i pripadaju¢a zemljiSta, metoda koriStena u procjeni je

TROSKOVNA METODA, dok je za utvrdivanje trZi$ne vrijednosti pripadaju¢eg gradevinskog zemlijista i
dvorista koriStena POREDBENA METODA ..

5.2 IZRACUN VRIJEDNOSTI ZEMUISTA ODABRANOM POREDBENOM METODOM

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e 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.
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Indices (& 201

postojeci
stambeni [stambeni Ostalo
Tromjesecje objekti objekti
Quarter zlvl\elglings dE\)I(VI:ItIIir:I%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 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
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

5.2.1 Pregled poredbenih nekretnina

Svi nuZni podaci za poredbene nekretnine dobiveni su pribavljanjem podataka dostupnih u registru
eNekretnina (https://nekretnine.mgipu.hr).
Tako prikupljenii obradeni podaci kupoprodajnih cijena gradevinskih zemljista prikazani u sljededoj tablici:
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) KATEGORIJA
R FATASTAR VRSTA POVRSINA cuend CUENA DATUM PP ZEMUISTA
br' NEKRETNINE KOJA SE SKLAPANIA
: PRODAIE UGOVORA Clanak
o ‘o . e CJENOVNI KOEF. i
.C. .0. BLOK ISKORIS.
Pravilnika
GRADEVINSKO ,
IKA- ZEMLJISRE ZEE\IDCéWNSKO !
1 180 OPRIC (Gz) 1.100,00 82.700,00 | 75,18 | 29.04.2021. 0,9
GRADPEVINSKO ]
) ORPIC-
IKA- ZEMUJISRE GRADEVINSKO
2 106 OPRIC (Gz) 630,00 61.000,00 | 96,83 | 11.03.2021. 0,8
GRADEVINSKO DOBREC-
ZEMUJISRE GRADRVINSKO
3 1080 | LOVRAN (Gz) 1.306,00 | 147.500,00 | 112,94 | 24.07.2021. 0,6
GRADEVINSKO DOBREC-
ZEMUISRE GRADRVINSKO
4 | 1581/1 | LOVRAN (Gz) 1.985,00 | 138.950,00 | 70,00 | 09.04.2021. 0,6
GRADEVIIV\ISKO DOBREC-
ZEMUIISRE GRADPRVINSKO
5 1082 | LOVRAN (Gz) 1.929,00 | 112.000,00 | 58,06 | 18.03.2021. 0,6
GRADEVINSKO DOBREC-
ZEMUJISRE GRADRVINSKO
6 | 1081/1 | LOVRAN (Gz) 1.475,00 70.000,00 | 47,46 | 15.07.2021. 0,6

Iskljuéivanje pojedinih transakcija iz daljnjeg izracuna:

Isklju¢ivanje neuobicajenih okolnosti iz daljnjeg proracuna temeljem ¢l. 4 Pravilnika. Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene
ili drugi podaci znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim podrucjima.

1z daljnje analize isklju¢ena su zemljista pod rednim brojevima:3, 6 (oznaceno u tablici) iz sljedecih razloga:

3,6

Jedini¢na cijena znatnije odstupa od uprosjecene cijene usporedivih nekretnina

NEKRETNINE KOJE SE KORISTE U PROCJENI:

5 KATEGORIJA
: KATASTAR rra POVREINA | Cliena | CHENA | PP ZEMUISTA
br' NEKRETNINE KOJA SE SKLAPANIA
: PRODAJE UGOVORA Clanak
i ‘o c e CJENOVNI KOEF. i
.C. .0. BLOK ISKORIS.
Pravilnika
GRADEVINSKO ]
) ORPIC-
IKA- ZEMUISRE GRAPEVINSKO !
1 180 OPRIC (Gz) 1.100,00 82.700,00 | 75,18 | 29.04.2021. 0,9
GRADEVINSKO )
) ORPIC-
IKA- ZEMUISRE GRADEVINSKO
2 106 OPRIC (Gz) 630,00 61.000,00 | 96,83 | 11.03.2021. 0,8
GRADEVINSKO DOBREC-
ZEMUISRE GRADRVINSKO
3 | 1581/1 | LOVRAN (Gz) 1.985,00 | 138.950,00 | 70,00 | 09.04.2021. 0,6
GRADEVINSKO DOBREC-
ZEMLJISRE GRADRVINSKO
4 1082 | LOVRAN (Gz) 1.929,00 | 112.000,00 | 58,06 | 18.03.2021. 0,6

Tablica 4-1: Ulazni podaci
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5.2.2  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 sljedeée vrijednosti:

dan vrednovanja: 05.02.2025. dan kakvoce: 05.02.2025.

