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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj: 4 Su-24/2021-6
Velika Gorica, 2. veljate 2021,

RJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Nikola Ramuiéak, odludujuéi u
povodu zahtjeva Zeljka Simanoviéa, dipl.ing.grad., za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vijestakom, sukladno odredbi &1, 126. st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19, 130/20 — dalje u tekstu: Zakon) u vezi s odredbom €. 12,
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ("Narodne novine" br. 38/14, 123/15, 29/16 1 61/19 ~
dalje u tekstu: Pravilnik), 2. veljade 2021.

rijefioje

Zeljko Simanovié, dipl. ing. grad., OIB: 57602204670, iz Krafi¢a, Kostel Pribicki 5,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vieStakom za GRADITELISTVO [ PROCIENU
NEKRETNINA, na vrijeme od Cetiri godine.

Obrazlozenje

) Stalni sudski vjestak Zeljko Simanovi¢, dipl. ing. grad., podnio je zahtjev predsjedniku
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjedtakom za
graditeljstvo i procjenu nckretnina, Uz zahtjev prilozio je rjedenje iz prethodnog mandata,
diplomu Fakulteta gradevinskih znanosti u Zagrebu o steSenom strucnom nazivu diplomirani
inZenjer gradevinarstva, policu osiguranja, popis predmeta vjedtadenja iz prethodnog mandata,
presliku osobne iskaznice, potvrdu o podacima evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog
zavoda za mirovinsko osiguranje, uvjerenje da se protiv podnositelja ne vodi kazneni
postupak,

Zahtiev je osnovan.

Buduéi da podnositelj zahtjeva ima prebivaliste na podrutju nadleznosti Zupanijskog
suda u Velikoj Gorici, sukladno odredbi &l 5. st. 1. Pravilnika, o njegovom zahtjevu odlutuje
predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici.

_ Uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositel] zahtjeva rieSenjem
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici broj 4 Su-70/17-4 od 2. veljade 2017, ponovno imenovan
stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od Cetiri godine.




U navedenom razdoblju obavljao je viestatenja u kojima je bio angaZiran od strane suda, ima
zakljugenu policu osiguranja od odgovornosti za sudskog vjestaka i dostavio je potvrdu o
zaposienju.

Sukladno odredbi &1, 12. st. 4. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda i uprave, Odjela
kaznene evidencije, zatraZeni su podaci iz kaznene evidencije za podnositelja zahtjeva, iz
kojih podataka je vidljiivo da nema zapricka koje bi sprjecavale da se podnositelj zahtjeva
ponovno imenuje za stalnog sudskog vjestaka.

Buduéi da je uvidom u prilozenu dokumentaciju utvrdeno da podnositelj zahtjeva
ispunjava uvjete propisane odredbama ¢l. 2. i €L 12. Pravilnika, valjalo je prihvatiti njegov
zahtjev i na temelju odredbe &1, 126. st. 4. Zakona i &l. 12, st. 5. Pravilnika, odluditi kao u
izreci ovog rjefenja.

Dokurnent je elektronicki potpisan: o u Z
CukiR =
NIKOLA RAMUSCAK i R T ke Pfcds_;edmk suda
Vrljerne potpisivana: 2B A G7e R YDA IR5IRI00036 37353138
02-02-2021 ﬁﬁi‘;’;;f“ - i
07:42:03 GntfioA Nikola Ramuséak

CHENECA FAMUSSAK

UPUTA O PRAVNOM LUEKU:

Protiv ovog rjedenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave u roku od 15 dana od
dostave rjcienja. Zalba se podnosi u dva primjerka, neposredno ili putem podte, Zupanijskom
sudu u Velikoj Goriei (€. 12. st. 6. Pravilnika).

