PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

PREDMET PROCJENE: Apartmani A3 i A4 u viSestambenoj zgadi

MJESTO | ADRESA: Klimno, Stari put 97
NARUCITELJI PROCJENE: OPEKA d.d. u ste¢aju OSIJEK, Vukovarska 215
OIB: 61547182596

PROCJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

1.138.000,00 kn
ILI 1EUR = 7,39883Y

153.808,00 EUR

Elaborat izradio:

Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i
procjenitelj vrijednosti nekrgtnina

R

U Osijeku, rujan 2019.

>

CJEN/>

puga ulica 53

IVANOVAC

N
g . \,\)\0



[.1.
M.2.

V1.
IV.2.
.3,

L
V.2.

VI.
VII.

VIII.

SADRZAJ

UvoD
PODACI O OCEVIDU

OPIS ZEMLJISTA
OPCE INFORMACIJE O LOKACIJI | NEKRETNINAMA
OPIS LOKACIJE

IDENTIFIKACIJA

|IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
KATASTAR

STANJE LEGALITETA

TEHNICKI OPIS OBJEKTA
APARTMAN A-3, |. KAT
APARTMAN A-4, |. KAT

ODABIR METODE ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

PROCJENA VRIJEDNOSTI - UTVRBIVANJE VRIJEDNOSTI
APARTMANA

IZJAVA PROCJENITELJA

PRILOZI

© OO Nooo bhW

i
11
18

15

16
21



l. UVOD

Na temelju zahtjeva stecajne upraviteljice drustva Opeka d.d. u “ste€aju iz Osijeka, Vukovarska 215,

~ OIB: 61547182596, izvréena je procjena vrijednosti nekretnina u Klimnom, Stari put 97, u naravi 2

apartmana (A-3 i A-4) upisanih u z.k. ul. 3353, k.€.br. 218/12, 3. i 4. suvlasnicki dio k.o. Soline.

Svi potrebni podaci za préCjenu vrijednosti nekretnina dobiveni su na osnovu pregleda izgradenog
objekta, obilaskom lokacije i snimanja postojeceg stanja objekta.

Svi postojeci objekti |zgraden| su na uredenom gradevinskom zemljistu s izvedenim prikljuccima na
javnu i komunalnu infrastrukturu. Procjena vrijednosti nekretnina izvr$ena je na temelju ovih propisa:

o Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13)
) Zakona o gradnji (NN 153/13)
® Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13)

o Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

o Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (105/15)

® Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

o Podatak o prosje¢nim troSkovima gradnje 1m?® etalonske gradevine (NN 59/10)

o Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08)
o Zakona o zemlji$nim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07

152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

o Pravilnikom o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 79/14, 48/14)
o Uredbe o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13) .

o Uputstvo o na&inu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata (NN 52/84)
o vazecih gradevinskih propisa i normativa RH

Sve vrijednosti nekretnina izrazene su u kunama (kn) i na kraju preraunate u eure (EUR) po
srednjem teéaju HNB-a na dan procjene.

Zadatak ovog vjeétéé'enja je utvrdivanje trziéne vrijednosti nékretni‘na, na temelju pregleda p"riku.pljenih
podataka od predlagatelja.

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



Il. PODACI O OCEVIDU

Datum procjene vrijednosti: 07. rujna 2019.
Datum procjene kvalitete: 07. rujna 2019.
Datum ocevida: 07. rujna 2019.

>~

Ocevid je obavljen na lokaciji u Klimnom na otoku Krku gdje se nekretnine nalaze. Nekretnine su
u naravi 2 apartmana u viSestambenoj zgradi sa 6 apartmana. Na nekretnini je obavljen pregled
objekata iznutra i izvana, te.okoliSa. Za procjenjivane nekretnine povrSine su mjerene na licu
mjesta. Za dijelove gradevina koji nisu vizualno dostupni (instalacije, izolacije i sl.) ste¢eni dojam
o gradevini tijekom obilaska prenosi se i na te dijelove, te se pretpostavlja da ne postoje nedostaci
i Stete.

Ocevidu su bili prisutni procjenitelj Marko Milas i gda. Dragica Baldigar.
Koristena slijede¢a dokumentacija:

- izvod iz zemljiSne knjige,
- preslika katastarskog plana.



IV. OPIS ZEMLJISTA
IV.1. OPCE INFORMACIJE O LOKACIJI | NEKRETNINAMA

Prema izjavi ste€ajnog upravitelja i upisu u zemljiSne knjige, drustvo Opeka d.d. u ste€aju je
vlasnik 2 apartmana u naselju Klimno na otoku Krku, na adresi Stari put 97.
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IZVOR:https://www.google.hr/maps/place/Klimno/@44.4793317,17.4841137, 7z/data=!4m5/3m4!1s0x476364d570
Oeab35:0x43cfed784475a4e4!8m2!3d45.1552892!4d14.621067

Naselje Klimno je smjesteno na otoku Krku, u sastavu opéine Dobrin;.