<N
g E
o KATASTAR = " CUENA |  DATUM BAE':\' I')':?\IEKS BAE':\' I')':?\IEKS KOREKCIISKI | MEDUVREMENSKI
= z SKLAPANJA FAKTOR IZJEDNACENA
= 0
: KUPOPRODAJE | VREDNOVANJA
= ’g Q ucovora | Y o(A)o Al (‘B)) ! (8/A) CIJENA C1(€/m2)
K.C. K.O. o : €/m2
& »n
IKA-
1. 180 OPRIC | 1.100,00 | 75,18 | 29.04.2021. 134,34 195,35 1,45 109,33
IKA-
2. 106 OPRIC 630,00 | 96,83 | 11.03.2021. 132,80 195,35 1,47 142,43
3. | 1581/1 | LOVRAN | 1.985,00 | 70,00 | 09.04.2021. 134,34 195,35 1,45 101,79
4. 1082 | LOVRAN | 1.929,00 | 58,06 | 18.03.2021. 132,80 195,35 1,47 85,41

Tablica 4-2: Meduvremenski izjednacena cijena

5.2.3 Interkvalitatvno izjednadenje

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 korisStenjem parametara propisanih Pravilnikom u
Prilozima 5 do 7.

w £ w
KATASTAR = ERS E el 32
< o Ewn o Ewn c N <
a 2 bt 2
SE |meouvremensii| £S3F | ES | 23 | MoV MEIR
= w - S g2 =2 2| & < | INTERKVALITATIVNO
S <3 IZJEDNACENA Skt SkhEl =22 .
o Zz 3 =209 =23 03 IZJEDNACENA
g g | CUENACI(kn/m2) | &5 g oo 8| &g CIIENA C2(€/m2)
> &= o
K.C K.O 3 = ~3 g 3= 9 w
a o o
&
1. 180 IKA-OPRIC | 1.100,00 109,33 0,9 0,9 1,00 109,33
2. 106 IKA-OPRIC | 630,00 142,43 0,8 0,9 1,06 150,98
3. | 1581/1 | LOVRAN | 1.985,00 101,79 0,6 0,9 1,22 124,18
4. 1082 LOVRAN | 1.929,00 85,41 06 0,9 1,22 104,20

Tablica 4-3: Interkvalitativno izjednacenje
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5.2.4  Statisticka obrada podataka uz iskljuéivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobic¢ajene  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.

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

= < <
a = =
KATASTAR 2 = =
& Y= 2 =
w MEDUVREMENSKI | a f a 'g
o <w INTERKVALITATIVNO 8 ¢ 8 s
e g E IZJEDNACENA w B we
¢ < CUENA C2 (€/m2) Zve ze
K.C K.0 s gL <=
3 = =
S [%) [%)
3 o o
e o o
1 180 IKA-OPRIC 1.100,00 109,33 -10,51% -12,85
2 106 IKA-OPRIC 630,00 150,98 23,58% 28,81
3 1581/1 LOVRAN 1.985,00 124,18 1,65% 2,01
4. 1082 LOVRAN 1.929,00 104,20 -14,71% -17,97
aritmeticka sredina: 122,17
standardno odstupanje () 20,99 zadovoljava
dvostruko standardno odstupanje (%) 41,98 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 prosje¢ne kupoprodajne cijene usporedivih
nekretnina.

