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1. OPCE INFORMACIJE

1.1. Podaci o predmetu ovrhe
RjeSenjem Opcinskog suda u Rijeci, Poslovni broj 63 Ovr-1473/2015 vjeStalenje po

ovom predmetu povjerava se Jasminki Lili¢, diplomiranom inZenjeru gradevinarstva,

stalnom sudskom vjeStaku gradevinske struke.

Zadatak vjeStaka je utvrditi prometnu vrijednost nekretnina u vlasnistvu ovr3enika

oznacenih kao:
k.o. SV.JAKOV, z.k.ul. 1619, k. €. 3534/4

Kuéa i dvor povrsine 161 &hv —579,12 m?

1. Suvlasni¢ki dio: 53/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
1. pomoéni prostor br. 1 u podrumu koji se sastoji od hoby sale sveukupne povrsine 20

m2

2. Suvlasni¢ki dio: 71/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
1. prostor br. 2 u podrumu koji se sastoji od kotlovnice i veSeraja sveukupne povrSine
27,05 m2

3. Suvlasniéki dio: 159/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)
1. pomocni prostor br. 3 u podrumu koji se sastoji od vinoteke i konobe sveukupne

povrSine 60,72 m2

4. Suvlasni¢ki dio: 115/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

1. poslovni prostor u prizemlju koji se sastoji od pripreme, prodaje, rashladne komore 1i 2

i WC-a sveukupne povrSine 43,81 m2

5. Suvlasni¢ki dio: 169/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-5)

1. stan br. 1 u prizemlju koji se sastoji od dva hodnika, kuhinje, blagavaone s dnevnim

boravkom, dvije sobe, kupaone s WC-om i izbe ukupne povrsine 59,33 m2 sa pripadkom terasa
povrSine 5,02 m2 i stepenice povrSine 0,23 m2, sveukupna povrSina stana br. 1 s pripadcima
iznosi 64,58 m2

6. Suvlasnicki dio: 132/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)

1. stan br. 2 na | katu koji se sastoji od hodnika, kuhinje, blagavaone s dnevnim

boravkom, dvije sobe, kupaone s WC-om i lode sveukupne povrSine 50,44 m2
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7. Suvlasnicki dio: 81/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-7)

1. stan br. 3 na | katu koji se sastoji od hodnika, kuhinje i blagavaone s dnevnim

boravkom, sobe, kupaone s WC-om i dvije lode sveukupne povrSine 30,66 m2

8. Suvlasnicki dio: 72/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-8)

1. stan br. 4 na | katu koji se sastoji od hodnika, kuhinje i blagavaone s dnevnim

boravkom, sobe, kupaone s WC-om i balkona sveukupne povrSine 27,59 m2

9. Suvlasnicki dio: 88/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-9)

1. stan br. 5 na mansardi koji se sastoji od hodnika, kuhinje i blagavaone s dnevnim

boravkom, sobe, kupaone s WC-om i dvije lode sveukupne povrSine 30,66 m2 sa pripadkom

spremiste na manasrdi povrsine 2,94 m2, sveukupna povrSina stana br. 5 iznosi 33,60 m2

10. Suvlasni¢ki dio: 60/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-10)

1. stan br. 6 na mansardi koji se sastoji od hodnika, kuhinje i blagavaone s dnevnim

boravkom, sobe, kupaone s WC-om i terase sveukupne povrSine 22,72 m2

1.2. Podaci o o éevidu

Datum procjene vrijednosti: 04.05.2017.

Datum ocevida, kakvocée: 04.11.2016.

Opseg obilaska: obavljen pregled objekta, fotografiranje i izmjera
Koristeno na obilasku: izvadak iz zemljiSne knjige, posjedovni list, izvod iz

katastarskog plana, elaborat etaznog viasnistva

1.3. Podaci o nekretnini i njenom legalitetu

Za potrebe izrade nalaza i misljenja vjestak je u Opc¢inskom sudu u Rijeci, Zemljoknjizni
odjel Crikvenica zatraZio i pribavio presliku elaborata etaznog viasnistva.

U navedenom zemljoknjiznom izvatku nema vidljivih zabiljezbi odnosnih na legalitet
nekretnine. Nekretnina je stambene namjene sa poslovnim prostorom u prizemlju.
Nekretnina se smatra nelegalnom buduéi ovrSenik nije dostavio nikakvu projektnu
dokumentaciju osim Elaborata etaznog vlasniStva koji ne odgovara izvedenom stanju.
Upravni odjel za graditeljstvo i zaStitu okoliSa, Odsjek za prostorno uredenje i

graditeljstvo, Ispostava Crikvenica izdao je Potvrdu, Klasa: 361-03/10-07/1, Urbroj:

Ovr-1473/2015 3/91



2170/1-03-11-4, u Crikvenici, 26.01.2011., kojom se potvrduje da je Elaborat etaZznog
vlasnidtva u skladu sa gradevinskom dozvolom Klasa: 1-361-03/90-04/47, Ur.broj: 07-
2107-90-1, od 0O4.rujna 1990. godine i izmjenom gradevne dozvole Klasa: UP/I-361-
03/99-04/50, Ur.broj: 2170-04-01-00-03/CT/, od 18.sije¢nja 2000. godine.

Uvidom u Elaborat etaznog vlasniStva, izradenog od ,GEODOM" d.0.0. Rijeka, el.br.
26/09, prosinac 2009. godine, vidljivo je da stanje prikazano u elaboratu ne odgovara
izvedenom stanju. Zgrada u potpunosti odstupa od etaznog elaborata.

Sjeverno procelje

Istoéno procelje

Ovr-1473/2015 4/91



Zapadno procelje

Usporedbom nacrta procelja i fotografija na o€evidu vidljivo je da objekt nije izgraden

prema etaznom elaboratu .

Gradevina je upisana u zemljiSne knjige, posjedovni list i ucrtana u kopiju katastarskog

plana. ZemljiSno i katastarsko stanje po pitanju povrSine je uskladeno.

VjeStaku nije bio omogucen pregled cijele nekretnine, procjena prometne vrijednosti
utvrditi ée se prema prema prosjecnim cijenama prodanih stanova i zakupa poslovnih

prostora na blizim lokacijama koji ¢e biti umanjeni za troSkove legalizacije.

2. LOKACIJA

2.1. Polozaj

Predmet procjene je samostoje¢a zgrada sa 6 stanova, 3 pomocna prostora i 1 poslovni
prostor u Jadranovu, Omladinska 1F. Mikro okolica su objekti pretezno stambene
namjene. Pristup predmetnoj nekretnini mogué asfaltiranom lokalnom cestom. Lokacija
nekretnine je dobra. Nekretnina se nalazi na urbaniziranom i komunalno opremljenom
zemljiStu (struja, voda, kanalizacija). Procjenjivana nekretnina dobro je prometno

povezana sa ostalim podrudjima i sa vaznim prometnicama.
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k.€. 3534/4, k.o. Sv. Jakov (zemljiSne knjige) odgovara u katastru k.¢. 3534/4, k.o.

Jadranovo

2.1.1. Makrolokacija

Jadranovo je turisticko mjesto udaljeno devet kilometara od grada Crikvenice, kojemu uz
Dramalj i Selce administrativho pripada. Dan mjesta slavi se 25. srpnja na blagdan svog
nebeskog zastitnika, svetog Jakova apostola. Jadranovo je smjeSteno na sjevernom
dijelu Jadranskoga mora, svega 8 km od srediSta Crikvenice i 26 km od Rijeke. Pripada
drugoj vodecoj turistiCkoj regiji Hrvatske (nakon lIstre), Kvarneru, koja biljeZi stoljetnu
turistiCku tradiciju. SmjeSteno na suncéanoj sjevernojadranskoj obali, Jadranovo je
prepoznatljivo po svojim brojnim plazama, uvalama te €istom moru, a svojevrsni prirodni
fenomen je i ljekovito blato u uvali Lokvis¢e. Jadranovo danas ima 1148 stanovnika i

administrativno pripada Gradu Crikvenici. Turizam i trgovina su osnovne djelatnosti.

2.1.2. Lokalni poloZaj

Predmet procjene je zgrada koju €ini 6 stanova, poslovni prostor i 3 pomoc¢na prostora na
adresi Omladinska 1F, Jadranovo.
Gradevina je smjeStena u uredenom dijelu Jadranova, blizina centra naselja. U blizini se

nalaze nekretnine stambene namjene.
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2.2. ZEMLJISTE

2.2.1. Planski status

izvor podataka: sluZzbene web stranice zavoda za prostorno uredenje PGZ

Namijena zemljista definirana je Prostornim planom uredenja Grada Crikvenice (SN PGZ
2007-25, 2008-18, 2011-49, 2012-02, 2014-17, 2014-39, 2016-21, 2016-23).

"

41

4.1. GRADEVINSKA PODRUCJA - Jadranovo

MJ 1:5000

PROSTORI / POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE
Razvoj i uredenp pmstora / povrSina naselja

Wmdmo Zupanija PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA g
" Opéinalgrad GRAD CRIKVENICA

ﬂ ' GRABEVINSKO PODRUCJE NASELJA  [Naziv prostormog plana: ZMENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA

Naziv kartografskog prikaza: GRADEVINSKA PODRUCJA
Jadranovo

Broj kartografskog prikaza: 41. Mierilo kartografskog prikaza: 1:5000
QOdluka predstavnikog tijela o izradi plana Odluka predstavnickog tijela o donoSenju plana
{sluZbeno glasilo): (sluZbena glasilo): o i
"SluZbene novine Primorsko-goranske Zupanije” broj 39/14 | *Sluzbene novine Grada Crikvenice”
"Sluzbene novine Grada Crikvenice” broj 8/15 broj 21/16
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2.2.1.1. Gralevine stambene namjene

Clanak 25.

Gradevina stambene namjene je dggina koja je u cjelini ili véim dijelom namijenjena stanovanju. Na
gradevnoj¢estici moze se graditi samo jednadgneina stambene namjene.

Osim stambene namjene, u sklopu dgrdana stambene namjene omégje se i poslovna namjena,
ukljucujudi i prisustvo tihe i sline djelatnosti bez opasnosti od pozara i eksploajeuvjet da ne zagaju
zrak, ne uzrokuju po¥anu buku ili prostori s izvorom bukegjae vete od 55 dB po danu i 45 dB podno
(u skladu sa posebnim propisima) kao i djelatrigje ne prividge pové&an promet teretnih vozila.

Clanak 26.
Gradevine stambene namjene dijele se na:
- obiteljske kude (slobodnostojee, dvojne ili u nizu),
- viSestambene gdavine:
- sa 3 - 4 stana (slobodnostigdli dvojne),
- sa 5 - 8 stanova (slobodnostimg
- stambeno - poslovne gievine (slobodnostoge ili dvojne).

O ViSestambene grdevine

Clanak 32.

Neposrednom provedbom Plana unutardgvinskog podréja svih naselja i izdvojenih dijelova naselja
mogu se graditi viSestambene dgwine (slobodnostoge ili dvojne), koje sadrze 3 - 4 stambene ili
poslovne jedinice.

ViSestambena grdevina - slobodnostojéa

Clanak 33.

Najmanja dopuStena povrSina deanecestice iznosi 500m2.

Najveca dopustena povrsina gevnecestice iznosi 2000 m2.

Najmanja dopustena tlocrtna povrSinadgnéane iznosi 100 m2.

Najveci dopusteni koeficijent izgenosti (kig) iznosi 0,3.

Najveci dopusteni koeficijent iskoristivosti (kis) iznokj5.

Iznimno, za gradnju i interpolaciju u izgienom dijelu grdevinskog podrga naselja Selce NA4, sa
izgradnjom na regulacijskom pravcu, odnosno kodtgjese izgradnje udaljene do najviSe 1,0m od
regulacijskog pravca, naj$iedopusteni koeficijent izgdenosti (kig) moze biti i 1,0, a najéiedopusteni
koeficijent iskoristivosti (kis) 5,0, s tim da uagevini moraju biti definirani svi pormimi prostori, kao i
garaZza (prema lokalnim uvjetima).

Najveca dopustena visina iznosi 10,0 m, dok ukupna viginasi 13,0 m.

Slobodnostojée viSestambene gtavine moraju biti udaljene najmanje pola visin€2jhdd susjedne vise
gradevine i ne manje od 4,0 m od granicedgnanecestice, ukoliko gréevina ima otvore, prohodne terase i
otvorena stubista. Ukoliko na &im i straznjim fasadama gtavine nisu preddeeni otvori niti otvorena
stubista, udaljenost gtavine od granice gdgvnecestice moze iznositi i 3,0 m.

Pomdana gralevina moze se graditi na gevnoj ¢estici uz grdevinu osnovne namjene najvise kao
jednoetazna. Kada je konfiguracija terena takvgedarva etaza s kotom stropa u nivou pristupneegest
dopusta se i mogunost gradnje druge nadzemne etaze.

Pomdana gralevina gradi se uz uvjet da:

- visina od najnize kote kotao zaravnatog terena nije viSa od visinedgidne osnovne namjene i ne
prelazi visinu od 4,0 m do zavrSnog ruba vijencaigvine. Kada se gradi na kat, najgedopustena visina
iznosi 7,0 m do zavrSnog ruba vijenca,

Ovr-1473/2015 8/91



- tlocrtna zauzetost portoe gralevine nije véa od 30% ukupne brutto povrSine dg&ine osnovne
namjene.

Najmanja udaljenost pomoe graevine od susjednih gidavnih¢estica mora biti:

- ako se gradi kao slobodnostigegratevina moze se graditi i do granice dganecestice,

- ako se gradi kao gfavina na granici gdevne ¢estice, mora od susjedne deaine biti odijeljena
vatrobranim zidom, uz uvjet da nagib krova nijerpaesusjednoj gdevnojcestici,

- ako se gradi u nizu (odnosi se isklpo na garaze) mora biti s dvije strane prislonje@asusjedne
gradevine i odijeljena vatrobranim zidom, uz uvjet @acglvodnja moze rijeSiti na toj gievnojcestici.
Najmanja dopustena udaljenost p@me graievine od regulacijskog pravca iznosi 5,0 m.

Na regulacijskom pravcu mogu se graditi samo garkdda je takav zahtjev uvjetovan konfiguracijom
terena, odnosno kada takav zahtjev predstavljaijedtin pristupa na cestu i uvjetuje ga polozaj ostalih
gradevina.

Ako pomana gralevina ima otvore prema susjednoj dganoj ¢estici, mora biti udaljena od t&estice
najmanje 4,0 m.

2.2.2. Opremljenost

Prometna povezanost: uz lokalnu cestu

Prometnica: uredena asfaltirana prometnica SZ od nekretnine

Komunalna infrastruktura :  vizualnim pregledom utvrdeno je da je zgrada prikljuéena

na komunalnu infrastrakturu — struja, voda, kanalizacija

Parkiranje: dvoriste

Pristup na javnu povrSinu, k.€. 8280, k.o. Jadranovo upisano kao POLJSKI PUT u
vlasnistvu JAVNO DOBRO (Broj ZK uloSka: 307) je preko k.¢. 3534/6 upisano kao PUT i
k.€. 3516 upisano kao ORANICA | TRSJE MALI DOL U MATETIC DOLCU u vlasnistvu
viSe osoba (Broj ZK uloSka: 50, 52 ) — kuéa nema pristup na javhu povrSinu prema

zemljiSno knjiznom stanju.
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2.2.3. Bukai zaga denje

Izvori buke i zagadenja su minimalni.

