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0. Rjedenje o imenovanju vjestaka

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U RLIEC]
URED PREDSJEDNIKA
Zrtava falizma 7

Broi:  4.84u-85/2017

Rieke 27, veljage 2017. godine
Predmet:

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci Veljko Miskulin, na osnovi &lanka 126. stavak
4. Zakona o sudovima (NN br. 28/13. 33/15 i 82/15) i ¢lanka 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima (NN br. 38/14 j 123/1 5). donosi

RIJESENIJE

DRAGAN BLAZEVIC, dipling.grad. iz Rijckc. Ante Kovadi¢a 22. imenuje se
stalnim sudskim vjestakom graditeljske struke i procjene vrijednosti nekretnina, na vrijeme od
4 (Cetiri) godine, za podrugje Zupanijskog suda u Rijeci.

Obrazlozenje

Zupanijskom sudu u Rijeci obratio se Dragan BlaZevi¢, dipl.ing.grad. radi ponovnog
imenovanja stalnim sudskim vjestakom graditeljske struke i procjene vrijednosti nekretnina |

uz molbu je priloZio potrebnu dokumentaciju radi utvrdenja poslojanja uvjeta za stalnog
sudskog vjestaka.

Predsjednik Zupanijskog, sudd u Rijeci razmotrio je molbu imenovanog i utvrdio da je
Dragan Blazevié, dipl.ing.grad. imenovan stalnim sudskim viestakom graditcljske struke
rjeSenjem ovoga suda posl.br. 4 Su-83/2013 od 26. veljate 2013. godine, a koja djelatnost je
prodirena rjeSenjem istog posl.br, od 03, studenoga 2015. godine i na procjene vrijednosti
nekretnina, da je dostavio dokaz da se protiv istog ne vodi istraga odnosno kazneni postupak,
da nije osuden za kazneno djelo koje &ini zapreku 7a prijam u drzavnu sluzbu te da ima
zaklju¢en ugovor o osiguranju od odgovomosti 7a obavljanje poslova stalnog sudskog
vjeStaka, a budui i nadalje postoji potreba za stalnim sudskim vjedtakom graditeljske struke i
procjene vrijednosti nekretnina, valjalo je rijesiti kao u izrest
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L PREDSIEDNIK SUDA:
L

Ve

I (Z iswm. ur.
/




Vjestatenje broj: db-P09/20

Predmet: Proclembeni elaborat trzi$ne vrijednosti zemljista k.€. 1366/1 | k.¢. 1366/2 k.o. Kostrena Lucija, radi
kupnje suvlasni¢kog dijela nekretnine

Elaborat izraden u 3 (tri) primjerka, 2 (tri) za Narucitelja i 1 (jedan) elektronski za vjestaka

Nakon pregleda dokumentacije narutitelja i na osnovi ustanovljenog Cinjeni¢nog stanja, sa
stajaliSta zakonskih odredaba procjena nekretnina, na osnovi graditeljske struke, imajuéi u vidu
odgovarajuce odredbe Iz graditeljske regulative, kao | tehni¥ke propise iz podrucja gradevinarstva, u
skladu s navedenim zadatkom vjestacenja Narutitelju se podnosi slijede¢i

PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLIISTA
K.C. 1366/1 I K.C. 1366/2 K.O. KOSTRENA LUCLIA

1. Opcenito

1.1. Uvod

Narucitelj Zidar Stanislav, OIB: 24326319369, Brod Na Kupi 15, Brod Na Kupi, zastupan po
odvjetniku Jakovu Ala¢u (u daljnjem tekstu: Narucitelj) a sve nakon uvida u e-dokumentaciju viasnidtva
koju posjeduje, lokaciju | vrstu zemljidta koja je predmet procjene, naruuje procjembeni elaborat
trzi¥ne vrijednosti zemljita k.&. 1366/1 i k.&. 1366/2 k.0. Kostrena Lucija, a sve radi kupnje, odnosno
prodaje suviasnickog dijela nekretnine,

Vjedtalenje po ovom predmetu poviereno je Bladevic Draganu diplomiranom inZenjeru
gradevinarstva, stalnom sudskom vjestaku graditeljske struke i procjene vrijednosti nekretnina iz
Rijeke, Ante Kovatita 22, imenovanom rjefenjem Zupanijskog suda u Rijeci br. 4.5U-85/2017 od
27.02.2017., (u daljnjem tekstu: Viestak).

1.2, Zadatak

Vjestak je samostalno odrao ofevid na licu mjesta dana 31.10.2020. u 10,30 sati, a radi izrade
procjembenog elaborata trZidne vrijednosti zemljidta k.& 1366/1 | k.&. 1366/2 k.0. Kostrena Lucija s
podacima vlasnidtva temeljem dokumentacije iz e-baze zemlji$nih podataka (BPZ-a) kako slijedi:

Katastarska opéina: 324612, KOSTRENA LUCIJA Broj ZK ulodka: 808
Izvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELIAK
Broj Broi Adresa katastarske Cestice/Na¢in uporabe
Ror. | katastarsk | L’ katastarske Cestice/Natin uporabe | Povréina/m? PPR
e Cestice | zgrade, nazlv zgrade, kuéni broj zgrade
1. | 1366/1 | 16 [ZUKNICA - DVORISTE 883
2. | 1366/2 | 16 |ZUKNICA - DVORISTE 16
UKUPNO: 899
B
Vlastovnica
Rbr, | Sadr¥aj upisa [Primjedba

1. Suvlasniki dio: 1/3

PERKIC DIJANA, ROD. KESEROVI(I, OIB: 29985692370, RIJEKA (DIO RIJEKA), DRAGE GERVAISA 6
2. SuMasnicki dio: 1/3

INGENS D.0.0. RUJEKA, O18: 98856229547, RIJEKA (DIO RIJEKA), MILICE JADRANIC 36/8

3. Suvasniki dio: 1/3

ZIDAR STANISLAV, SIN }025, O1B: 24326319369, BROD NA KUPI, BROD NA KUPI 15




Odreduje se izrada procjembenog elaborata temeljem dostupne dokumentacije i oevida na
kojem je detaljno pregledano zemljidte koje je premet procjene. Provedeno je dokazno fotografiranje
nekretnina te izradena fotodokumentacija.