5.3  Vrijednost zemljista

prosjecna cijena zemljista 122,17

vrijednost prije korekcije 122,17
ODBICI

utjecaj buke neznatan 0% 0,00%

utjecaj zagadenja zraka nema 0% 0,00%

UKUPNO ODBICI 0,00

DODATNA OBILEZJA ZEMUISTA

nema 0,00
UKUPNO DODATNA OBILIEZJA 0,00
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLIISTA 122,17 €
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r.or | z.k.C.br. k.o. povrsina(m2) eur/m2 eur
1. 1128/2 | OPRIC 141 122,17 17.226,14
2. 1128/3 | OPRIC 32 122,17 3.909,48
3. 1356/2 | OPRIC 56 122,17 6.841,59
4. 1357/1 | OPRIC 702 122,17 85.764,17
5. 1357/4 | OPRIC 32 122,17 3.909,48
6. 1358/2 | OPRIC 120 122,17 14.660,54
7. 1360/2 | OPRIC 190 122,17 23.212,52

Ukupno: 1.273 155.523,91

Tablica 4-5: izracun zemljiste

5.4 1ZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE — OBITELJSKA KUCA - ODABRANOM TROSKOVNOM
METODOM

5.4.1 Vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa

Osim vrijednosti zemljista i vrijednosti gradenja, u cijeni zgrade su sadrzani i troskovi koji se plac¢aju po
izvrsnosti gradevinske dozvole a odnose se na komunalni i vodni doprinos.

Komunalni doprinos za podrucje opcine Dobreé, obracunat je u skladu s Odlukom o komunalnom
doprinosu—od 19.12.2018.) Prema navedenoj odluci predmetna lokacija se svrstava u treéu zonu, a visina
komunalnog doprinosa iznosi (110,00 kn/m3), 14,60 €/m3.

Obracunski _ Cijena
VRSTA TROSKA volumen Jedinicna
cijena (€/m3)
(m3) (€)
Komunalni doprinos 596,00 14,60 8.701,31

Tablica 4-6: komunalni doprinos

Vrijednost vodnog doprinosa je odredena u skladu s vaze¢im tarifama Uredbe o visini vodnog doprinosa
(Narodne novine broj: 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15, 42/19). Prema navedenim podacima
predmetna zgrada se nalazi u zoni B i pripada pod tarifni broj 2a obiteljske kuée do 400,00 te za navedene
parametre odgovara vodni doprinos od 0,37€/m3 (2,82 kn/m?3.

Obracunski . Cijena
VRSTA TROSKA volumen Jedinicha
cijena (€/m3)
(m3) (€)
Vodni doprinos 596,00 0,37 220,52

Tablica 4-7: vodni doprinos
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5.4.2  Troskovi izvedbe komunalnih priklju¢aka

Vrijednost priklju¢aka procijenjena je na osnovu ocevida, pri kojemu je utvrdeno da su izvedeni prikljucci
komunalne infrastrukture.

Cijena
Prikljucci procijenjena vrijednost ©
Prikljuéci ukupno: 2.000,00 €
Ukupno: 2.000,00 €

Tablica 4-8: prikljucci

5.4.3  Troskoviizgradnje objekta

Sadasnja gradevinska vrijednost se izracunava kao razlika izmedu nove gradevinske vrijednosti i umanjena
zbog starosti i trosnosti objekta.

Prema odredbi ¢I.55 Pravilnika, za utvrdivanje troSkova gradnje potrebno je koristiti normalne troskove
gradnje (NTG), a koji predstavljaju troskove koji bi na trZistu nastali za gradenje novih gradevina. Za izracun
NTG koriSten je podatak objavljen u biltenu Standardna kalkulacija radova u visokogradnji (SKR) - bilten
IX 2024 za tipski objekt Al. Cijene su izrazene u €/m2 neto korisne plostine.

Prema tipu i karakteristikama gradevine usvojena je jedini¢na cijena gradenja za tipski objekt Al od
2.314,33 €/m2 za u cijelosti dovrsenu i opremljenu slicnu gradevinu. Kod zgrade koja je predmet procjene
nisu izvedeni svi radovi koji su predvideni navedenom jedini¢nom cijenom gradenja.

U tablici u nastavku je dana specifikacija neizvedenih radova, a sukladno strukturi troskova gradenja iz
biltena Standardna kalkulacija radova u visokogradnji (SKR) - bilten IX 2024. U skladu sa navedenim
dokumentom mozZe se usvojiti slijedeéa struktura troskova koji se odnose na neizvedene radove kod
izgradnje zgrade koja je predmet procjene.

Neizvedeni radovi Postotak ucesca u ukupnoj cijeni gradenja
(%)

Dizalice topline 11,04

Uéesée neizvedenih radova - UKUPNO 11,04

Tablica 4-17: Struktura neizvedenih radova u odnosu na kompletno dovrSenu i opremljenu slicnu gradevinu

Usvojena jedini¢na cijena novosagradenog objekta je prema tome je 2.053,51 €/m?2.