2.2.4. Sadasnje koriStenje i razvojni potencijal z  emljiSta

Na zemljiStu je izgradena viSestambena gradevina sa poslovnim prostorom u prizemlju i
pomocénim prostorima u podrumu. Nekretnina se nalazi u gradevinskom podru¢ju. Zgrada
je samostoje¢a, okruZzena susjednim, pretezito stambenim zgradama. Na zemljiStu se
nalazi i garaza povrsine 24,29 m? ~ nije upisana u zemljisne knjige i ucrtana u kopiju

katastarskog plana.

3. GRABEVINE | OKUCNICA

3.1. Osnovne napomene o gra devinama

Za sve dijelove zgrada koji su zatvoreni i nepristupaéni za pregled (temelji, podovi,
instalacije, izolacije) procjenjuje se na temelju pretpostavki prema nacinu gradnje objekta

i vremenu izgradnje, te nacinu odrzavanja.

3.2.1. Osnovna obiljezja gra devina

Predmet procjene je stambena gradevina sa poslovni prostorom u prizemlju i pomoénim
prostorima u podrumu. Zgrada je katnosti podrum, prizemlje, kat i mansarda.
U podrumu su prema etaznom elaboratu tri pomoéna prostora, u prizemlju poslovni

prostor sa jednom stambenom jedinicom, na katu tri stambene jednice dok su na
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mansardi dvije stambene jedinice. Komunikacija izmedu etaZa je unutarnjim i vanjskim
stubistem dok je pristup mansardi samo unutarnjim stubistem. Uz gradevinu se nalazi
pomocéna zgrada — garaZa — nije upisana u zemljiSne knjige .

Fasada je demit.

Energetski certifikat nije predocéen.

FOTODOKUMENTACIJA
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3.2.2. PovrSina prostora

ELABORAT ETAZNOG VLASNISTVA

PODRUM
.. Korisna
Redni Povrsina ..
. Prostorija > Koef. | povrsina
broj [m] .
[m7]
POMOCNI PROSTOR br.1
1 |Hobysala 20,00 1,00 20,00
UKUPNO 20,00
POMOCNI PROSTOR br.2
1 Kotlovnica 11,50 1,00 11,50
2 Veseraj 15,55 1,00 15,55
UKUPNO 27,05
POMOCNI PROSTOR br.3
1 Vinoteka 24,32 1,00 24,32
2 Konoba 36,40 1,00 36,40
UKUPNO 60,72
Ukupno podrum:| 107,77
PRIZEMLIE
.. Korisna
Redni Povrsina ..
. Prostorija . Koef. | povrSina
broj [m7] 2
[m7]
POSLOVNI PROSTOR
1 Priprema 13,65 1,00 13,65
2 Prodaja 20,00 1,00 20,00
3 Rashladna komora 1 2,63 1,00 2,63
4 Rashladna komora 2 3,23 1,00 3,23
5 [|Wc 4,30 1,00 4,30
UKUPNO 43,81
STAN br.1
1 Hodnik 2,40 1,00 2,40
2 |Hodnik 6,84 1,00 6,84
3 |Kuhinja 3,23] 1,00 3,23
4 Blagovaona i dn. boravak 24,24 1,00 24,24
5 Soba 7,60 1,00 7,60
6 |Soba 9,88] 1,00 9,88
7 Kupaonai wc 3,52 1,00 3,52
8 |lzba 1,62 1,00 1,62
9 Terasa 20,08 0,25 5,02
10 |[Stepenice 0,92 0,25 0,23
UKUPNO 64,58
Ukupno prizemlje:| 108,39
1.KAT
.. Korisna
Redni Povrsina ..
. Prostorija . Koef. | povrSina
broj [m] 2
[m7]
STAN br.2
1 Hodnik 4,55 1,00 4,55
2 Kuhinja 5,75 1,00 5,75
3 Blagovaonai dn. boravak 17,30 1,00 17,30
4  |Soba 7,77 1,00 7,77
5 [Soba 9,82| 1,00 9,82
6 Kupaonai wc 3,00 1,00 3,00
7 Loda 3,00 0,75 2,25
UKUPNO 50,44
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STAN br.3
1 |Hodnik 1,32] 1,00 1,32
2 Kuhinja, blag. i dn. boravak 9,88| 1,00 9,88
3 [Soba 10,00 1,00 10,00
4 Kupaonai wc 2,88 1,00 2,88
5 Loda 4,501 0,75 3,38
6 [Loda 4,27 0,75 3,20
UKUPNO 30,66
STAN br.4
1 |Hodnik 1,32] 1,00 1,32
2 Kuhinja, blag. i dn. boravak 9,88| 1,00 9,88
3 [Soba 8,91 1,00 8,91
4 Kupaonai wc 2,88 1,00 2,88
5 Balkon 9,20 0,50 4,60
UKUPNO 27,59
Ukupno 1.kat: 81,10
MANSARDA
.. Korisna
Redni Povrsina ..
. Prostorija 2 Koef. | povrsina
broj [m7] 2
[m7]
STAN br.5
1 |Hodnik 1,32] 1,00 1,32
2 Kuhinja, blag. i dn. boravak 9,88| 1,00 9,88
3 [Soba 10,00 1,00 10,00
4 Kupaonai wc 2,88 1,00 2,88
5 Loda 4,501 0,75 3,38
6 [Loda 4,27 0,75 3,20
7 Spremiste 2,94 1,00 2,94
UKUPNO 33,60
STAN br.6
1 Hodnik 1,32 1,00 1,32
2 Kuhinja, blag. i dn. boravak 6,36/ 1,00 6,36
3 Soba 8,91 1,00 8,91
4 Kupaonai wc 2,88 1,00 2,88
5 Terasa 6,50 0,50 3,25
UKUPNO 22,72
Ukupno mansarda: 56,32
UKUPNO
Korisna
Redni . -
. Etaza povrsina
broj .
[m7]
1. |PODRUM 107,77
2. PRIZEMUE 108,39
3. |1.KAT 81,10
4. |MANSARDA 56,32
Ukupno:| 353,58

Kako nije bio mogu¢ uvid u sve prostorije nije prikazana povrSina izmjera sa terena jer ne
bi odgovarala stvarnom stanju .
Za potrebe procjene koristiti ¢e se povrSine navedene u etaznom elaboratu, odnosno

vlasni¢kom listu.
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3.2.3. Konstrukcija, tehni ¢ka obiljezja i ocjena stanja

a) KONSTRUKCIJA

- temelji :

- nosiva konstrukcija:

- stropna konstrukcija:
- kroviste i pokrov:

- seizmi €ko osiguranje:
b) INSTALACIJE

- vodovodna:

- odvodnja:

- elektri éna:

- gromobranska:

- telefonska:

- grijanje, hla denje:

- ventilacija:

- plinska:

- lift:

- alarm:

c) ZANATSKI RADOVI

- hidroizolacija:

- fasada:

- limarija:

- pregradni zidovi:
- obrada podova:

- obrada zidova:

- obrada stropova:

- fasadni otvori:

- unutarnji otvori:

- oprema sanitarnih prostorija:

- vlaznost:

- prakti énost prostora:

trakasti, betonski

beton, opeka

ab ploéa

fert kroviSte, pokrov crijep

standardno za vrijeme gradnje

izvedena
izvedena
izvedena
izvedena

nije izvedena
lokalno
prirodna

nije izvedena
nije izveden

nije izveden

izvedena

demit

pocinéani lim

opeka, knauf

beton, ker. plo€ice, laminat, cementna glazura
dijelomi¢no ozbukani i oli¢eni, fina Zbuka, keramicke
plo€ice u mokrim &vorovima

dijelomi¢no oZbukani i oli€eni, fina Zbuka, spusteni
strop i lamperija na mansardi

PVC, zastita griljama

drvena , nisu ugradeni u svim otvorima

wc Skoljka, umivaonik, vodokotli¢, leze¢a kada,
ostatak prostorija u koji se imao uvid nije opremljen
sanitarijama

nije uoena

prosje€na

Ovr-1473/2015
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Stanje: Gra devina trenutno nije u funkciji, uvidom u ve  éinu prostorija vidljivo je da
je potrebno dovrsiti unutarnje ure  denje prostorija (podovi, zidovi, sanitarije...) kak 0

bi se isti prostori mogli koristiti.

3.3. Opremljenost i ocjena stanja

Vodovodne instalacije: opskrba vodom preko priklju¢ka na javnu mrezu
Sanitarna oprema: wc Skoljka, umivaonik, vodokotli¢, leze¢a kada, ostatak

prostorija nije opremljen sanitarijama

Kanalizacija: izveden prikljuéak na javnu mrezu
Elektri¢ne instalacije: izveden prikljuéak na javnu mrezu
Plinska instalacija: nije izveden priklju¢ak na javnu mrezu
Ventilacija: prirodna

Opskrba toplom vodom: -

Stanje: prosje €no

4. ODREPBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

Metode procjene vrijednosti nekretnina koje se razraduju Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina su poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. Kod procjene ovih nekretnina

sluziti ¢emo se poredbenom metodom sukladno Zakonu.

4.1. Poredbena metoda

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja sukladno &lanku 19.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina. Ako se na podruéju u kojem je
smjeStena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj kupoprodajnih cijena tada
se za izvodenje poredbenih cijena mogu Kkoristiti kupoprodajne cijene iz drugih
poredbenih podruéja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna

obiljeZja.
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Pomoc¢u indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih
cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najviSe Cetiri godine unatrag u odnosu
na dan vrednovanja. Ako ovlaSteni sudski vjeStak ili ovlaSteni sudski procjenitelj
raspolaze dovoljnim brojem kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su
vremenski blize danu vrednovanja od najviSeg vremenskog razdoblja iz stavka 1., starije
kupoprodajne cijene mogu se iskljuciti iz daljnjeg izracuna, a njihovo iskljucivanje treba

obrazloZziti u procjembenom elaboratu.

4.2. Opéi vrijednosni odnosi na trZistu

Zgrada je na dobroj lokaciji, okruzena gradevinama stambenih namjena. Od mora je
udaljena cca 500 m. Procjenjuje se prosje€an interes za predmetnu nekretninu radi
lokacije. Nedostatak je Sto je potrebno objekt legalizirati , te izraditi etaZni elaborat kojim

bi se izvrSio upis prostora prema izvedenom stanju.

4.3. Utvr divanje vrijednosti gra devine

4.3.1. Procjena vrijednosti gra devine poredbenom metodom

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe
transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti
slienih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile

prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.
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4.4. Utvr divanje vrijednosti poslovnih i stambenih prostora g radevine

4.4.1. Utvr divanje vrijednosti trZziSne cijene poslovnih prostor a

4.4.1.1. Poredbene nekretnine - opis

USPOREDBA 1

Poslovni prostor u prizemlju povrSine 64 m? i poslovni prostor povrSine 87 m?. Ukupna povrsina
prostora iznosi 151 m?.

Poslovni prostor ¢e se koristiti za obavljanje slijedece djelatnosti: touring sluzba, SPI sluzba,
pranje i sitni popravci automobila

Iznos najma: 2.312,51 kn/mj — 2,01 EUR/m?

Trajanje zakupa: 01.05.2014. — 31.12.2018.

Datum sklapanja ugovora: 01.05.2014. (te€aj: 7,605141)

Adresa: Kralja Tomislava 113, Crikvenica

USPOREDBA 2

Hotel SLAVEN

RECEPTION
T

Ovr-1473/2015 25/91



Poslovni prostor u prizemlju hotela Slaven povrine 17,90 m* za potrebe prodaje robe kao i
pripadajué¢i sanitarni &vor povrsine 50,00 m” te skladidni prostor pored igralita za mini golf
povrSine 36,00 m®za potrebe skladistenja robe.

Poslovni prostor ¢e se koristiti za obavljanje slijedec¢e djelatnosti: prodaja raznih artikala

Ukupna povr$ina: 17,90 m* + 50 m* + 36 m* x 0,5 = 85,90 m*

Iznos najma: 55.100 kn/god - 4.591,67 kn/mj — 7,04 EUR/m?

Trajanje zakupa: 01.06.2014.-31.12.2018.

Datum sklapanja ugovora: 01.06.2014. (te€aj: 7,588935)

Adresa: Setaliste Ivana Jeli¢ica 37, Selce

USPOREDBA 3

GRAD CRIKVENICA

GRADONACELNIK

KLASA: 372-01/15-01/287
URBROJr 2107/01—04/08—15—2
Crikvenica, 12. listopada 2015.

ZAKLJUCAK

1. Gradonacelnik Grada Crikvenice ¢ée,
temeljem ¢&lanka 6. stavka 3. Zakona o
zakupu i kupoprodaji poslovnog
prostora (“Narodne novine" RH br.
125/11. i 64/15.) dati pisanu ponudu
sadaSnjem zakupniku — turisti¢koj
agenciji CRIKVENICA TOURIST d.o.o.
Crikvenica, Trg S. Radi¢a 1 c, za sklapanje novog Ugovora o zakupu za poslovni prostor
u prizemlju zgrade hotela “international” u Crikvenici, Trg S. Radi¢a 10, povrSine 40 m2
na odredeno vrijeme od 1 godine i to od 01. Sijeénja 2016. do 31. prosinca 2016. godine
uz zakupninu od 7 eura/m2 mjese¢no odnosnho ukupno 280,00 eura u kunskoj
protuvrijednosti mjese¢no + PDV

USPOREDBA 4
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Poslovni prostor u prizemlju povrsine 62,25 m? i terasa povrsine 28 m*
Iznos najma: 2.250,00 kn/mj — 4,27 EUR/m”
Trajanje zakupa: 01.05.2014. — 31.12.2018.

Datum sklapanja ugovora: 01.05.2014. (te€aj: 7,605141)

Adresa: Kralja Tomislava 113, Crikvenica

Kriteriji za utvrdivanje zakupnina poslovnih prostora:
e kvadratni metar korisne povr3ine poslovnog prostora,
e poloZajna zona u kojoj se poslovni prostor nalazi,
» vrsta djelatnosti koja se obavlja u poslovnom prostoru.

Orijentacijske stope kapitalizacija
PRILOG 13.