( tome obavijest:

1. Zeliko Simanovié

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Pismohrana




Broj zapisa: eb2f6-c047h
Kontrolri broj: 06274-226d7-c2bea

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronicki potpisan sliedecim certifikatom:
CN=NIKOLA RAMUSCAK, L=VELIKA GORICA, 0=ZUPANIJSKI SUD UJ VELIKOJI GORICI, C=HR

Vjerodostojnost dokumenta moZete provjeriti na sljedeéoj wab adresi:
https://usluge.pravosudjebr/proviera-vierodostojnosti-de kymenta/
unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru moZete napraviti i skeniranjem (IR koda. Sustav ée u oba sludaja prikazati
izvornik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identigan >rikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Zupanijski sud u Velikej Gorici potviduje vierodostojnost dokumenta.

o
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1. UVODNI DIO

Prema zahtjevu narucitelja ,,Stecajna masa iza LARIN STUDIO d.o.0. u
steaju“ (OIB: 47057046766) zastupanog po ste¢ajnom upravitelju Josipu Dujmovicu
predmet izrade ovog elaborata je procjena gradevinske i prometne vrijednosti

troetazng apartmana ul. Draga kbr. 1 u Vrbniku.

etaznosti prizemle + 1. kat + 2. kat

Elaborat je izraden na osnovu utvrdenih ¢injenica i ocjena dobivenih po
pregledu i snimanju predmetnih nekretnina izvr§enom u 16. svibnja 2022. god.,
odnosno na bazi uzimanja svih relevantnih podataka potrebnih za izradu procjene

gradevinske i prometne (trZne ) vrijednosti.

Za procjenu predmetne nekretnine sukladno ¢lanku 32. stavku (1) Pravilnika o
procjeni nekretnina (Narodne novine RH broj 105/2015) koriStena je troSkovna
metoda. Prilikom primjene troskovne metode uzeti su u obzir normalni troskovi
gradnje, umanjenje vrijednosti zbog starosti, nedostatci i §tete na gradevini kao i

druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

Za vrsenje procjene koristeni su slijedeci propisi 1 odluke:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine RH broj
78/2015)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne
novine RH broj 105/2015)
- Uputstvo o na¢inu utvrdivanja gradevinske i prometne vrijednosti
objekata,
- Uputstvo o procjeni gradevinskih objekata Zavoda za vjestacenje,
- Vazeci gradevinski propisi i normativi u Republici Hrvatskoj,
- Standardi o povrinama i zapreminama zgrada

Odnos 1 EUR : 1 kuna=1:7,518016 prema srednjem tecaju tecajne liste HNB-a broj 113 od
10. lipnja 2022. god.
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2. LOKACIJA 1 OPIS NEKRETNINE

Nekretnina koja je predmet ove procjene je kuca ul. Draga kbr. 1 u Vrbniku
s jednim troetaznim apartmanom. U zemlji$nim knjigama Op¢inskog suda u
Crikvenici, zemljidnoknjiZni odjel Krk, kuéa je uknjizena u zemljisno knjizni uloZak

z. k. ul. broj 12701, k. 0. Vrbnik kao kuc¢a z.k.¢. broj 601/G, k.o. Vrbnik.

Gradevina

Gradevina je sagradena prije viSe od 80-tak godina.
Temelji gradevine su trakasti betonski.

Zidovi gradevine su kamene izvedbe.

Medukatne stropne konstrukcije su drveni grednici.
Kroviste je s pokrovom od crijepa.

Limarija je pocincana dotrajala.

Fasada gradevine klasi¢ne je izvedbe primjerena vremenu gradnje.

Apartman

Kuéa Draga kbr. 1 u Vrbniku sastoji se od tri etaze i to prizemlje + I-kat + Il-kat +
terasa iznad II kata.

U prizemlju se nalazi kuhinja s blagovaonom i sanitarni ¢vor.

Prvi kat je spavaci prostor i sastoji se od jedne prostorije.

Drugi kat je spavaci dio i sastoji se kao i prvi kat od jedne prostorije.

Iznad 2. kata je nenatkrivena terasa.

Sve etaZe odnosno prostorije medusobno su povezane drvenim jednokrakim
stubistem.

