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Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podruéje graditeljstva — arhitekture,
urbanizma, vlasni¢kih odnosa, nekretnina-procjena, dioba i etaziranje
N. Goricica 4,

52 420 Buzet

Mob: 098 652 918

E-mail: ante.bandic@istra-istria.hr

E-mail: vj.abandic@gmail.com

Ovlastenje: 4-Su-8/17-2

Trgovacki sud u Pazinu

Ovlastenje: 4-Su-21/09-

Zupanijski sud u Puli

Ste¢ajna masa iza C.T.R.d.0.0. Matulji
Smogorska cesta 43, 51 211 Matulji

OIB: 44790854118

zastupana po ste¢ajnom upravitelju

Ljiljani Augustin , dipl. oecc.

REKAPITULACIJA - ZAKLJUCAK 1ISAZETAK
NA OKOLNOSTI PROCJENE TRZNE VRIJEDNOSTI STANA

Temeljem narudzbe trgovackog druitva Ste¢ajna masa iza C.T.R. d.0.0. Matulji, Smogorska cesta 43, 51 211
Matulji, zastupana po stecajnoj upraviteljici Ljiljani Augustin, dipl. oecc., izvrSio sam procjenu nekretnine
(stana) koja se definira kao:

1. STAN NA PRVOM KATU sa konobom, dva spremista i WC — om u prizemlju, sve na nacrtu
oznaceno zutom bojom, ukupne povrsine ( is¢itane iz skice etaza etaznog elaborata 37,70 + 30,54
= 68,24 m? ) od 68,24 m?  koji se definira kao 3. Suvlasni¢ki dio: 1 / 6 ETAZNO
VLASNISTVO (E -3) k.¢. GRC. 181 k.0. Volosko, upisan u zk. ul. broj 1524 za k.o. Volosko ,
ukljug¢ivo sa zajednic¢kim dijelovima i uredajima zgrade,

smjesten na podru¢ju Grada Opatije, naselja Volosko, u zgradi sagradenoj na k.¢. GRC. 181 k.o. Volosko,
ulica Obala Frana Supila kbr. 6, te iznosim misljenje o0 njegovoj trznoj vrijednosti sukladno zahtjevu
narucitelja prema stanju u vrijeme o€evida i vrijednostima na dan izrade procjene.

Izvr$io sam odredena istraZivanja kako bi izrazio misljenje i procjenu trzne vrijednosti nekretnine - stana na
dan 26. listopada 2020. godine.

Trzna  vrijednost nekretnine definiranja je ¢l. 3. stavak.l. podstavka 41. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine, broj 78/15) kao pretpostavljeni iznos za koji se moze oc¢ekivati da Ce se
nekretnina prodati, razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog ( voljnog) kupca i prodavatelja u
transakciji po trznim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, a da niti jedna strana nije pod prisilom, da nije
neupucena ili nerazborita.

Ujedno se podrazumijeva da prodavatelj i kupac imaju jednaka saznanja o svim relevantnim ¢imbenicima u
svezi procjenjivane  nekretnine.

Nekretnina se procjenjuje kao dase nudi na prodaju na otvorenom trzistu.

Podrazumijeva se da se ova procjena moze Koristiti u svrhu formiranja kupoprodajne cijene, svrhu
rjeSavanja imovinsko pravnih pitanja, utvrdivanje fer cijene u poslovnim knjigama te  zasnivanja
zaloZnog prava.

Ova procjena sadrzi opis nacine i obujam provedenih istrazivanja te prezentaciju zaklju¢ka i izracun trzne
vrijednosti, izvjesée o pretpostavljenim ograni¢enjima te foto dokumentaciju.
Osobno sam obavio ocevid nekretnine 25. rujna 2020. godine u prisustvu  zz naruditelja i gospodina
Tomislava Sepi¢a, prouio lokalne i regionalne uvjete na trzistu uzevsi u obzir :

- lokaciju, veli¢inu, infrastrukturu i iskoristivost stana po njegovim zateCenim dijelovima,

- vrijednost stana po dijelovima kao da je dostupan bez osoba i stvari za nesmetano koristenje,

- prevladavajuce trendove, opée stanje i relativau potraznju za nekretninama ove vrste na trzistu.
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Bazirano na svemu gore navedenom moje mi$ljenje o trznoj vrijednosti nekretnine - stana za stanje u vrijeme
o¢evida i vrijednostima na dan izrade procjene 26. listopada 2020. godine procjenjivano za potrebe prodaje
na otvorenom trzistu iznosi za: )

TRZNA

VRIJEDNOST
NEKRETNINA - E NEKRETNINE

1. STAN NA PRVOM KATU sa konobom, dva spremista i WC — om u
prizemlju, sve na nacrtu oznac¢eno zutom bojom, ukupne povrsine ( i§¢itane
iz skice etaza etaznog elaborata 37,70 + 30,54 = 68,24 m? ) od 68,24 m?,
koji se definira kao 3. Suvlasnicki dio: 1/6 ETAZNO VLASNISTVO (E
-3) k.&. GRC. 181 k.o. Volosko, upisan u zk. ul. broj 1524 za k.o. 1.629.000,00 kn
Volosko, uklju¢ivo sa zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade,

1. Lokacija nekretnine

1.1.  Zupanija Primorsko — goranska Zupanija

1.2. Grad/ Op¢ina Grad Opatija,

1.3. Naselje Volosko, Obala Frana Supila kbr.. 6

2. Predmet procjene Stan ukupne povriine 68,24 m?po zk.

stanju

2.1. Zemljisno knjizni vlasnik:  CTR d.o.0. Opatija, E. Bo$njaka 8
Sadasnji vlasnik: Stecajna masa iza C.T.R. d.0.0. Matulji

3. Zgrada Stambena, katnosti P + 3K etaza

3.1 Pravni status Zakonita zgrada i stan

Zgrada je etazirana

| UKUPNO: | 1.629.000,00 kn |

1.629.000,00 kn ili 215.155,13 €
23.871,63 kn/m? - 3.152,92 €/m?

Nova gradevinska vrijednost
Nova gradevinska vrijednost stana na dan izrade ovog elaborata iznosi cca 555.700,00 kn

A)  Stan
1. Nova gradevinska vrijednost gradevine — stana + 443.560,00 kn
Korisna povrsina po zk. stanju 68,24 m? 6.500,00 kn/m?
2. Vrijednost pripadajuceg dijela okuénice
2.250,00 kn/m? x 177 m?x 1/6 = cca 66.375,00 kn + 66.375,00 kn
3. Komunalni doprinos 138,00 kn/m?x 175,97 m® + 24.284,00 kn
4. Vodni doprinos 8,44 kn/m?x 157,97 m3 + 1.485,00 kn
5. Komunalni prikljuéci 4,50 % od st.1 19.960,00 kn
6. Vanjsko uredenje + 0,00 kn
Ukupno gradena vrijednost stana : | 555.664,00 kn
Zaokruzeno:
555.700,00 kn ili 73.395,77 €
Napomena

Prilikom procjene vrijednost nekretnine dana 26. listopada 2020. godine srednji te¢aj NBH za

1,00 € iznosio je 7,57128100

U gore izrazenoj vrijednosti nekretnine nije uklju¢en porez na promet niti eventualno porez na dodanu
vrijednost PDV.

S postovanjem.

Buzet: 26. listopada 2020. godine
Procjenu izradio
Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjestak za podrudje graditeljstva —

arhitekture, urbanizma, vlasni€kih odnosa, nekretnina-
procjena, dioba i etaziranje



OPCA DOKUMENTACIJA — OVLASTENJE

- RjeSenje 4-Su8/17-2 od 11. sijeénja 2017. godine Trgovackog suda
u Pazinu.

- Rjesenje 4 Su—21/09-2 od 13. oZujka 2017. godine Zupanijskog suda
u Puli
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACK! SUD U PAZINU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4-Su 8/17-2
Pazin, | 1. sijeénja 2017,

ne novinc“, br, 28/13, 33/15, 82/15 i 82/16),

Temeljem odredbe ¢lanka 126, Zakona o sudovima (,Narod
. br. 38/14,

a u svezi s odredbom €lanka 4. i 5, Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (, Narodne novine"
123/15 1 29/16), predsjednica I'rgovatkog suda u Pazinu, dana 11. sijetnja 2017. donijela

RIESENJE

I. ANTE BANDIC, ing. grad. iz Buzeta, Nasclje Goritica 4, OIB: 66817810421, imenuje se stalnim
sudskim vjestakom podrugja graditeljstva — arhitekture, urbanizma, viasnitkih odnosa, nekretnina — procjena,
diobe i ctuZiranja, na vrijeme od 4 (Cetiri) godine, pocev od 11. sijecnja 2017. za podrugje Trgovackog suda u

Pazinu,
II. Istckom mandata racunajuéi od 11. sijetaja 2017., imenovani sudski vjeStak moZe biti ponovno
izabran, 3 &

1. Imenovani stalni sudski vjedtak iz tocke l.‘i;reke ovog rje¥enja unijet e se u Popis stalnih sudskih
vjeltaka Trgovadkog suda u Pazinu. i

Obrazlozenje

Ante Bandic, ing. grad., podnio je ovom sudu zamolbu za ponovnim imenovanjem stalnim sudskim
viestakom z2 podrugje graditeljstva - arhitckture, urbanizma, vlasnickin odnosa, nekretnina - procjena, diobei
etaZiranja. Uz zamolbu imenovani je priloZio Zivotopis: dokaz uplate sudske pristojbe, dokaz o 7dravstvenoj
sposobnosti, uvjerenje o nekaZnjavanju, policu osiguranja, popis predmeta u kojima je obavio vjeStatenja, popis
i potvrde o strutnom usavrdavanju, te rjc3enja Trgovaikog suda u Rijeci poslbr. 4 Su-462/12 od 21. sijegnja
2013. iod 12. sije¢nja 2015. 1z priloZenih rjelenja vidljivo je da je Antc Bandi¢ ve¢ imenovan stalnim sudskim
vjedtakom za podrudje Trgovackog suda u Rijeci.

Predsjednica Trgovatkog suda u Pazinu razmotrila je zahtjev imenovanog i nakon obavljenog uvida u
priloZenu dokumentaciju utvrdila da imenovani vec obavlja posao stalnog sudskog vjestaka kod Trgovatkog
suda u Rijeci, te da ispunjava sve uvjete propisane &lankem 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

Temeljem navedenog, a s obzirom da ne postoje zapreke za imenovanje propisane &lankom 8. stavak 3.
Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima, rije3eno je kaou izreci.

Predsjednica suda

Adrijana Labinjan Skok, v.r.

.Upufa o pravnom lijeku: L '
- Protiv ovog rjcienja moZe sc podnijeti Zalba u roku od 15 dana.od dana dostave rjedenja. Zalba se

podnosi putem prodsjednika Trgovatkog suda u Pazinu, u dva istoviefaprmadR
Zalbi odlutuje Ministarstvo pravosuda. ) N

Dna: o C
1. Ante Bandi¢, Naselje Goricica 4. Buzet bl s orpam potvidue
2. Ministarstvo pravosuda RS i JIEPNIER
3. Popis stalnih sudskih vjestaka Trgovadkog suda u Paziny,
4. Arhiva, ovdje



REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U PULT - POLA
URED PREDSJEDNIKA SUDA
Kranjéeviceva 8, 52100 Pula - Pola

Broj: 4 Su-21/09-
Datum: 13, ozujka 2017.

REPUBLIKA HRVATSKA
RIESENJE

Zupanijski sud u Puli — Pola po sucu Iztoku Krbecu, koji po ovladtenju Ministra
pravosuda RH obavlja poslove sudske uprave, na temelju &l 126. Zakona o sudovima
("Narodne novine" br. 28/13, 33/15, 82/15 i 82/16), te &l. 2., 4. i 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima (,Narodne novine* br. 38/14, 123/15 i 29/16), 13. ozujka 2017.,

rijedio je

| ANTE BANDIC, ing, gradevinarstva, OIB:66817810421, od oca Marka, roden 01.
veljate 1959., iz Buzeta, Naselje Gorigica 4, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom
struke graditeljstvo i procjene nekretnina.

Il Mandat imenovanog sudskog vjestaka traje 4 (&etiri) godine radunajuéi od dana 11.
oZujka 2017., nakon Cega moze biti ponovno imenovan.

ObrazioZenje

Ante Bandi¢ podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom
struke graditeljstvo i procjene nekretnina, sukladno Pravilniku o stalnim sudskim vjestacima.
Uz zamolbu za imenovanje priloZio je svu potrebitu dokumentaciju, odnosno popis predmeta
u kojima je obavljao vjeStadenja, uvjerenje nadleznog opéinskog suda da nije pod istragom i
da se protiv njega ne vodi kazneni postupak, te zakljuen ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjeStaka.

Provedenom provierom u smislu odredbe &l. 4. Pravilnika i &. 126. Zakona o
sudovima utvrdeno je da ne postoje zapreke za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjestakom.

Na temelju ¢lanka 12. Pravilnika valjalo je-odlutiti kao u izreci rjeSenja.

Po ovlaé(cnji; Ministra pravosuda RH
obavlja posl ve
¥ o ] ac 0/ I
' ok K



UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv rjeSenja o ponovnom imenovanju dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda Republike
Hrvatske u roku od 15 (petnaest) dana od dana dostave rjeSenja. Zalba se neposredno predaje
ili 3alje poStom — preporuteno predsjedniku Zupanijskog suda u Puli-Pola, u 2 (dva)
primjerka.