KVP Cijena NTG
Nekretnina

(m2) (€/m2) (€)
obiteljska kuca 216,75 2.053,51 445.097,21

Tablica 4-9: Izraéun NTG

Osim navedenih normalnih troskova gradnje prema odredbi ¢l.57 Pravilnika potrebno je uzeti u obzir
uzgredne troskove koji nastaju u pripremi projekta gradnje i tijeku izvodenja radova, kao i druge troskove
koji nisu direktno uklju¢eni u NTG a mogu se pojaviti u realizaciji projekta.
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Prema Jednostavnom cjeniku usluga za arhitekte i investitore, Hrvatska komora arhitekata i inZenjera u
graditeljstvu cijena projekata za sve faze projektiranja kreée se u iznosu od 4,5 do 10 % od ukupne
investicije.

Uzgredni trosak

(€)

Uzgredni troskovi

Projektiranje, nadzor, geodetske usluge i sl. 4,50% 20.029,37

Tablica 4-10:Uzgredni troskovi

Sukladno €lanku 17. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, nakon utvrdivanja fer trzisne
vrijednosti, potrebno je odrediti odrzivi gospodarski vijek uporabe objekta. U pravilu za utvrdivanje trzisne
vrijednosti nekretnina potrebno je imati u vidu odrZivi vijek gospodarskog koristenja i predvidivi ostatak
odrzivog vijeka gospodarskog koristenja.

Tehnicki vijek koristenja (vijek trajanja konstrukcije) je duZi od gospodarskog vijeka koristenja. Predvidivi
ostatak odrzZivog vijeka koristenja utvrduje na temelju odbitaka zbog starosti odrzivog vijeka koristenja.
Odrzivi vijek koristenja i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevina procjenjuje se prema vrsti
i obiljezjima gradevine, a osobito uzimajudi u obzir nacin gradnje.

Procjenu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja (OOVK) moguce je provesti prema postupku
faktora koristenja (FK) kao stupnja uporabivosti koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moze
odgovarati zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomicno
moze ispunjavati svrhu koristenja zgrade.

H A - lokacija/trziste H B - zgrada opcenito ” C - stanje zgrade

Uporabivost u
potpunosti i
dugorocno
dana/osigurana

¢ optimalna lokacija*
¢ velika potraznja za
vrstom objekta
* skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura

¢ vrlo dobro oblikovanje

¢ dobra prostorna organizacija
e visoka fleksibilnost

* nema ostecenja

® puna stabilnost

® puna uporabivost

e daljnje koristenje nije
smanjeno

Uporabivost dovoljna
2 ||idugorocnije
dana/osigurana

 dobra lokacija*

¢ redovita potraznja za vrstom
objekta

* mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura

¢ dobro oblikovanje
oblikovanje

¢ dobra prostorna organizacija
¢ dovoljna fleksibilnost

* mala osteéenja

® puna stabilnost

* jos dobra uporabivost
o daljnje koristenje jedva
smanjeno

Uporabivost
smanjena, ali
srednjorocno
dana/osigurana

¢ srednja lokacija*

* jos postoji potraznja za
vrstom objekta

¢ dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
¢ prosjecno oblikovanje
* prosjecna prostorna
organizacija

e umjerena fleksibilnost

* jasna ostecenja

® smanjena stabilnost

® prosjecna uporabivost
e daljnje koriStenje
smanjeno

Faktor koristenja zgrade (FK)

Uporabivost
4 |[ograniceno
dana/osigurana

* umjerena lokacija*

* mala potraznja za vrstom
objekta

* bogata ponuda

dovoljna infrastruktura
e umjereno oblikovanje
e umjerena prostorna
organizacija

* mala fleksibilnost

 jasna osteéenja

* smanjena stabilnost

* smanjena uporabivost
o daljnje koristenje jasno
smanjeno

Uporabivost
5 || kratkorocno
dana/osigurana

¢ nezadovoljavajuca lokacija*
e jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom objekta
¢ velika ponuda

nedovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje

¢ nedovoljna prostorna
organizacija

* bez fleksibilnosti

* znatna osStecenja

* smanjena stabilnost

¢ nedovoljna uporabivost
e daljnje koristenje samo
kratkoro¢no

Tablica 4-11: FK matrica

Za objekt koji je predmet ovog nalaza odabran je faktor koristenja FK = 3.
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

povrsina
(m2)

cijena €/m2

cijena ukupno

(€)