Zidovi - su neobradeni
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Stropovi — drveni grednici

Podovi — u prizemlju je dotrajala keramika, na 1. i 2. katu da$¢ani pod postavljen
direktno na drvene grednike bez toplinske i bez zvucne izolacije. Pod terase iznad 2.
kata je puna cigla.

Stolarija — prozori su satrinski mali dvostruki dvokrilni. Unutarnja stolarija u

prizemlju su vrata drvene izvedbe izmedu blagovaone i sanitarnog ¢vora a na ostalim
etazama unutarnje stolarije nema obzirom je u svakoj etaZi po jedna prostorija.

Instalacije

Elektroinstalacija — samo instalacija za 1 rasvjetno tijelo u svakoj prostoriji s
jednofaznom uti¢nicom u potpuno dotrajalom stanju.

Vodovodni i kanalizacioni razved — prikljucen na gradsku kanalizaciju.
Grijanje — nije izvedeno.

OdrZzavanje gradevine - slabo

Neto korisna povriina, bruto razvijena povrsina i bruto volumen

red. broj | Naziv prostorije dim(m) | dim@m) | FOSM | koef. | NKPm2
1 kuhinja i blagovaona u prizemlju 2,43 3,90 9,48 1 9,48
2,50 1,50 3,75 1 3,75
2 sanitarni évor u prizemlju 1,45 1,30 1,89 1 1,89
spavaca prostorija na 1. katu 3,90 4,00 15,60 1 15,60
ostava-spremiste na 2. katu 3,90 4,00 15,60 1 15,60
terasa nenatkrivena iznad 2.
5 kata 4,00 2,20 8,80 0,25 2,20
Ukupno: 55,11 48,51
Neto korisna povrsina NKP = 48,51 m2

Gradevinska bruto povriina GBP=NKPx 1.15=55.79 m2

Bruto volumen gradevine BV =GBPxh=5579x25=13947m3
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3. PRILOZI

- mikrosituacija

- kopija katastarskog plana

- vlasni¢ki list

- tlocrtna skica (situacija, prizemlje, kat)

- fotosnimci
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m}; NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Crikvenici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KRK
Stanje na dan: 11.06.2022. 22:44 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 316059, VRENIK Broj ZK ulo&ka: 12701

Broj zadnjeg dnevnika: Z-17383/2017
Aktivne plombe:
IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. | 287t Oznaka zemljista Primjedba

(kat. jutro | &hv m2

Cestice)
1. 601/G KUCA PRIPIS IZ G.T. 22
ZK.UL. 218
UKUPNO:
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

20. Vlasniéki dio: 1/1
LARIN STUDIO D. 0. 0. U STECAJU, OIB: 45587846192, SALIZ 18, VRBNIK 51500 KRK

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 11.06.2022.

ZemljinoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 12.06.2022. 20:44:45 Stranica: 1
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kuéa Draga 1 u Vrbniku

prizemlje - blagovaona

\

Kuhinja s blagovaonom u prizemlju



kué¢a Draga 1 u Vrbniku

drvene stune na 1. Kat soba na 1. katu

il
il

il

-i i

stubidte na 2. Kat spavaci diona 2. Katu

2. kat



kuc¢a Draga 1 u Vrbniku

Izlaz na terasu iznad 2. Kata

nenatkrivena terasa iznad 2. Kata
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4. PROCJENA VRIJEDNOSTI

4.1. ODABIR METODE PROCJENE

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedece propisane metode:

[ ] POREDBENA METODA

Poredbena metoda procjene — u prvome redu primjerena je za utvrdivanje
trzisne vrijednosti neizgradenih i izgradenih gradevinskih zemljista, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocéne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trZi$na vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s
nekretninom koja se procjenjuje pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji
izgradenih katastarskih &estica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima
katastarske &esticedokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske &estice ako razlike u vrijednostikori$tenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednadenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

[ ] PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda - prilikom primjene prihodovne metode na primjereni nacin
utvrduje se poloZaj na trziStu nekretnina uzimanjem u obzir prihodovnih odnosa,
kamatnih stopa na nekretnine, tro§kova gospodarenja i drugih okolnosti koje utje€u na
vrijednost.