ORIJENTACIJSKE KAMATNE STOPE NA

NEKRETNINE

(odnose se na novoizgradene nekretnine s prosje¢nim obiljezjima)

Stambena namjena:
obiteljske kuce
videstambene zgrade
Poslovna namjena:
poslovni prostori
poslovne zgrade
trgovacki centri
robne kuée

Za nekretnine u velikim gradovima i na posebno dobrim polo-

Zajima, s novouredenim prostorima:
stanovi

uredi

lokali

robne kuce

2,0 - 3,0%
3,0 - 5,0%
4,5 - 6,0%
5,0 - 6,0%
5,0 - 6,0%
55-6,5%

4,0%
5,0%
5,5%
5,5%

Prilagodavanje kamatnih stopa na nekretnine od prosjecnih po-

dataka

prema poloZaju nekretnine:

vrlo dobar do izvrstan, ograniceni rizici
dobar do vrlo dobar, prosjecni rizici
lo$ do dobar, povecani rizici

0,5 do -1,0 %
0,0%
+0,5 do +1,0%

PRILOG 13.

javne garaze 6,0 - 7,0%
skladiine hale 6,0 - 7,0%
benzinske crpke 6,5 - 8,0%
logisticki centri 6,5 - 8,0%
proizvodne gradevine 6,5 - 8,0%
Posebna namjena:

hoteli 6,0 - 7.0%
gastronomija 6,0 -7,0%
rehabilitacija, domovi 6,0 - 7,0%
Kklinike 6,5 -7,5%
sport, rekreacija, zabava 7.0 - 8,0%
kvaliteta gradevine (iskoristivost, trajnost, atrak-

tivnost ...):

naro¢ito dobra do -0,5%
prosjecna 0,0%

narodito losa

do +1,0%

gospodarska situacija:
narocito dobra
prosjecna

narocito losa

do -0,5%
0,0%
do +1,0%

razvojni potencijal nekretnine:
ne postoji
uodljiv

visok

0,0%
do -1,0%

do -2,0%
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[13.1.3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA 4Q2016 - objavljeno 10.04.2017.¢.
HOUSE PRICE INDICES

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the souice.

REZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU
iPL TSK
CROATIAN BUREAU OF STATISTICS

_ novi scambent pnstojer'j -

Tromjesetie ukupno objeki stanjbe.nr Grad Zagreb Jadran Ostalo
objeki

Quarter Total dw(e\"r:er':gs 5:;“’:;% 23{:{) Adriafic coast Other
2013. a1 9531 | 9988 | 9237 9358 | 9665 94,98
Q2 0471 | 9720 | 0282 9167 9621 96,23
Q3 9502 98,34 9270 9170 97,80 93,36
Q4 9381 | 9668 9176 909 9519 95,34
2014 Qi 93,19 9478 91,72 90,68 9439 94,64
Q2 9398 = 9559 | 9250 9085 = 9571 94,85
Q3 93,24 97,09 90,74 90,90 9387 96,30
Q4 9246 9620 9001 %79 9398 91,15
2015. a1 9147 90,81 90,96 90,31 9233 9185
Q2 8974 | 8882 | 8935 8872 9002 9213
Q3 9040 = 9091 8938 8879 = 9143 an,89
Q4 9049 8955 90,11 8764 9188 9182
2016. a1 91,62 8919 91,50 89,25 93,03 91,87
Q2 90,78 | 8624 9106 8879 91,71 92,15
Q3 9171 | 8703 9202 9061 9306 89,60
Q4 91,20 85,38 91,72 89,36 92,68 90,08

4.4.1.2. Utvr divanje vrijednosti nekretnine prihodovhom metodom

4.4.1.2.1. Vrijednost zemljista

USPOREDBA 1
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Podaci o nekretnini =15

! Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena !$__

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 620227

Diaturn pregleda 4.5:2017.

Wrsta nekratnine GZ - Gradevinsko zemljiste
1D PN (P 3375370

Wreta ugovora KP - kupoprodaja

Ukupna povréina nekretnine u prometu {m2) 604,80
| Wrijednost nekretning iz ugovora (KN) 476.066,18
| Datum ugovora 22.02.2016
iSIztus podatka Prauzeto od PU

Tecaj: 7,617059 kn

Cijena: 476.066,18 kn — 62.500,00 EUR — 103,34 EUR/m?
PovrSina u zemljiSnim knjigama:

k.¢. 3508/11 — 32 ¢hv — 115,09 m?

k.¢. 3508/12 — 27 &hv — 97,11 m?

k.¢. 3508/13 — 13 &hv — 46,76 m?

k.¢. 3550/9 — 96 ¢hv — 345,27 m?

Ukupno: 168 ¢hv — 604,23 m?

USPOREDBA 2

Podaci o nekretnini =1
Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena [&]
MNaziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 511649

Datum pregleda 452017,

Vrsta nekretnine GZ - Gradavinsko zemljiste

1D PN (P} 3315950

Vrsta ugovora KP - kupoprodaja

Ukupna povriina nekretnine u prometu {m2) 127,68

Vrijednost nekratnine iz ugovora (KN) 37.924,04

Datum ugovara 03.11.2015

Status podatka Provedena evaluacija
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Tecaj: 7,584988 kn

Cijena: 37.924,94 kn — 5.000,00 EUR — 39,16 EUR/m?
PovrSina u zemljisnim knjigama:

k.6. 5095 — 71 &hv — 255,36 m?

Prodaja ¥ dijela 127,68 m?

USPOREDBA 3

I Status podatka Preuzeto od PU

Podaci o nekretnini e
Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena [&]

| Maziv atributa Vrijednost atributa
| 1ID ZKC 651707

Catum pregleda 4.5.2017.

Wrsta nekratnine GZ - Gradevinsko zemljiste
1D PN (PU) 3501306
i Vrsta ugovora KP - kupoprodaja

Ukupna povriing nekretnine u promstu (m2) 1.023,24

Wrijednost nekretnine iz ugovora (KN) 580.474,75
| Datum ugovora 12.10.2016

Tecaj eura: 7,500494 kn
Cijena: 580.474,75 kn — 77.391,54 EUR — 75,63 EUR/m?
Zemljisne knjige: 284,5 ¢hv — 1023,24 m?

Bh.c.min 500M2 Pogms: 2000m2 kig 0.3 kis 1.2
P e 400M2 P &.max 2000m2 Kig 0.4 ki 1.6
Vmax=Po/S+P+2 +Pk
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USPOREDBA 4

i " Podaci o nekretnini [2x][m][3¢]

2 | Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena A|
Wi
g A Naziv atributa Vrijednost atributa
1 |IDZKC 425366
> X | Datum pregleda 4.5.2017.
: \\l Vrsta nekretnine GZ - Gradevinsko zemljiste
g IDPN (PU) 3111517
1| Vrsta ugovora KP - kupoprodaja
#4.| Ukupna povréina nekretnina u prometu (m2) 351,00
& | Vrijednost nekretnine iz ugovora (KN) 76.609,73
| Datum ugovora 16.12.2014

| Status podatka Preuzeto od PU

UVJETI ZASTITE | REKONSTRUKCIJE POSTOJECIH ZGRADA
KULTURNO - POVIJESNIH | AMBIJENTALNIH VRIJEDNOST!

K.€. 2000 2001 - S, k.¢. 2002 i 2003 - S,

Tecaj: 7,669973 kn

Cijena: 76.699,73 kn — 10.000,00 EUR — 28,49 EUR/m?

PovrSina u zemljisnim knjigama:

k.. 2000 — 40 &hv — 143,86 m*

k.. 2001 — 43 &hv — 154,65 m?

k.. 2002 — 62 &hv — 222,99 m?

k.. 2003 — 50 &hv — 179,83 m*

40. Suvlasnicki dio: 3295/8960

Na temelju Ugovora o kupoprodaji nekretnine od 10. prosinca 2014. godine i Anexa
ugovora o kupoprodaji nekretnine od 10. prosinca 2014. godine
155 &hv — 557,47 (udio 3295/8960 — 205,01 m?)

Ukupno: 195 &hv — 701,34 m? (udio: 143,86 + 205,01 = 348,87 m?)

Ovr-1473/2015 31/91



USPOREDBA 5

Podaci o nekretnini =

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena (2]
MNaziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 608244

Datum pregleda 4.5.2017.

Vrsta nekretnine GZ - Gradevinsko zemljiste

1D PN (PU) 13451688

Vrsta ugovora KP - kupoprodaja

Ukupna povréing nekretning u prometu {m2) 767,00

Vrijednost nekretnine iz ugovora (KN) 525.000,00

Daturn ugovaora 04.10.2016

Status podatka Prauzeto od PU

B &mn 500M2 Potmax 2000m2 kig 0.3 kis 1.2
P&y o 400M2 Pcmec 2000m2 kig 0.4 kis 1.6
Vmax= Po/S + P +2 + Pk

Tecaj eura: 7,508930 kn

Cijena: 525.000,00 kn — 69.916,75 EUR — 91,16 EUR/m?
Zemljisne knjige: 213 &hv — 767 m?
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Podaci

| Zabiliezba

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Adresa nekretnine

Jadranovo

Vrsta nekretnine

Gradevinsko zemljiste

zk.ul.br. 1619
zk.C.br. 3534/4
k.o. Sv. Jakoy
Posjedovni list broj 1211
k.C.br. 3534/4
k.o. Jadranovo
PowrSina zemljiSta 579,00 m2
TrziSna vrijednost nekretnine € 48.500,00
Neposredan pristup javnom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice DA
Uskladenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi DA
DALJNJA OBILIJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)
Polozaj (Lokacija) Dobra
Suviasni¢ki udio: 1/1 100,00%
Kategorija zemljiSta | Kategorija zemljiSta
Vrijednosni odnos spremnosti zemljiSta za gradnju 100,00%
Namjena zemljista Ss
Datum vrednovanja 04.05.2017.
Datum kakvoce 04.11.2016.
Indeks na dan procjene - DZS 92,68
Mijera gradevinskog koriStenja (kj) 1,50
Koeficijent za preraCunavanje (KP) 1,23

Procjenitelj

Jasminka Lili¢
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"Gradevinsko zemljiste

"Jadranovo
REDNI BROJ TRANSAKCIJE i, 28 3. 4. 5.
ADRESA JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO
3508/11,
zK.E. 3508/12, 5095 89/1, 89/3 22000002 2200%13 8211
3508/13, 3550/9 .
ZK.O. SV. JAKOV SV. JAKOV SV. JAKOV SV. JAKOV SV. JAKOV
3508/11,
K.C. 3508/12, 5095 89/1, 89/3 22000002 2200%13 8211
3508/13, 3550/9 .
K.O. JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO
2) VRSTA NEKRETNINE zE zE ZE zE zE
w
Z
E POVRSINA KOJA SE PRODAJE 604,80 m2 127,68 m2 1023,24 m2 351,00 m2 767,00 m2
g
g
z JEDINIENA CUENA 103,34 € 39,16 € 75,63 € 28,49 € 91,16 €
2
o)
g DATUM SKLAPANJA UGOVORA 22.02.2016. 03.11.2015. 12.10.2016. 16.12.2014. 04.10.2016.
)
> PPUG PPUG PPUG PPUG PPUG
5 (RS DALN] Crikvenice Crikvenice Crikvenice Crikvenice Crikvenice
3 uPU UPU UPU
§ UPU/DPU / / JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO
§ CENTAR CENTAR CENTAR
- NAMJIENA
URBANA PRAVILA / / 4 5 4
KOEFICUENT ISKORISTVOSTI 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20
NAPOMENA / / / / /
Odabrana vrijednost 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20
KATEGORWA ZEMLIISTA
€. 10. Pravilnika B 2 2 2 2
CJENOVNIBLOK JADRANOVO | JADRANOVO | JADRANOVO | JADRANOVO [ JADRANOVO
ULAZIU PRORACUN DA DA DA DA DA
RAZLOG ISKLJUCENJA IZ USPOREDBE
| VMEPUVREMENSKO ZJEDNACAVANJE
2
; Indeks na dan transakcije 93,03 91,88 92,68 93,98 92,68
2
N Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,01 1,00 0,99 1,00
s INTERKVALITATIVNO
g IZJEDNACAVANJE
g
s Koeficijent za preradunavanje (KP) 1,10 1,10 1,10 1,10 1,10
o
E fi &
Koeficijent preraéunavanja mjera
g gradevinskog koristenja (PN/UN) 113 113 113 113 113
)
Z2 ODNOS KATEGORIJE ZEMLIISTA
g
] Il Kategorija ] ] N
= | Kategorija < " | IKategorija I Kategorija I Kategorija
2 KATEGORWA ZEMLIISTA Zzemljista: 100% Zem'gz';z 50- | Zemijista: 100% | zemijista: 100% | zemijista: 100%
w
=
ODABRANI ODNOS 100,00% 70,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,43 1,00 1,00 1,00
MEDUVREMENSKI |
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENA |115,86 €/m2| 63,51 €/m2 | 85,11 €/m2 | 31,62 €/m2 (102,59 €/m2
JEDINIENA CUENA
PROSJEENA IZJEDNACENA
JEDINIENA CIJENA 7974 €lm2
APSOLUTNO ODSTUPANJE 3612€/m2 | -1623€/m2 5,38 €/m2 -4812€/m2 | 2285 €m2
RELATIVNO ODSTUPANJE 45,30% -20,36% 6,74% -60,35% 28,66%
E ULAZIU PRORACUN NE DA DA NE DA
<
P
n
VRUEDNOST USPOREDNE
NEKRETNINE 63,51 €/m2 | 85,11 €/m2 102,59 €/m2
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 263,48 28,90 522,25
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH STANDARDNA DVOSTRUKA STAND.
814,62 Y
ODSTUPANJA DEVIJACIJA 20.18 24,10% DEVIJACIA 4036
ODABRANA TRZISNA JEDINI ENA
VRIJEDNOST ZEMLJISTA SSE 2
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‘Gradevinsko zemljiste

“Jadranovo

NEKRET NINA ZEMLJISTE
Prosjec¢na cijena 83,74 €/m2
Ukupna povrSina zemljiSta 579,00 m2
Dio zemljiSta u osnovnoj kategoriji zemljista 100,00% 579,00 m2

Dio zemljiSta u drugoj kategoriji zemljista:

0,00% 0,00 m2
Vrijednosni odnos u odnosu na prosjec¢nu cijenu 100,00% 83,74 €/m2
Suvlasni€ki udio 1/1 (100 %) 100,00%
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 48.483,18 €

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

POLOZAJNA OBILJEZJA

Lokacija: Dobra: 0 do +5 % 0,00%
Okaolis - zelenilo: Prosjecni standard: 0 % 0,00%
Emisije objekata iz okoliSa: Nema 0,00%
UKUPNO POLOZAJNA OBILJEZJA 0,00 €
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Ugeca) Nema: 0 % 0,00%
zagadenja zraka
UKUPNO ODBICI 0,00
DODATNA OBILIJEZJA ZEMLJISTA IZNOS
Teret sluznosti Nema 0,00 €
TroSkovi rusenja, odvoza i €is€enja 0,00 €
UKUPNO DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA 48.483,18 €
ZAOKRUZENO 48.500,00 €
JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA 83,77 €/m2
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST| ZAKUPA - ANALIZA USPOR EDNIH ZAKUPA