DNA:

1. Ante Bandi¢, Buzet, Naselje Goridica 4

2. Opéinski sud u Puli-Pola, Ured predsjednika — po konaénosti
3. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske, Zagreb
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Temeljem narudzbe trgovackog drustva Ste¢ajna masa iza C.T.R. d.0.0. Matulji, Smogorska cesta 43, 51 211
Matulji, zastupana po stecajnoj upraviteljici Ljiljani Augustin, dipl. oecc., izvrS$io sam procjenu nekretnine
(stana) koja se definira kao STAN NA PRVOM KATU sa konobom, dva spremista i WC — om u prizemlju,
sve na nacrtu oznaceno zutom bojom, ukupne povriine ( i$¢itane iz skice etaza 37,70 + 30,54 = 68,24 m? ) od
68,24 m?, koji se definira kao 3. Suvlasni¢ki dio: 1/6 ETAZNO VLASNISTVO (E -3) k.¢. GRC. 181 k.o.
Volosko, upisan u zk. ul. broj 1524 za k.o. Volosko , uklju¢ivo sa zajednic¢kim dijelovima i uredajima zgrade,
smjesten na podru¢ju Grada Opatije, naselja Volosko, u zgradi sagradenoj na k.&. GRC. 181 k.o0. Volosko,
ulica Obala Frana Supila kbr. 6.

Trzna  vrijednost nekretnine definiranja je ¢l. 4. stavak 1. podstavka 41. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine®, broj 78/15) kao pretpostavljeni iznos za koji se moze ocekivati da ¢e se
nekretnina prodati, razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog ( voljnog) kupca i prodavatelja u
transakciji po trznim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja , a da niti jedna strana nije pod prisilom.

Prihvativ§i se vjestaéenja dana 25. rujna 2020. godine izasao sam na lice mjesta, izvr$io uvid u stanje
lokacije, pristupa i uredenosti predmetne nekretnine ( stana) te notirao sve ¢injenice koje sam smatrao bitnim
za izradu ove procjene.

1. OPCI PODACI
1.1. Podaci 0 predmetu procjene
Vrsta predmeta procjene:
1. STAN NA PRVOM KATU sa konobom, dva spremis$ta i WC —omu prize[nlju, ukupne povrsine
68,24 m? koji se definira kao 3. Suvlasni¢ki dio: 1/6 ETAZNO VLASNISTVO (E -3) k.¢. GRC.
181 k.0. Volosko, upisan u zk. ul. broj 1524 za k.o. Volosko , uklju¢ivo sa zajednickim dijelovima i

uredajima zgrade,

Adresa zgrade u kojoj se nalaze nekretnine za koje se radi ovaj elaborat:
- Opatija, Volosko, Ulica Obala Frana Supila kbr. 6.

Katastarska opéina , katastarska Cetica izk. ul. predmeta procjene:

Katastarska op¢ina Volosko
Katastarska &estica GRC.181
Zemljisnoknjizni uloZak 1524 - 3. Suvlasni¢ki dio: 1/6 ETAZNO VLASNISTVO (E -3)

Po pisanom dijelu katastarskog opereta

Katastarska opéina Volosko

Katastarska cestica GRC. 181

Posjedovni list 207

Posjednik: Pravni prednik naruéitelja - CRT d.0.0. Opatija u 1/ 6 dijela

Podaci iz zemljisne knjige ( gruntovno stanje):
STAN NA PRVOM KATU sa konobom, dva spremista i WC — om u prizemlju, ukupne povrsine ( i$¢itane iz
skice etaza etaznog elaborata 37,70 + 30,54 = 68,24 m? ) od 68,24 m?, koji se definira kao 3. Suvlasnicki dio:
1/6 ETAZNO VLASNISTVO (E -3) k.¢. GRC. 181 k.0. Volosko, dolazi upisan u zk. ul. broj 1524 za k.o.
Volosko, koji se vodi kod Op¢inskog suda u Rijeci, Zemljisnoknjiznom odjelu Opatija, sa upisom vlasnistva na
ime i u korist pravnog prednika narucitelja:

- CRT d.0.0. OPATIJA, E. Bosnjak kbr. 8, u cijelosti.

U teretovnici ( C) zemljisnoknjiznog uloska ove nekretnine —stana,  na dan vrednovanja prilezile su
zabiljeske :

- zaloznog prava u korist Republike Hrvatske, Ministarstva Financija,

- zabiljeske ovrhe inamirenja ovrhovoditelja iz novéanog iznosa dobivenog prodajom,



- uknjizba zaloznog prva u korist Sepi¢ Tomislva iz Opatije, Put za Veprinac 7C,
- zabiljeska naknadne diobe Ste¢ajne mase iza duznika C.R.T. d.0.0. Matulji.

Nekretnina se procjenjuje prema podacima sa javno dostupnih portala, dokumentaciji koju je vjestaku stavila
na raspolaganje zakonska zastupnica naruditelja, te o¢evidom utvrdenim podacima.
Zakonska zastupnica naruditelja vjestaku je predocila:

1. lzvadak iz zemljisne knjige,

2. Prijepis posjedovnog list,

3. lzvod iz katastarskog plana,

4. Izvod iz etaznog elaborata zgrade na k.¢. GRC. 181 k.0. Volosko.

STAN NA PRVOM KATU sa konobom, dva spremista i WC — om u prizemlju — predmet procjene na dan
ofevida zateCen je rekonstruiran na nacin da su etaze stana uklanjanjem unutarnjeg stubista kojim se vrSila
komunikacija izmedu etaZa ( prizemlja i prvog kata ) uklonjene, da su gospodarske prostorije u prizemlju stana
uredenje za poslovhu nhamjenu ( ugostiteljstvo) i pridruzene gradevinski i funkcionalno ( komunikacijama )
ugostiteljskom lokalu smjestanom u juznom dijelu tlocrta prizemlja zgrade.

Prostorije stana na katu zgrade zadrzale su stambenu namjenu i ulaz na sjeverozapadnom prodelju kojom se
pristupalo vanjskim kamenim stubistem uz savladavanje visinska razlike u visino od 4 stepenice.

Oba prostora nekadasnjeg stana — poslovni u prizemlju i stambeni na katu zgrade, zateceni su iznadprosje¢nog
uredenja primjerenog danasnjim zahtjevima rada i Stanovanja.

Rekonstrukcija:

Utvrdena.

Prema izjavi gospodina Tomislava Sepi¢a koji je na poziv zz zastupnice narugitelja pristupio oéevidu on je
stan u potpunosti rekonstruirao u periodu od ulaska u posjed do 2018. godine, sanirao konstrukciju zgrade u
dijelu stana, u dijelu stana izradio novu medukatnu konstrukciju izmedu prizemlja i kata zgrade, izgradio nove
pregradne zidove, prostorije i prostore opremio instalacijama sanitarnog razvoda vode i kanalizacije, TK
instalacijama, instalacijama klime, sanitarnom opremom i zavr$nim armaturama, uredio podova, zavr$no
obradio zidove zbukom, giposkartonskim plo¢ama i bojom te postavio novu unutarnju i vanjsku stolariju na
otvorima stana.

Navedeni radovi su zasigurno izvedeni, medutim vjestaku nije bio zadatak niti se iz tog razloga upustao u
utvrdenje vrstai koli¢ina te vrijednosti izvedenih radova rekonstrukcije i uredenja. .

Vjestak nije provjeravao navode gospodina Tomislava Sepia, vrijeme izvodenja radova niti tko je stvarni
izvoditelj spomenutih radova.

Zateceno stanje stana ( dio kata zgrade )

U trenutku ocevida stan — apartman na katu zgrade <¢inile su dnevni boravak sa blagovaonicom i kuhinjom i
kupaonica sa WC — om.

Prostorije stanja zateGene su luksuzno uredene, bez ikakvih nedostataka.

Zateceno stanje prostorija stana u prizemlju zgrade:
Prostorije stana u prizemlju zgrade tijekom rekonstrukcije uredene su kao ured , spremiste i pretprostor ovih
prostorija, sve uredene unutar nekadas$njih prostorija spremista, konobe i stubista .

Vlasnistvo:

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasni$tvo na procjenjivanoj nekretnini.

Ovim elaboratom informacije o vlasni$tvu i posjedu procjenjivane nekretnine date su prema dostupnoj
dokumentaciji sa javno dostupnih portala i izjavi zz narucitelja elaborata odnosno procjene.

Prema ranije navedenom zemljiSnoknjiznom ulosku vlasni§tvo nad stanom uknjizeno je na ime i u korist
pravnog prednika narucitelja - trgovackog drustva CRT d.0.0. Opatijau 1/6 dijela, u cijelosti.

Teretni list:
U Teretovnici (C) zemljisno knjiznog ulozaka podcjenjivane nekretnine upisane zabiljeske zaloZznog prva i
ovrhe nemaju utjecaja na trznu vrijednost procjenjivanog stana.

Podaci iz katastra zemljista:

Na kopiji katastarskog plana koju je zz narucitelj pribavio i dostavio vjeStaku cestica na kojoj je sagradena
zgrada u kojoj se nalazi stan za koji se radi ovaj elaborat ima oznaku GRC. 181 k.o. Volosko - zgrada u
povrsini od 177 m2,
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Katastarska Cestica dolazi upisana u posjedovnom listu broj 207 za k.o. Volosko sa kulturom - zgrada, Obala
Frana Supila kbr. 6, u povrsini od 177 m2.

U navedenom posjedovnom listu pravni prednik naruditelj dolazi upisan kao posjednik nekretnine u1/6
dijela.

Posjed:
STAN na dan o&evida pokazivao je gospodin Tomislav Sepi¢ i zz narugitelj gospoda Ljiljana Augustin.

Kopija katastarskog plana:
Na nesluzbenoj kopiji katastarskog plana — Internet kopija, zgrada u kojoj se nalazi stan za koji se radi ovaj
elaborat je uknjizena i prikazana, oblikom i katastarskim brojem.

1.2. Podaci o naruditelju

Naruditelj: Stec¢ajna masa iza C.T.R. d.o.0. Matulji
Smogorska cesta 43, 51 211 Matulji
OIB: 44790854118
zastupana po stec¢ajnom upravitelju Ljiljani Augustin, dipl. oecc.

Ugovor/ narudzba:
Usmena narudzba broj: 25-9-202 od 27. rujna 2020. godine.

1.3. Podaci iz narudzbe i realizacije :

Svrha izrade vjestacenja:
Prodaja nekretnine u ovr§nom postupku.

Dan vrednovanja: 26. listopada 2020. godine.
Dan vrednovanja je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine — nekretnina.

Dan kakvoce:  25. rujna 2020. godine.
Dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine — nekretnina koje je mjerodavno za
procjenu njene — njihove trzne vrijednosti.

Dan obilaska nekretnine: 25. rujna 2020. godine.

Opseg obilaska nekretnine:
Obavljen je vanjski i unutrasnji pregled stambeno — poslovnog objekta te stana koji je predmetom procjene.

Sudionici u obilasku.
Zakonska zastupnica narucitelja osobno i gospodin Tomislav Sepic.

Koristeni dokumenti :
Narucitelj je vjestaku za potrebe izrade ovog izvjestaja predocio dokumentaciju navedenu u ranijem dijelu
ovog elaborata.

Upravno pravno stanje — status zate¢ene zgrade na k.¢. GRC. 181 k.o. Volosko
Zgrada na k.¢. GRC. 181 k.o. Volosko uknjizena je bez zabiljeske da ima uporabnu dozvolu.

Medutim uvidom u ortofoto kartu izradenoj na temelju snimanja iz zraka obavljenog do 15.02.1968. godine
moguce je iSCitati da je zgrada ( kuc¢a) evidentirana na predmetnoj karti slijedom ¢ega se nesumnjivo moze
zaklju¢iti da su zgrada u uknjizenim gabaritima u smislu ¢lanka 3. stavak. 1. to¢ka 16. Zakona o gradnji, NN
153/13, 20/17, 39/19 i 125/19 smatra zakonitim objektima.

Ortofoto polozaj nekretnine — stanje na dan vrednovanja
Izvor: https://ispu.mgipu.hr/

K.¢&. GRC. 181 k.0. Volosko — sadasnje stanje
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Registar akata za gradenje i uporabnih dozvola, l1zvor: https://ispu.mgipu.hr/
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Sukladno utvrdenom namjena procjenjivanog stana je kompatibilna sa namjenom podru¢ja odredenom
prostorno planskom dokumentacijom Grada Opatije.
Zgrada na portalu https://ispu.mgipu.hr/ nema evidentiranu uporabnu dozvolu.

Suradnici na izradi ovog izvjestaja:
Nitko.

1.4. Osnovica za vrednovanje:
Osnovica za vrednovanje nekretnine su odgovarajuce odredbe i smjernice pozitivnih zakonskih propisa
Republike Hrvatske, podzakonski akti, propisi , odluke i normativi

1.5. Propisi i literatura za izradu nalaza
Izrada nalaza u pogledu vrijednosti nekretnine radena je koriStenjem slijece:
1.5.1. regulative :
1) Zakona o vlasnistvu 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, 38/09, 153/09, 143/12,
2) Zakona o zemljisnim knjigama, NN 91/96,
3) Zakona o prostornom uredenju , NN 153/13, 65/17, 114/18 i 39/19,
4) Zakon o gradnji, NN 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19,
5) Prostorni plan uredenja Grada Opatija,
6) Odluke o komunalnom doprinosu Grada Opatija,
7) Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,
8) Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,
9) Medunarodni standardi procjenjivanja ( EVS — European Valuation Standards ),
10) Vaze¢i gradevinski propisi i normativi RH.