Otok Krk je najveéi otok u Jadranskom moru. Smjesten je u Kvarnerskom zaljevu i jedno je
od najpoznatijih turistiCkih odrediSta u Republici Hrvatskoj. Pruza se usporedno s kopnom.
Preko priobalnog oto&i¢a 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 mnostvo zna&ajnih povijesnih spomenika jer je naseljen joS od prapovijesnih
vremena. Ima blagu mediteransku klimu i bogat je vodom. U sredisStu se nalaze 2 jezera koja
sluze za opskrbu vodom, a oko kojih je proglasen i ornitoloski rezervat. Na otoku nalazi vise
izvorista i potoka koji, uz priklju¢ak i na vodovodnu mrezu grada Rijeke, sluze za
vodoopskrbu.

STANOVNISTVO
Po popisu stanovnistva iz 2011. godine u naselju Klimno je stalno zivjelo 116 stanovnika, a u
op¢ini Dobrinj 2.078 stanovnika.




PROMET
Cijeli otok Krk, a time i naselije Klimno je na dobrom prometnom polozaju. Klimno je
~ smjesteno na istocnoj stani otoka, povezano je drzavnom cestom D102 s Krckim mostom

(udaljeno oko 15km) i zraénom lukom Rijeka u Omislju (oko 14 km). Od Zupanijskog sredista
Rijeke, Klimno je udaljeno oko 40km. Rijeka je prometno CvoriSte sa brodski (putni i teretni),
te Zeljeznicki promet, a do nje vodi i autocesta koja je povezana s hrvatskom i europskom
cestovnom mrezom.

@

GOSPODARSTVO

Glavne gospodarske grane otoka Krka su turizam, poljodjelstvo i naftna industrija. Klimno ima
dugogodisnju turisticku tradiciju s brojim pogodnostima za nauti¢are. U mjestu se nalazi
sidriste za brodice i radionice za izradu i popravak brodova. U uvali Klimno se nalazi lokalitet
Meline poznat po ljekovitom blato.




lil. 2. OPIS LOKACIJE

Stambeni objekt sa 6 stanova/apartmana nalazi u naselju Klimno, u novoizgradenom dijelu u
kojem se nalaze objekti sli¢ne veli¢ine i namjene. Stambene jedinice u objektu se koriste sezonski
u turistiCke svrhe.

(1ZVOR:https://www.google.hr/maps/place/Stari+put+97,+51514,+Klimno/@45.1512625,14.6163871,740
m/data=13m1!1e3!4m5!3m4!1s0x4763652893f1b5cf:0x3d3d83aacf3dded7!8m2!3d45.1493678!4d14.613
83)

Vrsta izgradnje i koriStenja zemljiSta u okruzenju procjenjivane nekretnine
U neposrednoj blizini objekta nalaze se sli¢ni objekti (starosti, katnosti i namjene).

Komunalna infrastruktura
Objekt je prikljuéen na sveukupnu gradsku komunainu 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 i Vrbnik, a pomorskim prijevozom linijjom Crikvenica -
Silo, obliznje naselje Silo (takoder u opéini Dobrinj). Od srediSta naselja i plaze, lokacija je
udaljena oko 700m.

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

Parkiranje
Uz procjenjivane apartmane su etazirana i vlastita parkirna mjesta na parkiraliStu izgradenoj na
istoj Cestici.



Uvjeti za poslovnu djelatnost

'S obzirom na poloZaj, lokacija objekata odreduje se ‘kao dobra lokacija za obavljanje turisticke
djelatnosti (iznajmljivanja smjestaja). Nalazi se unutar naselja objekata iste ili slicne namjene, u
turistickom naselju.

>

Uvjeti za stanovanje
Lokacija se ocjenjuje kao dobra do lo$a. U blizini nema drustvenih sadrzaja (najblizi vrti¢ je
podruéni vrti¢ u Polju - opéina Dobrinj), a najbliza gkola u Dobrinju za prva cetiri razreda. Nakon
toga djeca idu u $kolu u Vrbnik ili Malinsku. Potraznja postoji, jer se objekt moze koristiti u
turisticke svrhe (za iznajmljivanje).

Stetne emisije u okruzenju
Vizualno nisu uo&ene bilo kakve étetne emisije, tj. iste je nemoguce utvrditi.



IV. IDENTIFIKACIJA

Na lokaciji u Klimnom, Stari put 97 nalazi se viSsestambena zgrada. U vilasnistvu drustva Opeka
d.d. d.o.o. u ste€aju su 2 stana.
Zgrada je izgradena na nepravilnoj &estici, na visini oko 50m iznad razine mora.

