
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

PREDMET PROCJENE:
MJESTO I ADRESA:
NARUEITELJI PROGJENE:

ApartmaniA3 iA4 u vi5estambenoj zgadi
Klimno, Stari put 97

OPEKA d.d. u stedaju OSIJEK, Vukovarska2lS
OIB:6{547182596

PROGJENJENA TNZsruI VRIJEDNOST NEKRETNINE

1 . 138.000.00 kn

rrt riun = 7

153.808,00 EUR

Stalni sudski vje6tak za gradevina
procjenitelj vrijednosti
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U Osijeku, rujan 2019.

Marko Milas,
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I. UVOD

Na temelju zahtjeva stedajne upraviteljice drgsly1Ogek",{,{, u ste-caju rz 9!19$.Yq!qugl9!9?15,
-OlB. 6lS4:f 182596, izvr5ena je procjena vrijednosti nekretnina u Klimnom, Stari put 97, u naravi 2

apartmana (A-3 iA-4) upisanih u z.k. ul. 3353, k.6.br. 218112,3.i4. suvlasnidki dio k.o. Soline.

Svi potrebni podaci za prdtjenu vrijednosti nekretnina dobiveni su na osnovu pregleda izgradenog

objekta, obilaskom lokacije i snimanja postojeceg stanja objekta.

Svi postojeci objekti izgradgrl! su na uredenom gradevinskom zemlji5tu s izvedenim prikljudcima na
javnu i komunalnu infrastrukturu. Procjena vrijednosti nekretnina izvr5ena je na temelju ovih propisa:

. Zakona o prostornom uredenju (NN 153113)

. Zakona o gradnji (NN 153113)

. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143113)
' o Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

o Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (105/15)
. Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100112)

. Podatak o prosjecnim tro5kovima gradnje 1m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

t Zakona o vlasni5tvu i drugim stvarnim pravlma (NN 91/96, 68/98, 137199,22100,

73100, 129100, 114101,79106, 141106, 146108)
o Zakona o zemlji5nim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137199, 114101, 100104, 107107

152 / 08, L26 / 1.0, 55 / L3, 60 / t3l
o Pravilnikom o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 79114,48114)
. Uredbe o visini vodnog doprinosa (NN 7811 0,76111, 18112, 151113) .

o Uputstvo o na6inu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata (NN 52184)

. valecih gradevinskih propisa i normativa RH

Sve vrijednosti nekretninaizra1ene su u kunama (kn) ina kraju prera6unate u eure (EUR) po

srednjem te6aju HNB-a na dan procjene.

' Zadatak o.vog vje5tadenja je utvrdivanje trZisne vrijednosti nekretnina, nd temelju pregleda prikupljenih

podataka od predlagatelja.

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje, niti vlasniStvo nad nekretninom.



II. PODACI O OCEVIDU

Datum procjene vrijednosti: 07. rujna 2019.
Datum procjene kvalitete: 07. rujna 2019.
Datum odevida: .* 07. rujna 2019.

Ocevid je obavljen na lokaciji u Klimnom na otoku Krku gdje se nekretnine nalaze. Nekretnine su

u naravi 2 apartmana u vi5estambenoj zgradi sa 6 apartmana. Na nekretnini je obavljen pregled

objekata iznutra i izvanao*[e*okoli5a. Za proqenjivane nekretnine povr5ine su mjerene na licu

mjesta. Za dijelove gradevina koji nisu vizualno dostupni (instalacije, izolacije i sl.) stedeni dojam
o gradevini trlekom obilaska prenosi se i na te dijelove, te se pretpostavlja da ne postoje nedostaci
i Stete.

( Odevidu su bili prisutni procjenitelj Marko Milas i gda. Dragica Baldigar.

-_j Kori5tena slijede6a dokumentacija:
- izvod iz zemlji5ne knjige,
- preslika katastarskog plana.



,V. OPIS ZEMLJISTA
rtt.'t. opce NFuRMAaTJE o LoKActJL NEKRETNINAMA

Prema izjavi stedq'nog upravitelja i upisu u zemlji5ne knjige, druStvo Opeka d.d. u stedaju je
vlasnik 2 apartmana u naselju Klimno na otoku Krku, na adresi Stari put 97.

":*11
.

IZVOR:httpst/www.google.hr/maps/ptace/Klimno/@44.4793317,17.4841197,72/data=14m5!8m411s0x47636/M570
0eab35:0x43cfed7 8447 5a494! 8m2! 3d45. I 552892! 4d1 4. 621 067

Naselje Klimno je smje5teno na otoku Krku, u sastavu op6ine Dobrinj.

Otok Krk je najve6i otok u Jadranskom moru. Smje5ten je u Kvarnerskom zaljevu i jedno je
od najpgznatijih turistidkih odredi5ta u Republici Hrvatskoj. Prula se usporedno s kopnom.
Preko priobalnog otodica Svetoga Marka u Malim vratima (600 m) spojen je s kopnom (most)
te zbog dobre prometne povezanosti konstantno biljeZi porast broja stanovnika.

Na otoku je mno5tvo znadajnih povijesnih spomenika jer je naseljen jo5 od prapovijesnih
vremena. f ma blagu mediteransku klimu i bogat je vodom. U srediStu se nalaze 2 jezera koja
sluie za opskrbu vodom, a oko kojih je progla5en i ornitolo5ki rezervat. Na otoku nalazi vi5e
izvori5ta i potoka koji, uz priklju6ak i na vodovodnu mreZu grada Rijeke, sluhe za
vodoopskrbu.