Slijedom navedenog prislo se izradi nalaza.

1.3. Podaci o nekretnini koja je predmet procjene .

U naravi se radi o izgradenom zemlji§tu - okuénici vi¥estambene zgrade u Kostreni, Sodiéi kbr.
58, 8to predstavija dvije zemljisno knjiZne Zestice k.&. 1366/1 i k.¢. 1366/2 k.0. Kostrena Lucija upisane
u zk.ul. 808 ukupne povriine zemlji$ta od 899,00 m2. Nalazi se na lokalitetu Zuknica u Kostreni, pored
sportskog kompleksa udaljena oko 400 m od sportskog veslatkog kompleksa uvale Zurkovo. Do parcela
izveden je kolnl prilaz asfaltiranom cestom. Do same zgrade, koja se nalazl na drugoj Cestici i nije
predmet procjene, moZe se dodi | pjeSatkim putem po strmom prilazu | po cesti.

Parcela zapodinje s potpornim zidom ceste | sastoji se od gornjeg i donjeg platoa. Na gornjem
platou je neuredena povriina koja se koristi kao neuredeni parking. Na donjem platou s betoniranim
prilazom nalazi se okolide zgrade s parkirnim mjestima i prilazom videstambenoj gradevini. Okoli§ je
betoniran i manjim dijelom asfaitiran. Nalazi se u nagibu a uz zgradu je dijelom ravan. Parcela ima
izvedene dijelom ogradne potporne zidove

Zgrada ima dovedenu elektroinstalaciju, dovod i odvod vode.

1.3.1. Napomene uz procjenu

Od strane Narucitelfa nije provedena posebna geodetska identifikacija, a samu lokaciju
nekretnina odredio sam prema usporedbi sa katastarskim planovima.

Nije vrSena najnovija provjera vlasnitkog stanja niti provjera s upravno-pravnog stajalista koja
nije predmet ovog nalaza, vec su za nalaz koristeni dostupni podaci Iz elektroniékih baza dostupnih
putem internetskih preglednika.

Imovinsko — pravni elementi za predmetnu nekretninu se polmaju kao ¢injenice na nivou
prezentirane dokumentacije, dostupnih podataka i dokumentacije koja se nalazi u predmetu i odnosi
se na predmetnu nekretninu, a nalazi se kod narutitelja procjene, koju je ujedno potrebno prihvatiti
dostatnom u ovom postupku.

1.4. Osnovni podaci o oZevidu, danu kakvoée i vrednovanja

Oevid na nekretninama je proveden 31.10.2020. 3to predstavija dan vrednovanja i kakvoce
nekretnina koja se procjenjuje.

Svi proracuni baziraju se na stanju | opremljenosti zemljidta prema stanju na oCevidu i priloZenoj
dokumentacii.

Dan izrade ovog nalaza je 09.11.2020. godine.

1.5. Raspoloziva dokumentaclja

Imao sam na raspolaganju podatke o stanju | veli€ini prostora iz izmjera na licu mjesta |
podataka NaruCiteljice, slikovnih i foto podataka, te ustanovijenog stanja opremljenosti i izgradenosti
prostora sa ofevida.

Za izradu procjene sam posebno koristio slijedece podatke:

Slikovni | tekstualni prikazi iz katastarskih i zemlji$nih podataka (Izvor: https://oss.uredi zemlja.hr);
Slikovni | tekstualni prikaz! katastarskih | zemlji$nih podataka (Izvor: https://geoportal.dgu.hr/);

Prostorni plan uredenja OpCine Kostrena, SluZbene novine PG 7/01, 22/01, 20/07 i 23/07;
Podacl sa portala eNekretnine, koji je izradilo Ministarstvo graditeljstva | prostornog uredenja, te ju je

moguce pretrazivatl na url. adresi: https://nekretnine.maipu.hr/Auth/;
BN Komentar od 23.09.2020. portala Burza nekretnina) (Izvor: https://www.burza-nekretnina.c m

[statistike)

VVVY

v

1



1.6. Koristenl propisi i literatura sa kraticama
Procjena tri¥ne vrijednosti radena je koridtenjem slijedece regulative i literature:
(1] Bilten br. XII/2019 kalkulacije radova u visokogradnji, Institut IGH d.d. Zagreb. - (Bilten)
[2] Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19) - (ZG)
[3] Zakon o viasni3tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96 sa izmjenama) - (ZV)
[4] Zakon o izvladtenju [ odredivanju naknade (NN 74/14, 69/17)
(5] Zakon o drzavnof lzmjeri i katastru nekretnina (NN 128/99 sa izmjenama)
(6] Zakon o zemlji3nim knjigama (Narodne novine, broj 91/96, 68/98, 137/99,114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, | 60/13)
[7] Zakon o zadtiti osobnih podataka - Protis¢eni tekst (NN broj 106/2012)
[8] Hrvatska norma HRN I1SO 9836:2011, Standardizirana svojstva zgrada - Definiranje | proralun povréina
| prostora, tocka 5.1.7. norme HRN ISO 9836:2011, 2014. - (Norma)
[9] VaZede odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiSta i iznosa troskova komunalne
infrastrukture,
[10] Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrutije,
[11] Aktuaina prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,
[12] Podaci o stanju i kvaliteti nekretnine dobiveni oevidom.
Ostall vaZedi gradevinski propisi i normativi RH.