IV.1. IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

1.  kébr.
ko
zk ulozak:

218/12
Soline
3353"

Suvlasnicki udio: 3. suvlasniéki dio: 14/100 etazno vlasnistvo (E-3)

Vlastovnica:

Tereti:

2. kcbr.
ko
zk ulozak:

OPEKA d.o.o. OIB: 61547182596, 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 i terase,
kojem pripada jedno parkirno mjesto, sve u elaboratu oznaéeno
naranéastom bojom

Na zk ulozak upisana su dva zalozna prava (Himex krt, Madarska i A-
habduco d.o.0. Zagreb - vidljivo u prilozenom zk-u)

218/12
Soline
3353

Suvlasnicki udio: 4. suvlasnicki dio: 19/100 etazno vlasnistvo (E-4)

Vlastovnica:

Tereti:

IV.2. KATASTAR

OPEKA d.o.0. OIB: 61547182596, 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
oznaceno plavnom bojom

Na zk ulozak upisana su dva zalozna prava (Himex krt, Madarska i A-
habduco d.o.o0. Zagreb - vidljivo u prilozenom zk-u)

1ZVOR: https://oss.uredjenazemlija.hr/public/



Stanje u gruntovnici i katastru je uskladeno.

IV.3. STANJE LEGALITETA

Obijekt je evidentiran u gruntovnici i u katastru. Na zemljiSnoknjiznim izvacima je u drugom objektu
upisano Uvjerenje za uporabu gradevine izdano od Upravnog odjela za graditeljstvo i zastitu
okoli$a Ispostava Krk, klasg_ 361-05/09-01/38 od 08. srpnja 2009. godine.

Iz navedenog zaklju¢ujemo da je objekt izgraden legalno.

10



V. TEHNICKI OPIS

V.1. APARTMAN A-3, . KAT

procjenjivani apartman se nalazi na 1. katu viSestambena samostoje¢e zgrade nepravilnog
tlocrtnog oblika. Zgrada je izgradena na 3 tri etaze: prizemlje, |. kat i Il. kat. Stan se sastoji od
ulaznog prostora, kupaoni€e, sobe, dnevnog boravka, kuhinje i lode, te sporedni dio - 1 vanjsko
parkirno mjesto.

Etaznost
Godina izgradnje
Povrsina

Volumen

Sporedni dijelovi
Temelji

Nosiva konstrukcija
Pregradni zidovi
Stropna konstrukcija
Krovna konstrukcija

Komunikacija izmedu

etaza

Podovi
Vanjska stolarija

Unutra$nja stolarija
Grijanje i hladenje
Elektroinstalacija
Vodovod i kanalizacija
Ventilacija

Energetski certifikat

Opce stanje

Tri etaze: prizemlje, 1. 2. kat
Zgrada je izgradena 2009. godine
56,99 m”
132,76 m®

Vanjsko parkiraliSno mjesto na Cestici;

AB trakasti temelji;

Zidovi zidani blok opekom;

Blok opeka, ozbukana i obojena;

Stropna konstrukcija izvedena je kao puna plo€a;
Pokrov crijepom

Armirano betonsko stubiste s inox ogradom;

Izvedeni u keramici i parketu, zavisno o namjeni prostora (hodnici,
kupaonica, kuhinja i dnevni boravak keramicke ploCice, sobe parket);

PVC stolarija sa dvostrukim [ZO staklom i venecijanerima, s
unutrasnje strane postavljene kamene klupcice;

Drvena puna furnirana vrata:

Predvideno klima uredajima,;

Izvedena i u funkciji;

Izvedeni i u funkciji;

Izvedena u sanitarnom ¢&voru;

Nije predocen;

vrlo dobro.

1%



1ZRACUN POVRSINE | VOLUMENA

PROSTORI JA"" i dimenzijeprostora pc}vriina ﬂetoj(drisn‘i
(m) (m) povrsina (m)
. [l.KAT-A-3 7
1. |Predprostor 3,18 1,30 | 4,13 1,00 4,13 2,48 1025
2. |Kupaonica »| 3,01 167 | 503 | 1,00 5,03 2,48 12,48
3. |Soba 3,97 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
5. |Kuhinja : 303 | 1,14 | 345 | 1,00 3,45 2,48 8,57
6. |Loda -y CRECEREY 579 | 248 14,37
0,93 600 | 558 | 075 4,19 2,48 10,38
UKUPNO: | | 56,86 | 53,53 | 132,76

U gruntovnom izvatku je upisana povrsina 56,99m? kao povrsina stana. PovrSina se ne razlikuje od
bruto povrsine izmjerene na objektu za vise od 2% $to je u dozvoljenim granicama koje daje Clanak
5, stavak 3 Pravilnika o procjeni vrijednosni nekretnina (NN 105/15). U zemljiSnim knjigama nije
primijenjen koeficijent za preracunavanje lode u neto korisnu povrsinu (0,75).

Uvidom u aplikaciju eNekretnine i usporedbom s upisima u zemljiSne knjige utvrdeno je da su svi
stanovi kojima se trgovalo u istom objektu uvedeni po svojim bruto povrS§inama iz elaborata
etaziranja bez umanjenja koeficijentom za preracunavanje u neto korisnu povrsinu, te bez iskaza
povrsine posebnog dijela (vanjskog parkiraliSnog mjesta). Za pravni promet nekretnina je takoder
mjerodavan upis u zemljiSne knjige. Zbog svega navedenog vrijednost nekretnina ¢e se izraCunati
iz povrSine upisane u gruntovni izvadak.
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V.2. APARTMAN A-4, |. KAT

-~ procjenjivani—apartman-—se—nalazi na 1. katu viSestambena—samostojeCe—zgrade nepravilnog -

tlocrtnog oblika. Zgrada je izgradena na 3 tri etaze: prizemlje, |. kat i Il. 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.