1.5.2. literature:
1)  Vladimir Krtali¢ (Zagreb, svibanj 2007.) Nacela procjene trzne vrijednosti nekretnina, HDSV
Zagreb, svibanj 2007.
2)  Urlih, Mjcica ( Zagreb, 2016. godina) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina , DG1Z — Drustvo
gradevinskih inZenjera Zagreb, Berislavic¢eva 1.
3) Bilten standardnih kalkulacija radova u visokogradnji ( Institut IGH d.d. Zagreb)
4)  Indeks cijena stambenih nekretnina ( DSZ Zagreb - izvor www.dzs.hr)

1.6. Osnova za vrednovanje:
Vrijednost nekretnine utvrduje se prema propisanim metodama i to:

1. Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,
2. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15.

13


https://ispu.mgipu.hr/
http://www.dzs.hr/

3. Medunarodni standardi procjenjivanja ( EVS — European Valuation Standards ),

Osnovica za vrednovanje temelji se i na podacima prikupljenim tijekom ocevida, izjavama zz naruditelja,
identifikaciji te  podacima iz zemljisno — knjizenog i katastarskog operata.

2. Opis nekretnine
2.1. Opis zgrade na k.¢. GRC. 181 k.o. Volosko

Gradevina je trokatnica sagradena masivima  nacinom gradnje Koristenjem kamena , opeke i glinenih
blokova za zidanje nosivih zidova, betona i armiranog betona za temelje, serklaze i medukatne konstrukcije te
drveta za krovnu konstrukciju sukladno vremenu izgradnje pocetkom proslog stoljeca.

Tijekom vremena zgrada je uredno odrzavana u graditeljskom i funkcionalno ispravnom stanju.

Gradevina je uknjizena u katastarskom operatu i gruntovnici Opcinskog suda u Rijeci, Zemljisnoknjiznog
odjela Opatija i etazirana.

Konstruktivni sistem zagrade ¢ini masivnim na¢inom zidan sklop nosivih zidova na koje se oslanjaju
medukatne , stropne i krovna konstrukcija zgrade.

Kroviste zgrade izvedeno kao visestre$sno sa pokrovom od crijepa.

Zgrada nema lift.

Zidovi zgrade su zidani, obostrano zbukani i bojani odnosno u sanitarnim prostorijama
keramickim plo¢icama.

Procelje zgrade je obradeno klasi¢nom zbukom , djelomi¢no obojano.

Pregradni nenosivi zidovi zgrade gradeni su opekom NF, zvuéno izolirani a u mokrim ¢vorovima —
sanitarijama izvedeni su od opeke d = 12 cm, ozbukani i obradeni keramic¢kim plo¢icama.

U ponekim prostorima izvedeni su od gipskartonskih ploca.

Podovi zgrade su zavr$no obradeni taracom, keramickim plo¢icama, parketom i laminatom.

Unutarnje stubiste izvedeno je sa gaziStima od obradenog klesanog kamena.

Vanjski otvori zgrade zatvoreni su drvenom vanstandardnom stolarijom

Zastita od insolacije i atmosferilija na prozorima i balkonskim vratima izvedena je griljama.

Zgrada ima standardne instalacije struje snage i rasvjete, sanitarnog razvoda vode , kanalizacije i TK instalacije.

i kuhinji oblozeni

Krov
Nosiva krovna konstrukcija izvedena je drvena, viestresna, sa pokrovom od crijepa.

Namjena
Prema zatecenom na dan ocevida i uknjizenom stanju zgrada je stambeno — poslovne namjene.

Uredenje okolisa
Zgrada u cijelosti pokrova okuénicu — zemljiSte na kojemu je izgradena, neizradenog dijela okuénice nema.

Pristup prizemlju zgrade  omogucen je sa tri strane preko javno prometah povrSina Sirine za odvijanje
pretezito jednosmjernoga prometa.

2.2. Opis stana

2.2.1. Stan na katu zgrade

U trenutku ocevida stan koji je predmetom procjene zatecen je iznadprosjeénog uredenja i standardne opreme
§to podrazumijeva podove obloZene keramickim plocicama, oZzbukane odnosno na ponekim mjestima zidove
obradene u maniri sa vidljivim oblucima zida ili opeke sa fugiranim sljubnicama, i obojane zidove i stropove
svih prostorija osim u kuhinji uz kuhinjske elemente i u kupaonici gdje su zidovi  obloZzeni keramickim
plo¢icama u visini od poda do stopa, drvenu unutra$nju i vanjsku stolariju te podZbukni standardni razvod
svih instalacija.

Visina prostorija stana je cca 270 cm.

Op¢i dojam stan

Op¢i dojam stana je dobar.

Na dan olevida , stan su ¢inile slijedece prostorije:

R.b. Prostorija Tlocrtna Visina Koeficijent Korisna Obujam
povrSina | prostorije korisne vrijednost prostorije
prostorije vrijednosti povrsina -
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povrsina prostorija
Bro. Prilog 1.
Naziv m? m? Pravilnika m®

Kat
1 Kuhinja, dnevni

boravak,

blagovaonica 31,74 2,70 1,00 31,74 85,70
2. Kupaonica 7,45 2,70 1,00 7,45 20,12

| | Ukupno: | 39,19 | | 39,19 | 105,82 |

Prema etaznom elaboratu stan na katu zgrade ¢inile su slijedece prostorije:

R.b. Prostorija Tlocrtna Visina Koeficijent Korisha Obujam
povrSina | prostorije korisne vrijednost prostorije
prostorije vrijednosti povrsina -

povrs§ina prostorija

Bro. Prilog 1.

Naziv m? m* Pravilnika m3
Kat

1 Hodnik 3,50 2,70 1,00 3,50 9,45

2. Soba 12,88 2,70 1,00 12,88 34,78

3. Kuhinja 12,21 2,70 1,00 12,21 32,97

4, wcC 1,95 2,70 1,00 1,95 5,27

| | Ukupno: | 3054 | | | 30,54 | 82,47 |

Energetski certifikat

Za stan zakonska zastupnica naruditelja vjeStaku nije predocila energetski certifikat.

Prema ¢l. 24. Zakona o gradnji ( ,,Narodne novine®, broj 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19 ), vlasnik zgrade ili
njenog posebnog dijela za koji se izraduje energetski certifikat duzan je prije prodaje, iznajmljivanja, davanja
u zakup ili davanja na leasing za zgradu odnosno njen posebni dio pribaviti energetski certifikat

Medutim obzirom na stanje i vrijeme izgradnje stambene zgrade pretpostavka ovog elaborata je da zgrada i
stan imaju srednji energetski razred.

Napomena 1.

Ukoliko se zgrada, stan, garaza ili poslovni prostor prodaju u ovr§nom postupku, diobi ili se prijenos
vlasnistva vrsi radi osiguranja novacen trazbine ne postoji obveza ishodenja energetskog certifikata.

2.2.2. Poslovne prostorije uredenje na mjestu gospodarskih prostorija stana u prizemlju zgrade

U trenutku ocevida prostorije stana u prizemlju zgrade zate¢ene su gradevinski i funkcionalno pripojene lokalu
uredenom u juznom dijelu zgrade, iznadprosjeénog uredenja i standardne opreme primjerene ugostiteljskoj
odnosno poslovnoj djelatnosti §to podrazumijeva podove oblozene laminatom odnosno parketom, Zbukane
zidove i stropove zidovi zavr$no obradeni plemenitom bojom, drvenu unutras$nju i Vvanjsku stolariju te
podzbukni standardni razvod svih instalacija.

Visina ovih prostorija stana je cca 270 cm.

Op¢i dojam prostorija

Op¢i dojam prostorija je dobar.

Na dan o¢evida u prizemlju su bile slijedece prostorije na mjestima gospodarnih prostorija ranijeg stana:

R.b. Prostorija Tlocrtna Visina Koeficijent Korisna Obujam
povrSina | prostorije korisne vrijednost prostorije
prostorije vrijednosti povrsina -

povrsina prostorija

Bro. Prilog 1.

Naziv m? m? Pravilnika m3

15



Prizemlje

1 Pretprostor

('ugost. namjena) 7,60 2,54 0,90 6,84 19,30
2. Ured

(ugost. namjena) 12,06 2,54 0,90 10,85 30,63
3. Spremiste

(ugost. namjena) 11,92 2,54 0,90 10,73 30,28

| | Ukupno: | 3158 ] | | 28,42 | 80,21 |
Prema etaznom elaboratu dio stana u prizemlju zgrade ¢inile su slijedece prostorije:

R.b. Prostorija Tlocrtna Visina Koeficijent Korisna Obujam
povrSina | prostorije korisne vrijednost prostorije
prostorije vrijednosti povrsina -

povrsina prostorija

Bro. Prilog 1.

Naziv m? m* Pravilnika m3
Prizemlje

1 Spremiste 13,70 2,54 0,50 6,85 34,80

2. Spremiste 12,00 2,54 0,50 6,00 30,48

3. wcC 2,00 2,54 0,90 2,00 5,08

4, Konoba 10,00 2,54 0,50 5,00 25,40

| | Ukupno: | 37,70 ] | | 19,85 | 95,76 |
Napomena:

Procjena trzne vrijednosti za stan na katu zgrade kao i njegove gospodarske prostorije prenamijenjene u
poslovne prostorije ugostiteljsko — turisticke namjene u prizemlju zgrade, biti ¢e izradena sukladno
povrS§inama prostorija navedenim u etaznom elaboratu:

- za prizemlje.......... 37,70 m?

-zakat—(stan) ... 30,54 m?

2.3. Regionalni polozaj naselja — grada

Regionalni polozaj grada:
Veéi gradovi:

Prilazne ceste:
Zeljeznika postaja:
Autobusni kolodvor
Zracna luka:

Regionalni polozaj Voloskog je dobar.
Podjednako udaljeni.

Dobre

Rijeka, zra¢na udaljenost cca 10,00 km
Rijeka, zra¢na udaljena cca 12,00 km

Zra¢na luka Rijeka, zra¢na udaljena cca 30 km.

2.4. Lokalni polozaj nekretnine:

Mikrolokacja:

Mikrolokacija nekretnine je mjeSovite — stambeno — poslovne namjene iako znatni dio kuca ima
kategorizirane smjestajne kapacitete.

U okruzenju nekretnine nalazi se sva komunalni i urbana infrastruktura.

Objekt je pjesacki dobro pristupacan, automobilom ograni¢enih moguénosti.

Vrsta gradnje u ulici i gradskoj cetvrti:
Pretezito viSekatne gradevine, stambene i stambeno — poslovne namjene kao i zgrada u kojoj se nalazi stan za
koji se radi ovaj elaborat.

NezZeljeni uéinci:
Nisu utvrdeni.

Topografija nekretnine:
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Prema vizualnoj ocjeni - procjeni  u blagom padu prema zapadu i morskoj obali.

Polozaj nekretnine moguce je iscitati priloZene ortofoto snimke sa uklopljenim katastarskim planom.

2.5. lzgled i oblik

Zgrada:

Sagradena kao poluugradeni objekt , etaznosti P +3K, klasi¢nog arhitektonskog oblikovanja, sagradena
unutar okvirnih gabarita cca 1700 x 1400 cm.

Okuénica:
Okucénica zgrade u kojoj se nalazi stan za koji se radi ovaj elaborat je izgradena u cijelosti.
Okuc¢nica je relativno mala za ovakav tip izgradnje, gusto¢a stanovanja je u prosjeku naselja VVolosko.

2.6. Infrastruktura, zemljiSte idr.

Vrsta ulice: Cesta sa umjerenim do niskim prometom.

Konstrukcija ulice: U potpunosti izgradena, kolnik asfaltiran i oplo¢en kamenim kockama,
medutim nogostup uz kolnik ima samo sa jedne strane Obale Frana Supila.

Prikljucci zgrade: NN prikljuc¢ak, vodoopskrbni prikljucak, priklju¢ak i TK prikljucak.

Dispozicija otpadnih voda iz stanova vrsi se U izgradenu javnu
kanalizacijsku mrezu.

Rubi uvijeti gestice: Utvrdeni i vidljivi na terenu.
Granice ¢estice su na svim stranama vidljive i utvrdene vanjskim nosivim
zidovima zgrade.

Tlo, podzemne vode: Prema vizualnoj procjeni porodno tlo, pretezito kamenitog porijekla sa
pokrivkom od tankog sloja humusa.

Zagadenja tla: Nije testirano niti je zabiljeZeno.
Kod predmeta procjene pretpostavlja se da je zemljiste nezagadeno odnosno
Cisto.

2.7. Upravno pravno stanje, status — vrsta i mjera gradevinskog koriStenja

Odredbe u UPU Grada Opatija.

Provedbenim odredbama UPU —a Grada Opatije katastarska estica GRC. 181 k.o. Volosko definirana je kao
gradevinsko zemljiSte sa namjenom izgradnje objekata mjeSovite namjene te izgradnje poslovnih i javnih i
drustvenih objekata kojima namjena nije inkompatibilna sa pretezitom namjenom prostora kao zonom
poslovanja.