1.8. Nadin izrade nalaza i procjene s obraziozenjem odabrane metode procjene

Samu procjenu trZidne vrijednosti nekretnine bazirao sam na elementima koji su detaljnije
propisan| Zakonom [ Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina. Navedenim Pravilnikom
nedvojbeno je definirano da trZi$na vrijednost nekretnine predstavija procijenjeni iznos za koji bi
nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja,
u transakciji po trZiSnim uvjetima nakon prikladnog ogladavanja, pri &emu je svaka stranka postupila
upuceno, razborito | bez prisile.

Procjena se radi za potrebe davanje procijenjene nekretnine radi prodaje/kupnje suviasnickog
dijela nekretnine 8to se moZe smatrati u tom dijelu posebnim vrednovanjem nekretnina, te je o toj
dinjenicl potrebno voditl ratuna u nastavku izrade procjene i istu koristi samo u gore navedenu svrhu,

U ovom slucaju mora se uzeti u obzir i &injenicu da se nekretnina ne prodaje na slobodnom
trZistu. Takva prodaja ima slijedom zakonskih propisa odredena ogranienja, koja sam morao uvaiti u
ovom postupku, te ¢e se u dijelu Sto kvalitetnije procjene primijeniti i drugi faktori koji nisu sadrZani u
Pravilniku,

Prednje se moZe smatrati u tom dijelu posebnim vrednovanjem nekretnina te je o toj Cinjenici
potrebno voditi rauna u nastavku izrade procjene i istu koristi samo u gore navedenu svrhu,

Zakonom se za procjene nekretnina predvidaju koristiti tri metode: poredbena metoda,
prihodovna metoda i troSkovna metoda.

U slutaju procjene zemljista kao Izgradenog gradevinskog zemljidta, gdje obje Cestice
predstavijaju dvoridte viSestambene zgrade kao pripadna okuénica, opredijelic sam se koristiti
poredbenu metodu. Naime za takve vrste nekretnina postoji dovaljno prikladnih poredbenih nekretnina
koje su bile ili jesu u prometu, te se mogu koristiti poredbeni podaci.

Zemljiste u naravi okruZuje dovrSenu viSestambenu gradevinu i slui joj kao pristup i povrSine
za parkiranje | opsluZivanje stanara koji Zive u stanovima. Zemljiste je ogradeno, hortikulturno uredeno
I odrfavano. Pretpostavka ove procjene je da se nefe mijenjati namjena niti obujam gradevine u
skorijem periodu.

Predmetno zemljite ima obiljeZje gradevinskog zemljiéta po razvojnom stupnju, nalazi se unutar
gradevinske zone izgradnje, po koristenju je dvoridno zemljigte i ima relativno stepenast poloZaj u
smjeru I-Z, Sto je prihvatljivo. Nalazi se u prvoj zoni komunaine opremljenosti (prema Odluci o
komunalnom doprinosu) i u cjenovnom bloku Kostrena gradevinsko.

Za ovu procjenu sada ¢e se uzeti ukupne uplsane povr¥ine kao mjerodavne.

Kako se na uZem podru€ju na kojem je procjenjivana nekretnina pronalazi dovoljan broj
kupoprodajnih cijena za zemljiste, nlje potrebno koristiti kupoprodajne cijene Iz drugih poredbenih
podruja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljne podudarna obiljeZja. PobliZe je osnova
procjene poredbenom metodom opisana u poglaviju V1. POREDBENA METODA, Pravilnika te se dalje
nece posebno obrazlagati.
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Sama procjena raditi ¢e se na nadin da je obzirom na opis posebnih cjelina i karakteristika
zemlji§ta, komunalne opremljenosti, poloZaja u prostoru, blizine drugih objekata i nagiba terena.
Osnovom ukupne povrsine usporednih nekretnina koje su bile predmet kupoprodaje i sluze za poredbu
nekretnine koja je predmet procjene, procjena je vrSena prema jedininoj cijeni m? zemljista s
izratunom poredbene meduvremenski uskladene cijene u zasebnoj to¢ki nalaza.

Pri tome je kod vrednovanja poredbenih nekretnina, ukoliko je nuzno, vrsiti interkvalitativno
izjednadenje i ocjenu eventualnog odstupanja u kakvodi u odnosu na usporedive podatke. Prednje se
lzraZava propisanim faktorima kod davanja ocjene usporedbe procjenjivane u odnosu na poredbene
nekretnine-zemljldte. Prilikom njene primjene za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne
cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljino podudarna obiljezja
sukladno ¢lanku 19. Pravilnika. Njime je definirano da koridtene poredbene cijene, pribliZne vrijednosti
posebnih dijelova 1 poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih estica (faktori zgrade i faktori
prihoda) svojim obiljeZjima Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje estice
ako razilke u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40%
izlazne vrijednosti.

1.8.1. Osnova izrade poredbene procjene vrijednosti zemljista

Poredbene nekretnine za navedeno, dok se na realizira kompletna baza usporednih nekretnina,
pretraZip sam temeljem elektronicke baze programske aplikacije eNekretnina podatke s danom
pretraZivanja 07.11.2020.

Za sve poredbene podatke kasnije je radeno meduvremensko izjednacenje jedini¢nih cijena
zbog proteka vremena od kupoprodaje do datuma procjene promatrane nekretnine, kako bi se dobile
trZi$no usporedive cijene na dan vrednovanja. Pomo¢u indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko
izjednatenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najvise Cetiri godine
unatrag u odnosu na dan procjene, odnosno dan kakvode, Sto je poStovano u ovdje primijenjenoj
metodi.

To se postiglo usporedbom 1 obraunom uz koritenje tablice )3 - Indeksa cijena stambenih
nekretnma - podaci HNB i Driavnog zavoda za statlstzku Republike Hrvatske (izvor:

DS/ /WWW. atisticki-podaci/oda efinanciiske-statistike/indeksi-cijena) Sto je prikazano nastavno.

Tablica 13: Indeksl cijena stambenih nekretnina

Bazni indeksi, 2015. = 100!
Tromje Novi Postojeéi

Godina sefje  Ukupno stambeni  stambeni zg 'adb Jadran  Ostalo
objekti objekti iskanidl .