»~

Objekt je viSestambene namjene.

Etaznost
Godina izgradnje ‘
Povrsina

Volumen

Sporedni dijelovi
Temelji

Nosiva konstrukcija
Pregradni zidovi
Stropna konstrukcija
Krovna konstrukcija

Komunikacija izmedu

etaza

Podovi

Vanjska stolarija

s Uhutraénja stolarija

.Grijanje i hladenje

Elektroinstalacija
Vodovod i kanalizacija
Ventilacija

Energetski certifikat

Opce stanje

Tri etaze: prizemlje, 1. i 2. kat
| Zgrada je izgradena 2009. godine
72,96 m°
169,27 m°®

Vanjsko parkiraliSno mjesto na Cestici;

AB trakasti temelji;

Zidovi zidani blok opekom;

Blok opeka, ozbukana i obojena;

Stropna konstrukcija izvedena je kao puna plo¢a;
Pokrov crijepom

Armirano betonsko stubiste s inox ogradom;

Izvedeni u keramici i parketu, zavisno o namjeni prostora (hodnici,
kupaonica, kuhinja i dnevni boravak keramicke plocice, sobe parket);

PVC stolarija sa dvostrukim 1ZO staklom i venecijanerima, s
unutrasnje strane postavljene kamene klupc€ice;

Drvena puna furnirana vréta’;

Predvideno klima uredejima;

Izvedena i u funkciji;

Izvedeni i u funkciji;

Izvedena u sanitarnom ¢évoru;
Nije predocen;

vrlo dobro.

13



dimenzije prostora

povrSina

Koot neto korisna | Visina o 5
" | povigina(md) | @m" olum. (m)

(m") (m)
. |[I.LKAT -A-4 0
1. |Predprostor 1,30 5,20 6,76 | 1,00 6,76 247 16,70
I e | 110 | 108 | 1,19 | 1,00 1,19 247 2,93
2. |Soba 4,00 298 | 11,92 | 100 | 11,92 247 29,44
3. |soba = @ | 400 2,98 | 11,92 | 1,00 11,92 247 29,44
- |we 00 1,87 1,07 2,00 | 1,00 2.00 247 494
|Kupaonica 2,96 1,72 5,09 1,00 5,09 247] 12,58
4. |Dnevni boravak 3,42 340 | 11,63 1,00 | 11,63 247 28,72
5. |Kuhinja i blagavaonica = | 3,12 3,40 | 10,61 1,00 10,61 247 26,20
6. |Loda 1,84 4,46 8,21 075 | 6,15 247 15,20
0,84 2.00 1,68 0,75 1,26 247 5.11
UKUPNO: | 71,00 68,53 | 169,27

U gruntovnom izvatku je upisana povrsina 72,96m? kao povrSina stana. PovrSina se razlikuje od
bruto povrsine izmjerene na objektu za viSe od 2% Sto nije u dozvoljenim granicama koje daje
Clanak 5, stavak 3 Pravilnika o procjeni vrijednosni nekretnina (NN 105/15). U zemlji$nim knjigama

nije primjenjen koeficijent za preraCunavanje lode u neto korisnu povrsinu (0,75).

Uvidom u aplikaciju eNekretnine i usporedbom s upisima u zemljiSne knjige utvrdeno je da su svi
stanovi kojima se trgovalo u istom objektu uvedeni po svojim bruto povrSinama iz elaborata
etaziranja bez umanjenja koeficijentom za preracunavanje u neto korisnu povrsinu, te bez iskaza
povrsine posebnog dijela (vanjskog parkiraliSnog mjesta). Za pravni promet nekretnina je takoder
mjerodavan upis u zemljiSne knjige. Zbog svega navedenog vrijednost nekretnina ¢e se izracunati
iz povrSine upisane u gruntovni izvadak.

14



VI. ODABIR METODE ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Zaﬁdidabif metode koﬁétenja Vrhjerddrai\rlgijéi néhjena i buduce koristenje nekretnine. Buduée ]
koridtenje nekretnine se odabire prema koriStenju koje se uobiCajeno ostvaruje ako je pravno
dopustivo i gospodarski opravdano.

Za utvrdivanje vrijednosti“§tanova u viSestambenoj zgradi, a prema ¢&l. 24. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina, koristi se poredbena metoda.

Poredbenom metodom se. trziSna 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 koriSteni podaci ne mogu uzeti
u obzir na zadovoljavaju¢i nacin zbog odstupanja u obiljezjima koja utje€u 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 zemljista

- priblizne vrijednosti nekretnina
- poredbeni pokazatelji,

- koeficijent za prilagodbu,

- koeficijenti za preracunavanje i
- indeksni nizovi

Za procjenu vrijednosti poredbenom metodom koristit ¢e se podaci iz aplikacije eNekretnine.
Aplikacija nudi samo neto vrijednost kupoprodaje (bez poreza), prodajnu povr§inu i datum
kupoprodaje, te oznacenu lokaciju na karti. Takoder ne nudi ni druga obiljezja koja su potrebna za
interkvalitativno izjednacavanje kupoprodajne cijene.