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti
izgradenih gradevinskih &estica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarke
nekretnine i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

[ ] TROSKOVNA METODA

Troskovna metoda - u troskovnoj metodi utvrduje se troSkovna vrijednost
nekretnine iz troskovne vrijednosti gradevina i vrijednosti zemljita. Op¢i vrijednosni
odnosi na trzi§tu nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom koeficijenata za
prilagodbu troskovne vrijednosti.

Troskovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz trodkova
gradnje. Prilikom primjene trokovne metode uzimaju se u obzir normalni troSkovi
gradnje, umanjenje vrijednosti zbog starosti, nedostatci i Stete na gradevini kao i
druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako
nije ukljuéena u vrijednost zemljista, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na
temelju normalnih troSkova gradnje.

Procjene troSkovnom metodom mogu se koristiti za utvrdivanje vrijednosti
gradevina ako su drugi pouzdani podatci nedostupni.
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Troskovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina
kod novih gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja
pokrivenosti tro§kova gradnje budu¢im prihodima od najma ili zakupa nekretnine.

Troskovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno
intenzivno odrZavanje i koje =zahtijevaju visoke troSkove rekonstrukcije i
modernizacije ako troSkovna metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka
troskova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u
gradevine.

U svrhu odabira metode za procjenu vrijednosti nekretnine, prema ¢l. 30.
Pravilnika o procjeni nekretnina nekretnine se prema vrsti koristenja dijele na:

najamne stambene nekretnine — to su one nekretnine koje se prema ukupnom godisnjem prihodu

koriste preko 80% za stanovanje.
poslovne nekretnine — to su one nekretnine koje se prema ukupnom godisnjem prihodu koriste
preko 80% za zakup pravnim osobama, obrtnicima i drugim poslovnim oblicima fizi¢kih osoba.
nekretnine mjeSovite namjene — to su one nekretnine koje se djelomi¢no koriste za najam a
djelomi¢no za zakup, a nisu najamne stambene nekretnine, poslovne nekretnine, obiteljske kuce
nekretnine koje se koriste preko 80% u svrhu osobnog stanovanja, primjerice videstambene
zgrade ili obiteljske kuce

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimaju¢i u obzir
postojeée obi¢aje u uobiCajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog
slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

Trzi$na vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje
znacaja kojeg daje koriStena metoda ili metode.

U konkretnom sludaju predmetna nekretnina predstavlja gotovo neuredeni
trooetazni apartman. Za uredenje apartmana koji iziskuje relativno visok troSak
ulaganja, pa za takovu vrst nekretnine nije moguce Koristiti ni poredbenu ni
prihodovnu metodu procjene vrijednosti nekretnine, ve¢ jedino tro3kovnu metodu

procjene vrijednosti.

Iz opisa nekretnine kao najrealnija metoda za procjenu gradevinske i prometne
vrijednosti predmetne nekretnine odabire se troSkovna metoda procjene.
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4.2. PROCJENA NEKRETNINE /trofkovna metoda procjene/
4.2.1. ZEMLJISTE (procjena zemlji$ta poredbenom metodom)

Vrijednost zemljista oznadenog k.&.br. 601/G, k. o. Vrbnik, dobit ¢e se kao umnoZzak povriine
zemljista i cijene 1 m2 zemljiita ostvarene u slobodnom prometu za navedeno podru¢je.

Vrijednost zemljista procjenit ¢e se poredbenom metodom. Prema podacima Ministarstva
Financija, Porezne uprave Rijeka, Ispostave Krk, cijena gradevinskog zemljista za podruéje grada
Vrbnik za makro lokaciju na kojoj se nalazi zemljiste koje je predmet procjene procjenjuje se na 632,50
kn/m2.