Komunalni doprinosi i prikljucci

10.921,83

Normalni troskovi gradnje

Standardna kalkulacija radova u visokogradnji, bilten IX 2024,
Cijene su izrazene u €/m2 neto povrsine

216,75

2.053,51

445.097,21

Uzgredni troskovi gradnje

20.029,37

UKUPNO NTG

465.126,59

Smanjenje vrijednosti zbog starosti

Godina procjene (godina)

2025

Godina izgradnje (godina)

1990

Starost zgrade (G) (godina)

35

Odrzivi vijek trajanja konstrukcije OVK (godina)

100

Preostali vijek koristenja (OVK-G)

65

Odabrani faktor koristenja FK

Relativna starost (G/OVK) (%)

35%

Relativni ostatak odrzivog vijeka koriStenja OOVK (%)

48%

Ostatak odrZivog vijeka koristenja (godina)

48

Zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) (godina)

52

Linearni otpis (OVK-OOVK/OVK) (%)

52%

Preostala vrijednost

0,48

223.260,76

Ostale okolnosti

Umanjenje gradevinske vrijednosti zbog gradevinskih
nedostataka i/ili Steta ¢l.61 Pravilnika

0,00

Druge okolnosti koje utjecu na vrijednost gradevina ¢l.62
Pravilnika

0,00

Privremena vrijednost

234.182,59

Koeficijent prilagodbe (Kpt)* prema ¢1.25 i ¢I.33 Pravilnika

0,78

TrZiSna vrijednost nekretnine

182.662,42

*

Transformacija troskovne vrijednosti nekretnine u trZisnu

vrijednost provodi se preko koeficijenta prilagodbe kpt.

Tablica 4-12: Izracun trZiSne vrijednosti — obiteljska kuca
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Primorsko-goranska zZupanija

Primorsko-goranska zupanija
SAMOSTOJECE OBITELJSKE KUCE
160
1.40
1,20
E 100
0,80

y=0,0022x + 0.5124

100

150 200 250 300 400 450
vrijednost zemljista (€/m?)

Tablica 4-13: graficki prikaz izracuna koeficijenta prilagodbe kpt ( Izvor: https://mpgi.gov.hr/pocetno-stanje-koeficijenata-za-
prilagodbu-troskovne-vrijednosti-samostojecih-obiteljskih-kuca-i-obiteljskih-kuca-u-nizu-na-podrucju-rh/17598)

5.5 IZRACUN VRIEDNOSTI

NEKRETNINE — GARAZA
METODOM

ODABRANOM TROSKOVNOM

5.5.1 Vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa

Obracunski - Cijena
VRSTA TROSKA volumen | Jedinicha
cijena (€/m3)
(m3) (€)
Komunalni doprinos 95,20 14,60 1.389,87
Tablica 4-14: komunalni doprinos
Obracunski i a5
VRSTA TROSKA volumen Jedinicna
cijena (€/m3)
(m3) (€)
Vodni doprinos 95,20 0,12 11,37
Tablica 4-15: vodni doprinos
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5.5.2 Troskovi izgradnje objekta

Sadasnja gradevinska vrijednost se izracunava kao razlika izmedu nove gradevinske vrijednosti i umanjena
zbog starosti i troSnosti objekta.

Prema odredbi ¢I.55 Pravilnika, za utvrdivanje troSkova gradnje potrebno je koristiti normalne troskove
gradnje (NTG), a koji predstavljaju troskove koji bi na trZistu nastali za gradenje novih gradevina. Za izracun
NTG koriSten je podatak objavljen u biltenu Pokazatelji troSkova gradenja — 2023, Hrvatska komora
arhitekata.