2016. 1.tr. 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
2.tr, 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 [ 100,52

3.tr. 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74

4.tr. 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26

2017. 1.tr, 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
2.tr. 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93

a.tr. 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20

4.tr. 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26

2018. 1.tr, 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
2.tr. 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94

3u.tr. 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51

4.tr. 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 | 102,00

2019, 1.tr, 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
2.%r. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24

3.tr. 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98

4.tr. 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64

2020. 1.t 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
24r, 130,57 111,34 13423 142,54 | 126,30 | 11590

f
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PretraZivano podrudje podataka o kupoprodaji zemlji§ta u cjenovnom bloku Kostrena — gradevinsko

Podaci o cijenama kupoprodaja zemljista
nalaze se u cjenovnom bloku Kostrena —
gradevinsko. Kako se radi o
kupoprodajama gradevinskog zemljidta
pretpostavka je da se sva zemljista diji
podaci se uzimaju iz elektronitke baze
programske aplikacije eNekretnina mogu
smatrati  gradevinskim  zemljistem I
kategorije.

Prva kategorija zemljiSta prema Pravilniku
obuhvaca katastarske Cestice na kojima su
ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske
dozvole prema posebnom zakonu kojim se
ureduju pitanja gradnje.

Kako je ovdje na susjednoj Cestici koju
okruzuju predmetne Cestice sagradena
nekretninama a preostale dvije Cestice koje
se procjenjuju predstavijaju njeno dvoriste
u naravl se na njima ne moZe graditi. To ée
se vrednovati kroz interkvalitativno
izjednacenje  vrijednosti  procjenjivanih
nekretnina.

1.9. Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trzi$tu nekretnina

Primorsko goranska Zupanija (PGZ) izdala je publikacijicu Izvjedée o tréiétu nekretnina za 2019.
godinu za podrudje PGZ od sijetnja 2020. u elektronskom formatu.

Kao sveobuhvatna publikacija ista detaljno obraduje sva zemljista koja su predmet ove procjene
te se nastavno navode Isjedci iz zaklju€ka publikacije koji daju realan prikaz i analizu op¢ih vrijednosnih
odnosa na trZistu zemljista u PGZ. Slijedi navodenje istaknutih dijelova IzvjeSéa vezano na promet
zemljiStem za promatrano podrucje.

U izvjeS¢u su koristenl u podaci iz zbirke kupoprodajnih cijena koju vodi Upravnl odjel za svoje
podrucje nadleZnosti. Podaci se prikupljaju temeljem Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina putem
automatske razmjene podataka i ugovora u elektroni¢kom obliku od Porezne uprave.

Podrudje nadleznosti Primorsko-goranske Zupanije sukladno Zakonu obuhvada i podrugje Opéine
Kostrena. Ukupan promet nekretnina na podru¢ju Primorsko-goranske Zupanije od 01.01,.2019. do
31.12.2019. za GZ - gradevinsko zemljiste je 1.173 transakdija.

Od ukupnog broja realiziranih kupoprodaja (3.374), najvel broj se odnosi na kupoprodaju
gradevinskog zemljiSta (34,77%). Zatim slijedi kupoprodaja stanova (27,71%), poljoprivrednog
zemljista (16,78%) te obiteljskih kua (12,66%). Za 4,03% podataka nije razvidno o kojoj se vrsti
nekretnine radi (razliCite i ostale nekretnine).

Za zemljiSte na podru¢ju Kostrene obradeni su sljededi podaci o transakcijama:

KUPOPRODAJA | VRIJEDNOST KUPOPRODAJE POVRSINA
GRAD / OPCINA ol Eupomtin 5 (u kn) (um?) kn/m?
Kostrena 86 7.922.177,85 17.414,11 454,93
Pretrazivanjem portala kofi objavijuju oglase cijena zemljista (izvor:

https://www.gohome hr/nekretnine.aspx?q= ku%ebe%20lopar) utvrden je slijedei podatak kroz trafilicu

nekretnina:
GOhOﬁ']e . zemijidte kostrena

Jevet zamipdte kostrens 1o - o 1 324 nekeetoina . 121 €'m2

0.



Ovaj podatak daje se samo kao trenutno stanje na podrucju ponude zemljita. Naime poznato
je da su isklicne cijene uvijek vise nego kasnije realizirane transakcije | to je mogudce odstupanje nanize
| preko 30%. Uz to postoje Indikatori koji ukazuju da ée tréiste nekretninama u 2020. godini usporavati
I polako grabiti ka novom trfi$nom ciklusu. Predvida se usporen rast cijena u narednim mjesecima. Na
prednje usporavanje svakako dodatno utjele i trenutna situacija sa pandemijom koronovirusa.

Dodatno se prikazuje BN Komentar od 23.09.2020.portala Burza nekretnina o stanju na tr¥iétu
nekretnina. Nepredvidljivost duZine trajanja pandemije koronavirusa je ipak ostavila posljedice i na
trZiSte nekretnina. Optimizam i lagano budenje tr7ista u lipnju ipak se usporilo krajem kolovoza kao
posljedica povecanja broja zaraZenih. Usprkos solidnom interesu, stranci koji &ine vecinu stjecatelja u
priobalnim Zupanijama nisu u moguénosti realizirati eventualne interese zbog otefanog dolaska u
Hrvatsku. Evidentno je da je broj transakcija manji u cijeloj Hrvatskoj i to tijekom cijele 2020. godine.

Dijelom ¢e se krvna slika trZidta pobolj$ati najavljenim jesenskim subvencijama stambenih
kredita, 8to ¢e povetanom potraZnjom sacuvati vrijednost dijela stambenih nekretnina tijekom rujna i
listopada. Situacija ¢e se ipak pogorSati u studenom. Prodavatelji nekretnina jo3 uvijek ne donose
odluke d eventualnoj korekclji cijena pa se razligiti stavovi kupaca i prodavatelja odraZavaju na losiji
promet y cijeloj Hrvatskoj, a posebno u Zagrebu.