Cijene gradevinskog zemljista u gradu Vrbnik za poredbenu metodu uzete su prema podacima ministarstva financija,
porezne uprave , ispostave krk, o ostvarenoj prodaji gradevinskog zemljidta za makrolokaciju grada vrbnik na kojoj se nalazi i
zemljiste koje je predmet ove procjene.

POREDBENO ZEMLJISTE PREMA PODACIMA O IZVRSENOJ KUPOPRODAIJI (e-nekretnine)

Zemljiste k. & br. 229/21, k. 0. Vrbnik

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 781104
Datum pregleda 15.6.2022
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)
ID PN (PU) 3185279
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 8,00
Vrijednost nekretnine (KN) 3.035,05
Datum ugovora 27.04.2015

POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

®  Promet podlijeze placanju PDV-a
e  Stopa PDV-a (%) 25
e  PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
e  QOptiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACIJA
Cjenovni blok VRBNIK - GRADEVINSKO
Pretezita namjena cjenovnog bloka GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELIA

ZemljiSte k. & br. 234/2, k. 0. Vrbnik

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1296392
Datum pregleda 15.6.2022
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4295677
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 07.08.2020
Povréina u prometu 23,00
Vrijednost nekretnine (KN) 10.000,00
Datum ugovora 18.07.2020

POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati.
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e  Promet podlijeZe pladanju PDV-a NE
®  Stopa PDV-a (%) 25
®  PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE
®  QOptiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok VRBNIK - GRADEVINSKO
PreteZita namjena cjenovnog bloka GP - IZGRADENI DIO GRAPEVINSKOG PODRUCIA NASELIA

Gradevinsko zemlji¥te k.&.br. 256/2, k. 0. Vrbnik

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 389196
Datum pregleda 16.6.2022
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIJISTE (GZ)
ID PN (PU) 2872173
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-
u
Povr$ina u prometu 24,00
Vrijednost nekretnine (KN) 12.000,00
Datum ugovora 23.09.2013
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeze li promet njegovoj naplati.

®  Promet podlijeze pla¢anju PDV-a

e Stopa PDV-a (%) 25

* PDV uklju¢en u prikazanoj cijeni

e  Optiranje
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok VRBNIK - GRADEVINSKO

i ; z GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA
Pretezita namjena cjenovnog bloka NASELJA
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Izra¢un prometne vrijednosti zemljista

datum prodaje nekretnine

ostvarenoj prodaji gradevinskog zemljista za
makrolokaciju Grada Velika Gorica na kojoj se
nalazi i nekretnina koja je predmet procjene.

nekretnine)

k.c.br k.€.br k.€.br
adresa nekretnine 258/2, 234/2, 234/2,

k.o. Vrbnik | k.o. Vrbnik | k.o. Vrbnik
lzvor podataka o cijeni gradevinskog
zemljiSta uzet je prema podacima Ministarstva Porezna Porezna Porezna
Financija, Porezne Uprave Velika Gorica o Uprava (e | Uprava (e | Uprava (e

nekretnine)

nekretnine)