REDNI BROJ TRANSAKCIJE i, 2. 3. 4.
VRSTA UGOVORA ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP
ADRESA Kralja Tomislava | Setaliste vana Tégaj‘fa"fga Kralja Tomislava
113, Crikvenica | Jeligiéa 37, Selce b 113, Crikvenica
Crikvenica
GODINA IZGRADNJE 1967. god. - - 1967. god.
ORUENTACUA ULICNA ULIENA ULICNA ULICNA
z
2
F Poslovni prostor -
4 touring sluzba, SPI| Poslovni prostor - Poslovn prostor -
] NAMJIENA sluzba, pranjei | prodajaraznih | Poslovni prostor Prosie
4 ugostiteljski
(3 sitni popravei artikala
u automobila
z
w
z
]
4 ETAZA PRIZEMLIE PRIZEMLIE PRIZEMLIE PRIZEMLIE
o
3
= POVRSINA POSLOVNOG PROSTORA M2 151,00 85,90 40,00 62,25
g
§ | PRIPOMENA(OTVORENE POVRSINE - MA. . . R 28,00
I PROSTORK =0,20) g
z
01.05.2014. — 01.06.2014.- 01.01.2016- 01.05.2014. —
’%‘ TRAJANJE ZAKUPA 31.12.2018. 31.12.2018. 31.12.2016 31.12.2018.
UGOVORENA MJESECNA ZAKUPNINA (BEZ| 30407 € 605,05 € 280,00 € 205,85 €
PDV-a)
CISTIMIESECNI PRIHOD 304,07 € 605,05 € 280,00 € 295,85 €
CISTIMIESECNI PRIHOD / m2 201€ 7,04€ 7.00€ 427¢€
DATUM UGOVORA 01.05.2014. 01.06.2014. 12.10.2015. 01.05.2014.
CJENOVNIBLOK CRIKVENICA SELCE CRIKVENICA CRIKVENICA
] ULAZIU PRORACUN NE DA DA DA
s
g
5 RAZLOG ISKLJUCENJA IZ USPOREDBE
g
£y
@ & MEBDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
0
Zg
ga
ﬁ o Indeks na dan transakcije 95,71 91,88 91,88
2N
a
@ Korektivni faktor (PN/UN) 0,97 1,01 1,01
>
g
MEDUVREMENSKI | INTERKVALITATIVNO
< ZJEDNAGENA JEDINIENA CUENA 6,82 €/m2 7,06 €/m2 4,31 €/m2
s PROSJECNA IZJEDNACENA JEDINICNA
S CLIENA: 6,06 €/m2
"
APSOLUTNO ODSTUPANJE OD
gg PROSJECNE GLUENE 0,76 €/m2 1,00 €/m2 -1,76 €/m2
o]
u
3 RELATIVNO ODSTUPANJE OD
% 9 9 E 9
5 PROSJEGNE CUUENE 12,50% 16,46% 28,96%
2
o ULAZIU PRORACUN DA DA DA
ODABRANA USPOREDNA NEKRETNINA 6,82 €/m2 7,06 €/m2 4,31 €/m2
:
& APSOLUTNO ODSTUPANJE 0,76 €/m2 1,00 €/m2 -1,76 €/m2
<
g
4 RELATIVNO ODSTUPANJE 12,50% 16,46% -28,96%
8
§' KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 057 1,00 3,08
b
2 SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH DVOSTRUKA STAND.
E 9
E ODSTUPANIA 4,65 STANDARDNA DEVUACUA 1,53 25,16% DEVIJACDA 3,05
ODABRANA TRZISNA JEDINI €NA 6,06 €/m2
VRIJEDNOST ZAKUPA
Indeks na dan procjene - DZS JADRAN | 92,68 ]
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PROCJENA VRIJEDNOSTI - PRIHODOVNA POJEDNOSTAVLJENA METODA - REZULTAT

OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA NAPOMENE
GODINA PROCJENE 2017
GODINA IZGRADNJE 2009
Starost objekta (G): 8god
Odrzivi vijek koristenja OVK: 70 god
Preostali vijekt koristenja (4-3): 62 god
A - Lokacija/ B - Zgrada C - Stanje
FK MATRICA rziste opcenito zgrade
4 1,5 1,5 (Prilog 10. Pravilnika)
Odabrani faktor koristenja: 4
Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK): 11,43%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - POOVK(%): 38,00% (Prilog 10. Pravilnika)
OOVK (OVK*P0oOVK): 27 god
PRIHODOVNA OBILJEZJA NAPOMENE
TRZISNA NAJAMNINA - MJESE ENA 6,06 €/m2

OSTALIGODISNJI PRIHODI

ORIJENTACWUSKA KAMATNA STOPA

Poslovni prostori 4.5-6.0 %

(Prilog 13. Pravilnika)

ODABRANA ORUENTACIISKA KAMATNA STOPA 6,00%
PRILAGODBA KAMATNE STOPE:
- Prema polozaju: Dobar do vrlo dobar, prosjeéni rizici: 0.00 % 0,00%
- Kvaliteta gradevine: Prosje¢na: 0.0 % 0,00%
- Gospodarska situacija: Prosje¢na: 0.0 % 0,00%
- Razvojni potencijal: Ne postoji: 0.0 % 0,00%
PRILAGODENA KAMATNA STOPA 6,00%
TROSKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 8,00%
ODRZIVIVIJEK KORISTENJA - OVK (god.) 70 god (Prilog 9. Pravilnika)
OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA -n (OOVK) 27 god
MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 13,21 (Prilog 14. Pravilnika)
DISKONTNI FAKTOR - ZEMLJISTE 1/q" = 1/(1+(p/100))" 0,207 (Prilog 8. Pravilnika)
1ZRAGUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLIJENA METODA NAPOMENE
UKUPNI GODISNJI PRIHOD 3.187,40€
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI GOSPODARENJA 254,99 €
CISTIGODISNJIPRIHOD - PG 2.932,41 €
PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 38.737,10 €
VRIJEDNOST ZEMLJISTA 48.500,00 €
DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (VZ/q") 10.057,35 € Ako je OOVK > 50 god., zemljiSte se ne uzima u obzir
OSTALI GODISNJI PRIHODI 0,00 €
UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE KOREK CIJE - PV 48.794,45 € (PV = PGXxM+VZ/q")

KOREKCIJA NA

TRZISNU VRIJEDNOST

ODBICI
Utjecaj buke Powremeno/ograniéeno: <5 % 0,00% 0,00 €
Utjecaj zagadenja zraka Nema: 0 % 0,00% 0,00 €
Troskovi ruSenja, odvoza i &iséenja 0,00 €
UKUPNO ODBICI 0,00

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 48.794,45 €

TROSKOVI DOVRSENJA PROSTORA 13.000,00 €

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 35.794,45 €

ZAOKRUZENO 36.000,00 €

JEDINIENA CIJENA 821,73 €/m2
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4.4.2. Utvr divanje vrijednosti trZziSne cijene stambenih prostor a

4.4.2.1. Poredbene nekretnine - opis

1. USPOREDBA

Stan/apartman - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum prealeda
\rsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Ukupna povriina nekretnine u praometu (m2)
Vrijednost nekretnine iz ugovora (KN)
Datum ugovora
Status podatka

Korisna povrsina: 34,85 m?
Tecaj eura: 7,530333 kn

Zupanija

Vrijednost atributa
BE1677
20.4.2017.
ST - Stan/apartman
3536673
KP - kupoprodaia
34,85
260.000,00
28.12.7016
Preuzeto od PU

Cijena: 260.000,00 kn — 34.527,03 EUR — 990,73 EUR/m?

ZemljiSne knjige:

24. Suvlasniéki dio: 531/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-24)

1. Dvosobni stan u potkrovlju oznake R u nacrtu ozna¢en smedom bojom koji se sastoji

od kuhinje, dnevnog boravka, sobe, tusa, wc-a, balkona korisne povrSine od 34,85 m2.

B)

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
\irsta nekretning
10 PN (PLY
Vrsta ugovora
Ukupna povrsinag nekretnine u promstu (m2)
Vrijednost nekretnine iz ugovora (KN)
Datum ugovara
Status podatka

Vrijednost atributa
605326
20.4.2017.
ST - Stan/apartman
3447379
KP - kupoprodaia
26,19
230.207,39
09.0B.2016
Preuzseto od PU
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Korisna povrsina: 26,19 m?

Tecaj eura: 7,474266 kn

Cijena: 230.207,39 kn — 30.800,00 EUR — 1.176,02 EUR/m?

ZemljiSne knjige:

7. Suvlasnigki dio: 400/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-7)

1. Stan "K" na Il. katu - garsonjera oznacena bordo-crvena koja se sastoji od kuhinje,
spavace sobe, tusa i WC-a, loge povrSine 26,19 m2.

C)
Naziv atributa Vrijednost atributa
D ZKC 425677
Datum pregleda 21.4.2017,
Vrsta nekrstnine ST - Stan/apartman
1D PN (P 2943733
Vrsta ugovora KP - kupoprodaja
kupna povrsing nekretnine u prometu (m2) 24 B5
Vrijednost nekretnine iz ugovora (KN) 221.255,76
Datum ugovaora 20.12.2013
Status podatkz Prevzsto od PU

Korisna povrsina: 24,85 m?

Tecaj eura: 7,629509 kn

Cijena: 221.255,76 kn — 30.800,00 EUR — 1.176,02 EUR/m?

ZemljiSne knjige:

16. Suvlasniéki dio: 379/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-16)

1. Stan u potkrovlju oznaéen slovom P u nacrtu oznaéen Zutom bojom koji se sastoji od

kuhinje, dnevnog boravka, sobe, kupaonice s WC-om korisne povrsine 24,85 m2

2. USPOREDBA
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Stan/apartman - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 659174
Datum pregleda 20.4,2017.
Vrsta nekretnine ST - Stan/apartman
ID PN (PU) 3379713
Vrsta ugovora KP - kupoprodaia
Ukupna povriina nekretnine u prometu (ma2) 24,39
Vrijednost nekretning iz ugovora (KN) 247.341,00
Datum ugovora 17.05.2016
Status podatka Preuzeto od PU

Korisna povrsina: 24,39 m?+ 3,06 m? + 2,69 m?= 30,14 m?

Tecaj eura: 7,495182 kn

Cijena: 247.341,00 kn — 33.000,00 EUR — 1.094,89 EUR/m?

ZemljiSne knjige:

5. Suvlasni¢ki dio: 1601/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-5)

1. Stan broj 3 u prizemlju koji se sastoji od kuhinje sa dnevnim boravkom, kupaone, wc-a
povrSine 24,39 m2 te natkrivene terase povrSine 3,06 m2 i otvorene terase povrSine od
2,69 m2.

3. USPOREDBA

Stan/apartman - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 696267
Datum pregieda 20.4.2017,
Vrstz nekretnine ST - Stan/apartman
ID PN (PU) 3408045
Vrsta ugovora KP - kupoprodaja
Ukupna povrsinag nekretnine u prometu {m2) 45,00
Vrilednost nekretnine iz ugovora (KN) 399.219,21
Datum ugovora 09.12.2016
Status podatka Preuzeto od PU

Datum ugovora | Vrijednost nekretnine iz ugowe PovrSinag u prometu EtaZa (kat) - broj
9.12.2016. 33921971 kn 4500 m* 3

Stan na treéem katu.

Korisna povrsina: 45,00 m?
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Tecaj eura: 7,532438 kn
Cijena: 399.219,21 kn — 53.000,00 EUR - 1.177,78 EUR/m?

ZemljiSne knjige: -

4. USPOREDBA

T

A)

Stan/apartman - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 074931

Datum pregleda 20.4.2017.

Vrsta nekretnine ST - Stan/apartman
1D PN (PU) 3483237

Vrsta ugovora KP - kupoprodaia
kupna povrSinag nekretnine u prometu (m2) 44092

Vrijednost nekretnine iz ugovora (KN) 321.884,75

Datum ugovora 09.09.2016

Status podatka Preuzeto od PU

Korisna povrsina: 44,92 m?

Tecaj eura: 7,485692 kn

Cijena: 321.884,75 kn — 43.000,00 EUR — 957,26 EUR/m?

ZemljiSne knjige:

2. Suvlasnigki dio: 45/760 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

1. Stambena jedinica br. 2 u prizemlju u nacrtu ozna¢eno oker bojom i br 2, koja se
sastoji od dnevnog boravka, kuhinje, sobe, kupaone, loggie ukupne povrSine od 44,92

m2 koji u odnosu na cijelu nekretninu iznosi 45/760 dijela
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B)

Naziv atributa
ID ZKC
Vrsta nekretning
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Ukupna povrsina nekretnine u prometu (m2)
Vrijednost nekretnine iz ugovora (KN)
Datum ugovora
Status podatka

Korisna povrsina: 44,58 m?
Tecaj eura: 7,485692 kn

Vrijednost atributa
542341
ST - Stan/apartman
3355837
KP - kupoprodaja
44,58
391.482,57
30.03.2016

Preuzeto od PU

Cijena: 391.482,57 kn — 52.297,45 EUR — 1.173,11 EUR/m?

ZemljiSne knjige:

8. Suvlasniéki dio: 45/760 ETAZNO VLASNISTVO (E-8)

1. Stambena jedinica br. 8 na | katu u nacrtu ozna¢eno naranéastom bojom i br 8, koja

se sastoji od dnevnog boravka, kuhinje, sobe, sobe, kupaone, loggie i balkona ukupne

povrSine od 44,58 m2 koji u odnosu na cijelu nekretninu iznosi 45/760 dijela

Naziv atributa

ASTLT reiecla
Vrstz nekretning

0 PN (PL)

Vrsta ugovora

Ukupna povrSina nekretnine u promstu (m2)
Vrilednost nekretning iz ugovora (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Korisna povrsina: 44,92 m?
Tecaj eura: 7,642942 kn

Vrijednost atributa
433126
ST - Stan/apartman
3167141
KP - kupoprodaja
44 92
382.147,10
20.03.2015
Preuzsto od PU

Cijena: 382.147,10 kn — 50.000,00 EUR — 1.113,09 EUR/m?

ZemljiSne knjige:

4. Suvlasnigki dio: 45/760 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

1. Stambena jedinica br. 4 u prizemlju u nacrtu ozna¢eno sivom bojom i br 4, koja se

sastoji od dnevnog boravka, kuhinje, sobe, kupaone, loggie ukupne povrSine od 44,92

m2 koji u odnosu na cijelu nekretninu iznosi 45/760 dijela
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5. USPOREDBA

ad

“Primorskis)]

goranska
Zupanija

Stan/apartman - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 083502
Datum prealeda 20.4.2017.
Wrsta nekratnine ST - Stan/apartman
1D BN (PL) 3435217
Vrsta ugovora KP - kupoprodaiz
Ukupna povriina nekretnine u promatu (m2) 34,10
Vrilednost nekretnine iz ugovora (KN) 373.296,25
Datum ugovora 10.08.2016
Status podatka Preuzseto od PU

Korisna povrsina: 34,10 m? + 0,70 m? = 34,80 m?

Tecaj eura: 7,465925 kn

Cijena: 373.296,25 kn — 50.000,00 EUR — 1.436,78 EUR/m?

ZemljiSne knjige:

2. Suvlasni¢ki dio: 3480/29555 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

1. Stan broj 2 u prizemlju koji se sastoji od dnevnog boravka sa kuhinjskom niSom ispred
koje je loda, kupaone, sobe i hodnika u povrsini od 34,10 m2. Stanu pripada i spremiSte

pod stepenicama sa vanjskim ulazom povrSine od 0,70 m2.

6. USPOREDBA
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Stan/apartman - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 661989
Datum pregleda 20.4.2017.
Vrsta nekretnine ST - Stan/apartman
ID PN (PU) 3422514
Vrsta ugovora KP - kupoprodaia
Ukupna povrina nekretnine u prometu (m2) 41,17
Viijednost nekretnine iz ugovora (KN) 381.334,19
Datum ugovora 18.08.2016
Status podatka Preuzeto od PU

Korisna povrsina: 41,17 m?