STANOVNISTVO
Po popisu stanovni5tva iz2A11. godine u naselju Klimno je stalno Zivjelo 116 stanovnika, a u
opdini Dobrinj 2.078 stanovnika.
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PROMET
Cijeli otok Krk, a time i naselje Klimno je na dobrom prometnom poloZaju. Klimno je

smje5teno na istodnoj stani otoka, povezano je drZ-avnom cestom D102 s Krdkim mostom
(udaljeno oko 15km) izradnom lukom Rijeka u Omi5lju (oko'14 km). Od Zupanijskog sredi5ta

Rijeke, Klimno je udaljeno oko 40km. Rijeka je prometno dvoriSte sa brodski (putni i teretni),

te 2ellezni6ki promet, a do nje vodi i autocesta koja je povezana s hrvatskom i europskom
cestovnom mreZom. ,s

GOSPODARSTVO
Glavne gospodarske grane otoka Krka su turizam, poljodjelstvo i naftna industrija. Klimno ima

dugogodi6nju turistidku trdieiju s brojim pogodnostima za nautidare. U mjestu se nalazi

sidriSteza brodice iradionice zaizradu ipopravak brodova. U uvali Klimno se nalazi lokalitet

Meline poznat po ljekovitom blato.



rlr.2. oPrs LoKAGIJE

Stambeni objekt sa 6 stanova/apartmana nalazi u naselju Klimno, u novoizgradenom dijelu u
kojem se nalaze objekti slidne veli6ine i namjene. Stambene jedinice u objektu se koriste sezonski

u turisti6ke svrhe.

(IZVOR:https://www.google.hrlmaps/place/Stari+put+97,+51514,+Klimn o/@45.15t2625,14.6L6387L,740

m/data=!3m1!1e3!4m5-!3m4!1s0x4763652893f1b5cf:0x3d3d83aacf3dde4718m213d45.149367814d14.513
83)

Vrsta izgradnje i koriStenja zemljiSta u okruienju procienjivane nekretnine
U neposrednoj blizini objekta nalaze se slidni objekti (starosti, katnostii namjene).

Komunal na infrastruktu ra
Objekt je prikljuden na sveukupnu gradsku komunalnu infrastrukturu.

Prometna povezanost
Objekt se nalazi uz asfaltiranu mjesnu prometnicu. Naselje nije (prema dostupnim informacijama)
povezano s javnim gradskim ili medugradskim prijevozom s okolnim naseljima. Autobusnim
prijevozom su povezani obliZnja mjesta Krk iVrbnik, a pomorskim prijevozom linijom Crikvenica -

Silo, obliZnje naselje Silo ltakoder u op6ini Dobrinj). Od srediSta naselja i plaZe, lokacija je

udaljena oko 700m.

Pristup
Objekt je povezan lokalnom asfaltiranom prometnicom s mre2om javnih cesta.

Parkiranje
Uz procjenjivane apartmane su etaZirana i vlastita parkirna mjesta na parkirali5tu izgradenoj na

istoj destici.



l.ivjeti za poslovnu djetatnost

djelatnosti (iznajmljivanja smjeStaja). Nalazi se unutar naselja objekata iste ili slidne namjene, u

turisti6kom naselju.

Uvjeti za stanovanie €F

Lokacija se ocjenjuje kao dobra do lo5a. U blizini nema druitvenih sadr2ala (najbliZi vrti6 je

podrudni vrti6 u polju - op6ina Dobrinj), a najbliZa Skola u Dobrinju za pva detiri razreda. Nakon

ioga djeca idu u Skolu u Vrbnik ili Malinsku. Potra2nja postoji, jer se objekt moZe koristiti u

turistiCke svrhe (za iznajnrliiV?nje).

Stetne emisije u okruZenju
Vizualno nisu uodene bilo kakve Stetne emisije, tj' iste je nemogu6e utvrditi.



IV. IDENTIFIKACIJA

Na lokaciji u Klimnom, Stari put 97 nalazi se vi5estambena zgrada. U vlasni5tvu dru5tva Opeka
d.d. d.o.o. u stedaju su 2 stana.
Zgradaje izgradena na nepravilnoj 6estici, na visini oko 50m iznad razine mora.

1V.1. IZVADAK IZ ZEMLJIhNE KNJIGE

1. kdbr.
ko
zk uloZak:

Vlastovnica:

Tereti:

1V.2. KATASTAR

218t12
Soline
3353-

ij

i:
:f ii"lit

2.

Suvlasnidki udio: 3. suvlasnidki dio: 141100 etaZno vlasni5tvo (E-3)

Tereti:

kdbr.
ko
zkulolak:

OPEKA d.o.o. OIB: 61 547182596, Osijek, Vukovarska 215
1. apartman A-3 na prvom katu, ukupne povrSine 56,99m2, koji se sastoji od
hodnika, kupaonice, dnevnog boravka, kuhinje i blagovaonice, sobe iterase,
kojem pripada jedno parkirno mjesto, sve u elaboratu oznadeno
narandastom bojom

Na zk uloZak upisana su dva zalolna prava (Himex krt, Madarska iA-
habduco d.o.o. Zagreb - vidljivo u priloZenom zk-u)

218t12
Soline
3353

Suvlasnidki udio:4. suvlasnidki dio: 19/100 etaZno vlasni5tvo (E-4)
Vlastovnica: OPEKA d.o.o. OIB: 61 547182596, Osijek, Vukovarska 215

1. apartman A-4 na prvom katu, ukupne povrSine 72,96m2, koji se sastoji od
hodnika, kupaonice, WC-a, dnevnog boravka, kuhinje i blagovaonice, dvije
sobe i terase, kojem pripada jedno parkirno mjesto, u elaboratu sve
oznadeno plavnom bojom

Na zk uloZak upisana su dva zalolna prava (Himex krt, Madarska iA-
habduco d.o.o. Zagreb - vidljivo u priloZenom zk-u)

v
I

I ZV O R : hftp s : //os s. u re dj en aze m lj a. h r/p u bl i c/



Stanje u gruntovnici i katastru je uskladeno.