Izvod iz UPU Grada Opatija
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Izvor: https://www.opatija.hr/files/file/pregled%20prostornih%20planova/2019/1iD-UPU1-2019/1---koristenje-i-
namjena-povrsina IDUPUO 2019 1.1.pdf

Legenda:

RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA U GRADEVINSKOM PODRUCJU NASELJA

@ STAMBENA NAMJENA

MJESOVITA NAMJENA

(M1 - preteZito stambena, M2 - pretezito poslovna)

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA

(D1 - upravna, D2 - socijalna, D3 - zdravstvena, D4 - predskolska, D5 - Skolska,
D7 - kultura, D8 - vjerska, D9 - udruge, D10 - viSenamjenska)

GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA

(K - viSenamjenska, K1 - preteZito usluZzna, K2 - pretezito trgovacka,
K3 - komunalno-infrastrukturna, K4 - usluzno trgovacka)

GOSPODARSKA NAMJENA - UGOSTITELJSKO-TURISTICKA
(T1 - hotel, T2 - turisticko naselje, U - ugostiteljstvo)

SPORTSKO-REKREACIJSKA NAMJENA
(R1 - sport, R2 - rekreacija)

JAVNE ZELENE POVRSINE
(21 - javni park, Z2 - djeje igraliste, Z3 - botanicki vrt)

Kartografski prikaz 4.1A - Uvjeti gradnje:
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https://www.opatija.hr/files/file/pregled%20prostornih%20planova/2019/IiD-UPU1-2019/1---koristenje-i-namjena-povrsina_IDUPUO_2019_1.1.pdf
https://www.opatija.hr/files/file/pregled%20prostornih%20planova/2019/IiD-UPU1-2019/1---koristenje-i-namjena-povrsina_IDUPUO_2019_1.1.pdf

Legenda:
UVJETI GRADNJE

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
ZONE STAMBENE NAMJENE
(Si, Sz, S, Sii Su)

@ ZONE MJESOVITE STAMBENO-POSLOVNE NAMJENE
(M1, M12, M1s, M1si M1:s)

',1"“:;\ ZONE MJESOVITE POSLOVNO-STAMBENE NAMJENE
‘{k_g,f (M2:, M2:2i M25)

ZONE STAMBENE | MJESOVITE STAMBENO-POSLOVNE NAMJENE
(Ss, Ss, S7, Ss, So, M1s, M1s, M17, M1s, M1s i M1, M4 i M1:2)
VISESTAMBENE GRABDEVINE

ZONE STAMBENE NAMJENE
(Sw) VISESTAMBENE GRADEVINE

T
P ¥

K1

.
i

ZONE POSLOVNE NAMJENE
(Keo, Ks, Kr, K11, K12, K21, K22, K23, K24, K25, K31,K41 i KD)

Zakljuéno:

Sukladno utvrdenom namjena stana je je kompatibilna sa namjenom podrucja odredenom prostorno planskom
dokumentacijom Grada Opatija.

2.8. Odstupanja u kakvoéi - uvjeti i ogranicenja:
Registrirana i neregistrirana prava: Ogranicenja u koristenju nekretnine — nekretnina prema ZK stanju

nisu utvrdena.

2.9. Razvojno stanje naselja — grada:
Razvojno stanje: Razvojno stanje naselja VVolosko je dobro.
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2.10. Porezno stanje:
Porezno stanje nekretnine:
Na stjecanje vlasniStva placa se porez na dodanu vrijednost (PDV) :

1.

na trznu vrijednosti novosagradene gradevine prilikom 1. isporuke ( I. isporuka prije prvog Koristenja) ,
na trznu vrijednost Il. isporuke ako je od datuma prvog nastanjenja ili koristenja do druge isporuke
proslo manje od dvije godine,

na rekonstruirane gradevine pla¢a se PDV ako su troskovi rekonstrukcije veéi od 50% trzne vrijednosti
gradevine ili njezinih dijelova ako su oni predmetnom stjecanja vlasni$tva,

na zemljiSte na kojemu se nalazi gradevina,

na gradevinsko zemljiste prema posebnim propisima o gradnji.

na trznu vrijednosti novosagradene gradevine prilikom 1. isporuke ( 1. isporuka prije prvog Koristenja) ,
na trznu vrijednost Il. isporuke ako je od datuma prvog nastanjenja ili koristenja do druge isporuke
proslo manje od dvije godine,

na rekonstruirane gradevine plac¢a se PDV ako su troskovi rekonstrukcije veéi od 50% trzne vrijednosti
gradevine ili njezinih dijelova ako su oni predmetnom stjecanja vlasnistva,

na zemljiSte na kojemu Se nalazi gradevina,

lO ma gradevinsko zemljiste prema posebnim propisima o gradnji.
PDV se ne placana:
1. isporuke ( promet) gradevine i njihovih dijelova ako je od datuma prvog nastanjenja ili koriStenja do
druge isporuke proslo vise od dvije godine,
2. na negradevinka i poljoprivredna zemljista.
Porezna osnovica:
Prilikom stjecanja nekretnina javnim natjecajem, javnom prodajom ili u ste¢ajnom postupku, diobom i sli¢no ...
porezna osnovica je vrijednosti §to ju je stjecatelj dao ili platio za steCenu — kupljenu nekretninu.
11. U vrijeme procjene PDV iznosije 25% a porez na promet nekretnina 3 %.

2.11. Sadasnje koristenje i najamno stanje:
Sadasnje korisStenje:
Stan — prizemlje: Na dan o¢evida prizemlju kojem se moze pristupiti samo kroz

ugostiteljski lokal moglo se koristiti samo od strane korisnika
lokala sto vjestak nije provjeravao.

Stan — kat: Na dan ocevida stan na katu zgrade kojem se moze pristupiti

Najam:

direktno sa ulice pokazivao je gospodin Tomislav Sepi¢ pa je
pretpostavka da isti navedeni gospodin i stan i koristi.

Najam nekretnine — stana na katu zgrade nije utvrden niti su zz
naruditelja, a niti g. Tomislav Sepi¢, obracali pozornost vjestaku
na ovu okolnost.

Najam nije iskazivan niti za poslovne prostorije u prizemlju ali za
pretpostaviti je da ih se koriti temeljem pravnog posla.

3. ZajednicKki dijelovi nekretnine:

Zajednicki dijelovi nekretnine:

Zajednicki dijelovi nekretnine su : temelji, podrum, dimnjaci, nosivi zidovi, (fasadni i nosivi), stropne
konstrukcije, nenastanjivo potkrovlje, unutrasnje stubiste, vanjski prikljuéci zgrade na komunalnu infrastrukturu
kao 1 zemljisSte ispod zgrade.

4. Pravo na posebno koristenje:

Pravo na posebno koristenje: Pravo na posebno koristenje po zk. stanju niti oevidom  nisu
utvrdena.

Prihod od zajednickog vlasnistva: Prihod od zajednickog vlasniStva nije utvrden.

Pri¢uva / fond za odrzavanje: Nije uspostavljena koliko je vjestaku poznato.

5. Opéi dojam cijelog objekta:
Op¢i dojam cijelog objekta: Op¢i dojam cijelog objekta je zadovoljavaju¢i do dobar.

6. Op¢i dojam nekretnina za koje se radi ovaj elaborat:
Opc¢i dojam stana na katu zgrade a i poslovnih prostorija u prizemlju je dobar.
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7. Razvojni potencijal- moguéi nadin koristenja:

Moguéi nadin koriStenja nekretnine definiran je izvr§enom rekonstrukcijom, za stan na katu o¢ekivana namjena
je stanovanje, iznajmljivale tijekom turisti¢ke sezone ukoliko se kategorizira kao apartman, poslova tiha
usluzna djelatnost i djelatnost koja se moze obavljati u stanu.

Sve relativno Ciste poslovne i usluzne djelatnosti koje nemaju stetnih emisija u okolis.

Za poslovne prostorije u prizemlju obzirom da su graditeljski, instalacijama i funkcionalno pripojene lokalu u
prizemlju zgrade za ocekivati je da ¢e zadrzati tu namjenu i dalje jer je povrat u ranije stanje neekonomican i
nefunkcionalan.

ODREPIVANJE TRZNE VRIJEDNOSTI NEKRENINE

1/ Uvod

Trzna  vrijednost nekretnine definiranja je ¢l. 4. stavak 1. podstavka 41. Zakona 0 procjeni vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine®, broj 78/15) kao pretpostavljeni iznos za koji se moze oCekivati da ¢e se
nekretnina prodati , razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog ( voljnog) kupca i prodavatelja u
transakciji po trznim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja , a da niti jedna strana nije pod prisilom.

Za izradu pojedine procjene Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15, i Pravilnik o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj 105/15), preporuca koriStenje jedne od slijedecih
propisnih metoda:

e poredbene metode,

e prihodovne metode i/ ili

e troSkovne metode.
Metoda se odabire prema vrsti pojedine nekretnine uzimajuéi u obzir odrednice Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina i pripadajuceg Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina te raspolozive podatke.
Trzna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koriStena
metoda ili metode.
Ukoliko se koristi vise metode jedna je osnova a ostale sluze za potporu ili provjeru rezultata ( ¢lanak. 23. toc¢ka
3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15).

Metode procjene trzne vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretnine jesu:

a/ Poredbene metoda — za zemlji$te, stanove, poslovne prostore, zakup poslovnih prostora, najam stanova kao i
potpora odabranoj metodi za provjeru rezultata.

b/ Prihodovan metoda — za nekretnine na kojima se nalaze najamne nekretnine , gospodarske i druge
nekretnine kojima je svrha ostvarivanje prihoda iz najma ili zakupa.

¢/ Troskovna metoda - za procjenu samostojecih, poluugradenih i ugradenih zgrada koje prema svojim
obiljezjima nisu usporedive i za provjeru rezultata.

Poredbena metoda

Poredbena metoda se u prvom redu koristi za utvrdivanje trzne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista a koristi se i za procjenu samostojecih, poluugradenih i ugradenih kuéa , kuca u nizu, stanova, garaza,
pomoc¢nih gradevina, garaznih i parkirali$nih mjesta, plovnih prostora i sli¢no, a temelji se na poredbi nekretnine
za koje se radi procjena s nekretninom Kkoje su bile prodane na istom podruc¢ju u bliskom vremenskom
razdoblju (maksimalno 4 godine), koje s procjenjivanom nekretninom imaju — pokazuju dovoljno podudarnih
obiljezja.

Poredbenom metodom se trzna vrijednost utvrduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene ( kupovine) poredbenih
nekretnina.

Prihodovan metoda

Prihodovna metoda je temeljena na godisnjem prihodu Koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvariti uslijed
temeljem zakupa ili najma na trzistu ( ¢l. 43. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina , NN
105/15), a Koristi se prvenstveno za procjenu trzne vrijednosti nekretnina na kojima se nalaze najamne
nekretnine , gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha ostvarivanje prihoda iz najma ili zakupa.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvariti umanjuje se za troskove gospodarenja ili
kapitalizira pomoc¢u multiprikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za
pojedinu vrtu nekretnine i predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja gradevine.
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Faktor kapitalizacije je kamatna stopa na nekretninu kojom se prosjeéno Kapitalizira trzna vrijednost
nekretnine a dobiva se iz omjera trznih podataka o kamatama ne nekretnine i vrijednosti prikladnih nekretnina
uzimajuéi u obzir ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine ( ¢l. 4. stavak 1. toc¢ka 12. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina).

Troskovna metoda

Troskovna metoda temelji se na izracunu troskova gradenja, po danas$njim standardima i zahtjevima stanovanja,
gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu gradevine, ugradene i
primijenjene materijale za gradnju, tehnologiju gradenja i opremu procjenjivanje gradevine..

Troskovna vrijednosti procjenjivane nekretnine dolazi iz troskovne vrijednosti novogradnje umanjene za starost
i nedostatke , pripadajuce uzgredne ( pratece) troskove i vrijednosti zemljista koje se procjenjuje poredbenom
metodom.

Ovas metoda prvenstveno je premjerana za utvrdivanje trzne vrijednosti izgradenih gradevinskih Cestica na
kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugo objekti kojima svrha nije ostvarivanje prihoda posebno za
procjenu samostojecih, poluugradenih i ugradenih zgrada koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive i za
provjeru rezultata.

Troskovna metoda moze se koristiti i kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje
zahtijevaju visoke troSkove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna metode vodi do ostatak vrijednosti
nakon odbitka navedenih troskova rekonstrukcije i modernizacije.

Troskovna metoda Koristiti se i kod procjene vrijednosti ulaganja u gradevinu.

Troskovna metoda prilagodava se trzitu ( ¢l. 25. Pravilnika .. ) koeficijentom za prilagodnu koji se izvodi iz
odnosno prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovaraju¢im troSkovnim vrijednostima istin nekretnina.

Likvidacijski postupak procjene vrijednosti

Sukladno ¢l. 34. stavak 2. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj
105/15). za zgradu koja se moze — mora odmah ukloniti trzna vrijednost utvrduje se kao trzna vrijednost
zemljista umanjena za troskove rusenja , odvoza i ¢iS¢enja terena i uvecana za plaéene doprinose.

Odabir metode procjene

Cinjenicom da se radi procjena nekretnine koja je rekonstrukcijom privedena dvjema razli¢itim namjenama i
naéin izrade procjene potrebno je prilagoditi novonastalim uvjetima.

Stan na katu koji ¢ini Samsonu uporabnu cjelinu procijeniti ¢u poredbenom metodom koja je prikladna za
utvrdivanje trzne vrijednosti ovakvih nekretnina ( stanova i poslovnih prostora ).

Poslovne prostorije u prizemlju obzirom da ne ¢ine samostalnu uporabnu cjelinu prikladnu za izvrSavanja
samoglasnic¢kih prava procijeniti cu dohodovnom metodom temeljena na godisnjem prihodu koji nekretnina
( ove prostorije) moze ostvariti uslijed temeljem zakupa ili najma na trzistu ( ¢l. 43. Pravilnik o metodama
procjene vrijednosti nekretnina , NN 105/15).