Za vremensko izjednaéa\/anje kupoprodajnih cijéna nekretnina koristi se temeljni indeks
potrosackih cijena kojeg objavljuje Drzavni zavod za statistiku.
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VIl. PROCJENA VRIJEDNOSTI - UTVRDPIVANJE VRIJEDNOSTI APARTMANA

Za procjenu vrijednosti poredbenom metodom koristit ¢e se podaci iz aplikacije eNekretnine.
Aplikacija nudi podatke o katastarskoj Cestici, opcini, vrsti nekretnine, vrsti ugovora, datumu
ugovora, vrijednosti i povrSini nekretnine, te lokaciju na Karti. lzvrSena je pretraga za
nekretninama (stanovima/apartmanima) u istom naselju i sliénih povrSina. Procjenjivane
nekretnine se nalaze u cjengvnom bloku Zupanje - $uma.

Cijelo naselije u kojem se nalaze procjenjivane nekretnine je izgradeno slicnim nekretninama
(vrstom, starosti, povr§inom i namjenom). Uvidom u aplikaciju eNekretnine je utvrdeno da se u
neposrednoj blizini procjenjivane Cestica nalazi dovoljan broj poredbenih nekretnina za izradu
elaborata procjene nekretnina. Kao poredbene nekretnine su uzete sve nekretnine koje su sli€ne
povrsine (od 56,99m? od 72,46m2) i koje vremenski udovoljavaju kriterijima za poredbu (da nije
starija od 4 godine od dana procjene) - ukupno 15 poredbenih nekretnina.

PoloZaj poredbenih &estica je prikazan na priloZzenoj karti koja je preuzeta iz aplikacije
eNekretnine. Na karti je oznacen polozaj katastarskih Cestica koje su u procjeni uzete kao
poredbene nekretnine. Podatak o katastarskoj Cestici je poznat procjenitelju, ali nije iskazan u
elaboratu zbog zastite osobnih podataka.

Poredbene &estice su intervremenski i interkvalitativno izjednaene primjenom odgovarajucih
koeficijenata za preraunavanje.

Za vremensko izjednacavanje kupoprodajnih cijena nekretnina koristi se Indeks cijena stambenih
objekata, indeksi za Jadran, kojeg objavljuje Drzavni zavod za statistiku.

Procjenjivana nekretnina

Klimno

(IZVOR: Wtps://nekretnine.mgipulhr/Auth/)
Poredba 5 Poredbe 6,7 Poredba 10 Poredbe 13,14,15

Poredbe 1,2,3 Poredba 4 Poredba 8,9 Poredba 11
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INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "

101,73 100,43
101,23 99,91
102,30 101,96
101,97 100,56

102,51 100,72
106,17 102,69
106,65 10645
110,46 110,46
100,44 99,03 11159 112,19 110,54 99,57
109,26  eesil 111,47 11451 109,33 08,94
112,32 100,78 114,68 11896 & 11220 100,51
113 54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
201 117,55 109,00 119,52 12502 118,67 100,59

Izvor: Drzavni zavod za statistiku
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Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u viSestambenoj zgradi dobiva se prema izrazu
(Prilog 5 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina):

Kp = axky + bxk, + cxKgps + dXk,o + eXkeys

Postoci udjela pojednih koeficijenata u koeficijentu Kp zajedno iznose a+b+c+d+e=100%.

Ky koeficijent katnosti stana
Ko koeficijent orjentacije stana
Kgps koeficijent geografskog polozaja stana (dnevnog boravka)

K koeficijent utjecaja okolisa

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

Preporuceni izraz za izraCun koeficijenata povoljnosti za viSestambene zgrade bez posebnih i
znacajnih obiljezja:

K, = 0,28xk + 0,09xK, + 0,22xKgps + 0,27xK0 + 0,14xKgs

Koeficijenti su izraunati prema slijede¢em iskazu (u skladu s Prilogom 5):
K, = 0,28x1,08 + 0,09x1,00 + 0,22x0,92 + 0,27x1,00 + 0,14x1

Kp = 1,0048
Apartman A-3 56,99 e 496.890,06 kn xK,= 499.275,13 kn
Apartman A-4 72,96 m® = 636.130,88 kn xKy= 639.184,31 kn
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REKAPITULACIJA

[ Red. Opis S\uvlas.nic“:ki Povrsina (mz) - P_!’ocijenjena Procijenjena vrijvednost
br. udio gruntovnica vrijednost (kn) (kn) - zaokruzeno

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

E. Apartman A-4 4. (E-4) 7 %2,96 639.184,31 kn 639.006,00 kn

UKUPNO 129,95 1.138.459,44 kn 1.138.000,00 kn

Procijenjena vrijednost nekretnina u vlasnistvu Opeka d.d. u steCaju na lokaciji u Klimnom
(op¢ina Dobrinj), Stari put 97 iznosi

1.138.000,00 kn (jedanmilijunstotrideseosamtisu¢a kuna)