1V.3. STANJ-E LEG ALITETA

Objekt je evidentiran u gruntovnici i u katastru. Na zemlji5noknjiZnim izvacima je u drugom objektu
upisano Uvjerenje za uporabu gradevine izdano od Upravnog odjela za graditeljstvo i za5titu
okoliSa lspostava Krk, klasa 361-05/09-01/38 od 08. srpnja 2009. godine.

lz navedenog zakljudujemo da je objekt izgraden legalno.

dt.s
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v. TEHNrerc oPrs

V. 1 . APARTMANA;3;1. KAT-
procjenjivani apartman se nalazi na 1. katu vi5estambena samostojece zgrade nepravilnog
tlocrtnog oblika. Zgradaje izgradena na 3 tri etaZe: prizemlje, l. kat ill. kat. Stan se sastoji od

ulaznog prostora, kupaonide, sobe, dnevnog boravka, kuhinje i lode, te sporedni dio - 1 vanjsko
parkirno mjesto.

. EtaZnost .- ..Tri etale: prizemlje, 1. i 2. kat

o Godina izgradnje Zgradaje izgradena 2009. godine

. PovrSina 56,99 m2

. Volumen 132,76 m3

. Sporedni dijelovi Vanjsko parkirali5no mjesto na cestici;

r . Temelji AB trakastitemelji;

. Nosiva konstrukcija Zidovi zidani blok opekom;

. Pregradnizidovi Blok opeka, oZbukana i obojena;

. Stropna konstrukcija Stropna konstrukcija izvedena je kao puna ploda;

. Krovna konstrukcija Pokrov crijepom

. Komunikac-rja izmedu Armirano betonsko stubi5te s inox ogradom;

etaZa

. Podovi lzvedeni u keramici i parketu, zavisno o namjeni prostora (hodnici,
kupaonica, kuhinja i dnevni boravak kerami6ke plodice, sobe parket);

. Vanjska stolarija PVC stolarija sa dvostrukim IZO staklom i venecijanerima, s

unutra5nje strane postavljene.kamene klupcice;

. Unutrd5nja stolarija Drvena puna furnirana vrata;

. Grijanje i hladenje Predvideno klima uredajima;

r Elektroinstalacija lzvedena i u funkciji;

o Vodovod i kanalizacija lzvedeni i u funkciji;

o VentilacUa lzvedena u sanitarnom 6voru;

. Energetski certifikat Nije predocen;

. Op6e stanje vrlo dobro.

1.1.



Red.
bi-

PROSTGR{r^ '},iil 56iiisin:
t: : ; !
- (rn') :

..,koef.
neloikori_si-ra i

"orisi"r 
r*'?ri

Visina
i*jr ,

t. KAT - A-3

1 Predprostor 3.18 1.30 4,13 1,00 4.13 2,48 10,25

?
?

Kupaonica $r 3.01 1,67 5,03 1,00 5,03 2,48 12,48

Soba ?07 2,97 11.77 1,00 11,77 2.48 29,19

4 Dnevni boravak 2.93 6,54 19, 16 1,00 19,16 2,48 47,52

Kuhinja 3,03 1,14 3,45 1,00 3,45 2,48 8,57

o. Loda 2,85 2,71 7,72 0,75 q70, 2,48 14,37

0,93 6,00 5,58 0,75 4.19 2.48 10,38

UKUPNO: 56,86 53,53 132,76

U gruntovnom izvatku je upisana povr5ina 56,99m2 kao povr5ina stana. Povr5ina se ne razlikuje od

bruto povr5ine izmjerene na objektu za vi5e od2% Sto je u dozvoljenim granicama koje daje elanak
5, stavak 3 Pravilnika o procjeni vrijednosni nekretnina (NN 105/15). U zemlji5nim knjigama nije
primijenjen koeficijent za preratunavanje lode u neto korisnu povrSinu (0,75).

Uvidom u aplikaciju eNekretnine i usporedbom s upisima u zemlji5ne knjige utvrdeno je da su svi

stanovi kojima se trgovalo u istom objektu uvedeni po svojim bruto povr5inama iz elaborata
ehahirarya bez umanjenja koeficijentom za preratunavanje u neto korisnu povr5inu, te bez iskaza
povr5ine posebnog dijela (vanjskog parkirali5nog mjesta). Za pravni promet nekretnina je takoder
mjerodavan upis u zemljiSne knjige. Zbog svega navedenog vrijednost nekretnina 6e se izradunati
iz povr5ine upisane u gruntovni izvadak.

12



V.2. APARTMAN A-4. I. KAT

pr€cjenjivani -partmarrcHralazi na -1, katu vi5estambeRa-€amostoje€e--zgrade -nepravilnog
tlocrtnog oblika. Zgradaje izgradena na 3 tri etaZe: prizemlje, l. kat ill. kat. Stan se sastoji od
hodnika, kupaonice, WC-a, dnevnog boravka, kuhinje i blagavaonice, dvije sobe i lode, te sporedni
dio - 1 vanjsko parkirno mjesto.

jtf

Objekt je viSestambene namjene.