Tecaj eura: 7,477141 kn

Cijena: 381.334,19 kn — 51.000,00 EUR — 1.238,77 EUR/m?

ZemljiSne knjige:

22. Suvlasniéki dio: 4117/67855 ETAZNO VLASNISTVO (E-22)

1. Jednosoban stan sa dnevnim boravkom br. 13 u potkroviju koji se sastoji od sobe,

izbe, kupaonice, boravka, kuhinje i lode povrSine 41,17 m2

7. USPOREDBA

Stan/apartman - Zbirka kupoprodajnih cijena

MNaziv atributa Vrijednost atributa
D ZKC 425696
Datum pregleda 20.4,2017.
Vista nekretnine ST - Stan/apartman
ID PN (PL) 2864775
Virsta ugovora KP - kupoprodaia
Ukupna povrsina nekretnine u prometu (m2) 53,92
Vrijednost nekretnine iz ugovora (KN) 450.000,00
Datum ugovora 10.09.2013
Status podatka Preuzeto od PU
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Korisna povrsina: 53,92 m?

Tecaj eura: 7,578241 kn

Cijena: 450.000,00 kn — 59.380,53 EUR — 1.101,27 EUR/m?

ZemljiSne knjige:

6. Suvlasnicki dio: 5392/30971 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)

1. Stan S-3 na prvom katu koji se sastoji od hodnika, dnevnog boravka, kuhinje,
blagovaonice, kupaonice i spavace sobe od 53,92 m2 Sto €ini 5392/30971

8. USPOREDBA

p -

Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 423004
Datum pregleda 2004.2017.
Vrsta nekretnine ST - Stan/apartman
ID PN (PL) 3020024
Vrsta ugovora KP - kupoprodaia
Ukupna povrdina nekretnine u prometu (m2) 54,57
Vrikdnost nekretnine iz ugovara (KN) 408.668,06
Datum ugovora 05.06.2014
Status podatka Preuzsto od PU

Korisna povrsina: 54,57 m*+ 24m? * 0,10 = 56,97 m?

Tecaj eura: 7,567927 kn

Cijena: 408.668,06 kn — 54.000,00 EUR — 989,55 EUR/m?

ZemljiSne knjige:

7. Suvlasnigki dio: 5457/31488 ETAZNO VLASNISTVO (E-7)

1. stambena jedinica broj 1 na I. katu koja se sastoji od hodnika, dvije sobe, kupaone,
dnevnog boravka, blagovaone, kuhinje i loggie-balkona ukupne korisne povrSine 54,57

m2 sa pripadkom dio okuénice povrsine 24 m2
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9. USPOREDBA

2

"’t’i ]
!

Jadranovo 4762/5

- Primarsko-

Stanfapartman - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 5923086
Datum pregleda 20.4.2017.
Vrsta nekretnine ST - Stan/apartman
ID PN (PU) 3432226
\rsta ugovora KP - kupoprodaija
Ukupna povriina nekretnine u prometu (m2) 62,65
Vrijednost nekrstnine iz ugovora (KN) 508.366,84
Datum ugoviora 23.08.2016
Status podatka Preuzsto od PU

Datum ugovora | Vrijednost nekretnine iz ugow Povrsina u prometu Btaza (kat) - broj
23.8.2016. 508,366,584 kn 6265m: 0

Stan u prizemlju.

Korisna povrsina: 62,65 m?

Tecaj eura: 7,475983 kn

Cijena: 508.366,84 kn — 68.000,00 EUR — 1.085,40 EUR/m?

ZemljiSne knjige: -

10. USPOREDBA

-
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Stanfapartman - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
rsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Ukupna povrdina nekretnine u prometu (m2)
Vrijednost nekretnine iz ugovors (KN)
Datum ugovora
Status podatka

Vrijednost atributa
686032
ST - Stan/apartman
3366397
KP - kupoprodaia
46,18
421.977,19
20.03.2016
Prauzsto od PU

Korisna povrsina: 46,18 m?

Tecaj eura: 7,535307 kn

Cijena: 421.977,19 kn — 56.000,00 EUR — 1.212,65 EUR/m?

ZemljiSne knjige:

8. Suvlasnigki dio: 46/327 ETAZNO VLASNISTVO (E-8)

1. stambena jedinica broj 6 u prizemlju u nacrtu oznac¢eno plavom bojom i slovom "F"
koja se sastoji od dnevnog boravka, kuhinje i blagovaone, dvije sobe i kupaone povrSine
46,18 m2

4.4.2.2 Koeficijenti povoljnosti stambenog prostora u viSestambenoj zgradi

Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u viSestambenoj zgradi dobiva se prema
izrazu:

Kp= axky+ bxk o+ cxk gpst dXK o+ exKss
Postoci udjela pojedinih koeficijenata u koeficijentu Kp:
a+tb+c+d+e=1(100%)

Preporueni izraz za izraGun koeficijenta povoljnosti za viSestambene zgrade bez

posebnih i znagajnih obiljezja:

kx = KOEFICIJENT KATNOSTI STANA

etaza

podrum

prizemlje

zadnja etaza

I kat — predzadnja etaza

Ky

0,84

0,92

1,00

1,08
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ko = KOEFICIJENT ORIJENTACIJE STANA

orijentacija stana

jednostrano

ugaono-dvostrano

dvostrano-popreéno

ko

0,92

1,00

1,08

Kgps = KOEFICIJENT GEOGRAFSKOG POLOZAJA STANA (dnevnog boravka)

polozaj sjever, sjeverozapad ili istok ili jug, jugozapad ili
stana sjeveroistok zapad jugoistok
Kaps 0,92 1,00 1,08

Kuwo = KOEFICIJENT UTJECAJA OKOLISA (pogled na zelenilo, urbani okoli)

polozaj stana

ispod standarda

prosjeéni standard

optimalni standard

Kuo

0,92

1,00

1,08

ksks = KOEFICIJENT UTJECAJA SMANJENOG KOMFORA STANOVANJA (prolaz ispod

zgrade, blizina kotlovnice, trafostanice, susjedne gradevine, usjeka, zasjeka)

polozaj stana

pod utjecajem

nije pod utjecajem

Kks

0.50

1,00

Prema: Bezjak S., Horvat B., Krtali¢ N. (2002) Program vrednovanja stambenog prostora

u viSekatnim zgrada

ma, IGH
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Pomo éni prostor br.1

Kp=0,28x0,84 + 0,09x0,92 + 0,22x0,92 + 0,27x0,92 + 0,14x 0,50 = 0,8388

Pomo éni prostor br.2

Kp=0,28x0,84 + 0,09x1,00 + 0,22x0,92 + 0,27x0,92 + 0,14x 0,50 = 0,846

Pomo éni prostor br.3

Kp=0,28x0,84 + 0,09x1,08 + 0,22x0,92 + 0,27x0,92 + 0,14x 0,50 = 0,8532

Stan br.1

Kp=0,28x0,92 + 0,09x1,08 + 0,22x1,08 + 0,27x1,00 + 0,14x 1,00 = 1,0024

Stan br.2

Kp=0,28x1,08 + 0,09x1,08 + 0,22x0,92 + 0,27x1,00 + 0,14x 1,00 = 1,0120

Stan br.3

Kp=0,28x1,08 + 0,09x1,00 + 0,22x0,92 + 0,27x1,00 + 0,14x 1,00 = 1,0048

Stan br.4

Kp=0,28x1,08 + 0,09x1,00 + 0,22x1,08 + 0,27x1,00 + 0,14x 1,00 = 1,0400

Stan br.5

Kp=0,28x1,00 + 0,09x1,00 + 0,22x0,92 + 0,27x1,00 + 0,14x 1,00 = 0,9824

Stan br.6

Kp=0,28x1,00 + 0,09x1,00 + 0,22x1,08 + 0,27x1,00 + 0,14x 1,00 = 1,0176

13.1.3.

INDEKSI CLJENA STAMBENIH NEKRETNINA
HOUSE PRICE INDICES
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

2014.

2015.

2016.

Tromjesedje

Quarter

(8%}

Q3

o]

Q3
Q4

™

a3

o]

Q3
Q4

ukupno

Total

95,31
94 71
95,02
9381

93,19
93,98
93,24
92,46

91,47
89,74
90,40
90,49

91,62
90,78
91,71
91,20

novi sEambent
objekt

New
dwellings

99,68
9729
98,34
96,68

9478
9559
97,09
96,20

90,81
88,82
90,91
89,55

89,19
86,24
87,03
85,38

postojeci
stambeni
objekii
Existing
dwelings

92,37
92,82
9270
91,76

91,72
92,50
90,74
90,01

90,96
89,35
89,28
00,11

91,50
91,06
92,02
9172

4Q2016 - objavljeno 10.04.2017.g.

Grad Zagreb

City of
Zagreb

93,58
91,67
91,70
90,96

90,68
90,85
90,90
90,79

90,31
88,72
88,79
87,64

89,25
88,79
90,61
89,36

Jadran

Adriatic coast

96,65
96,21
97.80
95,19

9439
95,71
93.87
93,98

9233
90,02
9143
91,88

93,03
91,71
93,06
92,68

Ostalo

Other

9493
96,23
9336
9534

94,64
94,85
96,30
91,15

91,85
92,13
90,89
91,82

91,87
9215
89,60
90,08
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DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN) - P OMOCNI PROSTOR br.1

Polozaj (Lokacija)

Dobra

Katnost zgrade

Pod + P + 1 +M

Polozaj u zgradi Pod
Lift NE
Koeficijent katnosti stana 0,84
Orijentacija prostora Jednostrano
Odrzavanje zgrade Odrzavano
OdrZavanije prostora Smanjeno
Indeks na dan procjene - DZS 92,68

Procjenitelj

Jasminka Lili¢

ANALIZA USPOREDNIH NEKRETNINA

REDNI BROJ TRANSAKCIE la 1.b 1.c 2. 5
ADRESA Jadranovo Jadranovo Jadranovo Jadranovo Jadranovo
= VRSTA NEKRETNINE ST ST ST ST ST
2
% POVRSINA STANA 34,85 m2 26,19 m2 24,85 m2 30,14 m2 34,80 m2
Z
E Pripadak:
e NAPOMENA - - - - spremiste pod
é stepenicama
% UKUPNO UGOVORENI IZNOS 34.527,03 € 30.800,00 € 29.000,00 € 33.000,00 € 50.000,00 €
o
w
% JEDINIENA CIJENA 990,73 €/m2 1.176,02 €/m2 1.167,00 €/m2 1.094,89 €/m2 1.436,78 €/m2
o
3
' DATUM SKLAPANJA UGOVORA 28.12.2016. 09.08.2016. 20.12.2013. 17.05.2016. 10.08.2016.
O
<
8 PRIBLIZNA GODINA IZGRADNJE - - - - -
o
§ KATNOST ZGRADE P +2+Pot P +2+Pot P +2+Pot Po+P+1+T P +1+Pot
2 5
ETAZA Pot. 2 Pot. P P
SOBNOST STANA 2s 1s 2s 1s 2s
CJENOVNI BLOK JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA
) RAZLOG ISKLJUCENJA 1Z
§ USPOREDBE
:: MEDUVREMENSKO
= IZJEDNACAVANIE
<
g Iv'l,J Indeks na dan transakcije 92,68 93,06 95,19 91,71 93,06
W
20
= <Z( Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 0,97 1,01 1,00
(e}ya)
% E INTERKVALITATIVNO
i IZJEDNACAVANJE
>
w Koeficijent katnosti stana
% (Usporedbene Nekretnine - UN) 1,00 1,08 1,00 0.92 0.92
g Korektivni faktor (PN/UN) 0,84 0,78 0,84 0,91 0,91
MEDUVREMENSKI |
INTERKVALITATIVNO 832,22 €/m2 910,95 €/m2 954,43 €/m2 | 1.010,26 €/m2 | 1.306,49 €/m2
1ZJEDNACENA JEDINICNA CIJENA
PROSJECN'A IZJEDNACENA 1.002,87 €/m2
JEDINICNA CIJENA:
APSOLUTNO ODSTUPANJE -170,65 €/m2 -91,92 €/m2 -48,43 €/m2 7,39 €/m2 303,62 €/m2
§ RELATIVNO ODSTUPANJE -17,02% -9,17% -4,83% 0,74% 30,28%
': >
2 ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA NE
<
B
%) ODABRANA USPOREDNA
NEKRETNINA 832,22 €/m2 910,95 €/m2 954,43 €/m2 | 1.010,26 €/m2
KVADRAT APSOLUTNIH
ODSTUPANJA 29.122,38 8.449,24 2.345,92 54,58
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH DVOSTRUKA STAND.
0,
ODSTUPANJA 39.972,13 STANDARDNA DEVIJACIJA 115,43 12,45% DEVIJACIIA 230,86
JEDINIENA VRIJEDNOST STANA 926,96 €/m2
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - REZULTAT

Omladinska 1F, Jadranovo
Pomo éni prostor 1

NEKRETNINA STAN
Prosjecna cijena 926,96 €/m2
PovrSina predmetne nekretnine 20,00 m2
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 18.539,26 €

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA U ZGRADI - K,

Koeficijent orijentacije stana - ko

Jednostrano: 0,92 |

0,92

Koeficijent geogafskog poloZaja stana (dnevni boravak) - kgps

0,92

Koeficijent utjecaja okoliSa (pogled na okolis) -

kUO

Ispod standarda: 0,92 |

0,92

Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja - Ksks

Pod utjecajem: 0,50 0,50
KOEFICIJENT POVOLJNOSTI - Kp 0,84
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Uteca) zagadenja Nizak: <10 % 0,00%
zraka
Odrzavanje zgrade Odrzavano: 0 % 0,00%
Odrzavanje prostora Smanjeno: 15,00%
UKUPNO ODBICI -2.780,89
DODACI
Dobra lokacija: 0 do + 5% 0,00%
Iznadprosjeéno odrzavanje: <5 % 0,00%
UKUPNO DODACI 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST POMO ENOG PROSTORA 12.795,80 €
ZAOKRUZENO 13.000,00 €
JEDINIENA CIJENA POMO €NOG PROSTORA 1 650,00 €/m2

NAPOMENE:

Odbici su obracunati radi dovrSenja prostora
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DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN) - P OMOCNI PROSTOR br.2

Polozaj (Lokacija)

Dobra

Katnost zgrade

Pod+P +1+M

Polozaj u zgradi Pod
Lift NE
Koeficijent katnosti stana 0,84

Orijentacija prostora

Ugoaono-dvostrano

Odrzavanje zgrade Odrzavano
OdrZavanje prostora Smanjeno
Indeks na dan procjene - DZS 92,68