prodajna cijena 12.000,00 | 10.000,00 3.035,05
povrdina (m2) 24 23 8
cijena (kn/m2) 500,00 434,78 379,38
traZena cijena / korekcija potraznje 0% 0% 0%
veli€ina zemljista 0% 0% 0%
lokacija 0% 0% 0%
infrastruktura 0% 0% 0%
oblik 0% 0% 0%
ostalo (pogled, zona i sl.) 0% 0% 0%
ukupna korekcija 0% 0% 0%
ukupna korigirana vrijednost 500,00 434,78 379,38
I_ukupna prosje¢na cijena (Eur/m2) I 438,05—|
Po provedenoj analizi trzista, odredena je prosjecna
jediniéna cijena usporedive, odnosno
prikladne orijentacijske nekretnine na promatranoj
makrolokaciji za predmetno podrugje.
] odabrana cijena (kn/m2) 550,00 —l
Karakteristika zemljista preporucljivi raspon
GEOMETRIJSKE preporugljivi raspon odabrano
oblik parcele 22 - 24 23
tlocrtne dimenzije i povréina 10 - 14 12
pravac pruzanja 13 - 17 15
MORFOLOSKE 0
sastav tla 8 - 12 10
nagib terena 3 - 7 5
URBANISTICKE 0
stanje prostorne dokumentacije 20 - 30 25
namjena/nacin korigtenja 5 - 9 7
komunalna opremljenost 5 - 9 7
izgradivost i iskoristivost &estice 8 - 14 11
Ukupno 115
koeficijent korekcije 1,15
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[ korigirana cijena (Eur/m2) I 632,50 l
e Jediniéna cijena | Povrsina Koeficijent Koeficiient trzista (ponuda i
! (kn/m2) (m2) prilagodbe potraznja)
gradevinsko 550,00 22 1,15 1,00
UKUPNO VRIJEDNOST ZEMLJISTA (kn) 13.915,00 kn
1.850,89 €
1 EUR = 7,518016 kn srednji te¢aj tec. liste HNB-a br. 113 od 10.06.2022.
Prema tabelarnom izradunu vrijednosti predmetno gradevinsko zemljiste k.¢.br.
601/G, k. o. Krk procjenjuje se na iznos od 13.915,00 kn odnosno na iznos od
1.850,89 Eur-a.
4.2. 2. VRIJEDNOST NEKRETNINE — OVISNA O UCESCU OSTALIH
TROSKOVA ( Vot)
4.2.2.1. Nuzgredni trofkovi
Troskovi ishodenja tehnicke dokumentacije, potrebnih dozvola, investitorskih
poslova i nadzora. Troskovi se procjenjuju na 5 % od gradevinske vrijednosti grade-
vine.
T nuzg. trosk. = 304.272,00 kn x 5 % = 15.2 13,60 kn
4.2.2.2. Komunalni doprinos
cijena kom. | cijena vodnog UKUPNA
Red BRUTO | doprinosa po | doprinosa po | VRIJEDNOST VRIJEDNOST | VRIJE-
Eior GRADEVINA VOLUM. | m3 volumena | m3 volumena | KOMUN. VODNOG DNOST
J m3 gradevine gradevine DOP. (kn) | DOP. (kn) | DOPRINOSA
(kn) (kn) (kn)
stambena
T | Sacnvine 139,67 110,00 7,50 15.363,70 1.047,53 16.411,23
REKAPITULACIJA; 139,67 15.363,70 1.047,53 16.411,23
4.2.3.  PRIKLJUCCI
VRSTA VODOVOD | STRUJA | KANALIZACIJA PLIN TELEFON
PRIKLJUCKA A e P s e
naknada za
rikljugak 6.000,00 0,00 6.000,00 0,00 0,00
rikljucak 6.000,00 6.000,00 0,00
Ukupno: 12.000,00 0,00 12.000,00 0,00 0,00
SVEUKUPNO 24.000,00

4.2.4. VANJSKO UREPENJE

Izgradenost parcele je 100 % tako da je vrijednost vanjskog uredenja 0,00 kn.
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4.2.5. GRADEVINSKA VRIJEDNOST

Obzirom je potrebno ulaganje u intenzivno odriavanje stambene gradevine koja je predmet procjen
gradevinska vrijednost procjenit ¢e se troskovnom metodom.

TROSKOVNAMETODA Je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradev
nih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a
posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive.

Troskovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnit
ulaganja u gradevine.

Troskovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih gradevina ko
su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troskova gradnje buduc¢im prihodima od
najma ili zakupa nekretnine.

Troskovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje
zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako trogkovna metoda vodi do ostatka vrijednos
nakon odbitka troskova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjene vrijendnosti
zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

Cijena izgradnje obiteljske kuce ovisi o vrsti materijala, konstrukciji, transportu na
gradiliStu i tipu kuce (prizemnica, katnica, kaskadna ili razvedena).