. EtaZnost Tri etaZe: prizemlje, 1. i 2. kat

. Godina izgradnje " 
Zgr^d^je izgraden a2OOg.godine

r PovrSina 72.96 m2

. Volumen 169,27 m3

. Sporedni dijelovi Vanjsko parkirali5no mjesto na destici;

. Temelji AB trakastitemelji;

. Nosiva konstrukcija Zidovizidani blok opekom;

. Pregradnizidovi Blok opeka, oZbukana i obojena;

. Stropna konstrukcija Stropna konstrukcija izvedena je kao puna ploda;

. Krovna konstrukcija Pokrov crijepom

. Komunikacija izmedu Armirano betonsko stubi5te s inox ogradom;

etala

r Podovi lzvedeni u keramici i parketu, zavisno o namjeni prostora (hodnici,
kupaonica, kuhinja i dnevni boravak keramidke plodice, sobe parket);

. Vanjska stotarija PVC stolarija sa dvostrukim IZO staklom i venecijanerima, s
unutrainje strane postavljene kamene klupdice;

. Unutra5nja stolaiija Drvena puna furnirana vrata;

. Grijanje i hladenje Predvideno klima uredejima;

. Elektroinstalacija lzvedena i u funkcUi;

. Vodovod i kanalizacija lzvedeni i u funkciji;

. Ventilacija lzvedena u sanitarnom 6voru;

r Energetski certifikat Nije predoden;

. Op6e stanje vrlo dobro.

13
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pROSTO--R.ffiit.i$ ii
dimeh2.rie"liostora

(m)
,kiief.-. ;heto ko1q,!'rf'

oovrSinalrn'l
vjsila
(m) votum. im3),

I. KAT - A.4
1

2

J

Predprostor 1.30 5,20 6.76 1.00 6.76 2.47 16.70

1.10 1.08 ,l 10 1.00 1,19 2.47 2,93

Soba 4.00 2.98 11.92 1,00 11.92 2.47 29,44

Soba ,g 4.00 2,98 11.92 1,00 11.92 2,47 29,44

WC 1,87 1,07 2.00 1,00 2,00 2,47 4,94

4

Kupaonica 2,96 1.72 6no 1,00 5,09 2,47 12,58

Dnevni boravak 3,42 3,40 1 1,63 1,00 11,63 2.47 28,72

5 Kuhinia i blaqavaonica ) 3,12 3,40 10,61 1,00 10.61 2,47 26,20

b Loda 1,84 4,46 8,21 0,75 6,15 2,47 15,20
oA/^ 2,00 1,68 0.75 1.26 2.47 3,11

UKUPNO: 71,00 68,53 169,27

U gruntovnom izvatku je upisana povr5ina 72,96m2 kao povr5ina stana. Povr5ina se razlikuje od

bruto povr5ine izmjerene na objektu za vi5e od 2% Sto nije u dozvoljenim granicama koje daje
elanak 5, stavak 3 Pravilnika o procjeni vrijednosni nekretnina (NN 105/15). U zemljiSnim knjigama
nije primjenjen koeficijentza preradunavanje lode u neto korisnu povr5inu (0,75).

Uvidom u aplikaciju eNekretnine i usporedbom s upisima u zemlji5ne knjige utvrdeno je da su svi

stanovi kojima se trgovalo u istom objektu uvedeni po svojim bruto povr5inama iz elaborata
etaZiranja bez umanjenja koeficijentom za preralunavanje u neto korisnu povr5inu, te bez iskaza
povr5ine posebnog dijela (vanjskog parkiraliSnog mjesta). Za pravni promet nekretnina je takoder
mjerodavan upis u zemlji5ne knjige. Zbog svega navedenog vrUednost nekretnina 6e se izradunati
iz povr5ine upisane u gruntovni izvadak.

1.4



VI. ODABIR METODE ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Za odabir metode kori5tenja mjerodavna je namjena i buduce kori5tenje nekretnine. Budu6e

kori5tenje nekretnine se odabire prema kori5tenju koje se uobidajeno ostvaruje ako je pravno

dopustivo i gospodarski opravdano.

Za utvrdivanje vrijednostistanova u vi5estambenoj zgradi, a prema el 24. Zakona o procjeni

vrijednosti nekretnina, koristi se poredbena metoda.

Poredbenom metodom se- tr2i5na vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne

cijene onih nekretnina koje pokazuju dovoljno podudarnih obiljeZja s procjenjivanom nekretninom.

Ako se u primjeni pojedine metode procjene vrijednosti nekretnina kori5teni podaci ne mogu uzeti
u obzir na zadovoljavajuci nadin zbog odstupanja u obiljeZjima koja utjedu na vrijednost nekretnine

u odnosu na obiljeZja procjenjivane nekretnine, potrebno je u procjembenom elaboratu obrazloZiti
stanje ponude i potraZnje i provesti korekcije privremene vrijednosti.

U Hrvatskoj ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o

procjeni nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su:

- pribliZne vrijednosti zemlji5ta
- pribli2nevrijednostinekretnina
- poredbeni pokazatelji,

- koeficqent za prilagodbu,

- koeficijentiza preradunavanje i

- indeksni nizovi

Za procjenu vrijednosti poredbenom metodom koristit ce se podaci iz aplikacije eNekretnine.
Aplikacija nudi samo neto vrijednost kupoprodaje (bez poreza), prodajnu povr5inu i datum
kupoprodaje, te oznadenu lokaciju na karti. Takoder ne nudi ni druga obiljeZja koja su potrebna za
i nterkvalitativno izjednacavanje ku poprodaj ne cijene.

Za vremensko izjednadavanje kupoprodajnih cijena nekretnina koristi se temeljni indeks
potro5adkih cijena kojeg objavljuje DrZavnizavod za statistiku.
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VII. PROCJENA VRIJEDNOSTI . UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI APARTMANA

Za procjenu vrijednosti poredbenom metodom koristit 6e se podaci iz aplikac'tje eNekretnine.