Nacin izrade procjene vrijednosti stanova poredbenom metodom
Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj 105/15), razradene su metode
procjene vrijednosti nekretnina i druga pitanja s tim u vezi.
Tako Pravilnik prema vrsti nekretnine koja se procjenjuje predlaze primjenu propisane prikladne metode, u
konkretnom sluc¢aju je to poredbena metoda koja je prikladna za utvrdivanje trzne vrijednosti ovakvih
nekretnina ( stanova i poslovnih prostora ).
Poredbenom metodom procjena vrijednosti odreduje se poredbenom metodom iz najmanje tri kupoprodajne
cijene ( kupovine) poredbenih nekretnina.
Podatke o kupovinama pribavio sam sa portala https://nekretnine.mgipu.hr
Zbog odstupanja u obiljezjima i op¢im vrijednosnim odnosima procjenjivane i poredbenih nekretnina za
izratun odrZivog prihoda koristiti ¢e se postupci:
e meduvremenskog izjednaCenje cijena ( indeks cijena nekretnina) obzirom na vrijeme zakljudana
ugovora o zakupu poredbenih nekretnina.
Za ovaj postupak koristiti ¢u se podacima portala  DrZavnog zavoda za statistiku  koji ima
specijalizirani portal i objavljuje indekse cijena stambenih nekretnina od 2008. godine.
e interaktivnog izjednacenja cijena — kojim se vrednuju podudarna obiljezja ( lokaciju, izgradenost,
komunalnu opremljenost i sl.,) prostora ako nekretnine pokazuju dovoljno podudarnosti sve ako
razlike ne prelaze 40% izlazne vrijednosti ( €. 19. Pravilnika.. ) .

Podaci za procjenu vrijednosti stana
Podatke o kupovinama stanova u najblizem okruzenju pribavio sam na portalu https://nekretnine.mgipu.hr.
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Podaci za procjenu vrijednosti

metodama procjene

vrijednosti nekretnina  pojedina¢no ne odstupaju

kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina.

Kako je trziste nekretninama na podru¢ju Voloskog srednjeg do niskog
to sam za izra¢un uzeo podatke o kupinama stanova blizeg
imaju dovoljno podudarnih obiljezja ( ¢l. 35. stavak 2. Uredbe o procjeni vrijednosti

kupovina
procjenjivanim stanom

nekretnina, NN 105/15).

Na portalu eNekrentine

nekretnine ( bez iskazanog PDV —a) kako slijedi:

temelje se na dostupnim kupovinama koje
vise od 30%

sukladno ¢l. 4. Pravilnika o
od prosje¢ne

intenziteta sa nekoliko registriranih
okruzenja koji stanovi

Sa

prileze podaci 0 kupovinama stanova i apartmana u blizem okruZenje procjenjivane

Re. Broj Katastarska | 1D ZKC | Kultura | Povr$ina Cijena Cijena Ugovor
br. katastar. opcina u
Cestice prometu (zaokruzeno)
m? kn kn/m? ( datum)
1. GRC179 Vasanska 906 770 Stan 52,07 1523654 29.262,00 25.01.2018.
2. 915 Volosko 1126531 Stan 75,41 2666702 35.363,00 13.06.2019.
3.  GRC.150/1 Opatija 906 768 Stan 54,55 1302337 23.874,00 26.02.2018.
4. GR.334 Volosko 906 781 Stan 60,74 2 455206 40.422,00 28.03.2018.
5. 447/)2 I¢i¢ci 1184636 Stan 73,25 2005321 27.363,00 11.11.2019.
6. 447/2 I¢i¢ci 1061635 Stan 49,70 1112201 22.378,00  23.02.2019.
7.  GRC.181 Volosko Stan 41,34 750 000 18.142,00 07.12.2017.
8. 764 Volosko 1200643 Stan 56,31 1752000 31.113,00  04.10.2019.
9. GRC.336 Volosko 1141767 Stan 55,66 1623722 29.172,00  14.08.2019.
10. 152/2 Volosko 1296 422 Stan 115,80 2709383 23.397,00  19.05.2020.
11. 830 Volosko 1328951 Stan 71,78 1542830 21.494,00  04.09.2020.
302.338,00
Prosjek 27.458,00
+/-30%
19.221,00 do 35.694,00 kn

Eliminiranjem netipi¢nih iznosa -

kupovina koje pojedinacno odstupa za vise od 30% od prosjecne

kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina ( ¢lanka 4. stavak 3. Pravilnika .. ), imamo slijedec¢u sliku
vrijednosti prije meduvremenkog i interaktivnog izjednacenja
Re. Broj Katastarska ID ZKC Kultura | Povrsina Cijena Cijena Ugovor
br. katastar. opc¢ina u
Cestice prometu (zaokruzeno)
m? kn kn/m? ( datum)
1. GRC179 Vasanska 906 770 Stan 52,07 1523654 29.262,00 25.01.2018.
2. 915 Volosko 1126531 Stan 75,41 2666 702 35.363,00 13.06.2019.
3.  GRC.150/1 Opatija 906 768 Stan 54,55 1302 337 23.874,00 26.02.2018.
5. 447/2 I¢i¢i 1184636 Stan 73,25 2005321 27.363,00 11.11.2019.
6. 447/2 I¢i¢i 1061635 Stan 49,70 1112201 22.378,00 23.02.2019.
8. 764 Volosko 1200643 Stan 56,31 1752000 31.113,00 04.10.2019.
9. GRC.336 Volosko 1141767 Stan 55,66 1623722 29.172,00 14.08.20109.
10. 152/2 Volosko 1296 422 Stan 115,80 2709383 23.397,00  19.05.2020.
11. 812 Volosko 1328951 Stan 71,78 1542830 21.494,00  04.09.2020.
243.774,00
Prosjek 27.086,00
+/-30%
18.960,00 do 35.212,00 kn
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Daljnjom eliminacijom netipi¢nih iznosa - kupovina koje pojedinaéno odstupa za vise od 30% od
prosjeéne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina ( ¢lanka 4. stavak 3. Pravilnika .. ), imamo slijedeu
sliku vrijednosti prije meduvremenkog i interaktivnog izjednacenja

Re. Broj Katastarska | 1D ZKC | Kultura | Povr$ina Cijena Cijena Ugovor
br. katastar. opc¢ina u
Cestice prometu (zaokruzeno)
m? kn kn/m? ( datum)
1. GRC179 Vasanska 906 770 Stan 52,07 1523654 29.262,00 25.01.2018.
2.
3. GRC.150/1 Opatija 906 768 Stan 54,55 1302337 23.874,00 26.02.2018.
5. 447/2 I¢i¢i 1184636 Stan 73,25 2005321 27.363,00 11.11.2019.
6. 447/2 I¢i¢i 1061635 Stan 49,70 1112201 22.378,00  23.02.2019.
8. 764 Volosko 1200643 Stan 56,31 1752000 31.113,00 04.10.2019.
9. GRC.336 Volosko 1141767 Stan 55,66 1623722 29.172,00  14.08.2019.
10. 152/2 Volosko 1296 422 Stan 115,80 2709383 23.397,00  19.05.2020.
11. 812 Volosko 1328951 Stan 71,78 1542830 21.494,00  04.09.2020.
208.411,00
Prosjek 26.051,00
+/-30%
18.236,00 do 33.866,00 kn

Kako sve preostale navedene kupovine pojedinacno ne odstupa za vise od 30% od prosjecne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina te ¢u za daljnji izradun za izvodenje cijene procjenjivane nekretnine uzeti sve
navedene kupovine.

Dakle u daljnji izra¢un uzimam:

Re. Broj Katastarska | 1D ZKC | Kultura | Povr$ina Cijena Cijena Ugovor
br. katastar. opcéina u
Cestice prometu (zaokruzeno)

m? kn kn/m? ( datum)
1.  GRC.179 Vasanska 906 770 Stan 52,07 1523654 29.262,00 25.01.2018.
2. GRC.150/1 Opatija 906 768 Stan 54,55 1302337 23.874,00 26.02.2018.
3. 447)2 Ieici 1184636 Stan 73,25 2005321 27.363,00 11.11.2019.
4. 44712 Ieici 1061635 Stan 49,70 1112201 22.378,00  23.02.2019.
5. 764 Volosko 1200643 Stan 56,31 1752000 31.113,00  04.10.2019.
6. GRC.336 Volosko 1141767 Stan 55,66 1623722 29.172,00  14.08.2019.
7. 152/2 Volosko 1296 422 Stan 115,80 2709383 23.397,00  19.05.2020.
8. 812 Volosko 1328951 Stan 71,78 1542830 21.494,00  04.09.2020.

Razmatranje poredbenih nekretnina :

1/ K.& GRC. 179 k.0. Vasanska,
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Pristup procjeni i nacin vrednovanja

Izracun trZne vrijednosti stana — apartmana na katu zgrade poredbenom metodom na temelju
postignutih trznih cijena stanova sli¢nih obiljeZja.

Izvodenje cijene procjenjivane nekretnine izvodi se izra¢unom kroz slijedece etape
1) Meduvremenskog izjednacenje cijena

2) Interaktivnog izjednacenje cijena

3) Ocjene kvalitativnih obiljezja

1) Meduvremenskog izjednadenje cijena

Bududi da se vrijeme vrednovanja utvrdivanja trzne vrijednosti predmetnog stana za koji se radi ova procjena
razlikuje od vremena vrednovanja nekretnina sa kojima se usporeduje  cijene poredbenih nekretnina
prilagodavaju se danu vrednovanja meduvrenskim izjednacenjem cijena sukladno ¢l. 3. stavak 1. podstavka 18.,
¢l. 23. stavak 4. postavaka 1. Zakona 1i¢l. 6.1 7. Pravilnika.

2) Interaktivno izjednaéenje cijena

Interaktivno izjednacenje cijena provodi se za odstupanja u kakvodi stana sukladno ¢l. 23. stavak 4.
postavaka 2. Zakona i ¢l. 8., 14.,15., 18. i 19.Pravilnika... koristenjem koeficijenta iz Priloga .. Pravilnika i
to:

e Prilog 5. — Koeficijenti povoljnosti stambenog prostora u visestambenoj zgradi

e Prilog 6. — Utjecaj buke na vrijednost nekretnine.

e Prilog 7. Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine.

o Koeficijente obiljezja koja utje¢u na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih tehnic¢ko —
fizikalnih vrijednosti u relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po
nacelu dobrog gospodara ( ¢lanak 8. stavak 1. Pravilnika ).

3) Ocjena kvalitativnih obiljezja

Ako se kvalitativno obiljezje nekretnine utvrdivanja trzne vrijednosti razlikuje od nekretnina sa kojima se
usporeduje  ocjenu njihovih obiljeZja koja utjeCu na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih
tehni¢ko — fizikalnih vrijednosti u relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom
po nacelu dobrog gospodara provodi se ocjenom njihovih kvalitativnih obiljezja.

Obiljezja koja utjecu na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih tehnicko — fizikalnih vrijednosti u
relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom  po nacéelu dobrog gospodara
navedena su donjoj Tablici, kao i koeficijenti navedenih obiljezja, pri ¢emu je potrebno ista¢i da se
postupkom izjednacenja cijena za slu¢aj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti i usporediva nekretnina
imaju isto obiljezje cijena se ne mijenja odnosno obrnuto za slu¢aj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti
ima losije obiljezje od usporedive nekretnine.

Pozitivni koeficijent za preratunavane znaci da je procjenjivana nekretnina zbog promatranog obiljezja
,vrjednija“ i obrnuto za slucaj da koeficijenata za prera¢unavanje ima negativan predznak.