Prema tipu i karakteristikama gradevine usvojena je jedinicna cijena gradenja za tipski objekt od 936,00
€/m?2.

bruto Cijena NTG
. povrsina

Nekretnina

(m2) (€/m2) (€)
garaza 34,00 936,00 31.824,00

Tablica 4-16: Izraéun NTG
Uzgredni trosak
Uzgredni troskovi
(€)

Projektiranje, nadzor, geodetske usluge i sl. 4,50% 1.432,08

Tablica 4-17:Uzgredni troskovi

Sukladno ¢lanku 17. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, nakon utvrdivanja fer trzisne
vrijednosti, potrebno je odrediti odrzivi gospodarski vijek uporabe objekta. U pravilu za utvrdivanje trzisne
vrijednosti nekretnina potrebno je imati u vidu odrZivi vijek gospodarskog koristenja i predvidivi ostatak
odrzivog vijeka gospodarskog koristenja.

Tehnicki vijek koristenja (vijek trajanja konstrukcije) je duZi od gospodarskog vijeka koristenja. Predvidivi
ostatak odrzivog vijeka koristenja utvrduje na temelju odbitaka zbog starosti odrzivog vijeka koristenja.
Odrzivi vijek koristenja i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevina procjenjuje se prema vrsti
i obiljezjima gradevine, a osobito uzimajudi u obzir nacin gradnje.

Procjenu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja (OOVK) moguce je provesti prema postupku
faktora koristenja (FK) kao stupnja uporabivosti koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moze
odgovarati zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomi¢no
moze ispunjavati svrhu koristenja zgrade.

H A - lokacija/trZiste H B - zgrada opcenito ” C - stanje zgrade

. . " . * nema ostecenja
Uporabivost u ¢ optimalna lokacija* vrlo dobra infrastruktura . J
.. . . . . . e puna stabilnost
potpunosti i o velika potraznja za ¢ vrlo dobro oblikovanje .
1 N . N * puna uporabivost
< dugorocno vrstom objekta ¢ dobra prostorna organizacija . ey
[ . . . e daljnje koristenje nije
- dana/osigurana * skoro nema/nema ponude o visoka fleksibilnost .
° smanjeno
B
Iy - vrlo dobra infrastruktura ¢ mala ostecenja
N . . ¢ dobra lokacija . . .
Uporabivost dovoljna . . e dobro oblikovanje e puna stabilnost
Nl . v e e redovita potraznja za vrstom X . _ .
£ 2 ||idugorocnije obiekta oblikovanje * jos dobra uporabivost
0 dana/osigurana ! ¢ dobra prostorna organizacija e daljnje koristenje jedva
= e mala ponuda . _ .
S ¢ dovoljna fleksibilnost smanjeno
1Y . . . v, ya .
o . . " dovoljna infrastruktura * jasna oSteéenja
£ Uporabivost e srednja lokacija* j, N . . ) . J_
© . . i - . . e prosjecno oblikovanje * smanjena stabilnost
w smanjena, ali * jo$ postoji potraznja za L L .
. . e prosjecna prostorna e prosjecna uporabivost
srednjorocno vrstom objekta o L .
3 . . organizacija e daljnje koristenje
dana/osigurana ¢ dovoljna ponuda . " .
¢ umjerena fleksibilnost smanjeno
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. - dovoljna infrastruktura ® jasna ostecenja
. e umjerena lokacija . . . . .
Uporabivost . . e umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
oy * mala potraznja za vrstom . . .
4 || ograni¢eno obiekta * umjerena prostorna * smanjena uporabivost
dana/osigurana ) organizacija o daljnje koristenje jasno
* bogata ponuda L .
e mala fleksibilnost smanjeno
N ., || nedovoljna infrastruktura ® znatna ostecenja
. ¢ nezadovoljavajuca lokacija . . . . .
Uporabivost . .. N e umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
Y ¢ jedva postoji/ne postoji ) . .
5 || kratkorocno .. . ¢ nedovoljna prostorna ¢ nedovoljna uporabivost
R potraznja za vrstom objekta o . e
dana/osigurana ) organizacija e daljnje koristenje samo
¢ velika ponuda L . .
* bez fleksibilnosti kratkoro¢no

Za objekt koji je predmet ovog nalaza odabran je faktor koristenja FK = 3.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

cijena cijena ukupno

povrsina (m2) €/m2) (€)

Komunalni doprinosi i prikljucci 1.401,24 €

Normalni troskovi gradnje

Pokazatelji troskova gradenja bilten — 2023 izdanom od strane
Hrvatske komore arhitekata za tipski objekt — skladiste - 34,00 936,00 31.824,00 €
jednostavni standard Cijene su izrazene u €/m2 bruto povrsine