Aplikacija nudi podatke o katastarskoj destici, op6ini, vrsti nekretnine, vrsti ugovora, datumu
ugovora, vrijednosti i povr5ini nekretnine, te lokaciju na karti. lzvr5ena je pretraga za

nekretninama (stanovima/apartmanima) u istom naselju i sli6nih povrSina. Procjenjivane

nekretnine se nalaze u cjerXpvnom bloku Zupanje - Suma.

Cijelo naselje u kojem se nalaze procjenjivane nekretnine je izgradeno slidnim nekretninama
(vrstom, starosti, povr5inom i namjenom). Uvidom u aplikaciju eNekretnine je utvrdeno da se u
neposrednoj blizini procjenjiva.ne destica nalazi dovoljan broj poredbenih nekretnina za izradu
elaborata procjene nekretnilia. Kao poredbene nekretnine su uzete sve nekretnine koje su slidne

povr5ine (od 56,99m2 od 72,46m'1 i kole vremenski udovoljavaju kriterijima za poredbu (da nije

starija od 4 godine od dana procjene) - ukupno 15 poredbenih nekretnina.

Polo2aj poredbenih destica je prikazan na priloZenoj karti koja je preuzeta iz aplikacije

eNekretnine. Na karti je oznaden polo2al katastarskih 6estica koje su u procjeni uzete kao
poredbene nekretnine. Podatak o katastarskoj destici je poznat procjenitelju, ali nije iskazan u

elaboratu zbog zaStite osobnih podataka.

Poredbene destice su intervremenski i interkvalitativno izjednadene primjenom odgovaraju6ih
koeficijenata za preradu nava nje.

Za vremensko izjedna6avanje kupoprodajnih cijena nekretnina koristi se Indeks cijena stambenih

objekata, indeksi za Jadran, kojeg objavljuje DrZavni zavod za statistiku.

(TZVOR: '//nekretnine

Poredba 5 Poredbe 6,7 Poredba 10 Poredbe 13,14,15

P rocje njiv a n a n ekretn i n a

Poredbe 1,2,3 Poredba 4 Poredba 8,9 Poredba 11
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INDEKSI CIJENA STAMBENI H OBJEKATAI)
HOUSE PRICE INDICESl)
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lzvor: DrZavni zavodza statistiku
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Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u vi5estambenoj zgradi dobiva se prema izrazu
(Prilog 5 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina):

Ko = axkl + bxko + cxkgp" + dxkuo * €Xksks

Postoci udjela pojednih koeficijenata u koeficijentu Kp zajedno iznose a+b+c+d+e=1)Qo/o.

kk koeficijent katnosti stana

ko koeficijent orjentacije stana

kno. koeficijentgeografskogpoloZlastana (dnevnog boravka)

kro koeficijent utjecaja okoli5a

k , koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja (prolaz ispod zgrade, blizina"sKs kotlovnice, trafostanice, susjedne gradevine, usjeka, zasjeka)

Preporudeni izraz za izradun koeficijenata povoljnosti za viSestambene zgrade bez posebnih i

znadajnih obiljeZja:

Ko = 0,28xkr, + 0,09xko+ 0,22xksp. * 0,27xkuo + 0,14xk"rs

Koeficijenti su izra6unati prema slijede6em iskazu (u skladu s Prilogom 5):

Ko = 0,28x1,08 + 0,09x1,00 + 0,22x0,92 + 0,27x1,00 + 0,14x1

Ko=

Apartman A-3 56,99 m2 = 496.890,06 kn X Ko= 499.275,13 kn

Apartman A-4 72,96 m2 = 636.{30,88 kn XKo= 639.184,31 kn
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Red,
, br,.

Opis
Swlasniiki
' ,,,,, udio

Povr6ina (m') -
: oruntovhiC2.,,

PioCijenjeha 
.

vriiednost {kn)
Piocijenjena vrij ednost

(kn) - zaokruZeno

II. Apartman A-3 3. (E-3) 56,99 499.275,13 kn 499.000,00 kn

2. Apartman A-4 4. (E-4) 72,96 639.184,31 kn 639.000,00 kn

UKUPNO 129,95 1.138.459,44 kn 1 .138.000,00 kn

REKAPITULACI-JA

Procijenjena vrijednost nekretnina u vlasni5tvu Opeka d.d. u ste6aju na lokaciji u Klimnom
(opcina Dobrinj), Stari put 9zj4!9q

1.138.000,00 kn iedanmilijunstotrideseosamtisu6a kuna)

5to po srednjem tedaju HNB za EUR na dan 07. rujna 2019. godine (1EUR= 7,398835kn)

iznosi: 153.808,00 EUR

Procjenjivana nekretnina je starija 2 godine, prema dl. 40, st. 1, todka j i k, te time oslobodena
pla6anja PDV-a. Prodavatelj i kupac mogu (ovisno o PDV statusu kupca) izabrati nadin

oporezivanja (porez na promet nekretnina 3% ili prijenos porezne obveze propisan el73. st. 3. t. c)

Zakona o PDV-u)

Procijenjena trZisna vrijednost nekretnine ne uzima u obzir terete (upisane u zemljiSnim
knjigama i eventualne neupisane) kojima je optere6ena nekretnina. Upisi hipoteka utjedu
na financiranje, ali ne utjedu na vrijednost nekretnine.
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VIII. IZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga pruZena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivadkim standardima i pozitivnim propisima RH.

2. Kod procjene smo djdovali kao neovisna stranka, koriste6i se najbolje svim dostupnim
podacima.

3' U sludaju novonastalih dinjenica ili okolnosti zadr?avamo pravo izmjene ili nadopune
procjene. Postoje6a progjena temelji se na dostupnim dokumentima ili informacijama.