Procjenitelj

Jasminka Lili¢

ANALIZA USPOREDNIH NEKRETNINA

REDNI BROJ TRANSAKCIJE la 1.b 1l.c 2. 5.
ADRESA Jadranovo Jadranovo Jadranovo Jadranovo Jadranovo
= VRSTA NEKRETNINE ST ST ST ST ST
2
% POVRSINA STANA 34,85 m2 26,19 m2 24,85 m2 30,14 m2 34,80 m2
z
E Pripadak:
14 NAPOMENA - - - - spremiste pod
é stepenicama
%J UKUPNO UGOVORENI IZNOS 34.527,03 € 30.800,00 € 29.000,00 € 33.000,00 € 50.000,00 €
[a)
w
% JEDINICNA CIJENA 990,73 €/m2 1.176,02 €/m2 1.167,00 €/m2 1.094,89 €/m2 1.436,78 €/m2
o
3
. DATUM SKLAPANJA UGOVORA 28.12.2016. 09.08.2016. 20.12.2013. 17.05.2016. 10.08.2016.
O
<
8 PRIBLIZNA GODINA IZGRADNJE - - - - -
o
§ KATNOST ZGRADE P +2+Pot P +2+Pot P +2+Pot Po+P+1+T P+1+Pot
o S
ETAZA pot. 2. Pot. P P
SOBNOST STANA 2s 1s 2s 1s 2s
CJENOVNI BLOK JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA
o) RAZLOG ISKLIUCENJA I1Z
§ USPOREDBE
'<_( MEDUVREMENSKO
£ IZJEDNAGAVANJE
<
g H;J Indeks na dan transakcije 92,68 93,06 95,19 91,71 93,06
w g
.0
= % Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 0,97 1,01 1,00
[elya)
% H INTERKVALITATIVNO
i IZJEDNACAVANJIE
>
L Koeficijent katnosti stana (Usporedbene
g Nekretnine - UN) 1,00 1,08 1,00 0,92 0,92
=)
g Korektivni faktor (PN/UN) 0,84 0,78 0,84 0,91 0,91
MEBDUVREMENSKI |
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENA | 832,22 €/m2 910,95 €/m2 954,43 €/m2 | 1.010,26 €/m2 | 1.306,49 €/m2
JEDINICNA CIJENA
PROSJECNA IZJEDNACENA 1.002.87 €/m2
JEDINIENA CIJENA: : !
APSOLUTNO ODSTUPANJE -170,65 €/m2 -91,92 €/m2 -48,43 €/m2 7,39 €/m2 303,62 €/m2
§ RELATIVNO ODSTUPANJE -17,02% -9,17% -4,83% 0,74% 30,28%
=
2 ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA NE
<
=
%) ODABRANA USPOREDNA
NEKRETNINA 832,22 €/m2 910,95 €/m2 954,43 €/m2 | 1.010,26 €/m2
KVADRAT APSOLUTNIH
ODSTUPANIA 29.122,38 8.449,24 2.345,92 54,58
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH DVOSTRUKA STAND.
0,
ODSTUPANIA 39.972,13 STANDARDNA DEVIJACIJA 115,43 12,45% DEVIJACIJA 230,86
JEDINIENA VRIJEDNOST STANA 926,96 €/m2
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - REZULTAT

Omladinska 1F, Jadranovo
Pomo éni prostor 2

NEKRETNINA STAN
Prosjeéna cijena 926,96 €/m2
PovrSina predmetne nekretnine 27,05 m2
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 25.074,36 €

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA U ZGRADI -Kjp

Koeficijent orijentacije stana - ko

Dvostrano: 1,00 | 1,00

Koeficijent geogafskog poloZaja stana (dnevni boravak) - Kgps

| 0,92

Koeficijent utjecaja okoliSa (pogled na okoliS) - kyo

Ispod standarda: 0,92 | 0,92
Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja - Ksks
Pod utjecajem: 0,50 0,50
KOEFICIJENT POVOLJNOSTI - Kp 0,85
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utieca) zagadenja Nizak: <10 % 0,00%
zraka
Odrzavanje zgrade Odrzavano: 0 % 0,00%
Odrzavanje stana Smanjeno: 15,00%
UKUPNO ODBICI -3.761,15
DODACI
Dobra lokacija: 0 do + 5% 0,00%
Iznadprosjeéno odrzavanje: <5 % 0,00%
UKUPNO DODACI 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST POMO ENOG PROSTORA 17.567,09 €
ZAOKRUZENO 17.500,00 €
JEDINIENA CIJENA POMO ENOG PROSTORA 646,95 €/m2
NAPOMENE:

Odbici su obracunati radi dovrSenja prostora
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DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)-P OMOCNI PROSTOR br.3

Polozaj (Lokacija) Dobra
Katnost zgrade Pod +P +1+M
Polozaj u zgradi Pod
Lift NE
Koeficijent katnosti stana 0,84

Orijentacija prostora

Dvostrano - popre¢no

Odrzavanje zgrade Odrzavano
Odrzavanje prostora Smanjeno
Indeks na dan procjene - DZS 92,68

Procjenitelj

Jasminka Lili¢

ANALIZA USPOREDNIH NEKRETNINA

REDNI BROJ TRANSAKCIJE 3 7. 8 9. 10.
ADRESA Jadranovo Jadranovo Jadranovo Jadranovo Jadranovo
> VRSTA NEKRETNINE ST ST ST ST ST
2
2 POVRSINA STANA 45,00 m2 53,92 m2 54,57 m2 62,65 m2 46,18 m2
4
T e -
oKucnica povrsine
g NAPOMENA - - 24 2 - -
2
u UKUPNO UGOVORENI IZNOS 53.000,00 € 59.380,53 € 54.000,00 € 68.000,00 € 56.000,00 €
a
|
% JEDINIENA CIJENA 1.177,78 €/m2 1.101,27 €/m2 989,55 €/m2 1.085,40 €/m2 1.212,65 €/m2
O
3
G DATUM SKLAPANJA UGOVORA 09.12.2016. 10.09.2013. 05.06.2014. 23.08.2016. 29.03.2016.
O
5
8 PRIBLIZNA GODINA IZGRADNJE - - - - -
a
§ KATNOST ZGRADE P+3 P+2 P+2 - P+2
=) S
ETAZA 3 1. 1 P P
SOBNOST STANA - 2s 3s - 3s
CJENOVNI BLOK JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA
o) RAZLOG ISKLIUCENJA 1Z
§ USPOREDBE
2 MEDUVREMENSKO
£ IZJEDNACAVANJE
<
g % Indeks na dan transakcije 92,68 97,80 95,71 93,06 93,03
W
50
= § Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 0,95 0,97 1,00 1,00
o8
] INTERKVALITATIVNO
s IZJEDNACAVANIE
=
L Koeficijent katnosti stana
% (Usporedbene Nekretnine - UN) 1,00 1,08 1,08 0,92 0,92
[n]
I-IEJ Korektivni faktor (PN/UN) 0,84 0,78 0,78 0,91 0,91
MEDUVREMENSKI |
INTERKVALITATIVNO 989,33 €/m2 811,70 €/m2 745,29 €/m2 986,97 €/m2 1.103,03 €/m2
IZJEDNACENA JEDINICNA CIJENA
PROSJECNA IZJEDNAGENA 62726 €/m2
JEDINIENA CIJENA:
APSOLUTNO ODSTUPANJE 62,07 €/m2 -115,56 €/m2 -181,98 €/m2 59,70 €/m2 175,77 €/m2
s RELATIVNO ODSTUPANJE 6,69% -12,46% -19,63% 6,44% 18,96%
': >
2 ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA
<
=
0 ODABRANA USPOREDNA
NEKRETNINA 989,33 €/m2 811,70 €/m2 745,29 €/m2 986,97 €/m2 1.103,03 €/m2
KVADRAT APSOLUTNIH
ODSTUPANIA 3.852,52 13.354,59 33.115,54 3.564,28 30.894,57
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH DVOSTRUKA STAND.
0,
ODSTUPANIA 84.781,50 STANDARDNA DEVIJACIJA 145,59 15,70% DEVIJACIJA 291,17
JEDINIENA VRIJEDNOST STANA 927,26 €/m2
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - REZULTAT

Omladinska 1F, Jadranovo

Pomo éni prostor 3

NEKRETNINA STAN
Prosjecna cijena 927,26 €/m2
PovrSina predmetne nekretnine 60,72 m2
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 56.303,51 €

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA U ZGRADI -Kjp

Koeficijent orijentacije stana - ko

Dvostrano - popre¢no: 1,08 | 1,08

Koeficijent geogafskog polozaja stana (dnevni boravak) - Kgps

| 0,92

Koeficijent utjecaja okoliSa (pogled na okolis) - kyo

Ispod standarda: 0,92 | 0,92
Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja - Ksks
Pod utjecajem: 0,500 0,50
KOEFICIJENT POVOLJNOSTI - Kp 0,86
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utieca) zagadenja Nizak: <10 % 0,00%
zraka
Odrzavanje zgrade Odrzavano: 0 % 0,00%
Odrzavanje stana Smanjeno: 15,00%
UKUPNO ODBICI -8.445,53
DODACI
Dobra lokacija: 0 do + 5% 0,00%
Iznadprosje¢no odrzavanje: <5 % 0,00%
UKUPNO DODACI 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST POMO ENOG PROSTORA 40.031,79 €
ZAOKRUZENO 40.000,00 €
JEDINIENA CIJENA POMO ENOG PROSTORA 658,76 €/m2

NAPOMENE:

Odbici su obrac¢unati radi dovrSenja prostora
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DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)-S TAN br.1
Polozaj (Lokacija) Dobra
Katnost zgrade Pod +P +1 +M
Polozaj u zgradi Prizemlje
Lift NE
Koeficijent katnosti stana 0,92
Orijentacija prostora Dvostrano - popre¢no
Odrzavanje zgrade Odrzavano
Odrzavanje stana Smanjeno
Indeks na dan procjene - DZS 92,68
Procjenitel Jasminka Lili¢

ANALIZA USPOREDNIH NEKRETNINA

REDNI BROJ TRANSAKCIJE S8 7 8. 9. 10.
ADRESA Jadranovo Jadranovo Jadranovo Jadranovo Jadranovo
= VRSTA NEKRETNINE ST ST ST ST ST
2
I'IzJ POVRSINA STANA 45,00 m2 53,92 m2 54,57 m2 62,65 m2 46,18 m2
zZ
E kué g
okucnica povrsine
5 NAPOMENA - - 24 m2 - -
w
z
% UKUPNO UGOVORENI 1ZNOS 53.000,00 € 59.380,53 € 54.000,00 € 68.000,00 € 56.000,00 €
[a)
w
% JEDINICNA CIJENA 1.177,78 €/m2 1.101,27 €/m2 989,55 €/m2 1.085,40 €/m2 1.212,65 €/m2
o
3
. DATUM SKLAPANJA UGOVORA 09.12.2016. 10.09.2013. 05.06.2014. 23.08.2016. 29.03.2016.
8 PRIBLIZNA GODINA IZGRADNJE - - - - -
o
§ KATNOST ZGRADE P+3 P+2 P+2 - P+2
o 5
ETAZA 3. 1 1. P P
SOBNOST STANA - 2s 3s - 3s
CJENOVNI BLOK JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA
o) RAZLOG ISKLJUCENJA I1Z
§ USPOREDBE
'<_( MEDUVREMENSKO
£ IZJEDNACAVANJE
S
é IéJ Indeks na dan transakcije 92,68 97,80 95,71 93,06 93,03
Wi
50
= % Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 0,95 0,97 1,00 1,00
[ea)
X W
(7] n INTERKVALITATIVNO
g IZJEDNACAVANJE
>
w Koeficijent katnosti stana
% (Usporedbene Nekretnine - UN) 1,00 1,08 1,08 0.92 0.92
Q
% Korektivni faktor (PN/UN) 0,92 0,85 0,85 1,00 1,00
MEDUVREMENSKI |
INTERKVALITATIVNO 1.083,56 €/m2 | 889,01 €/m2 816,27 €/m2 | 1.080,96 €/m2 | 1.208,08 €/m2
IZJEDNACENA JEDINICNA CIJENA
PROSJECI\{A IZJEDNACENA 1.015,58 €/m2
JEDINICNA CIJENA:
APSOLUTNO ODSTUPANJE 67,98 €/m2 -126,57 €/m2 -199,31 €/m2 65,39 €/m2 192,51 €/m2
§ RELATIVNO ODSTUPANJE 6,69% -12,46% -19,63% 6,44% 18,96%
:@ ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA
<
=
%) ODABRANA USPOREDNA
NEKRETNINA 1.083,56 €/m2 | 889,01 €/m2 816,27 €/m2 | 1.080,96 €/m2 | 1.208,08 €/m2
KVADRAT APSOLUTNIH
CDSTUPANIA 4.621,28 16.019,45 39.723,63 4.275,52 37.059,48
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH o DVOSTRUKA STAND.
ODSTUPANJA 101.699,35 STANDARDNA DEVIJACIJA 159,45 15,70% DEVIJACIJA 318,90
JEDINIENA VRIJEDNOST STANA 1.015,58 €/m2
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - REZULTAT

Omladinska 1F, Jadranovo

Stan br. 1
NEKRETNINA STAN
Prosjeéna cijena 1.015,58 €/m2
PovrSina predmetne nekretnine 64,58 m2
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 65.585,87 €

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA U ZGRADI -Kjp

Koeficijent orijentacije stana - ko

Dvostrano - popre¢no: 1,08 | 1,08

Koeficijent geogafskog poloZaja stana (dnevni boravak) - Kgps

3,3zl 31; 1,08 | 1,08
Koeficijent utjecaja okoliSa (pogled na okoliS) - kyo
Prosjec¢ni standard: 1,00 | 1,00
Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja - Ksks
Nije pod utjecajem: 1,00 1,00
KOEFICIJENT POVOLJNOSTI - Kp 1,04
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utieca) zagadenja Nizak: <10 % 0,00%
zraka
Odrzavanje zgrade Odrzavano: 0 % 0,00%
Odrzavanje stana Smanjeno: 25,00%
UKUPNO ODBICI -16.396,47
DODACI
Dobra lokacija: 0 do + 5% 0,00%
Iznadprosjeéno odrzavanje: <5 % 0,00%
UKUPNO DODACI 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST STANA 51.498,02 €
ZAOKRUZENO 51.500,00 €
JEDINIENA CIJENA STANA 797,46 €/m2

NAPOMENE:

Odbitak je obracunat za troSkove potrebne za dowrSenje stana.