Nekretnine i dalje zadrZavaju status poZeljne investicije ¢ak | usred pandemije. Ulagai traze
samo orte nekretnine koje mogu ostvariti povrat, a ako se radi o stambenim u Zagrebu, one koje su
novijeg datuma izgradnje i koje mogu dugo odolijevati svim potresima.

Razlike u cijenama izmedu novijih | kvalitetnijih nekretnina s jedne strane i onih starijih i manje
kvalitetnih s druge strane, bit Ce sve vece. Trzite ¢e se | dalje usporavati uz blagi prosjecni pad cijena
nakon protoka subvencija i dolaska hladnijih dana,

{ BN |ndex BIV e by g0 e liisIvesa il ROt B« ncu a s T s e st s Dy

Repubibke $hvatske BN induks se b i puddGons gredgioat 0 it een
e Okottgama 1z biace Burae oikectnea BE odias < aby g sl o b at

BN indeks 08/2020 Promjena u odnosu na prodli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnasu na pocetak godine

Iskazivanje zavr3nih procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzivanjem na natin da se
a) vrijednosti do 100.000,00 kn zaokruZuju na cijele stotice;
b) vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na cijele tisudice;
¢) vrijednosti vece od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisuéice.
Za preratunavanje kuna u EUR (€) primijenjen je te€aj 1€ = 7,568318 kn na dan 31.10.2020.



2. Opis zemljista k.¢. 1366/1 i k.¢. 1366/ 2 k.o. Kostrena Lucija

2.1. Podaci iz zemlji$ne knjige i katastra
Uvid u viasnitkl i posjedovni list izvrio sam preko e-viasnickog lista kao izvadak iz baze
zemljidnih podataka (BZP), koji se nalazl u Prilogu na kraju nalaza, a oznacava:

Katastarska opéina: 324612, KOSTRENA LUCIIA Broj ZK uloSka: 808
Izvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Broj Adresa katastarske &estice/Nadin uporabe
Rbr. [katastarske D L) katastarske Zestice/Nadin uporabe | Povrsina/m? PPR

Cestice " | zgrade, nazlv zgrade, kuéni broj zgrade

1366/1 | 16 |ZUKNICA - DVORISTE 883

1366/2 | 16 |ZUKNICA - DVORISTE 16

UKUPNO: 899

Po posjedu gradevina je sagradena na istim Cesticama i upisana u isti izvadak iz BZP kako je
to prikazano u prilogu na kraju nalaza ukupne povréine 899 m2,

Kao 5to je vidljivo stanje u katastru i gruntovnicl je istovjetno po viasnicima i posjednicima i po
povréinama Cestice. Prema uvidu u e-katastarski plan Eestice su ucrtane u katastarske planove. Na
suvlasnitkl udio 2 upisani su pravo zaloga | upis ODO. Drugih tereta nema.

Izvod iz e- katastarskog plana s oznakom Cestica na uZem i Sirem planu

B G ey
l:.-».w,..n.aty.-.-f-r \b.c

; 2.2. Opls zemljista s

U naravi se radi o lzgradenom zemljistu - okucnici viSestambene zgrade u Kostreni, Sodi¢i kbr.
58, $to predstavija dvije zemljisno knjizne Cestice k.&. 1366/11 k.¢. 1366/2 k.0. Kostrena Lucija upisane
u zk.ul. 808 ukupne povrsine zemljiSta od 899,00 m?. Nalazi se na lokalitetu Zuknica u Kostreni, pored
sportskog kompleksa i udaljena oko 400 m od sportskog veslackog kompleksa uvale Zurkovo. Do
parcela izveden je kolni prilaz asfaltiranom cestom. Do same zgrade, koja se nalazi na drugoj Cestici i
nije predmet procjene, moZe se do¢i | pjeSackim putem po strmom prilazu i po cesti.

Parcela zapoginje s potpornim zidom ceste i sastoji se od gornjeg i donjeg platoa. Na gornjem
platou je neuredena povriina koja se koristi kao neuredeni parking. Na donjem platou s betoniranim
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prilazom nalazl se okoliSe zgrade s parkirnim mjestima | prilazom videstambenoj gradevini. Okoli§ je
betoniran i manjim dijelom asfaltiran. Nalazi se u nagibu a uz zgradu je dijelom ravan. Parcela ima
izvedene dijelom ogradne potporne zidove

Zgrada ima dovedenu elektroinstalaciju, dovod | odvod vode.

ZemljiSte u naravi okruZuje dovréenu viSestambenu gradevinu i sluZi joj kao pristup i povrsine
za parkiranje i opsluZivanje stanara koji Zive u stanovima. Zemljiste je ogradeno, hortikulturno uredeno
i odrzavano. Pretpostavka ove procjene je da se nefe mijenjati namjena niti obujam gradevine u
skorijem periodu.

Predmetno zemljiste ima obiljeZje gradevinskog zemljita po razvojnom stupnju, nalazi se unutar
gradevinske zone izgradnje, po koridtenju je dvoridno zemljiSte | ima relativno stepenast poloZaj u
smjeru I-Z, $to je prihvatljivo. Nalazl se u prvoj zoni komunalne opremljenosti (prema Odluci o
komunalnom doprinosu) i u cjenovnom bloku Kostrena gradevinsko.

Kako procjenjivane Cestice zemljiSta predstavijaju dvoriste viSestambene zgrade na njemu u
ovom trenutku nije moguca gradnja | samim tim ne mozZe se jednozna¢no odrediti kao gradevinsko
zemljiste 1. kategorije, ve¢ ga se moze tretirati kao zemljiste II. kategorije.

Druga kategorija zemljista obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje su
doneseni svi propisani prostorni planovi all se zbog pravnih ili stvarnih razioga ne moZe ishoditi
gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Prednjl faktor uzeti Ce se u obzir kod konacnog interkvalitativnog uskiadenja preliminarne
jedini¢ne vrijednosti zemljista.