4. Nismo osobno zainteresirani za predmet procjene.

5. NaSa naknada ni na koji nadin ne ovisi o zakljuccima vrijednosti.

6. Pretpostavljamo, bez neovisne verifikacije, to6nost podataka koji su nam predoceni.

7 . Procjena je nadinjena u skladu s kodeksom etike i valeeim standardima.

8. Procjenitelj ispunjava strudnu spremu i ima ovla5tenje za obavljanje ove procjene.

U Osijeku, rujan 2019. VALORIS d.o.o. OSIJEK
Marko Milas, dipl.inZ.grad. .g

STALNI SUDSKI VJESTAK ZA
GRADEVINARSTVO I ENITELJ

VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Marko Milas, dipl.inZ.grad.

PRILOZI
- FOTODOKUMENTACIJA
- IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA
- RJESENJE ZA VJESTAKA
- Z.K. IZVADACI
- TLOCRTI NEKRETNINA IZ DIOBNOG PLANA
- TEEAJNA LISTA

ffirlsra*'s
_3={ Tfrl.ffi i':: 

"Ylffirq?;%"*
t\t>," I l
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R E P U B L I f{A f{RljArsffil
-tf
ZUPA}JIJSKI SLI' {J OSI"{EK{J

Lt&g' PfiEDSI€D,\/IKA

Braj: {-Su-l7B/2Al|4'
Osiiek, 7. aiuika 2417'

iupan$ski sud tt As$eku pa sucn ovlaitenam za ab;a!ian!1-t':I::lstttlske

,prdftle Anti Rasiii rra'teroeryr, it. t2e. st.4.-Zakana o sttdovinza {NN br' 38/13, 33ll;' B2'q5'

i SZ/t6) i il. IZ. pratilnika"o stahtir* stdskimujeitacima /Art"'&r. 3B/11, J23lJ5' i 29/16)' a

po,-odam zah$eva M*rka &{itas* iz lvartovca, Duga 53, iil }}1flavfi7 inzenovanie st$lnttn

sudskiru vieitakom, dotrosi

RJESENJE

MARI{O MILAS, dipl' ing grad' iz h'anovca' Duga 53' ponovtTo se imet.tuie

stalnint sutlskim yieitakom iq:aniiskag sudq u Os$eku zu gradevin#rstvo i procietu

* rijednasti nekretnina.

Stalni sucl.rki t;jestak inenuie se na vr$eme od 4 {ietirii gadine poiettii s

danotn 18. oiuiktt 2017. godine-

Obrozt*iexie

hde*ko Milss iz 6anou-ca, Dug* 53, podnio je achtiev {Jredu predsiednika

Zupantjskag suda u .AS,$eku z(1 par1o1l10 inzenrsvatzie st*lnim sudskim uie|lakom za

gtodeifruuitvo i prociettlivriiednosti nekrentina buduii ntu s drnom I7' oinika 2017' godine'

Tstiie vrijentn nito;i;u imeLovan ovosudnin't rjeieniem brai 4-Su'165/20tJ-4' od L oiuika

2A13. godhe.

S obzij.arrt r{a je intenavatti podnio ilokaze'o ispuniavunitt m'ieja za pono\rt?o

intenovnzje stalnirn sudskim iieitakom iz iI. 2. st. 2. Pravilnika o stttlnim suelskim uieltacinn,

to ge suiuc ovlnsten m obatliar$e poslo,*a suclske uprqte hupaniiskrtg sudy u Ostieku n*

reinetiu adredbi citiranog Pravilntika danio rieienie a poftavram imenovaniu kao u izreci'

Sudska prisroiba wt rieienie a itnenovcniu Pa Tal .!: 1-0:2 ^Zakona 
o

sztdski*z pristajbama fnWAr'. 
-74/95, 

SiigS, tSf;92, 26/03, l25lIl, lIllt2, 157/13. i ll0llSi
u inrasu ar{ 200,0A ht ie napfatena.

UPTJTA O P/-4YN{}M LIJEKU"
protiv ovog $eienja dopuitena je ialha MinistarstvtJ pr*vosuda u roku 15

dana od darza dostave riefier4a'

C OYLASTEN ZA ABAT4JANJE
Y.4 SUDSKE UPRAT.E
Anto Raiii, v.r.

DO$TAYITI:
f'1.. Marko Mil*s

.---: f1;ss7161ttte, Duga 53

2. fulin i st ar s wo Pra v- os uda

3. O1tiinski sztd u Osiieku
4. Arhivtt

tainost trprr*to
Anda &tal. ft

*\Lr:bqi,{
*t



NEsLUZsnxe KoPIJA

Ptr'DI ]RT II'A I{PVATSKA

Opdinski sud u Crikvenici
znvrurSNorxuZNr oDJEL KRK
Stanje na dan: 31.10.2019. 01:05

Katastarska opdina: 316008, SOLINBT

Broj zadnjeg dnevnika: Z-40237 /2018
Aktivne plombe: Z-241 20 19 (E-3), Z- 1248 12019 (E-3)

IZVADAK TZ ZF,I'4L JISNB TNNCN
-'* ''

posEBNI TZVADAK: SUVLASNICXT UrrO REDNI BROJ:3 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica

PRVI ODJELJAK

Verificirani ZKuloLak

Broj ZK ulolka: 3353

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Rbr.