Ovr-1473/2015 57191



DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)-S TAN br.2

Polozaj (Lokacija) Dobra
Katnost zgrade Pod +P +1 +M
Polozaj u zgradi 1 .kat]
Lift NE
Koeficijent katnosti stana 1,08

Orijentacija prostora

Dvostrano - popre¢no

Odrzavanje zgrade Odrzavano
Odrzavanje stana Smanjeno
Indeks na dan procjene - DZS 92,68

Procjenitel

Jasminka Lili¢

ANALIZA USPOREDNIH NEKRETNINA

REDNI BROJ TRANSAKCIJE 3. 4.a 4.b 4.c 6. 7. 8. 9. 10.
ADRESA Jadranovo Jadranovo Jadranovo Jadranovo Jadranovo Jadranovo Jadranovo Jadranovo Jadranovo
> VRSTA NEKRETNINE ST ST ST ST ST ST ST ST ST
2
g POVRSINA STANA 45,00 m2 44,92 m2 44,58 m2 44,92 m2 41,17 m2 53,92 m2 54,57 m2 62,65 m2 46,18 m2
z
'-'_J okuénica povrSine
g NAPOMENA - - - - - - pyped - -
z
w UKUPNO UGOVORENI 1ZNOS 53.000,00 € 43.000,00 € 52.297,45 € 50.000,00 € 51.000,00 € 59.380,53 € 54.000,00 € 68.000,00 € 56.000,00 €
0
g JEDINIENA CIJENA 1.177,78 €/m2 957,26 €/m2 1.173,11 €/m2 1.113,09 €/m2 1.238,77 €/m2 1.101,27 €/m2 989,55 €/m2 1.085,40 €/m2 1.212,65 €/m2
o
3
] DATUM SKLAPANJA UGOVORA 09.12.2016. 09.09.2016. 30.03.2016. 20.03.2015. 18.08.2016. 10.09.2013. 05.06.2014. 23.08.2016. 29.03.2016.
O
i
8 PRIBLIZNA GODINA IZGRADNJE - - - - - - - - -
a
§ KATNOST ZGRADE P+3 P +3+Pot P +3+Pot P +3+Pot S+P+1+Pot P+2 P+2 - P+2
=) .
ETAZA 3. P 1 P Pot. 1. 1. P P
SOBNOST STANA - 2s 3s 2s 2s 2s 3s - 3s
CJENOVNI BLOK JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA DA DA DA DA
o RAZLOG ISKLJUCENJA 1Z
§ USPOREDBE
2 MEDUVREMENSKO
£ IZJEDNAGAVANJE
<
% I'.l,J Indeks na dan transakcije 92,68 93,06 93,03 92,33 93,06 97,80 95,71 93,06 93,03
W
£o
= <Z( Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 0,97 1,00 1,00
oo
5 E INTERKVALITATIVNO
s IZJEDNACAVANJE
=
| Koeficijent katnosti stana
g (Usporedbene Nekretnine - UN) 1,00 0,92 1,08 0,92 1,00 1,08 1,08 0,92 0,92
=)
g Korektivni faktor (PN/UN) 1,08 1,17 1,00 1,17 1,08 1,00 1,00 1,17 1,17
MEDUVREMENSKI |
INTERKVALITATIVNO 1.272,00 €/m2 | 1.119,15 €/m2 | 1.168,70 €/m2 | 1.311,62 €/m2 | 1.332,40 €/m2 | 1.043,62 €/m2 958,23 €/m2 1.268,96 €/m2 | 1.418,19 €/m2
1ZJEDNACENA JEDINICNA CIJENA
PROSJEENA IZJEDNACENA 1.210,32 €/m2
JEDINIENA CIIENA:
APSOLUTNO ODSTUPANJE 61,68 €/m2 -91,17 €/m2 -41,62 €/m2 101,31 €/m2 122,09 €/m2 -166,70 €/m2 252,09 €/m2 58,64 €/m2 207,87 €/m2
s RELATIVNO ODSTUPANJE 5,10% -7,53% -3,44% 8,37% 10,09% -13,77% -20,83% 4,84% 17,17%
=
2 ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA DA DA DA DA
<
=
@ O e A 1.272,00 €/m2 | 1.119,15 €/m2 | 1.168,70 €/m2 | 1.311,62 €/m2 | 1.332,40 €/m2 | 1.043,62 €/m2 | 958,23 €/m2 | 1.268,96 €/m2 | 1.418,19 €/m2
KVADRAT APSOLUTNIH
ODSTUPANIA 3.804,63 8.311,98 1.732,00 10.262,86 14.905,01 27.789,12 63.549,88 3.438,44 43.208,77
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH DVOSTRUKA STAND.
0,
ODSTUPANIA 177.002,70 STANDARDNA DEVIJACIJA 148,75 12,29% DEVIJACIIA 297,49
JEDINIENA VRIJEDNOST STANA 1.210,32 €/m2
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - REZULTAT

Omladinska 1F, Jadranovo

Stan br. 2
NEKRETNINA STAN
Prosjeéna cijena 1.210,32 €/m2
PovrSina predmetne nekretnine 50,44 m2
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 61.048,45 €

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA U ZGRADI -Kjp

Koeficijent orijentacije stana - ko

Dvostrano - popre¢no: 1,08 |

1,08

Koeficijent geogafskog poloZaja stana (dnevni boravak) - Kgps

S, Szili S1: 0,92 | 0,92
Koeficijent utjecaja okoliSa (pogled na okoliS) - kyo
Prosjec¢ni standard: 1,00 | 1,00

Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja - Ksks

Nije pod utjecajem: 1,00 1,00
KOEFICIJENT POVOLJNOSTI - Kp 0,99
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utiecaj zagadenja Nizak: <10 % 0,00%
zraka
Odrzavanje zgrade Odrzavano: 0 % 0,00%
Odrzavanje stana Smanjeno: 5,00%
UKUPNO ODBICI -3.052,42
DODACI
Dobra lokacija: 0 do + 5% 0,00%
Iznadprosjeéno odrzavanje: <5 % 0,00%
UKUPNO DODACI 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST STANA 57.116,93 €
ZAOKRUZENO 57.000,00 €
JEDINIENA CIJENA STANA 1.130,06 €/m2

NAPOMENE:

Odbitak je obracunat za troSkove potrebne za dowrSenje stana.
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DALJINJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)-S TAN br.3
Polozaj (Lokacija) Dobra
Katnost zgrade Pod +P +1 +M
Polozaj u zgradi 1 kat]
Lift NE
Koeficijent katnosti stana 1,08
Orijentacija prostora Ugoaono-dvostrano
Odrzavanje zgrade Odrzavano
Odrzavanje stana Smanjeno
Indeks na dan procjene - DZS 92,68
Procjenitel Jasminka Lili¢

ANALIZA USPOREDNIH NEKRETNINA

PRIBLIZNA GODINA IZGRADNJE - - - - -

REDNI BROJ TRANSAKCIJE la 1.b 1l.c 2. 5.

ADRESA Jadranovo Jadranovo Jadranovo Jadranovo Jadranovo

> VRSTA NEKRETNINE ST ST ST ST ST

2

=

% POVRSINA STANA 34,85 m2 26,19 m2 24,85 m2 30,14 m2 34,80 m2

Z

m Pripadak:

o NAPOMENA - - - - spremiste pod

ﬁ stepenicama

z

% UKUPNO UGOVORENI IZNOS 34.527,03 € 30.800,00 € 29.000,00 € 33.000,00 € 50.000,00 €

o

w

% JEDINICNA CIJENA 990,73 €/m2 1.176,02 €/m2 1.167,00 €/m2 1.094,89 €/m2 1.436,78 €/m2

o

3

' DATUM SKLAPANJA UGOVORA 28.12.2016. 09.08.2016. 20.12.2013. 17.05.2016. 10.08.2016.

2

<

(a]

o

o

§

=]

KATNOST ZGRADE P +2+Pot P +2+Pot P +2+Pot PO+P+1+T P +1+Pot
ETAZA pot. 2. Pot. P P
SOBNOST STANA 2s 1s 2s 1s 2s
CJENOVNI BLOK JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA
o RAZLOG ISKLIUCENJA 1Z
§ USPOREDBE
2 MEDUVREMENSKO
'é IZJEDNACAVANJE
g % Indeks na dan transakcije 92,68 93,06 95,19 91,71 93,06
il
20
< <Z( Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 0,97 1,01 1,00
o
g Q3 INTERKVALITATIVNO
7= IZJEDNACAVANJE
=
| Koeficijent katnosti stana
% (Usporedbene Nekretnine - UN) 1,00 1,08 1,00 0,92 0,92
Q
g Korektivni faktor (PN/UN) 1,08 1,00 1,08 1,17 1,17
MEDUVREMENSKI |
INTERKVALITATIVNO 1.069,99 €/m2 | 1.171,22 €/m2 | 1.227,13 €/m2 | 1.298,90 €/m2 | 1.679,77 €/m2
1ZJEDNACENA JEDINICNA CIJENA
PROSJEENA IZJEDNACENA 1.280,40 €/m2
JEDINIENA CIJENA:
APSOLUTNO ODSTUPANJE -219,41 €/m2 -118,18 €/m2 62,27 €/m2 9,50 €/m2 390,37 €/m2
s RELATIVNO ODSTUPANJE -17,02% -9,17% -4,83% 0,74% 30,28%
': -
2 ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA NE
<
=
(7] ODABRANA USPOREDNA
NEKRETNINA 1.069,99 €/m2 | 1.171,22 €/m2 | 1.227,13 €/m2 | 1.298,90 €/m2
KVADRAT APSOLUTNIH
ODSTUPANIA 48.141,07 13.967,12 3.877,96 90,23
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH DVOSTRUKA STAND.
0,
ODSTUPANIA 66.076,37 STANDARDNA DEVIJACIJA 148,41 12,45% DEVIJACIIA 296,82
JEDINIENA VRIJEDNOST STANA 1.191,81 €/m2
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - REZULTAT

Omladinska 1F, Jadranovo
Stan br. 3

NEKRETNINA

STAN

Prosjecna cijena

1.191,81 €/m2

PovrSina predmetne nekretnine

30,66 m2

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE

36.540,89 €

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA U ZGRADI -Kjp

Koeficijent orijentacije stana - ko

Ugoaono-dvostrano: 1,00 |

1,00

Koeficijent geogafskog polozaja stana (dnevni boravak) - Kgps

Szili S1;0,92 |

0,92

Koeficijent utjecaja okoliSa (pogled na okolis) - kyo

Prosjeéni standard: 1,00 |

1,00

Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja - Ksks

JEDINIENA CIJENA STANA

Nije pod utjecajem: 1,00 1,00
KOEFICIJENT POVOLJNOSTI - Kp 0,98
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utecaj zagadenja Nizak: <10 % 0,00%
zraka
Odrzavanje zgrade Odrzavano: 0 % 0,00%
Odrzavanje stana Smanjeno: 25,00%
UKUPNO ODBICI -9.135,22
DODACI
Dobra lokacija: 0 do + 5% 0,00%
Iznadprosje¢no odrzavanje: <5 % 0,00%
UKUPNO DODACI 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST STANA 26.499,45 €
ZAOKRUZENO 26.500,00 €
864,32 €/m2

NAPOMENE:

Odbitak je obracunat za troSkove potrebne za dowrSenje stana.
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DALJINJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)-S TAN br.4
Polozaj (Lokacija) Dobra
Katnost zgrade Pod +P +1 +M
Polozaj u zgradi 1 .kat]
Lift NE
Koeficijent katnosti stana 1,08
Orijentacija prostora Ugoaono-dvostrano
Odrzavanje zgrade Odrzavano
Odrzavanje stana Smanjeno
Indeks na dan procjene - DZS 92,68
Procjenitel Jasminka Lili¢

ANALIZA USPOREDNIH NEKRETNINA

REDNI BROJ TRANSAKCIJE l.a 1b 1.c 2. 58
ADRESA Jadranovo Jadranovo Jadranovo Jadranovo Jadranovo
> VRSTA NEKRETNINE ST ST ST ST ST
2
% POVRSINA STANA 34,85 m2 26,19 m2 24,85 m2 30,14 m2 34,80 m2
z
E Pripadak:
14 NAPOMENA - - - - spremiste pod
é ste; enicama
% UKUPNO UGOVORENI IZNOS 34.527,03 € 30.800,00 € 29.000,00 € 33.000,00 € 50.000,00 €
[a)
L
% JEDINICNA CIJENA 990,73 €/m2 1.176,02 €/m2 1.167,00 €/m2 1.094,89 €/m2 1.436,78 €/m2
o
g
' DATUM SKLAPANJA UGOVORA 28.12.2016. 09.08.2016. 20.12.2013. 17.05.2016. 10.08.2016.
O
=
8 PRIBLIZNA GODINA IZGRADNJE - - - - -
o
§ KATNOST ZGRADE P +2+Pot P +2+Pot P +2+ Pot Po+P+1+T P +1+Pot
> 5
ETAZA pot. 2 Pot. P P
SOBNOST STANA 2s 1s 2s 1s 2s
CJENOVNI BLOK JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO
e
& ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA
0
% RAZLOG ISKLJUCENJA 1Z
B USPOREDBE
N MEDUVREMENSKO
fe) 1ZJEDNACAVANJE
s
E Indeks na dan transakcije 92,68 93,06 95,19 91,71 93,06
E
g Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 0,97 1,01 1,00
o
’“_J INTERKVALITATIVNO
z 1ZJEDNACAVANJE
6 Koeficijent katnosti stana
X
(£ (Usporedbene Nekretnine - UN) 1,00 1,08 1,00 0.92 0.92
w
E Korektivni faktor (PN/UN) 1,08 1,00 1,08 1,17 1,17
% MEDUVREMENSKI |
E INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENA | 1.069,99 €/m2 | 1.171,22 €/m2 | 1.227,13 €/m2 | 1.298,90 €/m2 | 1.679,77 €/m2
= JEDINICNA CIJENA
PROSJECN'A IZJEDNACENA 1.289,40 €/m2
JEDINICNA CIJENA:
APSOLUTNO ODSTUPANJE -219,41 €/m2 -118,18 €/m2 -62,27 €/m2 9,50 €/m2 390,37 €/m2
§ RELATIVNO ODSTUPANJE -17,02% -9,17% -4,83% 0,74% 30,28%
=
’% ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA NE
<
P
1] ODABRANA USPOREDNA
NEKRETNINA 1.069,99 €/m2 | 1.171,22 €/m2 | 1.227,13 €/m2 | 1.298,90 €/m2
KVADRAT APSOLUTNIH
ODSTUPANJA 48.141,07 13.967,12 3.877,96 90,23
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH o DVOSTRUKA STAND.
ODSTUPANJA 66.076,37 STANDARDNA DEVIJACIJA 148,41 12,45% DEVIJACIJA 296,82
JEDINIENA VRIJEDNOST STANA 1.191,81 €/m2
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - REZULTAT

Omladinska 1F, Jadranovo

Stan br. 4
NEKRETNINA STAN
Prosjeéna cijena 1.191,81 €/m2
PovrSina predmetne nekretnine 27,59 m2
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 32.882,03 €

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA U ZGRADI -Kjp

Koeficijent orijentacije stana - ko
| 1,00

Ugoaono-dvostrano: 1,00

Koeficijent geogafskog poloZaja stana (dnevni boravak) - Kgps

J3,3Zili J1: 1,08 | 1,08

Koeficijent utjecaja okoliSa (pogled na okoliS) - kyo
| 1,00

Prosjec¢ni standard: 1,00

Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja - Ksks

Nije pod utjecajem: 1,00 1,00
KOEFICIJENT POVOLJNOSTI - Kp 1,02
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utiecaj zagadenja Nizak: <10 % 0,00%
zraka
Odrzavanje zgrade Odrzavano: 0 % 0,00%
Odrzavanje stana Smanjeno: 25,00%
UKUPNO ODBICI -8.220,51
DODACI
Dobra lokacija: 0 do + 5% 0,00%
Iznadprosjeéno odrzavanje: <5 % 0,00%
UKUPNO DODACI 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST STANA 25.477,00 €
ZAOKRUZENO 25.500,00 €
JEDINIENA CIJENA STANA 924,25 €/m2

NAPOMENE:

Odbitak je obracunat za troSkove potrebne za dowrSenje stana.
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DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)-S TAN br.5

Polozaj (Lokacija) Dobra
Katnost zgrade Pod +P +1+M
Polozaj u zgradi Mansarda
Lift NE
Koeficijent katnosti stana 1,00