&to po srednjem tecaju HNB za EUR na dan 07. rujna 2019. godine (1EUR= 7,398835kn)
iznosi: 153.808,00 EUR

Procjenjivana nekretnina je starija 2 godine, prema ¢l. 40, st. 1, tocka j i k, te time oslobodena
placanja PDV-a. Prodavatelj i kupac mogu (ovisno o PDV statusu kupca) izabrati nacin

oporezivanja (porez na promet nekretnina 3% ili prijenos porezne obveze propisan Cl. 73. st. 3. t. c)
Zakona o PDV-u)

Procijenjena trzi$na vrijednost nekretnine ne uzima u obzir terete (upisane u zemljiSnim
knjigama i eventualne neupisane) kojima je optere¢ena nekretnina. Upisi hipoteka utjecu
na financiranje, ali ne utjeCu na vrijednost nekretnine.
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VIIl. 1ZJAVA PROCJENITELJA

Usluga pruzena od strane proqenltelja je obavljena sukladno priznatim profeS|onaln|m
procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH.

Kod procjene smo djelovali kao neovisna stranka, koriste¢i se najbolje svim dostupnim
podacima.

U sluc¢aju novonastalih Cinjenica ili okolnosti zadrzavamo pravo izmjene ili nadopune
procjene. Postojec¢a procjena temelji se na dostupnim dokumentima ili informacijama.

Nismo osobno zainteresirani za predmet procjene.

Nasa naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju€cima vrijednosti.

Pretpostavljamo, bez neovisne verifikacije, to€nost podataka koji su nam predoceni.
Procjena je nacinjena u skladu s kodeksom etike i vaze¢im standardima.

Procjenitelj ispunjava struénu spremu i ima ovlastenje za obavljanje ove procjene.

U Osijeku, rujan 2019. VALORIS d.o.0. OSIJEK
Marko Milas, dipl.inz.grad. R]

GRAPEVINARSTVO | PROCJENITELJ
VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Marko Milas, dipl.inz.grad.

- FOTODOKUMENTACIJA

- IZVADAK 1Z SUDSKOG REGISTRA

- RIESENJE ZA VJESTAKA

- Z.K. 1IZVADACI

- TLOCRTI NEKRETNINA |1Z DIOBNOG PLANA
- TECAJNA LISTA
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U OSIJEKU
URED PREDSJEDNIKA

Broj:  4-Su-178/2017-4.
Osijek, 7. ozujka 2017.

Zupanijski sud u Osijeku po sucu oviastenom za obavljanje poslova sudske
uprave Anti Rasiéu na temelju ¢l. 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN br. 28/13, 33/15, 82/15.
i 82/16) i ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (NN br. 38/14, 123/15. 1 29/16), a
povodom zahtjeva Marka Milasa iz Ivanovea, Duga 53, za ponovno imenovanje stalnim
sudskim vjeStakom, donosi

RJESENJE

MARKO MILAS, dipl. ing. grad. iz Ivanovca, Duga 33, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjestakom Zupanijskog suda u Osijeku za gradevinarstvo i procjenu
vrijednosti nekretnina.

Stalni sudski vjestak imenuje se na vrijeme od 4 (Cetiri) godine pocevsi s
danom 18. ofujka 2017. godine.

ObrazloZenje

Marko Milas iz Ivanovca, Duga 53, podnio je zahtjev Uredu predsjednika
Zupanijskog suda u Qsijeku za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za
gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekreming buduéi mu s danom 17. oZujka 2017. godine
istice vrijeme na koje je imenovan ovosudnim rjesenjem broj 4-Su-165/2013-4. od 1. ozZujka
2013. godine.

\ . S obzirom da je iménovani podnio dokaze o ispunjavanju uvjela’za ponovio
imenovanje stalnim sudskim vjestakom iz ¢l. 2. st. 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima,
1o je sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Osijeku na
temelju odredbi citiranog Pravilnika donio rjeSenje o ponoviom imenovanju kao u izrecl.

Sudska pristojba na rjeSenje o imenovanju po Tar. br. 40.a. Zakona o
sudskim pristojbama (NN br. 74/95, 57796, 137/02, 26/03, 125/11, 112712, 157/13. i 110/15)
u iznosu od 200,00 kn je naplacena.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:
Protiv ovog rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku 15
dana od dana dostave rjeSenja.

-MvOWM§HWZAO&@LMMM
NSLOVA SUDSKE UPRAVE
"? Anto Rasié, v.r.

DOSTAVITI:
#1. Marko Milas

&

t : A
.../ Ivanovae, Duga 53 w £5 Za tocnost olpravka

2. Ministarstvo pravosuda
3. Opéinski sud u Osijeku
4. Arhiva

Anda Gotal - 1
R en v

v Kf ﬁf}\ !

L .