Indeks cijena stambenih nekretnina na dan 26. listopada 2020. godine ( Jadransko podrugje )
lzvor: https://www.dzs.hr/Hrv_Eng/publication/2016/13-01-02 04 2016.htm
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HOUSE PRICE INDICES "

Godina Tromjesedje
Year Quarter

. Q2

' Q3

1 Q4

| 2016. Q1

Q2

Q32

Q4

/] 2017, a

. Q2

' Q2

. Q4

1 2018. Q1

Q2

Q2

Q4

| 2019. Q1

i Q2

Q3

| Q4

) 2020. Q1

I Q2
2

Indeksi (& 2015. = 100"
Indices (@ 2015 = 100) ¥

ukupno

Total

novi
stambeni
objekt
=
dwellings
9913 93 67
99,86 100,98
99 95 99 45
101,21 99 07
100,28 95 80
101,31 96,67
100,75 94 84
100,85 92 86
104,55 95,71
105,13 97 76
108,45 9373
109,44 99,03
109,26 93,51
112,32 100,78
113,64 101,449
117,55 109,00
120,60 106,55
121,36 109,07
124,80 108,449
128,25 107,649
130,57 111,34

postojedi
stambeni
objekti
Existing
awellings
99 33
99 37
100,18

101,73
101,23
102,30
101,97

102,51
106,17
106,65
110,46

111,59
11147
114,68
116,00

119,52
123,40
123,90
128,08

132,12
134,23

Grad

Fagreb

City of
Zagreb

99 84
9992
98 62

100,43

99,91
101,96
100,56

100,72
102,69
106,45
110,46

112,19
114,51
118,96
119,82

125,02
131,15
133,46
137,38

140,79
142,54

100,50
99,14
100,16

100,21
100,52
97,74
93,26

95,53
100,93
100,20
102,26

99,57
93,94
100,51
102,00

100,59
102,24
103,98
109,64

109,31
115,90

Procjena stana - 3. Suvlasni¢ki dio: 1/6 ETAZNO VLASNISTVO (E -3) k.&. GRC. 181 k.o.
Volosko

Podaci

Povrsina stana prema zemljisno knjiznom stanju

Povrsina stana prema etaznom elaboratu
Polozaj u zgradi

Pripatci stana:

Korisna vrijednost povrsina stana :

Utjecaj okolisa ( pogled na zelenilo, urbani okolis )

Utjecaj smanjenog komfora
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30,54 m?
Prvi kat

( prizemlje - procjenjuju se zasebno )
30,54 m?
Prosje¢ni standard
Nije pod utjecajem



Usporedba 1. | Usporedba 2. | Usporedba 3. | Usporedba 4. | Usporedba 5. . Usporedba 6. | Usporedba 7. | Usporedba 8.
A/ | Op¢i podaci
1. . Datum zakljucenja ugovora 25,01.2018. 26.02.2018. 11.11.2019. 23.02.2019. 04.10.2019. 14.08.2019. 19.05.2020. 04.09.2020.
2. Lokacija stana Opatya Opatija L&igi Igigi Opatija Opatija Volosko Opatija
Obala Frana Supila 6 M. Tita 55 M. Tita 103 | Libumyska 5 : Libunyska 5 Ive M. Tita Nowva Cesta |  Prolaz Matka
Kalina Brajie
Stambeno — poslovna zgrada = Videstambena | ViSestambena : ViSestambena | Visestambena Stambena | Viestambena = ViSestambena | Videstambena
zgrada zgrada zgrada zgrada | zgrada - blok zgrada zgrada zgrada
K.¢. GRC. 181 GRC. 179 GRC.150/1 447/2 447/2 764 GRC.336 15272 812
K.o. Volosko Vasanska Opatija oty ety Volosko Volosko Volosko Volosko
3. Izvor podataka Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor
hi 1 |
5. Povrsina stana po zk. stanju
—u prometu
30,54 m? 52,07 m* 54,55 m? 73,25 m* 49,70 m* 56,31 m* 55,66 m* 115,80 m? 71,78 m?
5. Iznos —cijena  kn/m?* 29.262,00 23.874.00 27.363,00 22.378,00 31.113,00 29.172,00 23.397,00 21.494,00
6. Korekeija ponude/ potraznja 1,00 [1.00 1,00 1.00 1,00 1,00 1,00 1,00
7. Rezultat nakon  korekeije
potraZnje 29.262,00 23.874,00 27.363,00 22.378,00 31.113,00 29.172,00 23.397,00 21.494,00
B/ | Meduvr ko izjednacenje cijena
8. A/ Bazmi imdeks  cijena
stambenih nekretnina na dan
sklapanja ugovora 110,54 110,54 120,35 118,67 120,35 118,05 126,30 127,30
(Jadransko podrugje )
1zvor: www.dzs.hr
26. listopada 2020.
9. B/ Bazni indeks  cijena
stambenih nekretnina na dan
procjene ..26.10.2020. 127,30 127,30 127,30 127,30 127,30 127,30 127,30 127,30
Korekeija za Q2/2020 do Q3/
2020= 126,30 + 1,00 =
127.30
10. | Faktor korekeye B/A 115 1,15 1,06 107 1,06 1,08 1,00 1,00
11. ! Rezultat  nakon  medu
vremenskog izjednagenja
Kn/m? 33.651,00 27.455,00 29.005,00 23.944,00 32.980,00 31.506,00 23.397,00 21.494,00
C/ | Interaktivno izjednacenje cijena
12. | Odnos povrsina )
30,54 m* 52,07 m? 54,55 m? 73,25 m* 49,70 m* 56,31 m* 55,66 m* 115,80 m? 71,78 m*
Faktor korekeije +10.,00 +10.00 +15.00 +15.00 +10.00 +10.00 42000 +15.00
0,00 — 15,00 +/- 0,00
15.00-30,00  +/- 10,00
30,00-60,00 +/- 15,00
Vie od 60,00 +/- 20,00
13. | Polozaj prostora — etaza
Prvi kat 11, kat Prizemlje Suteren Suteren II. kat Nepoznato Nepoznato Nepoznato
Faldtor korekeije +8,00 +8,00 +16,00 ~+16,00 +8,00 0,00 0,00 0,00
Podrum - 16,00
Prizemlje - 8.00
Zadnja ctaza +- 0,00
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lkat -pred.gt. © + 8,00

14. | Lokactja — zona naselja

Volosko Opatija Opatija Téiéi Té1é1 Opatija Opatija Volosko Opatija
Obala Frana Supila M. Tita 55 M. Tita 103 Libumyska 5 = Libumuska 5 Ive  Ulica M. Tita Nova Cesta . Prolaz Matka
Kalina Brajse
kbr. 6 55 103 5 5 45 57 18A 63
Ista zona Ista zona Ista zona Ista zona Ista zona Ista zona Ista zona Ista zona
uredenja uredenja uredenja uredenja uredenja uredenja uredenja uredenja
Faktor korekeye 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ista zona +/- 0,00
Razli¢ita e
Lijepi krajolik — | +/- 0,00
pogled
Ne Ne Ne Ne Ne Ne Ne Ne Ne
Faktor
korekeije 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
15. | Infrastruktura lokacije Ista Ista Ista Ista Ista Ista Ista Ista
Komplet -
Faktor korekeije 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ista gpr. +/- 0,00
Razlicita opr. e

16. | Ostalo — uredenje stana

Prosjeéni Prosjeém Prosjeéni Prosjeéni Prosjeéni Prosjeéni Prosjeéni Prosjeéni Prosjeéni
standard standard standard standard standard standard standard standard

Faktor korekeije 0,00 0,00 0,00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Ispod standarda | +/-8,00

Prosjeéni

standard +/- 0,00

Optimalni

standard +/- 8,00

17. | Utjecaj prava sluZnosti
Nije pod utjecajem Nije pod Nije pod Nije pod Nije pod Nije pod Nije pod Nije pod Nije pod
Wiecsjem | ujecajem _ujecaj utjesaj utjesaj utjecaj utjecaj utjecaj
Faktor korekeije 0,00 0.00 0,00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Pod utjecajem | 0,05-0,50
Nijepod ufj. | 1,00

18. | Smanjem komfor — prolaz 1spod zgrade, blizina kolodvora, blizina kotlovnice,
trafostanice, prometnice, susjedne gradevine isl.

Pod utjecajem — prometnice 1 Nije pod Nije pod Nije pod Nije pod Nije pod Nije pod Nije pod Nije pod
susjedne gradevine utjecaj utjecajem utjecajem utjecajem utjecajem utjecaj utjecajem utjecajem
Faktor korekeije -10,00 -10.00 -10,00 -10,00 -10.00 -10.00 -10.00 -10.00

Pod utjecajem | 0,05-0,50
Nije pod uf). 0,00

19. | Kontrola - ukupna korckeija

(manje od +/-40 %) +8,00 % +8,00 % +21,00 % +21,00 % +10,00 % +0,00 % +0,00 % +0,00 %
20. | Ukupno korigirana cijena 36.343,00 29.651,00 35.096,00 28.972,00 36.278,00 31.506,00 23.397,00 21.494,00
21. | Srednja vrijednost -

meduvremenski i

mteraktivno izjednadena 30.342,13 kn/m?

cijena ( kn'm?)

D/ | Kontrola — statisticka obrada podataka

22. | Prosjek - zaokruzeno 30.342,00 kn/m*

Prosjek - 30.342,00 -
23.  Apsolutno odstupanje od

prosjeka 6.001,00 691,00 4.754.00 1.370.00 5.963.,00 1.164,00 6.945.,00 8.848.00
24.  Relativno  odstupanje od

prosjeka (%) 19,77 2,28 15,66 4,51 19.56 3.83 22,88 29.16
25. | Kvadrat odstupanja

( apsolutnih) 36.012.001,00 477.481.00 | 22.605.516,00 1.876.900,00 | 35.557.369.00 1.354.896.,00 « 48.233.025,00 | 78.287.104.00
26. | Progjeéno apsolutno

odstupanje ( Sum 23:4) 28.046.786.50
27. | Standardna devijacija i

( kvadratni  korijen iz

varijance) 5.295,92
28. | Dvostruka standardna
devijacija 10.591,84
29. | Pravilo 2- sigma Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo
30. | Pojedinacno odstupanje od
medijana Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo
Zakljugak:

Nakon provedene analize moguée je zakljuciti da jedini¢na trzna vrijednost stana iznosi 30.342,00 kn/m? bez
uklju¢enog eventualnog PDV —a.

Prera¢unavanje posebnih odstupanja procjenjivane nekretnine
Posebna odstupanja koja utje¢u na trznu vrijednost nekretnine su:
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stanje odrzavanja,
gradevinske Stete,
gradevinski popravci
zastarjelost
dovrSenost,
e stanje zakonitosti i sl.,
ocjenom Kkojih jediniénu trznu vrijednost nekretnine izrac¢unatu u ranijem dijelu elaborata korigiramo za
navedena odstupanja kako slijedi:

| | Opis odstupanja | Ocjena | Koeficijent odstupanja |
1. Stanje odrzavanja Iznadprosjecno + 5,00 %
2. Gradevinske $tete Nisu utvrdene + 0,00 %
3. Gradevinski popravci i rekonstrukcije Nije potrebno + 0,00 %
4. Zastarjelost Ne + 0,00 %
5. Dovrsenost Dovrsen i funkcionalno
ispravan stambeni prostor + 0,00 %
6. Stanje zakonitosti Nezakonita -15,00 %
rekonstrukcija
Ukupno odstupanje: -10,00 %
Zakljuéak

Dakle slijedom iznesenog korigirana jedini¢na trzna vrijednost nekretnine - stana iznosi:
30.342,00 kn/m? x 0,90 = 27.307.80 kn/m?

Izraéun trzne vrijednosti stana
Trzna vrijednost nekretnine - stana na katu zgrade prema izraunu Tv=M? X Jtv = 30,54 m? x 27.307,80
kn/m? =833.980,21 kn odnosno zaokruzeno 834.000,00 kn i/ili 110.153,09 €.

Napomena:

Iskazivanje procijenjene vrijednosti provodi se zaokruzivanjem (¢l. 68. Pravilnika):
- vrijednosti do 100.000,00 kn na cijele stotice,

- vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na cijele tisu¢ice,

- vrijednosti ve¢e od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisucice.

PROCJENA VRIJEDNOST POSLOVNIH PROSTORIJA STANA U PRIZEMLJU PRIHODOVNOM
METODOM

Nadin izrade procjene — pristup

Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj 78/15), razradene su metode
procjene vrijednosti nekretnina i druga pitanja s tim u vezi.

U konkretnom sluc¢aju obzirom da se procjenjuju prostori ugostiteljske namjene izra¢un trzne vrijednosti raditi
¢e se temeljem prihodovne metode kako to Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina dopusta
Prihodi u prihodovnoj metodi utvrduju se temeljem prihoda koji se postizu na trzistu ( odrzivi prihod) sukladno
¢l. 39. Pravilnika o metodama procjene.

Podaci za procjenu prihoda

Cinjenicom da se procjenjuje dio postojeéeg poslovnog prostora potrebno je utvrditi prihod koji bi se mogao
ostvarivati prema sada$njem stanju za ovakve prostore na trzistu.

Podaci na procjenu prihoda temelje se dakle na cijenama zakupnina poredbenih privatnih ili drugih
poslovnih nekretnina na podruéju naselja VVolosko i Opatije.

Podaci za procjenu prihoda

Podaci na procjenu prihoda temelje se na zakupninama poslovnih prostora na podruéju grada Opatije koji sa
predmetni prostorom imaju dovoljno podudarnih obiljezja.

Slijedom navedenog referentna cijena najma za predmetni poslovni prostor iznosila bi :

|Re. | Broj | Katastarska | IDZKC | Kultura | Povr§ina | Cijena | Cijena | Ugovor—
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br. katastar. opcina u zakupa zakupa po datum
Cestice prometu jedinici zakljuCenja
mjere
(zaokruZeno)
m? kn kn/m? ( datum)
1. 3771 Opatija 13251 44 Poslovni
prostor 70,00 19.536,00 279,08  07.09.2020.
2. 415 Opatija 872939 Poslovni
prostor 85,00 25.500,00 300,00 16.02.2018.
3. 1371 Opatija 901 457 Poslovni
prostor 35,00 19 980 570,85 03.04.2018.
4, 3771 Opatija 1325144 Poslovni
prostor 129,50 19536,00 150,85 07.09.2020.
5. 834 Opatija 901 422 Poslovni
prostor 47,67 15638,00 370,00 30.04.2018.
6. 390 Opatija 873 642 Poslovni
prostor 30,73 7.440,00 242,11 17.01.2018.
7. 412 Opatija 872931 Poslovni
prostor 15,00  2.000,00 133,33  22.03.2018.
2.046,22
Prosjek: 292,32
+/- 30 %

204,64 — 380,01

Eliminiranjem netipi¢nih iznosa zakupa - najma koje pojedina¢no odstupaju za vise od 30% od prosjecne

cijene zakupa — najma poredbenih nekretnina ( ¢lanka 4. stavak 3. Pravilnika .. ),

imamo slijede¢u sliku

vrijednosti:
Re. Broj Katastarska | ID ZKC Kultura | Povrsina Cijena Cijena Ugovor —
br. katastar. opcéina u zakupa zakupa po datum
Cestice prometu jedinici zakljuCenja
mjere
(zaokruzeno)
m? kn kn/m? ( datum)
1. 3771 Opatija 13251 44 Poslovni
prostor 70,00 19.536,00 279,08  07.09.2020.
2. 415 Opatija 872939 Poslovni
prostor 85,00 25.500,00 300,00 16.02.2018.
5. 834 Opatija 901 422 Poslovni
prostor 47,67 15638,00 370,00 30.04.2018.
6. 390 Opatija 873 642 Poslovni
prostor 30,73 7.440,00 242,11  17.01.2018.
Prosjek: 297,79
+/-30%

208,46 — 387,12

Daljinom eliminacijom netipi¢nih iznosa zakupa - najma koje pojedinac¢no odstupaju za vise od 30% od

prosjecne
sliku vrijednosti:

cijene zakupa — najma poredbenih nekretnina ( ¢lanka 4. stavak 3. Pravilnika .. ), imamo slijede¢u

Re. Broj Katastarska | ID ZKC Kultura | Povrsina Cijena Cijena Ugovor —
br. katastar. opcéina u zakupa zakupa po datum
Cestice prometu jedinici zakljuCenja
mjere
(zaokruzeno)
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| m | kn [  knm? | (datum) |

1. 3771 Opatija 13251 44 Poslovni
prostor 70,00 19.536,00 279,08  07.09.2020.