Orijentacija prostora

Ugoaono-dvostrano

Odrzavanje zgrade Odrzavano
Odrzavanije stana Smanjeno
Indeks na dan procjene - DZS 92,68

Procjenitelj

Jasminka Lili¢

ANALIZA USPOREDNIH NEKRETNINA

REDNI BROJ TRANSAKCIJE l.a 1.b l.c 2. 5.
ADRESA Jadranovo Jadranovo Jadranovo Jadranovo Jadranovo
> VRSTA NEKRETNINE ST ST ST ST ST
2
% POVRSINA STANA 34,85 m2 26,19 m2 24,85 m2 30,14 m2 34,80 m2
P4
E Pripadak:
o NAPOMENA - - - - spremiste pod
ﬁ stepenicama.
z
% UKUPNO UGOVORENI I1ZNOS 34.527,03 € 30.800,00 € 29.000,00 € 33.000,00 € 50.000,00 €
[a)
w
% JEDINICNA CIJENA 990,73 €/m2 1.176,02 €/m2 1.167,00 €m2 1.094,89 €/m2 1.436,78 €/m2
o
3
' DATUM SKLAPANJA UGOVORA 28.12.2016. 09.08.2016. 20.12.2013. 17.05.2016. 10.08.2016.
g
a PRIBLIZNA GODINA IZGRADNJE - - - - -
g
§ KATNOST ZGRADE P +2+Pot P +2+Pot P +2+Pot Po+P+1+T P +1+Pot
o 5
ETAZA pot. 2. Pot. P P
SOBNOST STANA 2s 1s 2s 1s 2s
CJENOVNI BLOK JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA
o) RAZLOG ISKLJUCENJA 1Z
§ USPOREDBE
'<_( MEDUVREMENSKO
£ IZJEDNAGAVANJE
S
é IéJ Indeks na dan transakcije 92,68 93,06 95,19 91,71 93,06
Wi
50
= % Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 0,97 1,01 1,00
[ea)
X W
(7] n INTERKVALITATIVNO
& = 1IZJEDNACAVANJE
>
] I R
Koeficijent katnosti .stana (Usporedbene 1,00 1,08 1,00 0,92 0,92
% Nekretnine - UN)
=)
g Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 0,93 1,00 1,09 1,09
MEDUVREMENSKI |
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENA | 990,73 €/m2 | 1.084,46 €/m2 | 1.136,23 €/m2 | 1.202,69 €/m2 | 1.555,34 €/m2
JEDINICNA CIJENA
PROSJECN‘A IZJEDNACENA 1.193,89 €/m2
JEDINICNA CIJENA:
APSOLUTNO ODSTUPANJE -203,16 €/m2 -109,43 €/m2 -57,66 €/m2 8,80 €/m2 361,45 €/m2
§ RELATIVNO ODSTUPANJE -17,02% -9,17% -4,83% 0,74% 30,28%
=
2 ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA NE
<
=
%) ODABRANA USPOREDNA
NEKRETNINA 990,73 €/m2 | 1.084,46 €/m2 | 1.136,23 €/m2 | 1.202,69 €/m2
KVADRAT APSOLUTNIH
ODSTUPANIA 41.273,21 11.974,55 3.324,72 77,36
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH DVOSTRUKA STAND.
0,
ODSTUPANIA 56.649,84 STANDARDNA DEVIJACIJA 137,42 12,45% DEVIJACIJA 274,83
JEDINIEGNA VRIJEDNOST STANA 1.103,53 €/m2
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - REZULTAT

Omladinska 1F, Jadranovo

Stan br. 5
NEKRETNINA STAN
Prosjeéna cijena 1.103,53 €/m2
PovrSina predmetne nekretnine 33,60 m2
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 37.078,53 €

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA U ZGRADI -Kjp

Koeficijent orijentacije stana - ko
| 1,00

Ugoaono-dvostrano: 1,00

Koeficijent geogafskog poloZaja stana (dnevni boravak) - Kgps

SlilisSzZ:0,92 | 0,92

Koeficijent utjecaja okoliSa (pogled na okoliS) - kyo
| 1,00

Prosjec¢ni standard: 1,00

Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja - Ksks

Nije pod utjecajem: 1,00 1,00
KOEFICIJENT POVOLJNOSTI - Kp 0,98
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utiecaj zagadenja Nizak: <10 % 0,00%
zraka
Odrzavanje zgrade Odrzavano: 0 % 0,00%
Odrzavanje stana Smanjeno: 25,00%
UKUPNO ODBICI -9.269,63
DODACI
Dobra lokacija: 0 do + 5% 0,00%
Iznadprosjeéno odrzavanje: <5 % 0,00%
UKUPNO DODACI 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST STANA 26.889,35 €
ZAOKRUZENO 27.000,00 €
JEDINIENA CIJENA STANA 803,57 €/m2

NAPOMENE:

Odbitak je obracunat za troSkove potrebne za dowrSenje stana.
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DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)-S TAN br.6

Polozaj (Lokacija) Dobra
Katnost zgrade Pod +P +1+M
Polozaj u zgradi Mansarda
Lift NE
Koeficijent katnosti stana 1,00

Orijentacija prostora

Ugoaono-dvostrano

Odrzavanje zgrade Odrzavano
Odrzavanije stana Smanjeno
Indeks na dan procjene - DZS 92,68

Procjenitelj

Jasminka Lili¢

ANALIZA USPOREDNIH NEKRETNINA

REDNI BROJ TRANSAKCIJE l.a 1b 1l.c 2. 5,
ADRESA Jadranovo Jadranovo Jadranovo Jadranovo Jadranovo
= VRSTA NEKRETNINE ST ST ST ST ST
2
% POVRSINA STANA 34,85 m2 26,19 m2 24,85 m2 30,14 m2 34,80 m2
z
E Pripadak:
14 NAPOMENA - - - - spremiste pod
é stepenicama
% UKUPNO UGOVORENI I1IZNOS 34.527,03 € 30.800,00 € 29.000,00 € 33.000,00 € 50.000,00 €
[a)
w
% JEDINICNA CIJENA 990,73 €/m2 1.176,02 €/m2 1.167,00 €/m2 1.094,89 €/m2 1.436,78 €/m2
o
3
' DATUM SKLAPANJA UGOVORA 28.12.2016. 09.08.2016. 20.12.2013. 17.05.2016. 10.08.2016.
2
8 PRIBLIZNA GODINA IZGRADNJE - - - - -
o
§ KATNOST ZGRADE P +2+Pot P +2+Pot P +2+Pot Po+P+1+T P +1+Pot
o 5
ETAZA pot. 2. Pot. P P
SOBNOST STANA 2s 1s 2s 1s 2s
CJENOVNI BLOK JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO JADRANOVO
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA
o) RAZLOG ISKLJUCENJA I1Z
§ USPOREDBE
'<_( MEDUVREMENSKO
£ IZJEDNACAVANJE
S
é IéJ Indeks na dan transakcije 92,68 93,06 95,19 91,71 93,06
W ig
50
= % Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 0,97 1,01 1,00
[ea)
X W
(7] n INTERKVALITATIVNO
g IZJEDNACAVANJE
>
w Koeficijent katnosti stana
% (Usporedbene Nekretnine - UN) 1,00 1,08 1,00 0.92 0.92
Q
% Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 0,93 1,00 1,09 1,09
MEDUVREMENSKI |
INTERKVALITATIVNO 990,73 €/m2 | 1.084,46 €/m2 | 1.136,23 €/m2 | 1.202,69 €/m2 | 1.555,34 €/m2
IZJEDNACENA JEDINICNA CIJENA
PROSJECI\{A IZJEDNACENA 1.193,89 €/m2
JEDINICNA CIJENA:
APSOLUTNO ODSTUPANJE -203,16 €/m2 -109,43 €/m2 -57,66 €/m2 8,80 €/m2 361,45 €/m2
§ RELATIVNO ODSTUPANJE -17,02% -9,17% -4,83% 0,74% 30,28%
:@ ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA NE
<
=
%) ODABRANA USPOREDNA
NEKRETNINA 990,73 €/m2 | 1.084,46 €/m2 | 1.136,23 €/m2 | 1.202,69 €/m2
KVADRAT APSOLUTNIH
ODSTUPANIA 41.273,21 11.974,55 3.324,72 77,36
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH o DVOSTRUKA STAND.
ODSTUPANJA 56.649,84 STANDARDNA DEVIJACIJA 137,42 12,45% DEVIJACIJA 274,83
JEDINIENA VRIJEDNOST STANA 1.103,53 €/m2
Ovr-1473/2015 66 /91




PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - REZULTAT

Omladinska 1F, Jadranovo

Stan br. 6
NEKRETNINA STAN
Prosjeéna cijena 1.103,53 €/m2
PovrSina predmetne nekretnine 22,72 m2
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 25.072,15 €

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA U ZGRADI -Kjp

Koeficijent orijentacije stana - ko
| 1,00

Ugoaono-dvostrano: 1,00

Koeficijent geogafskog poloZaja stana (dnevni boravak) - Kgps

31l JZ: 1,08 | 1,08

Koeficijent utjecaja okoliSa (pogled na okoliS) - kyo
| 1,00

Prosjec¢ni standard: 1,00

Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja - Ksks

Nije pod utjecajem: 1,00 1,00
KOEFICIJENT POVOLJNOSTI - Kp 1,02
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utiecaj zagadenja Nizak: <10 % 0,00%
zraka
Odrzavanje zgrade Odrzavano: 0 % 0,00%
Odrzavanje stana Smanjeno: 25,00%
UKUPNO ODBICI -6.268,04
DODACI
Dobra lokacija: 0 do + 5% 0,00%
Iznadprosjeéno odrzavanje: <5 % 0,00%
UKUPNO DODACI 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST STANA 19.425,90 €
ZAOKRUZENO 19.500,00 €
JEDINIENA CIJENA STANA 858,27 €/m2

NAPOMENE:

Odbitak je obracunat za troSkove potrebne za dowrSenje stana.
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5. ZAKLJU CAK

MiSljenja smo da postena trziSna vrijednost predmetnih nekretnina, upisanih u zemljiSne

knjige Opc¢inskog suda u Rijeci, ZemljiSnoknjizni odjel Crikvenici, z.k.ul. 1619, k.¢.br.

3534/4, k.o. Sv.Jakov na dan 04.05.2017. razumno predstavlja iznos od:

POMOCNI PROSTOR br 1 20,00 m2 650,00 €/m?2 13.000,00 € 96.967,00 kn
POMOCNI PROSTOR br 2 27,05 m2 646,95 €/m?2 17.500,00 € | 130.532,50 kn
POMOCNI PROSTOR br 3 60,72 m2 658,76 €/m?2 40.000,00€ | 298.360,00 kn
POSLOVNI PROSTOR 43,81 m2 821,73 €/m?2 36.000,00€ | 268.524,00 kn
STAN br 1 64,58 m2 797,46 €/m?2 51.500,00€ [ 384.138,50 kn
STAN br 2 50,44 m2 1.130,06 €/m?2 57.000,00€ | 425.163,00 kn
STAN br 3 30,66 m2 864,32 €/m?2 26.500,00€ | 197.663,50 kn
STAN br 4 27,59 m2 924,25 €/m?2 25.500,00€ | 190.204,50 kn
STAN br 5 33,60 m2 803,57 €/m?2 27.000,00€ | 201.393,00 kn
STAN br 6 22,72 m2 858,27 €/m?2 19.500,00 € | 145.450,50 kn

381,17 m2 313.500,00€  2.338.396,50 kn

NAPOMENA: Nekretnina je nelegalna, potrebno je ozak onjenje gra devine postupkom

legalizacije . TroSkovi legalizacije procjenuju se na:

izrada Snimke izvedenog stanja : 10.000,00 kn

komunalni doprinos:
poslovni prostor (izv.- et. : 54,36m* x 3,00 m - 57,96m” x 3,00 m= -10,80 m®):

stambeni prostor (izv.- et. : 1.586,96 m® — 1.160,54 m> = 426,42 m°):

426,42 m* x 138 kn/m® x 0,95 = 55.903,66 kn

- vodni doprinos:

stambeni prostor (stambene gradevine za povremeno stanovanje)

- naknada:

426,42 m® x 9,86 kn/m> = 4.204,50 kn

stambena gradevina sa poslovnim prostorom — 15.700,40 kn

(u obzir je uzet cijeli volumen)

garaza — 500 kn

- izrada geodetskog elaborata: 5.000,00 kn

- izrada etaZnog elaborata i uknjizba : 5.000,00 kn

UKUPNO : 96.308,56 kn ( zaokruzeno 13.000,00 EUR)
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Vrijednost nekretnina umanjenih za troSkove ozakonj enja:

POMOCNI PROSTOR br 1 20,00 m2 12.311,00 € 91.827,75 kn
POMOCNI PROSTOR br 2 27,05 m2 16.577,00€ | 123.647,84 kn
POMOCNI PROSTOR br 3 60,72 m2 37.933,00€ | 282.942,25 kn
POSLOVNI PROSTOR 43,81 m2 34.505,00€ | 257.372,80 kn
STAN br 1 64,58 m2 49.303,00€ | 367.751,08 kn

STAN br 2 50,44 m2 55.284,00€ | 412.363,36 kn

STAN br 3 30,66 m2 25.447,00€ | 189.809,17 kn

STAN br 4 27,59 m2 24.564,00€ | 183.222,88 kn

STAN br 5 33,60 m2 25.856,00€ | 192.859,90 kn

STAN br 6 22,72 m2 18.720,00€ | 139.632,48 kn

381,17 m2 300.500,00 € | 2.241.429,50 kn
ZA DAN 04.05.2016. 1EUR : 7,459 kn

Rijeka, 04.05.2017.

Izradila: Jasminka Lili¢, dipl.ing.grad.
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Prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine primjenjivale su se

odgovarajuée odredbe i smjernice odgovarajuc¢ih zakona, podzakonskih akata, propisa,

odluka i normativa, kako slijedi:

1.

© © N O

10.

Uputstvo o nadinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropiranih objekata (NN
br. 52/84)

Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 88/08) i Pravilnik o izmjenama i
dopunama pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ( (NN 8/09 i 126/11)

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96., 68/98., 137/99.,
22/00., 73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09.i143/12.)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN br. 91/96., 68/98., 137/99., 114/01., 100/04.,
107/07., 152/08., 126/10. i 55/13.)

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

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Uredba o visini vodnog doprinosa i Uredbe o izmjeni Uredbe o visini vodnog
doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13, 83/15)
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ot NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA CRIKVENICA

Stanje na dan: 18.04.2017, 23:29

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: JADRANOVO (Mbr. 302643)
Posjedovni list: 1211

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
11 BRALIC DENIS, STUDENTSKA 6, RIJEKA
Podaci o katastarskim ¢esticama
o Broj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastarske - . | Posebni
B2 K 4 . . e oor . [Povriina/ Broj : s
g a8 atastarske |Cestice/Naclin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DI pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZimi
3534/4  [DOLAC U MATETICI 578
KUCA I DVORISTE 578
Ukupna povriina katastarskih Eestica 578

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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o

ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. JADRANOVO, 302643
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA CRIKVENICA k.&. br.: 3534/4

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:2880

Datum ispisa: 19.04.2017
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