Uzgredni troskovi gradnje 1.432,08 €
UKUPNO NTG 33.256,08 €
Smanjenje vrijednosti zbog starosti

Godina procjene (godina) 2025

Godina izgradnje (godina) 1990
Starost zgrade (G) (godina) 35

Odrzivi vijek trajanja konstrukcije OVK (godina) 100
Preostali vijek koristenja (OVK-G) 65
Odabrani faktor koristenja FK 3
Relativna starost (G/OVK) (%) 35%
Relativni ostatak odrzivog vijeka koriStenja OOVK (%) 48%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (godina) 48
Zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) (godina) 52
Linearni otpis (OVK-OOVK)/OVK (%) 52%
Preostala vrijednost 48% 15.962,92 €

Ostale okolnosti

Umanjenje gradevinske vrijednosti zbog gradevinskih
nedostataka i/ili Steta ¢l.61 Pravilnika

Druge okolnosti koje utjeCu na vrijednost gradevina ¢l.62
Pravilnika

0,00 €

0,00 €

Privremena vrijednost 17.364,16 €

Koeficijent prilagodbe (Kpt)* prema ¢l.25 i ¢.33 Pravilnika 1,00

TrziSna vrijednost nekretnine 17.364,16 €

Tablica 4-18: Izracun trZisne vrijednosti — garaZa
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6 MISLIENJE

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

iznosi:
rbr redmet prociene jedini¢na ukupno ciiena zaokruzeno temeljem
Pr P proci cijena P ) ¢1.68 st. 5 Pravilnika
m2 €/m2 € €

1. zemljiste 1.273,00 122,17 155.523,91

2. obiteljska kuca 182.662,42

3. garaza 17.364,16

SVEUKUPNO: 355.550,49 360.000,00

Tablica 5-1: Predmet procjene, opis i cijena

Napomena

—  Misljenje iznijeto u ovom elaboratu moZe biti potpuno shvaceno samo nakon Citanja elaborata, priloga,
drugih podataka, pretpostavki i ograni¢avajucih 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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7 1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

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

8 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 ée moja imovina i Cuvat ¢e se sukladno odredbama Zakona.
Procjembeni elaborat izraden je iskljuCivo za potrebe Narucitelja radi utvrdivanja trziSne vrijednosti
nekretnina i ne moze se koristiti u druge svrhe.

Moje potpuno izvjeS¢e moZe se dati zainteresiranim tre¢im stranama koje trebaju biti upoznate. Ja kao
sudski vjesStak ¢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

—
4 wa 1w’

mag.ing.aedif.
Palinovadka ul_ 18P
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9 PRILOZI

1. Preslika izvatka iz zemljiSne knjige broj zk uloska: 1084, Opcinskog suda u Rijeci, ZemljiSnoknjizni
odjel Opatija
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ot NESLUZBENA KOPIJA
b
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OPATIJA
Stanje na dan: 23.02.2025. 09:41 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 320013, OPRIC Broj ZK uloska: 1084

Broj zadnjeg dnevnika: Z-30045/2024
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba

(kat. jutro| &hv |  m2

Cestice)
1. 1128/2 SUMA 141
2. |1128/3 |SUMA 32
3. 1356/2 PASNJAK 56
4. |1357/1 |KUCA | DVORISTE 702
5. 1357/4 LIVADA 32
6. 1358/2 ORANICA 120
7. 1360/2 GARAZA | DVORISTE 190
UKUPNO: 1273
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

2. Vlasnicki dio: 1/1
SE - GA D.0.O., LOVRAN, LOKVA 15
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 28.11.2024.g. pod brojem Z-30045/2024

na2(1.1)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
RIJECI, POSL. BR. ST-415/2024 28.11.2024, zabiljezuje se otvaranje steajnog postupka nad
duznikom SE - GA d.o.o. Lovran, OIB: 93731497431, iz Lokva 15, Lovran 51415.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 23.02.2025. 09:44:15 Stranica: 1



Katastarska opéina: 320013, OPRIC

IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 1084

Rbr.

Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 23.02.2025.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade)

23.02.2025. 09:44:15

Stranica: 2
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