Broj
zemlji5ta

(kat.
iestice)

Oznaka zemljiSta

Povr5ina

Primjedba
jutro ihv m2

I 218n2 KUEA I DVORISTE 651 PRIPIS IZ G.T.16
zK.uL.8

UKUPNO: 651

Vlastovnica

3. Suvlasniiki dio: 141100 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

apartman rrA - 3rr na prvom katu, ukupne povr5ine 56,99 m2, koji se sastoji od hodnika, kupaonice, dnevnog

boravka, kuhinje i blagovaonice, sobe i terase, kojem pripada jedno parkirno mjestoo sve u elaboratu
oznaieno naranilastom boj om

OPEKA D.o.o.. oIB: 61547182596, OSIJEK VUKOVARSKA 215

3.3 Zapimljeno'l1.10.2018.g.pod brojem Z-40237 120ft

ZABILIEZBA. RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJEKU ST-1069/18 12.10.2018, mjera kojom je
zabranjeno duZniku raspolaganje imovinom bez predhodne suglasnosti privremenog stedajnog upravitelja
odnsosno suda temeliem dl. 118 st. I i 2 SZ

C

Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos lPrimiedba

4. Na suvlasniiki dio: 3 (141100)

4.1 Zaprimljeno 11.03.2014.broj 2-1474/14 400'000,00 EUR

Temeljem Ugovora o preuzimanju duga od 4.4.2013. uknjiZuje se zaloLno pravo u
iznosu od 400.000,00 EUR-a (detiristotinetisu6aeura), Sto u kunskoj protuvrijednosti

iznosi 3.000,000,00 kn (timilijunakuna) po srednjern tedaju HNB, te uz ostale uvjete iz
Ugovora i Sporazuma, za korist:

HIMEX KFT., OIB: 48882521S18, POZSONYI UT.34, BUDIMPESTA,
MADARSKA

5. Na suvlasniiki dio: 3 (141100)

Zemlji5noknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 31.10.2019.15:36:23 Stranica: 1



Katastarska opiina: 316008, SOLINE

POSEBNI IZVADAK

IZVADAK IZ ZEI{L JTSNE KNJI GE Verificirani ZKuIoLak

Broj ZK ulo5ka: 3353

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

C

Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos lPrimjedba

5.1 Zaprimljeno 24.10.2014. brol 7;63601 14

ZabiljeL$e se odbijanje prijedloga za prijenos zaloinogprava,rhipoteke/ upisanog pod

brojem

Z-3482110 u 2.k.u1.3353 poduloZtkT,2,3,4,5,6, k.o. Soline naz.E.2l8l12 sa dosadasnjeg

hipotekarnog vj erovnika Hypo Alpe-Adria-Bank d.d. sa sj edi5t em t Zagt ebu,Slavonska

avenija 6,O18: 1403633387l ,ukorist predlagatelja, H-ABDUCO d.o.o. sa sjedi5tem u

Zagr ebu, Slavonska avenij a 6,4'0IB : I 3 66 7 29 8928,

6. Na suvlasniiki dio: 3 (141100)

Zapimljeno I 7.08.20 1 5. br o1 2-4190 / | 5

Temeljem Ugovora o ustupu traLbine zakljudenog 22. svibnja 2014 g. diji se original
nalazi pohranjen u ovosudnoj zbirci isprava pod Z-6360114 te Aneksa Ugovora o ustupu

traLbine od 19. lipnja 2015 g. ovjerenom po Javnom biljehfku JeZek Mladenu od 30.

hpnja2015 br. Ov-1724115 uknjizuje se prijenos zaloinog prava hipoteke knjiZene pod

ovosudnim Z-3482110 sa dosada5njeg hipotekarnog vjerovnika Hypo Alpe Adrie bank d.

d. br. OIB 14036333871 radi osiguranj atraLbine u iznosu od 2.360.000,00 Eur-a u kuna

protuvrijednosti uvedano zapripadajt|u kamatu i sve ostele tro5kove za korist:

H-ABDUCO D.O.O., OIB:13667298928, ZAGREB, SLAVONSKA AVENIJA 6A

2.360.000,00 EUR6.1

Potvrduje se da oyaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 31.10.2019.

Zemlji5noknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 31.10,2019. 15236:.23 Stranica: 2



NESLUZBENA KOPIJA

RF"PI]RI,IKA HRVATSKA

Op6inski sud u Crikvenici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KRK
Stanje na dan: 31.10.2019. 01:05

Katastarska optina: 316008, SOLINUF

Broj zadnjeg dnevnika: Z-40237 /2018
Aktivne plombe : Z-24 I 20 19 (E-4), Z- 1248 I 20 1 9 (E- 4)

-.* .. IZVADAK TZZEI'4.LJISXT rrqrrCn

POSEBNT IZVADAK: STIVLASNICXT UUO REDNI BROJ:4 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica

PRVI ODJELJAK

Verihcirani ZKuloZak

Broj ZK ulo5ka: 3353

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Rbr.

Broj
zemlji5ta

(kat.
destice)

Oznaka zemlji5ta

Povr5ina

Primjedba
jutro ihv m2

I 218n2 KUCA I DVORISTE 6s1 PRIPIS IZ G.T.16
ZK.UL.8

UKUPNO: 651

Vlastovnica

SadrZaj upisa

4. Suvlasniiki dio: 19i100 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

apartman I'A - 4rr na prvom katu, ukupne povr5ine 72096 rn2, koji se sastoji od hodnika, kupaonice, WC-a,
dnevnog boravka, kuhinje i blagovaonice, dvije sobe i terase, kojem pripada jedno parkirno mjesto, u
elaboratu sve oznaieno plavom bojom