Prizemne kuée u pravilu imaju najveéu cijenu, jer im se obraunavaju svi zemljani
radovi, temelji i kroviste na malu povrsinu.

Kod kuce na kat svi navedeni radovi se obraéunavaju na kompletnu povrsinu
(prizemlje + kat), tako da se umanjuje cijena bruto povrsine. Najvecée poveéanje cijene
po bruto povsini odnosi se na podrum i tip krovista (ravno, jednostrano, dvostrano ili
Cetverostrano, razvedeno na vide razina, s kuéicama).

Ukratko, gradnja kuce moZe kostati od 200-tinjak eura po kvadratu za niski rohbau do
650 eura po kvadratu za objekt spreman na useljenje (bez namjestaja).

Prema posljednjim podacima o etalonskoj cijeni gradenja (NN RH broj 100/2012)
etalonska cijena gradenja utvrdena je u iznosu od 6.000,00 kn.

Vrijednost etalonske cijene gradenja sadrzi sve troskove u vezi s izgradnjom
(projektiranje, gradenje, nadzor i dr.) uklju¢ivo vodni doprinos i porez na dodanu
vrijednost, izuzev tro§kova koji se odnose na zemljiste, uredenje komunalne
infrastrukture i priklju¢ke gradevine na infrastrukturu,
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IZRACUN GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI (trodkovnom metodom)

SGv=NGv-U=JexPkx Fi(1-U) ...

Je = jedinicna cijena
Pk = neto korisna povrsina.

NKP  ( neto korisna povrsina gradevine )

Starost gradevine n

Vjerojatni vijek trajanja gradevine " N "

sadadnja gradevinska vrijednost

postotak ucesca
= pojedinih sklopova
o] gradevine u odnosu na
= VRSTA RADOVA | kompletno izgradenu Nkp Ugl\jeDi%g?.EerSKA
D gradevinu i jed. ciene
e sklopova gradevine po
m2
% kn/m2 m2 kn
1. konstrukcija 50,00% 3.000,00 50,71 152.136,00
2. obrtnicki radovi 17,00% 1.020,00 50,71 51.726,24
3. zavrni radovi 16,00% 960,00 50,71 48.683,52
4. instalacije 17,00% 1.020,00 50,71 51.726,24
Ukupno: 100,00% 6.000,00 304.272,00
VRIJEDNOST s
VRSTA GRADEVINE novom grad. vrijed.
gradevina
4.1. ZEMLJISTE zk.& 601/G; k.o. Vrbnik 22 m2 13.915,00
4.2. OSTALI TROSKOVI 55.624,83
nuzgredni troSkovi 5% od grad vrij. 15.213,60
komunalni i vodni doprinos 16.411,23
vrijednost prikljucaka i kanal. s proé¢. 24.000,00
4.2. VANJSKO UREDENJE 0,00
4.4. GRADEVINSKA VRIJEDNOST 304.272,00
Stvarna vrijednost : kn 373.811,83
EUR 49.509,30

14
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4.2.6. PROMETNA - TRZNA VRIJEDNOST (troskovna metoda)

FAKTORA KORISTENJA Fk

15

Faktor koristenja zgrade (FK)

A - lokacijal trziste 'Z; 2reds C - stanje zgrade
izvrsna lokacija in‘f’gzt?g:{: 5 nema ostecenja
Uporabivost u potpunosti i dugoroéno | ~ vellkaipoiradaje t;b"l'iriig\?:g;o - puna stabilnost
asklirang - skoro nema potraznje ‘;rg::?aﬁirjzsmma - puna uporabivost