<N
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'REPUBLIKA HRVATSKA
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NESLUZBENA KOPIJA

Op¢inski sud u Crikvenici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KRK
Stanje na dan: 31.10.2019. 01:05 Verificirani ZK ulozak

Katastarska op¢ina: 316008, SOLINE Broj ZK uloska: 3353

Broj zadnjeg dnevnika: Z-40237/2018 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe: Z-24/2019 (E-3), Z-1248/2019 (E-3)

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

-

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 3 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
. Rbr. 2euiljig Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
Cestice)
1. [218/12 |KUCA IDVORISTE 651 [PRIPIS IZ G.T.16
ZK.UL.8
UKUPNO: 651
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZzaj upisa Primjedba
3. Suvlasni¢ki dio: 14/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)
apartman "A - 3" na prvom Kkatu, ukupne povriine 56,99 m2, koji se sastoji od hodnika, kupaonice, dnevnog
boravka, kuhinje i blagovaonice, sobe i terase, kojem pripada jedno parkirno mjesto, sve u elaboratu
oznaceno narandastom bojom
OPEKA D.0.0., OIB: 61547182596, OSIJEK, VUKOVARSKA 215
33  Zaprimljeno 17.10.2018.g. pod brojem Z-40237/2018
na3(1.1)
ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJEKU ST-1069/18 12.10.2018, mjera kojom je
zabranjeno duzniku raspolaganje imovinom bez predhodne suglasnosti privremenog ste¢ajnog upravitelja
odnsosno suda temeljem ¢l. 118 st. 112 SZ
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
4. Na suvlasnicki dio: 3 (14/100)
4.1 Zaprimljeno 17.03.2014. broj Z-1474/14 400.000,00 EUR

Temeljem Ugovora o preuzimanju duga od 4. 4. 2013. uknjizuje se zalozno pravo u
iznosu od 400.000,00 EUR-a (&etiristotinetisu¢aeura), §to u kunskoj protuvrijednosti
iznosi 3.000,000,00 kn (timilijunakuna) po srednjem te¢aju HNB, te uz ostale uvjete iz
Ugovora i Sporazuma, za korist:

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

5. Na suvlasnicki dio: 3 (14/100)

Zemlji$noknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 31.10.2019. 15:36:23 Stranica: 1



"~ IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

Katastarska op¢ina: 316008, SOLINE Broj ZK ulo$ka: 3353

POSEBNI IZVADAK

ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

C
Teretovnica

Rbr.

SadrZaj upisa Iznos Primjedba

Sl

Zaprimljeno 24.10.2014. broj Z=6360/14

Zabiljezuje se odbijanje prijedloga za prijenos zaloznog prava/hipoteke/ upisanog pod
brojem

7-3482/10 u z.k.ul.3353 podulozak1,2,3,4,5,6, k.o. Soline na z.8.218/12 sa dosadadnjeg
hipotekarnog vjerovnika Hypo Alpe-Adria-Bank d.d. sa sjediStem u Zagrebu,Slavonska
avenija 6,0IB: 14036333877,u korist predlagatelja, H-ABDUCO d.o.0. sa sjediStem u
Zagrebu, Slavonska avenija 6A,01B:13667298928,

6. Na suvlasnicki dio: 3 (14/100)

6.1

Zaprimljeno 17.08.2015. broj Z-4190/15 2.360.000,00 EUR

Temeljem Ugovora o ustupu trazbine zaklju¢enog 22. svibnja 2014 g. &iji se original
nalazi pohranjen u ovosudnoj zbirci isprava pod Z-6360/14 te Aneksa Ugovora o ustupu
trazbine od 19. lipnja 2015 g. ovjerenom po Javnom biljeZniku JeZek Mladenu od 30.
lipnja 2015 br. Ov-1724/15 uknjiZuje se prijenos zaloznog prava hipoteke knjiZene pod
ovosudnim Z-3482/10 sa dosadasnjeg hipotekarnog vjerovnika Hypo Alpe Adrie bank d.
d. br. OIB 14036333877 radi osiguranja trazbine u iznosu od 2.360.000,00 Eur-a u kuna
protuvrijednosti uveéano za pripadaju¢u kamatu i sve ostele troSkove za korist:

H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667298928, ZAGREB, SLAVONSKA AVENIJA 6A

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

Zemljignoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 31.10.2019. 15:36:23 Stranica: 2
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REPUBLIKA HRVATSKA

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

Katastarska op¢ina: 316008, SOLINE-

Broj zadnjeg dnevnika: Z-40237/2018
Aktivne plombe: Z-24/2019 (E-4), Z-1248/2019 (E-4)