2.2.1. Fotodokumentacija nekretnine snimijena na dan 31.10.2020.

F1.-F.3: Karakteristi¢ni detalji zemljista donjeg platoa s prilazom
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2.2.2, Prostorno planska dokumentacija
Prema PPU Op¢ine Kostrena Cestice se unutar granica izgradenog gradevinskog podrutja naselja
Nla. Prema UPU istog podruja namjena povérina prema planu je ista.

Izvod iz karte namjena povriélna PPU Opdne Kostrena
o i-pla pla

3. Procjena trZiéne vrijednosti zemljista

Slijedi izraun cijene zemljiSta gdje su prikazane usporedive nekretnine, proratun
meduvremenskog izjednadenja 1 odabir jediniéne | ukupne cijene zemljista procjenjivane nekretnine
poredbenom metodom za gradevinsko zemljiSte.

3.1. Procjena prosjetne poredbene jediniCne i ukupne cijene zemljista
s karakteristikama | obilje¥jima usporedivih nekretnina, proratunom meduvremenskog i
interkvalitativnog izjedna&enja kao prilagodbe s odabirom jedini¢ne | ukupne cijene

Slijedi postupak detaljne usporedbe svih elemenata koji definiraju cijene zemljista poredbenom
metodom prikazano kroz tabli¢ni izrafun podataka gdje su prikazane usporedive nekretnine, proradun
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja, odabir jedinine | ukupne cijene zemljista.

PretraZivanjem sam kroz Zbirku kupoprodajnih cijena sa portala eNekretnina izdvojio ukupno
12 usporednih transakcija kupoprodaje zemljista Cije Cestice se nalaze u blizini procjenjivane nekretnine
na uZem podruju u cjenovnom bloku Kostrena - gradevinsko te su relevantne za poredbu.

One svojim karakteristikama oznacavaju gradevinsko zemljiste I. kategorije te imaju zna&ajan i
previadavajufl dio podudarnosti sa procjenjivanim zemlji§te. Dokazuju dovolinu podudarnost s
obiljeZjima procjenjivanog zemljista, jer nema razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje pa ono ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti.

Poredbeni podacl o cijenama su dani u zbirki kupoprodajnih cijena nekretnina kako slijedi:




3.1.1. Zbirka kupoprodajnih cijena Iz eNekretnina (stanje 07.11.2020.)
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N0 B D AORKOG0.  KOSTABW KOSTREMALCDA 25055 GRADRINSK I6-KLPORROCA  19.05.201°. 6025154 N1 85 3210
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3.1.2. Tabli¢na obrada podataka

Nakon toga izvrSena je tabliéna obrada podataka sa vrijednostima kupoprodajnih cijena s iskljucivanjem
"transakclja” iz daljnjeg zrauna za one poredbene nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljezja nisu usporedive s
predmgtnom nekretninom. Za daljnju obradu koridteni su samo podaci kaji su usporedivi.

: Pri tome je osnovni kriterij bio odabir poredbenih podataka s vigom prosjecnom jedini¢nom cijenom koja
odgovéra zemljidtu za gradnju videstambene zgrade te dobroj lokaciji i okolidu.

Iz daljnjeg postupka iskljuéene su nekretnine &iji podaci, imaju nizu cijenu od granica +30% prosje¢ne
kupoprodajne cijene Istovrsnih nekretnina. Iskljucenl su | podaci koji se ponavijaju jer su to dupli podaci.

Zatim su tabelarno prikazani podaci o vrijednostima za koje je izvrSeno meduvremensko izjednaéenje
jedini¢nih cljena, odnosno Izvréena korekcija cijena kaje su prikazane u izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena
zbog protoka vremena, a sve temeljem Indeksa cijena stambenih nekretnina.

Iza toga je ponovno izvréena kontrola podataka o vrijednostima gdje je izvrieno Iskljucivanje
neuobiéajenih okolnosti, odnosno provjera odstupanja kupoprodajnih cijena od prosjetne kupoprodajne cijene
Istovrsnih nekretnina, Izvriena je statisticka obrada kao konacni dio analize pribavijenih podataka.

Slijed postupak detaline usporedbe svih elemenata koji definiraju cijene nekretnine poredbenom
metodom prikazano kroz tabliéni izralun podataka.

3.1.3. Procjena prosje¢ne poredbene jedini¢ne trine cijene

Tablica 1. Prikaz podataka iz Izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena sa portala eNekretnine uz dodatak
lzratuna Jediniénih cijena po viedtaku.

Izvriena je obrada podataka, te su iz daljnje obrade Iskljuteni podaci sa preniskom fli previsokom
kupoprodajnom cijenom koja se ne moze uklopiti u kriterij cljene u granicama +30%, preniska je cijena ili se radi
o duplom podatku, gdje su te transakcija na kraju zatamnjene | iskljucene iz daljnjeg Izraluna poredbe,
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Tablica 2. Prikaz podataka o vrijednostima nekretnina gdje je izvrieno meduvremensko
izjednaéenje jedinitnih cijena i statistika obrada.

Izvriena je dodatna kontrola odstupanje cijena u granicama +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
istovrsnih nekretnina. Taj uvjet zadovoljavaju minimalno 3 odabrana podatka (4,5 1 12) koji su time mjerodavni
za kona&nu poredbu. $ podatak kao i svi prethodni podaci nalaze se unutar granica dvostrukog odstupanja cijene
od prosjeka cijena (Pravilo 2xo).

Time je izvréena zavrina statistitka obrada kao konaini dio analize pribavijenih i odabranih podataka
sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trziStu nekretnina.
Pojedine kolone sa podacima su izostavijene radi preglednijeg zavrinog prikaza.