2. 415 Opatija 872939 Poslovni
prostor 85,00 25.500,00 300,00 16.02.2018.

5. 834 Opatija 901 422 Poslovni
prostor 47,67 15638,00 370,00 30.04.2018.

Prosjek: 316,36

+/-30%

214,46 — 411,26

Kako preostale navedene zakupnine — najamnine pojedina¢no ne odstupa za vise od 30% od prosjecne
cijene zakupa- najma poredbenih nekretnina te ¢u za daljnji izracun za izvodenje cijene procjenjivane
nekretnine uzeti njihov prosjek koji u naravi predstavlja odrzivu najamninu poslovnog prostora.

Prema navedenom odrziva najamnina za premetne prostore na promatranoj lokaciji iznosila bi cca 316,36
kn/m?.

Preracunavanje posebnih odstupanja procjenjivane nekretnine
Posebna odstupanja koja utjecu na trznu vrijednost nekretnine i zakupa su:
e stanje odrzavanja,
e gradevinske Stete,
e gradevinski popravci
e  zastarjelost
e dovrsenost, funkcionalnost i sl
e stanje zakonitosti i sl.,
ocjenom kojih jedini¢nu trznu vrijednost nekretnine izra¢unatu u ranijem dijelu elaborata korigiramo za
navedena odstupanja kako slijedi:

| Opis odstupanja | Ocjena | Koeficijent odstupanja |
1. Stanje odrzavanja Iznadprosje¢no + 5,00 %
2. Gradevinske $tete Nisu utvrdene + 0,00 %
3. Gradevinski popravci i rekonstrukcije Nije potrebno + 0,00 %
4. Zastarjelost Ne + 0,00 %
5. Dovrsenost , funkcionalnost i sl Prostorije ne predstavlja
samostalnu uporabnu -15,00 %
cjelinu
6. Stanje zakonitosti Nezakonita -15,00 %
rekonstrukcija
Ukupno odstupanje: -30,00 %

Zakljuéak
Dakle slijedom iznesenog korigirana jedini¢na trzna vrijednost zakupnine — najmima iznosi:

316,36 kn/m? x (1,00 -0,35) =221,45 kn/m?

Izrac¢un bruto prihoda za povrsinu gospodarnih —sada poslovnih prostorija u prizemlju stana povrsine
prema etaznom elaboratu do 37,70 m?

Povr§ina za TrZna Trzna Postojeca Potencijalni
najam najamnina najamnina najamnina bruto
prihod
| Br. | PROSTOR m? kn/ m2 /mijes. kn/ god. kn/ god. kn/ god.
1. Poslovne prostorije 37,70 221,45 100.183,90 - 100.200,00
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Izracun neto prihoda

Neto prihod rac¢una se na nacin da se od bruto prihoda oduzmu troskovi koje vlasnik im ili mora placati za
upravljanje i tekuce odrzavanje nekretnine.
Nadalje bruto iznos umanjuje se za predvideni postotak nepopunjenosti i nemoguénosti naplate zakupnine.

Br. | Poslovne prostorije
(prema cijenama poredbenih privatnih nekrtima )

1. Potencijalni bruto prihod 100.200,00 kn
-Gubici zbog neredovite popunjenosti 5% -5.010,00 kn
2. Efektivni bruto prihod | 95.190,00 kn |

Operativi troSkovi — troskovi upravljanja

Troskovi odrzavanja

Osiguranje

Porez

Najam zemljista

Marketing

Ostali operativni tro§kovi

Operativi troskovi ukupno 25 % - 23.797,50 kn
3. Udio neto prihoda od zemljista

37,70 x 2.250,00 kn/m? = 84.825,00

4,5 % od 84.825,00 kn umanjenje -3.817,12 kn
4, Efektivni neto prihod hotela 67.575,38 kn
Zaokruzeno — efektivni neo prihod 67.600,00 kn

Kapitalizacija dobiti
Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti pretvaramo u jedinstvenu vrijednost
u sadasnjosti .
Ovakvim izraGunima prihoda razmatra se i povrat od drugih moguénosti ulaganja — investiranja i ostvarivanja
dobiti.
Postupak se temelji na pretpostavci da je vlasniku imovine preostala kamatna ta vrijednost imovine ( prodajne
cijene) slijedom ¢ega se vrijednost prihoda odreduje na sadasnju vrijednost kamata od kapitalizacije neto
prihoda pri ¢emu u neto dobiti za izgradeno zemljiSte participira i kamata na imovinu i kamata na zemljiStu
izgradene objekte i izvedene radove.
Kako se zemljiste opcenito smatra neunistivim ( vje¢nim) to je za zgrade i druge objekte potrebno obracunati
preostali vijek trajanja te sukladno preostalom vremenski ograniCenom trajanju izracunati faktor sadasnje
vrijednosti (M) prema ¢l. 51. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.
Kako je zemljiSte neuniStivo i ne podlijeZze revalorizaciji odvojeno je od vrijednosti zgrade i nacelno se
procjenjuje kao da je neizgradeno a vrijednost prihoda od zemljista dobije se mnozenjem vrijednosti zemljista
kamatnom stopom te se kao takva odreduje prinosom nekretnine.
Prihodovana vrijednosti nekretnine na kraju odreduje se preko kapitalizacije tj. obra¢una sadasnje vrijednosti
neto prihodovnog udjela nekretnine i ostalih sadrzaja iste pod primjenom kamatne stope predmetne nekretnine i
preostalog vijeka trajanja objekta.
Stopa kapitalizacije koriStena u ovoj analizi temelji se na prosjeku troska kapital u Republici Hrvatskoj koja za
poslovne prostore cca 4,5 - 6,00 % ( Prilog 13. Pravilnika .. ) — za ovu procjenu prosjek 6,00 %
Kako se poslovne nekretnine teze prodaju na trzistu to je manju mobilnost potrebno korigirati pomocu
dodatka kamatnoj stopi trzista kapitala.
Ovaj dodatak ovsi 0 nekretnini, njenoj veli¢ini i lokaciji, sve prema slijedecoj shemi:

1. Renta na sekundarnom trzistu .. 6,00 %

2. Dobitak za prilagodbu vrijednosti novca +/- 0,00 %

3. Opd¢irizik

- dobra polozaj, prosjeCan rizik .. 0,00 %
- kvaliteta gradevine — dobra ... +0,00 %
- rizik naplate najamnine / zakupnine .. prosje¢an rizik .. + 0,50 %
- gospodarska situacija — losa .. +2,00 %
- razvojni potencijal nekretnine — na postoji 0,00 %
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Ukupno — stopa kapitalizacije + 8,50 %

Procjena trzne vrijednosti poslovnih prostorija prihodovnom metodom

Br. | Poslovne prostorije
(prema cijenama poredbenih nekretnina )

1. Neto operativni prihod | 67.600,00 kn |
Stopa kapitalizacije - Prilog 13. Pravilnika ., 8,500

2. Indikator vrijednosti | 795.294,00 kn |

3. Starost objekta

G = rekonstrukcija — kao novo 2 godine

4. Ocekivani vijek koristenja OVK = 100,00 godina
5. Preostali vijek koriStenja OVK -G = 98,00 godina
6. Relativan starost Rs = 2/OVK = 2,00 %
7. FK matrica = 1
7. Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja u %

Prilog 10. =98 %
8. OOVK =0,98 % X OVK 98,00 godina
9. Multiplikator M

Kamatnastopa 8,5 %

OOVK = 98,00 godina

M =1176 794.976,00 kn |

( Izradun .. 67.600,00 knx 11,76 =43.106,46 kn)
10. Manji troSak renoviranja .. 0,00 kn
11.  Gubitak prihoda za vrijeme renoviranja 0,00 kn
12.  Trizna vrijednost poslovnih prostorija iznosi = 794.976,00 kn
13.  Trina vrijednost poslovnih prostorija - zaokruZzeno 795.000,00 kn
Napomena:

Iskazivanje procijenjene vrijednosti provodi se zaokruzivanjem (¢l. 68. Pravilnika):
- vrijednosti do 100.000,00 kn na cijele stotice,

- vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na cijele tisuéice,

- vrijednosti veée od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisucice.

Rekapitulacija :

e Trzna vrijednost dijela nekretnine - stana na katu zgrade prema izra¢unu Tv=M? X Jtv= 30,54 m?x
27.307,80 kn/m? =833.980,21 kn odnosno zaokruzeno 834.000,00 kn i/ili 110.153,09 €.

e Trzna vrijednost dijela nekretnine - poslovnih prostorija u prizemlju zgrade prema iz vrsenoj analizi
iznosi 795.000,00 kn odnosno zaokruzeno 105.002,04 €.

e Ukupna trzna vrijednost stana prema stanju na dan o¢evida i vrijednostima na dan izrade vjet§va
iznosi: 1.629.000,00 kn ili 215.155,13 kn.

IZJAVA VIESTAKA - PROCJENITELJA

Procjembeni elaborat je izraden sukladno vaze¢em Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, Pravilniku o
metodama procjene nekretnina i medunarodnim standardom.

Prilikom izrade procjembenog elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.

Naknada za izradu izvje$taja o procjeni ni na koji na¢in ne ovisi 0 mojem zaklju¢ku o procijenjenoj vrijednosti.
Potvrdujem da nemam nikakve poslovne, pravne, vlasni¢ke, suvlasnicke ili sliéne interese na imovini za koju se
radi ovaj elaborat, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine-a.

Vjestak u postupku izrade procjembenog elaborata nije utvrdio, niti od stranaka — narucitelja dobio podatke o
postojanju neupisanih prava ( koji nisu spomenuti ovim elaboratom), tereta, niti drugih ograni¢avajucih
okolnosti na procjenjivanoj nekretnini.

PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA PROCJEMBENOG ELABOATA - VJESTVA
Dokumenti koristeni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane zz naruditelja.
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Izvjestaj je namijenjen samo za narucitelja i njegovu namjenu — svrhu.

Aktivnostima naruditelja bilo koje vrste, trecih osoba ili visom silom kojima bi se izmijenilo stanje
procjenjivanog stana u odnosnu na zate¢eno tijekom o¢evida mozZe se utjecati na misljenje o trznoj vrijednosti
istog.

Utjecaj na iznesenu trznu vrijednost nekretnine moze se prosudivati samo nakon provodenja nezavisne
profesionalne revizije uzroka po istim ili sli¢énim kriterijima.

Vrijednost i vrijednosti prezentirane u ovom izvje$¢u su temeljene na ¢injenicama utvrdenim tijekom oéevida i
vaze samo u svrhu ove procjene.

Vjestak ne snosi odgovornost za stvar pradavne prirode procjenjivane nekretnine.

Isti¢e se da su u elaboratu sadrzani podaci pod zastitom autorskih prava i osobni podaci. Da spomenuti podaci
ne smiju biti izdvojeni iz elaborata ili uzeti za drugu upotrebu. Ako se elaborat objavi na Internetu , upozorava
se da objavljivanje nije namijenjeno za komercijalne svrhe.

Procjembeni elaborat izradio sam osobno prema najboljem svojem znaju i savjesti bez osobnog interesa u ishod
koriste¢i se najbolje svim dostupnim podacima.

Procijenjena trzna vrijednost nekretnine iskazna je bez troskova prodaje i poreza kojima je reguliran promet
nekretnina.

U slucaju bilo kakve financijske transakcije temeljene na ovoj procjeni potrebo je napraviti provjeru
informacija i valjanosti pretpostavki koje su navedene u ovom elaboratu jer svako odstupanje od koriStenih
pretpostavki moze utjecati na iskazanu trznu vrijednost.

Predmet ovog nalaza — procjene nije imovinsko — pravna provjera , provjera sa upravno — pravnog naslova te
provjera poreznih i drugih financijskih obaveza vlasnika.

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasni$tvo na nekretninom .

Ovim elaboratom informacije o vlasnistvu i posjedu date su prema dokumentaciji sa javno dostupnih portala,
ocevida 1iizjava narucitelja.

Predmet procjene nalazi se na podrucju srednje trzne aktivnosti sa ponudom koja je veca od potraznje slijedom
Cega se moze ocekivati da se utrzivost nekretnine moze oc¢ekivati kroz relativno duze vremensko razdoblje.

Napomena 1.

Napominjem da je vrednovanje nekretnina izrazeno u jednom dijelu i prema podacima pred kriznog vremena
(krizni datum je 23.03.2020. godine kada je proglasena Pandemija COVID — 19 ) kao referentne vrijednosti
sukladno vaze¢im Zakonima i regulativi.