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 3353

ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

=

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 4 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. B Oznaka zemljiSta Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)
1. |21812 |KUCAIDVORISTE 651 |PRIPIS IZ G.T.16
ZK.UL.8
UKUPNO: 651
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
4. Suvlasni¢ki dio: 19/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)
apartman "A - 4" na prvom Katu, ukupne povrsine 72,96 m2, 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 oznaceno plavom bojom
OPEKA D.0.0., OIB: 61547182596, OSIJEK, VUKOVARSKA 215
43  Zaprimljeno 17.10.2018.g. pod brojem Z-40237/2018 :
na4(1.1)
ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJEKU ST-1069/18 12.10.2018, mjera kojom je
zabranjeno duZniku raspolaganje imovinom bez predhodne suglasnosti privremenog ste¢ajnog upravitelja
odnsosno suda temeljem ¢l. 118 st. 112 SZ
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
4. Na suvlasnicki dio: 4 (19/100)
4.1 Zaprimljeno 17.03.2014. broj Z-1474/14 400.000,00 EUR
Temeljem Ugovora o preuzimanju duga od 4. 4. 2013. uknjizuje se zaloZno pravo u
iznosu od 400.000,00 EUR-a (Cetiristotinetisu¢aeura), §to u kunskoj protuvrijednosti
iznosi 3.000,000,00 kn (timilijunakuna) po srednjem te¢aju HNB, te uz ostale uvjete iz
Ugovora i Sporazuma, za korist:
HIMEX KFT., OIB: 48882521818, POZSONYI UT. 34, BUDIMPESTA,
MADARSKA
5. Na suvlasnicki dio: 4 (19/100)
Zemljidnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 31.10.2019. 15:37:23 Stranica: 1



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE :

Katastarska opc¢ina: 316008, SOLINE

POSEBNI IZVADAK

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 3353
ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

C
Teretovnica

Rbr.

SadrzZaj upisa

Iznos

Primjedba

5.1

Zaprimljeno 24.10.2014. broj Z=6360/14

Zabiljezuje se odbijanje prijedloga za prijenos zaloznog prava/hipoteke/ upisanog pod
brojem

7-3482/10 u z.k.ul.3353 podulozak1,2,3,4,5,6, k.o. Soline na z.6.218/12 sa dosadasnjeg
hipotekarnog vjerovnika Hypo Alpe-Adria-Bank d.d. sa sjediStem u Zagrebu,Slavonska
avenija 6,01B: 14036333877,u korist predlagatelja, H-ABDUCO d.o.0. sa sjediStem u
Zagrebu, Slavonska avenija 6A,0IB:13667298928,

6. Na suvlasnicki dio: 4 (19/100)

6.1

Zaprimljeno 17.08.2015. broj Z-4190/15

Temeljem Ugovora o ustupu trazbine zaklju¢enog 22. svibnja 2014 g. ¢iji se original
nalazi pohranjen u ovosudnoj zbirci isprava pod Z-6360/14 te Aneksa Ugovora o ustupu
trazbine od 19. lipnja 2015 g. ovjerenom po Javnom biljezniku JeZek Mladenu od 30.
lipnja 2015 br. Ov-1724/15 uknjiZuje se prijenos zaloznog prava hipoteke knjizene pod

ovosudnim Z-3482/10 sa dosada$njeg hipotekarnog vjerovnika Hypo Alpe Adrie bank d.

d. br. OIB 14036333877 radi osiguranja trazbine u iznosu od 2.360.000,00 Eur-a u kuna
protuvrijednosti uveéano za pripadajucu kamatu i sve ostele troSkove za korist:

H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667298928, ZAGREB, SLAVONSKA AVENIJA 6A

2.360.000,00 EUR

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 31.10.2019.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 31.10.2019. 15:37:23

Stranica: 2
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APARTMAN A-3 APARTMAN A-4
1. hodnik 4,29 m2 1. hodnik 22,31 m2
2. dn.soba, blagavaonica 2. dn.soba, blagavaonica
i kuhinja 23,02 m2 i kuhinja 8,14 m2
3. kupaonica 513 m2 3. sp.soba 12,00 m2
L. sp.soba 12,00 m2 L. sp.soba 12,00 m2
5. terasa 12,55 m2 5. kupaonica 5,16 m2
Ukupno: 56,99 m2 6. WC 2,09 m2
7. terasa 11,20 m2
Ukupno: 72,96 m2




Tecajna lista

HRVATSKA NARODNA BANKA

Tecajna lista broj 173, utvrdena na dan 6.9.2019., primjenjuje se od 7.9.2019.

Tecajevi u kunama — kn

Drzava Sifra valute Valuta Jedinica Kupovni za devize  Srednji za devize Prodajni za devize
Australija 036 AUD 1 4,572392 4,586150 4,599908
Kanada 124 CAD 1 5,060464 5,075691 5,090918
Ceska 203 CzK 1 0,285540 0,286399 0,287258

» Danska 208 DKK 1 0,988680 0,991655 0,994630
Madarska 348 HUF 100 2,235141 2,241867 2,248593
Japan 392 JPY 100 6,252448 6,271262 6,290076
Norveska 578 NOK 1 0,742408 0,744642 0,746876
Svedska 752 SEK 1 0,691908 0,693990 0,696072
Svicarska 756 CHF 1 6,756401 6,776731 6,797061
Velika Britanija 826 GBP 1 8,225511 8,250262 8,275013
SAD 840 uSsD 1 6,688402 6,708528 6,728654
Bosna i Hercegovina 977 BAM 1 B,615 3,782964 3,794313
EMU 978 EUR il 7,376638 7,398835 7,421032
Poljska . - 985 =/ G IS A 1,700666 - -1,705783 i 1,710900
Napomena:

" Za 5.9.2019. te¢aj 1,00 XDR iznosi 9,197181 kn.

© HRVATSKA NARODNA BANKA