ODSTUPANJE CLIENE PO L.
4 PRAVILNIKA (MAX 30%) |
PRAVILO DVOSTRUKE SIGME
Bazni indeks® | Bazni indeks®

g b | oo Vrljedast Povidina u| Jedniéna | na dan nadn | Korekcljski M‘:GW“"“‘-‘"“‘ Odstuparfe od |
; : 2jednalena  |prosjetne cljene e
aR. |testca] wgovora | neioetring | POTERV | COend | skaparia | rednomnia | faktotx | gy | apsoitna | Prsieloe
m (keym® | kupoprodaje | 11Q2020. (B)/(A) (eym) (kym2) cijene (%)

(A) (8)
4 | 2pY4[28.112018. | 1974412kl 172000 870611 11350 1260 1,1128 968,81 123,89 14,66
5 | 29p4fo1022018. | 88982040knd L1SO001 773, 110,54 1269 | 1,142 884,10 39,18 4,64
10 1800.2017. | 69251 185 7367 10546 12630 1,1976 447,51 -397,41] 47,04
12 | 2071f20012017. | 17125257 19600  873,74] 10225 126,30 1,2352 1.079,24 234,32 27,73
Possborsioes 1)
Praviio xo 479,30 Usporedba

Kontrola Medifan 926,46

Prosjek | 944,92| Pravilo 2xSigma |
Najveca 0% 1.098,40 1,324,22
Najmanja -X0% 591,44 365,62

Kako odabrani poredbeni podaci nemaju drugih posebnih obiljezja koje bi ih razlikovale od
procjenjivane nekretnine procjenjuje se poredbena jedini€na trZisna cijena zemljiSta kao prosjek
poredbenih podataka od JPC=844,92 kn/m? zemljista.

3.1.4. Interkvalitativno izjednaéenje zemijista
Sukladno postavkama Iz t. 2.2. kod kona¢nog interkvalitativnog uskladenja preliminarne jedinicne
vrijednosti zemljiéta prema Pravilniku tada se primjenjuju koeficijenti umanjenja vrijednosti prema Prilogu 4.

PRILOG 4.
ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU

Udjel vrijednosti u postotcima
100%
50 - 80%
25 - 60%

Kategorije zemljista
I

I
1]

Kako procjenjivane Cestice zemljifta predstavijaju dvoriSte viSestambene zgrade na njemu u ovom
trenutku nije mogucéa gradnja | samim tim ne moZe se jednoznacno odrediti kao gradevinsko zemljiste 1.
kategorije, ve¢ ga se mofZe tretirati kao zemljiste I1. kategorije.

Druga kategorija zemljiSta obuhvala katastarske Cestice na gradevinskom zemljidtu za koje su doneseni
svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moZe ishoditi gradevinska dozvola prema
posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

U ovom sluéaju odabire se koeficijent Kp=0,8 Sto predstavija udjel u vrijednosti u postocima od 80% jer
nema moguénosti gradnje viSestambenih gradevina na samoj Zestici, ali one sluZe postojecoj zgradi.

Naime mogu¢a je primjena tog kriterija jer poloZaj kofi utjede na vrijednost nekretnina mjerodavan ukoliko
ve¢ nije uzet u obzir ked utvrdivanja obiljeZja nekretnine | razlicit je ovisno o vrsti nekretnine, Sto je ovdje slucaj.
Pri tome je nu#no poStovati kriterlj da tako kori3tena konacna cljena proizaSla Iz prosjeka poredbenih cijena, kroz
koriStenje koeficijenta proratunavanja, gdje poredbena zemljiSta dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima
procjenjivanog, ako razlike u vrijednosti koridtenih dodataka | odbitaka za Interkvalitativno izjednatenje uslijed
uvaZavanja utjecaja buke, ne prijelazi 40 % lzlazne vrijednosti.

Kako nakon uvaZavanja utjecaja kategorije zemljita nema ostalih posebnih obiljeZja koje bi ga
sada razlikovale, pa se konaéna jedini¢na trZiSna cijena zemljidta procjenjuje u prosjeku promatrane
poredbene jedini¢ne tr¥i$ne cijena na JC=JPC*Kp=844,92 *0,8=675,94 kn/m’ zemljista.



1

3.2. Procjena tr¥i¥ne vrijednosti zemljista poredbenom metodom

Trzigna vrijednost zemljista P= 899,00 m?

TV= 675,94 X 899,00 607.670,06 kn
80.291,30 €

Prosje¢na cijena: 607.670,06 / 899,00 = 675,94 kn/m?

89,31 €/m?
1€= 7,568318 kn

3.2.1. ZaokruZene vrijednosti
TVz= 608.000,00 kn
80.334,89 €

4. Zakljuéak i misljenje

Na osnovu odevida na licu mjesta dana 31.10.2020., raspoloZive e-dokumentacije koje
posjeduje Narutitelj, obzirom na lokaciju, tip | kategoriju zemljidta, vrstu nekretnine i
pregledane dokumentacije viasnidtva, izraden je procjembeni elaborat trZiSne vrijednosti
zemljidta k.&. 1366/1 i k.. 1366/2 k.0, Kostrena Lucija, a sve radi kupnje/prodaje suvlasnickog
dijela nekretnine.

U todkl 2. nalaza dat je opis, a u t. 3. procjena vrijednosti nekretnine.

Metodologkl pristup, forma i razina sondiranja problematike determinirani su na nivou
jezgrovite (sintetizirane interpretacije), dostatno svrsi i predvidenim trodkovima za provodenje
vieitatenja, odnosno vodenju ratuna o ekonomi¢nosti u postupanju, te smatram da se
predmetna nekretnina, u predvidenim okolnostima - naznatenim u elaboriranju, moze ponuditi
na trzigtu za procijenjenu svotu.