- visoka fleksibilnost

- daljnje koristenje nije
smanjeno

vrio dobra lokacija

vrio dobra
infrastruktura

mala osteéenja

- redovita potraznja

- dobro oblikovanje

- puna stabilnost

Uporabivost dovolina i dugoroéno b .
dana/ osigurana E - dobra prostorna e i
g mala ponuda organizacija jo§ dobra uporabivost
- dovoljna - daljnje koristenje
fleksibilnost jedva smanjeno
4 dovoljna x 3
dobra lokacija N e jasna odtecenja
- jo§ postoji potraznja za | - prosje¢no } : ;
Uporabivost smanjena, ali | vrstom zgrade oblikovanje Senieha;satilost

srednjoroéno dana / osigurana

- dovoljna ponuda

- prosjecna prost.
organizacija

- prosjeéna uporabivost

- umjerena - daljnje koridtenje
fleksibilnost smanjenc
umjerena lokacija inf:-ja?s‘;?:;j:tau = jasna ostecenja
Uporabivost ograni¢eno dana /| ~ i . c;bll'irl?ti‘\efraen?g - SHEnjenastabingst
osigurana - bogata ponuda ér;gir:;fapmt' - smanjena uporabivost
- mala fleksibilnost Ja;’:g’gfn:ﬁjfgﬁme
loda lokacija inr;f:sot‘::ll(jtl::ara znatna oStecenja
Uporabivost kratkoroéno dana /| ~ Jedva postoji potraznja JbT&qg?rraen?g - $manjena stabilnost
- bez fleksibilnosti | - Salinie koristenje
A — lokacijal trziste _EOE égnrft'ga C - stanje zgrade
Fk 2 2 2
Fk (odabrani) 2

Iz tabele s predvidivim ostatkom vijeka koritenja

| OOVK = |

51%
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IZRACUN PROMETNE VRIJEDNOSTI (trokovna metoda)

Pvrij = (Gv - U ) * koef prilagodbe

Gv - Gradevinska vrijednost

U - Linearni otpis umanjenja ((OVK-OOVK)/OVK)

IZRACUN SMANJENJA VRIJEDNOSTI PRIMJENOM FAKTORA KORISTENJA

Fk
| Godina procjene [ 2022. |
| Godina izgradnje | 1938 |
| Starost zgrade G [ 84 [ god. |
| OVK (odrzivi viiekkoristenja) , 100 | god. |
| Relativna sarost zgrade (Rs = G/OVK) ' 84% |
OOVK (ostatak odrzivog vijeka koristenja) 51%
FK matrica (prilog 10 Pravilnika) 2,0
A - lokacija / trziste 2
B - zgrada opéenito
C - stanje zgrade

LOOVK (ostatak odrzivog vijeka koristenja) | 51 l god.
| Zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) | 49 ]
| Linearni otpis (OVK-OOVK) / OVK -49%
-183.167,79
| Preostala vrijednost: [ 190.644,03 kn
25.358,29 €
koeficijent prilagodbe* prema ¢&l. 33. Pravilnika 1,0
190.644,03 kn
PROMETNA VRIJEDNOOST 25.358.29 €

* Buduci da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni vrijednosti nekre-
tnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom prilagodbe priviemene vrijednosti
trzisnoj koristit Ce se podatak izraunat od strane procjenitelja prema vlastitom istrazivanju za grad Vrbnik.

1EUR:1kn=1:7,518016
tec. lista HNB-a br. 113 od 10.06.2022.
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5. ZAKLJUCNO MISLJENJE

Prometna odnosno trZzna vrijednost nekretnine z.k.¢.br. *601/G, k. 0. Vrbnik —
kuca Draga 1 u Vrbniku, u zemljisnim knjigama Opéinskog suda u Crikvenici,
zemljidnoknjiZni odjel Krk, uknjiZenim u zemlji$no knjizni ulozak broj z.k.ul. 12701,
k. 0. Vrbnik, procjenjuje se na iznos od 190.644,03 kn odnosno na iznos od

25.358,29 Eur-a.

Jastrebarsko, 13. 06. 2022. god. Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i proejénu nekretnina

% anovic, dipl. ing. grad—
m -