OPEKA D.O.O., OIB: 61547182596, OSIJEK, VUKOVARSKA 215

Zaprimlj6no 17.10.2018.9. pod briijem Z-40237 /2018

ZABILIEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJEKU 3T-1069/18 12.10.2018, mjera kojom je
zabranjeno duZniku raspolaganje imovinom bez predhodne suglasnosti privremenog stedajnog upravitelja
odnsosno suda temeliem dl. I l8 st. 1 i 2 SZ

c
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos lPrimiedba

4. Na suvlasniiki dio: 4 (19/100)

4.1 Zaprimljeno l7 .03.20\4. broj 2-1474114 400.000,00 EUR

Temeljem Ugovora o preuzimanju duga od 4.4.2013. uknjiZuje se zaloLno pravo u
iznosu od 400.000,00 EUR-a (detiristotinetisu6aeura), Sto u kunskoj protuvrijednosti
iznosi 3.000,000,00 kn (timilijunakuna) po srednjem tedaju HNB, te uz ostale uvjete iz
Ugovora i Sporazuma, za korist:

HIMEX KFT., OIB: 48882521818, POZSONYI tJT.34, BUDIMPESTA,
MADARSKA

5. Na suvlasnidki dio: 4 (19/100)

ZemljiSnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 31.10.2019. lS:37:.23 Stranica: I



IZVADAK IZ ZF,I ILJISNE KNJIGE Verificirani zf *iir-
Broj ZK ulo5ka: 3353Katastarska op6ina: 316008, SOLINE

POSEBNI IZVADAK

C
Teretovnica

Potvrtluje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji5ne knjige na datum 31.10.2019.

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Rbr. SadrZaj upisa lznos lPrimjedba

5. 1 Zaprimljeno 24.10.2014. broj 7ffi360/14

Zabiljehtje se odbijanje prijedloga za prijenos zaloLnogpravalhipoteke/ upisanog pod

brojem

Z-3482110 u 2.k.u1.3353 podulo#k1,2,3,4,5,6, k.o. Soline naz.t^2l8l12 sa dosada5njeg

hipotekarnog vjerovnika Hypo Alpe-Adria-Bank d.d. sa sjedi5tem u Zagrebu,Slavonska
avenija 6,018: 14036333877,n korist predlagatelja, H-ABDUCO d.o.o. sa sjedi5tem u
Zagr ebr, Slavonska avenij a 6,4., OIB : 1 3 6 6 7 29 8928,

6. Na suvlasniiki dio: 4 (19/f 00)

Zapimljeno 11 .08.20 | 5 . br oj Z- 4 | 9 0 / | 5

Temeljem Ugovora o ustupu traZbine zakljudenog 22. svibnja20l4 g. diji se original
nalazi pohranjen u ovosudnoj zbirci isprava podZ-6360114 te Aneksa Ugovora o ustupu
traLbine od 19. lipnja 2015 g. ovjerenom po Javnom biljeZniku JeZek Mladenu od 30.

lipnja2015 br. Ov-1724/15 uknjiZuje se prijenos zalolnog prava hipoteke knjiZene pod

ovosudnim Z-3482110 sa dosada5njeg hipotekamog vjerovnika Hypo Alpe Adrie bank d.

d. br. OIB 14036333877 radi osiguranj atra1bine u iznosu od 2.360.000,00 Eur-a u kuna
protuvrijednosti uvedano za pripadajuiu kamatu i sve ostele troSkove za korist:

H-ABDUCO D.O.O., OIB: 13667298928, ZAGREB, SLAVONSKA AVENIJA 6A

6.1 2.360.000,00 EUR

Zemlji5noknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 31.10.2019. 15:37:'23 Stranica: 2
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TLOIRT KATA MJ.: 1:100

APARTMAN A-/'APARTMAN A-3
1. hodnik

2. dn.soba, btaqavaonica

i kuhinja

3. kupaonica
/+. sp.soba

4,tt nz

23,02 n2

5,13 m2

12,00 n?

1. hodnik

2. dn.soba, blagavaonica

i kuhinja

3. sp.soba
/+. sp.soba

5. kupaonica

6. Idt
J. terasa

zt,5t mt

8,11 n2
12,00 n2
12,00 n2
5)6 n2
2,09 n2
f,2A n2

5. terasa 12,55 n?
Ukupno; 56,99 m2

12.96 n2
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Tedajna lista

HRVATSKA NARODNA BANKA

Tecajna listabroj 173, utvrdena na dan 6.9.2019., primienjuie se od 7.9.2019.

Tedajeviukunama-kn

Drlava

Australija

Kanada

eeSka

Danska

Madarska

Japan

NorveSka

Svedska

Svicarska

Velika Britanija

SAD

Bosna i Hercegovina

EMU

Poljska

- 
Napomena:u 2a5.9.2019. te6ail,00 XDR iznosi9,197181 kn.

O HRVATSKA NARODNA BANKA

Sifra valute Valuta Jedinica

036 AUD 1

124 cAD 1

2O3 CZK 1

208 DKK 1

348 HUF 100

392 JPY 100

578 NOK 1

752 SEK 1

756 cHF 1

.826 GBP 'l

840 USD 1

977 BAM 1

978 EUR 1

. 985 PLN 1

Kupovni zadevize

4,572392

5,060464

0,285540

0,988680

2,235141

6,252448

0,742408

0,691908

6,756401

8,225511

6,688402

9,771615

7,376638

1,700666

Srednji za devize

4,586150

5,075691

0,286399

0,99'1655

2,241867

6,271262

o,744642

0,693990

. 6,776731

8,250262

6,708528

3,782964

7,398835

' . 1,705783

Prodaini za devize

4,599908

5,090918

0,287258

0,994630

2,248593

6,290076

o,746876

0,696072

6,797061

8,275013

6,728654

3,794313

7,421032

1;710900