4.1. Trzi¥na vrijednost nekretnina k.&. 1361/111631/2 u k.0. Kostrena Lucija
je s podacima viasnistva kako slijedi:

Katastarska opéina: 324612, KOSTRENA LUCIIA Broj ZK uloSka: 808
Izvadak iz BZP-2
A
Posjedovnica
PRVI ODIELJAK
Broj Broj Adresa katastarske &estice/Nadin uporabe
Rbr. | katastarsk DL katastarske estice/Natin uporabe | Povriina/m? PPR
elestice | ' | zgrade, naziv 2grade, kunl broj zgrade
1. | 1366/1 | 16 |2UKNICA - DVORISTE 883
1366/2 | 16 |ZUKNICA - DVORISTE 16
UKUPNO: 899
B
Viastovnica
Rbr. | Sadr¥aj upisa [Primjedba

1. Suviasnitki dio: 1/3

PERKIC DIJANA, ROD. KESEROVIC, OIB: 29985692370, RIJEKA (DIO RIJEKA), DRAGE GERVAISA 6
2. Suviasnitki dio: 1/3

INGENS D.0.0. RIJEKA, OIB: 98856229547, RIJEKA (DI1O RUEKA), MILICE JADRANIC 36/B

3. Suvlasnitki dio: 1/3

ZIDAR STANISLAY, SIN JOiE, 018: 24326319369, BROD NA KUPI, BROD NA KUPI 15

TV: = 608.000,00 kn




okolnost koje dovode y pitanje mojuy neprfstra;mst ili mogué sukob interesa, Ova IZjava je sastavni dio
Procjembenog elaborata,

b) U vezi obratuna vasedin poreza kofi se primjenjuju prilikom Prometa nekretnina trenutno vrijed; Zakon ¢
gorezu na promet nekretnina, Narodne novine broj NN 115/2016, 106/18 na snazi od 01.01.2018,
lankom 12, odredeno je da se porez na promet nekretnina, na dan Procjene, placa po stopi od 3%,

€) Porez na dodanu vrijednost nije obradunat | zarafunava se sukladno zakonskim uvjetima prodaje.
d) Sva dokumentacija napravijena I koridtena 2a izradu nalaza viasnigtvo Su vjedtaka i Cuvati ée se sukladno
odredbama Zakona,
e) Progjena vrijednosti nekretnina Pretpostavifa da sy sy Iskazi Narutitelja vezani 2a Izradu nalaza togn) te
se ne bi

da ne postoje nikakve Smetnje koje se ne mogle ukloniti zakonitim Postupcima i redovitim 2akonskim
putem,

f) Zaeventualne netocne ulazne Podatke dobivene o Narucitelja koji Mogu dovesti do pogreno prikazanih
vrijednosti viestak ne snosi odgovornost,

g) Podaci sy prikuplieni iz Pouzdanih izvora ajj viestak ne moe snositi
h) Progje

lo koje druge svrhe | Javnog
objavljivanja prethodnog pisanog pristanka vjestaka,

ma koriStenim y Ovoj procjeni potrebno Je postupati u skiady s odredbama Zakona o zastiti
osobnth

Na temeljy izvjestajnih standarda Europske srediSnje banke (Smjernice o statistickim lzviestajnim
zahtjevima ESB-3 podru&ju jesed

Rijeka, 09.11.2020.
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5. E-izvadak iz zemlji$ne knjige
NESLUZBENA KOPIJA

. [EPUBLIKA HRVATSKA

Ipdinki sud m Rijeci
EMLIISNOKNIIZNI ODJEL RIJEK A
tamje ma dan: 96112020, 23:23

(atastarska epéine: 324612, KOSTRENA LUCLIA Broj ZK uloika: 808

¥oj zadnjeg dnevaika Uprsvnog rjedetys: Z-16963 2010
iktivne plombe:
Izvadak iz BZP.s

A

Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

! Brej Adrexs katastarike Sestice/Natin sperabe katastarske ——
‘Rbr. | ketastarske |BrejDL.| ¢estice/Nalin wperabe 2grade, nariy 2grade, kuéui broj

tuxNaca 833
DVORISTE 883
ZuKNicA 16

DVORISTE 16

PPR

L 1 136411 1¢

B
Viastovnica

o, | Sadrisj npisa
{_‘ ). Swviasnidii die: 12

FERKIC DIJANA, ROB. KESEROVIC, OIB: 29985692378, RIJEKA (DIO RIJEKA), DRAGE GERVAISA 6
). Swviasuifki die: 1/3

INGENS D.0.0. RUEKA, OIB: 98856229547, RUEKA (D10 RIJEKA), MILICE JADRANIC B

. 21 Zaprimljeno 20.05.2008 broj Z-810708

Na temeljn prijedioga ODO u Riejci broj 0-DO-279 08, eabiljeiuje se poitupak osiguranja povéane

1 mbmkegurmkum:[m.umma.o,o.nphxuuu

3. Sevissnifki die: 273
ll.mu STANISLAV, SIN JO2E, OIB: 24316319369, BROD NA XUPL BROD NA KUPI 1§

[Primjeass

ZABILJEIBA
POSTUPRA

c
Teretovnica

Iznos Primjedba

 Rbr. Sadrhy
4. Na suviasaiéli die: 2 (1/3)
{ 1.1 Zsprimljeno 26.05.2008. broj Z-8280-08

Na temelju ovosud. rjelenjs posl br. Ove-1683:08 od 23, svibnja 2008. god , uknjibnje se
pravo zaloga ns 1/3 dijels nekretning u A u viasnitny INGENS d.0.0. Rijeks, radi
osiyuranjs noviane madbine u ukupno m imosu od 278.853,98 Kn uz zakonsku zatezny
kamato na glavaicu od 266.358,52 Kn, po stopi od 14% tekudom od 25.01.2008. 2, 2
korist;

RH- MINISTARSTVO FINANCLJA, POREZNA UPRAVA, RUJEKA

- Na suviasaifli die: 2 (1/3)

1 it BZP-3 (dsnam [ vrjoms izrade) $1LT0N0. 101158 Sraaica |

bA

). ing. grad.
liteljske struke
nekretnina

od 27.02.2017.

3 Kovacdiéa 22
lestak db@gmar.com
ADrivj -

++38598340470

ena Lucija, radi

.....................
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