Napomena 2.
Prilikom procjene vrijednost nekretnine dana 26. listopada 2020. godine srednji teCaj NBH za
1,00 € iznosio je 7,57128100

Ovaj elaborat izraden je u elektroni¢kom obliku a dva analogna primjerka za potrebe narucitelja isporucena su
Narugitelju.

Prilog:

- Foto elaborat zgrade i stana na dan oc¢evida
- Dokumenti
- lzvadak iz zemljisne knjige, zk. ul. 1524 k.o0. Volosko
- Preslika posjedovnog lista broj 207 za k.o. Volosko
- lzvod iz katastarskog plana
Skica tlocrta prostorija stana u prizemlju zgrade
Skica tlocrta prostorija stana na katu zgrade

U Buzetu, 26. listopada 2020. godine.
Procjenu izradio
Ante Bandié, ing. grad.
stalni sudski vjestak za podrudje graditeljstva —

arhitekture, urbanizma, vlasni¢kih odnosa, nekretnina-
procjena, dioba i etaZiranje
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Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjestak za podrudje graditeljstva — arhitekture,
urbanizma, vlasni¢kih odnosa, nekretnina-procjena, dioba i etaziranje

Buzet
Naselje Goricica 4
52 420 Buzet

tel- fax: 052 351 692
mob: 098 652 918

E-mail: ante.bandic@istra-istria.hr
E-mail: vj.abandic@gmail.com

NARUCITELJ:  Steajna masaiza C.T.R. d.0.0. Matulji
Smogorska cesta 43, 51 211 Matulji
OIB: 44790854118

zastupana po steajnom upravitelju Ljiljani Augustin, dipl. oecc.

Elaborat broj: 2020 — 09 — 25

Poslovni broj: 2020-10-12

FOTO ELABORAT

NEKRETNINE K.C. GRC.181 K.O. VOLOSKO
| STANA KOJI SE DEFINIRAN KAO 3. Suvlasnicki dio: 1 /6 ETAZNO VLASNISTVO (E -3)
k.¢. GRC.181 K.O. VOLOSKO

U Buzetu, 25. rujna 2020. godine

Procjenu izradio
Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjeStak za podrudje graditeljstva —
arhitekture, urbanizma, vlasni¢kih odnosa, nekretnina-
procjena, dioba i etaZiranje
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1. Slika 1. Lice mjesta, Volosko
Stambeno poslovna zgrada na k.¢. GRC. 181 k.o. Volosko

/.

oho

| 2. Slika 2. Ulaz iz lokala u prizemlju u dio gospodarskih prostorija stana
u prizemlju prenamijenjenih u pomoéne prostorije lokala

| Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Volosko, 25. rujna 2020, godine | List 39 (2.) |
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| 3. Slika 3. Detalj — predprostora ulaza u ured lokala

| 4. Slika 4. Ured lokala

| Snimio i posloZio: Ante Bandié, ing. grad. — Volosko, 25. rujna2020. godine | List40. (3. |
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5. Slika 5. Prozor u vanjskom zidu ureda lokala u prizemlju
Pogled iz prostorije Pogled sa ceste

n v

| Snimio i posloZio: Ante Bandié, ing. grad. — Volosko, 25. rujna2020. godine | List41.(4) |
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| 7. Slika 7. Ulaz u stan iznad lokala na aktu zgrade

§

| 8. Slika 8. Stan — prostor d. boravaka i sobe

| Snimio i posloZio: Ante Bandié, ing. grad. — Volosko, 25. rujna2020. godine | List42. (5. |
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9. Slika 9. Pogled na ulaz u stan.
Desno, prozor u vanjskom zidu.

| 10. Slika 10. Ulaz i kuhinja sa lijeve strane
Iza kuhinje kupaonica

| Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Volosko, 25. rujna 2020. godine | List43.(6.) |
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Slika 11. Detalj

Detalj — ploca sa osiguracima

it
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i

it
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e
=

| 12. | Slika 12. Sanitarni blok

.

| Snimio i posloZio: Ante Bandié, ing. grad. — Volosko, 25. rujna2020. godine

| List44. (7)) |
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| 13. [ Slika 13. Detalj

| 14. Slika 14. Prozori stana na katu

| Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Volosko, 25. rujna 2020. godine | List45.(8)) |
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| 15. | Slika 15. Detalj

| 16. Slika 16. Prolaz - detalj.

| Snimio i posloZio: Ante Bandic, ing. grad. — Volosko, 25. rujna 2020. godine | List46.(9.) |
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Izvadak iz zemljisne knjige, zk. ul. 1524 k.0. Volosko
Preslika posjedovnog lista broj 207 za k.o. Volosko
Izvod iz katastarskog plana

Skica tlocrta prostorija stana u prizemlju zgrade
Skica tlocrta prostorija stana na katu zgrade
Izvadak iz zemljisne knjige, zk. ul. 1524 k.0. Volosko

Preslika posjedovnog lista broj 207 za k.o. Volosko
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el NESLUZBENA KOPILJA

REFUBLIKA HREVATSKA

Opéinski sud o Rijeci

FEMLIENOKNIZENI ODJEL OPATLIA

Stanje na dan: 25102020, 22:47 Verificirani ZK ulodak
Katastarska opéina: 320170, VOLOSKO Broj ZK uloika: 1524
Broj zadnjeg dnevnika: Z-8775/2020 ETAZND VLASNISTVO 8 ODREBENIM OMJERIM A
Altivoe plombe:

IZVADAK 12 ZEMLJIISNE KNJIGE
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 3 (OSTALO KAOQ NEPOTREBNO [ZOSTAVLIENO)

A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAK

Broj Povriina
Rbe. | Zemljista COznaks zemljiita Primjedba

(kat. juten | Ehw m2
_w
1. |GRC.181 | ZGRADA 177

UKUPNOD: 177
B
Viastovnica

Rbe. | Sadr¥aj upisa [Primjedba

3. Suvlasniéki dio: 16 ETAZND VLASNISTVO (E-3)
Stan ma | katu sa konobom, dva spremifta | WC-om u prizemlju, sve na nacrin eznalens Jutom bojom
CTR D0L0. OPATLIA, EBOSNIAKA B

33 Fapnimljeno 23.03 2020.g. pod brojem Z-87752020

na 3 {11k

FARILIEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U RUECK POSL. BR. ST-224/18 17.03.2020,
zabiljeiuje se prodaja nekremine u stecajnom postupl.

C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa s |Primjedba
3. Na suvlasnitki dio: 3 (1/6)
3.1 Zaprimljeno,28 lipnja 2006.br Z-288606 25.095,33 KN

Temeljem ovosudnog rjetena br.RI1-31106-3 od 27 lipnja 2006, uknjibeno je pravo
zaloga v iznosu od 2509533 kn s kamatom od 17. sijeénja 20052, po stopi od 15% pa
dio isplate, za korist

REFUBLIEA HEVATSEA, MINISTARSTVD FINANCLIA

4. Na suvlasnithd dio: 3 {1/6)
4.1 Zaprimlieno 14.01. 2009, broj 2-19209

Temeljem ovosudnog Rjctenja o ovrsi od 12, sijednja 2009, posl. br. Owvr-692/08-2,
zahiljeZuje se ovrha na nekretminama u A, uivrdenjem vrijednosti predmeine nekretning,
njezinom prodajom | namirenjem ovrhovoditelja iz novEanog iznosa dobivenog prodajom
(¢l. 795t 1 OF-a).

5. Na suvlasnitki dio: 3 (1/6)

Femljitnaknjidni pevadak | davem i vrijeme izrade) T 10T0T0, 184910 Stranica- |
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IFVADAK 17 ZEMLIISNE KNJIGE

Venficaram ZK ulokak

Katastarska opéina: 3200170, VOLOSKO Broj ZK wleika: 1524
ETAZNO VLASNISTVO § ODREDENIM OMIERIM A

FOSEEN] IEVADAK

C
Teretovnica

Rbr. | Sadriaj upisa Iznos

|Primjedba

51 Faprimljeno 14.06. 20010, broj £-2T9810

Temeljem rjesenja o ovrsi od 11. lipnja 2000, posl. be. Owr - 36810 zahiljeduje se ovrha
na dijelu nekremina u viasnifoou tvrike CTR d.oo., wivrdenjem vrijednosti navedens
nekretmine, njezinom prodajom | namirenjem ovrhovoditelja iz novéanog znosa
dobivenog prodajom.

FABILIEFBA

6. Na suvlasnithd dio: 3 (1/6)

6.1  Zaprimljeno 16.09. 2010, broj Z-4754/10

Temeljem rjeienja o ovrsi od 28, mjna 2010, posl. br. Owr - 602710 zahiljeduje se ovrha
na dijelu nekremina CTR d.o.o. Opatija- EtaZa1/6, wtvidenjem vrijednosti navedenih
nekretning, njihovom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja iz nowlanog imosa
dobivenog prodajom.

FABILIEFBA
OVRHE

10k, Na suvlasnicki dio: 3 (1/6)

10.2 Faprimljeno 29.10.2014. broj Z-6045/14, On Z-1892/15

Temeljem rjeienja o ovrsi Opdéinskog suda v Opatiji od 26. ofwjka 2015, posl. be. Ovr-
Ta4/14 zabiljeduje se ovrha na nekretninama upisanim u A o vlasnigto CTR D00,
Opatija, E. Botnjaka B, radi naplate novéane tratbine, utvrdivanjem vrijednost
nekretmine, prodajom i namirenjem ovrhovoeditelja iz znosa dobivenog prodajom.

FABILIEFBA
OVRHE

13. Na suvlasnilki dio: 3 (1/6)

13.1 Zaprimljeno 14.12.2017.g. pod brojem Z-49334/2017 1040000, 0 ELTR
UKMNIZBA, ZALOZNG FRAVO

Laprimljeno, 7 travnja 2006_brZ-1438/06 Temeljem Ugovora o kupoprodaji i prijenosu
traZbine sa svim sporednim pravima od 01, prosimca 20017.g., | Sporazuma radi osiguranja
nowlane trahine zasnivanjem zalodnog prava od 7.travnja 2005 br. OL-168105,
uknjideno je pravo zaloga u iznosu od 100.000,00 EUR u kunskoj protuvripednosti po
prodajnom tedaju Raiffeisenbank Austria dd na dan pladanja sa kamatom po stopi od 15%
godidnje koji tede od dospjelosti do pladanja, uvedano za tmos pripadajudih kamata i
troskova koji mogu nastati u svezi namirenja te trazhine, za korist:

SEPIC TOMISLAV, OIB: 27887369272, PUT ZA VEPRINAC 7C, ICICT 51410
OPATLIA

Sa redom prvensiva Z-
143804

14. Na suvlasnilki dio: 3 (1/6)

14.1 Zaprimljeno 13.04.2018.g. pod brojem Z-15183/201%

FABILIEZBA, RIESENIE TRGOVACKDG SUDA U RIECL POSL. BR. 15 8T-
22418 11.04._2018, zabiljeduje se postupak naknadne diobe Stefajne mase iza dudnika C.
R.T. dooo. Mamlji, Smogorska 43,

FABILIEFBA

wemno ux B 5 (1L1p

Potvrduje se da ovaj izvadak edgovara stanju zemljiEne knjige na datum 251020240,

Zemljiinoknjini evadak | davem i vrijeme erade) Te 102020, 18900

Surmnica: 1
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ot NESLUZBENA KOPIJA

o

_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RLJIEKA
OIMEL ZA KATASTAR NEKRETNINA OPATLIA

Stanje na dan: 25.10.2020. 22:47

PRLIEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: VOLOSKOQ (Mbr. 320170)
Posjedovni list: 207
nekretnine na kojoj je uspostavljeno etaino vlasnistvo

R‘edﬂi Udio dijela Prezime i ime odnuns.nn -t_vﬂka'ili naziv, prebivaliSte odnosno Udio OIB
broj dijela sjediSte upisane osobe

1 /6 GRAD OPATIIA |, (VLASNIK) 1/1

2 1/t DAVOR CRNOGAJ, DVORI NARCA 24, 51523 BASKA, 1/1 38627606516
HEVATSKA (VLASNIK)

3 1/t CTR D.O.O. OPATUA , EBOSNJAKA 8 (VLASNIK) 1/1

3 /6 SKOBLAR KAZIMIR , RIJEKA, BOK BR.54 (VLASNIK) 1/1

7 2/6 ANTE SCLAUNICH, OBALA FRANA SUPILA 6, 51410 1/1 47R64666822
OPATIA, HRVATSKA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim Cesticama

| o= Broj Adresa katastarske estice/Nafin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
s | & | katastarske |Eestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? D LJ pravmi Primjedba
Cestice zgrade o refimi
® 181 OBALA FRANA SUPILA 6 177 4
ZGRADA 177
Ukupna povriina katastarskih éestica 177

NAPOMENA: Ova) prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasmidtvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu.
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Ko. VOLOSKO, 320170
ke be: *181

NESLUZBENA VERZIJA

_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA OPATLIA

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblimo myentlo wpiza 1: 1000
Izvorno myerilo plana 1:1440
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#y

e 11

34

1274 160 b 160

*

| 173 |

TLOCRT PRIZEMLJA
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Tomislav Sepit, Poslovni prostor / apartman Sepié, Volosko
Tlocr - novo stanje (dispoezicija opreme)

M.J 1:50

[ rar = ez
FrogakE [:] LT e,
—r Tt - nowe atana
i (Hapanop cErma)
ey = o
Pajak din ®mAT | r_mrr r:!

TLOCRT KATA -STANA
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