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ffi sazerax

Saietak

Ozn. Elaborata: lP -2781 201 I
PODACI O NARUCITELJU I INCIJATORU

1 \laruditelj SAGITTA d.o.o.
2 qdresa naruditelja \rlinska 57la, Osijek 31000

J (lijent (Naziv twtke/obrta/lme i prezime)

PODACI O NEKRETNINI

4 nD nekrelnine (uca

5 y'rsta nekretnine stambena
)pis nekretnine y'illa i pomo6na zqrada

7 )riaE u koioi se nalazi nekretnina -lMtska
Vliesto, adresa i kucni broi nekretnine dici, Libumijska 3

I (Ert (za odredene gradow)

PODACI O DOKUMENTACIJI
10 y'Eta izEdka (Z( izEdak) ZK izadak

f,Dcinki sud/Z( odiel / Ooatiia

1 (atastarska op6ina Veprinac

Broi Z< uloska/poduloSka/zk tiiela
rc.i 6estice 1 110/6

VlasniStrc SAGITTA d,o,o,
'16 Udio \,lasniStE 'v1
1a Upisana ora€, utiecai na utrZiwst nekretnine
18 Vrsta izEdka (posiedomi list) lzwdak tz BZP-a

19 Katastarski ured Opatija
20 KatastaEka op6ina ldici

21 Broi posiedomog lista 796

Broi aestice 444

STATUS ZAKONITOSTI NEKRETNI NE

Status u zemliisnim kniiqama Jpisane 2 zgrade i 3 gospodarske zgrade

24 Status u katastarskom operatu Jcrtana

25 Zakonitost nekretnine akonita

26 zlba riie upisana
,RETHOONO INAOENA PROCJENA

27 Jznaka elaboEta i naziv procjenitel.ia

2A \apomena
29 Zakonitost nekretnine
30 fatum prociene

31 frZiSna wijednost EUR

TrZisna wiiednost s ukliu6enim porsom EUR

33 friiSna vijednost zakonitog dijela EUR

PREDMET PROCJENE
u Katnost oo: -1, pr, kal:1, pot

Godina izqradnie 191 1

36 NP (m2) 1 203.38 m2

BP (m2) 1443.3 m2

38 KP (m2) 1 083,56 m2

39 zemliiSta (m2) 4.964.00 m2

40 Dizalo DA"/NE te

41 llp grijanja

42 Jqradena klima/hladenie te

43 (omunalni prikljudci

44 3radevnski materiial koii pre\,iada€ )eton, opeka, dm

45 :nergetski certifi kat i ru red
\EPOZ{ATO, Energija za grijanje -, Primama energija

46 tanie nekretnine jowsena ali niie za upotrebu

47 )owienost o/o, planirani datum dowsetka )A
PROCJENA VRI.JEDNOSTI

48 lriiSna wiiednost nekretnine 1.575.000,0( EUR

49 frZiSna wiiednost zakonitoq diiela nekretnine EUR

50 3rade\inska uiiednost za potrebe utwdi\anja tro5koE osiguranja 292.953,0( EUR

51 Vletoda orociene trZiane riiednosti :roSkoma

l-rziSna siiednost sadainieg stanja EUR

TriiSna viiednost budu6eg slanja EUR

54 fatum wednoEnja 29.10.2014

latum kakwce 22.10.2014

5b )atum izrade 29.1 0.2018.

57 \apomena
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6

I

't1

14

15



flZane PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA P-278t2018

Predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera, provjera s upravno-pravnog naslova te provjera
poreznih i drugih financijskih obveza vlasnika.
Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasniStvo nad nekretninom. lnformacija o
vlasni5tvu dana je prema dostupnoj vlasnickoj dokumentaciji u trenutku izrade procjene.

Za potrebe ovog elaborata je pretpostavljeno da je dokumentacija dostavljena od Narucitelja i preuzeta sa
sluZbenih internetskih stranica vjerodostojna i da su svi predoceni podaci istiniti i todni.

Procjena je obavljena strudno, neovisno i nepristrano.
Odevidom na terenu izvrSen je vizualni pregled nekretnine i na temelju utvrdenih cinjenica i ocjene kvalitete
sa lica mjesta izraden je ovaj elaborat.
Za potrebe ovog elaborata nisu narudene i nisu izradene analize tla, geoloSke studije, studije o okolisu,
posebne analize ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugradenih sustava.
Oprema i pokretnine nisu predmet procjene ovog elaborala, izuzev ako nije drugadije navedeno.

TrZiSna vrijednost je iskazana bez tro5kova prodaje i poreza kojim je reguliran promet nekretnina odnosno
prijenos vlasniStva.

U slucaju bilo kakve financijske transakcije temeljene na ovoj procjeni potrebno je napraviti provjeru
Informacija i valjanost pretpostavki koje su navedene u elaboratu. Svako odstupanje od koriStenih
pretpostavki moZe utjecati na trZi5nu vrijednost.

Ovaj elaborat je povjerljiv i moZe sadrZavati povla5tene informacije koje su namijenjene za upotrebu samo
osobama itvrtkama navedenim u elaboratu.

: TriiSna vrijednost predstavlja cijenu po kojoj bi se nekretnina mogla prodati u privatnom dogovoru izmedu voljnog
prodavatelja i neovisnog kupca, na dan procjene. PodrazumUeva se da je nekretnina javno ponudena na trZistu, da trZiSni
uvueti dopu5taju redovnu prodaju i da je vremenski okvir za pregovore u prodaji razuman.
' Procjenaje izradena u skladu s internacionalnim standardima (European valuation standards - EVS), Zakonom o procjeni
vruednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves'17, 10 OOO Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 2
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$ rueSextE o oBAVLJANJU posLovA suDsKoc vlesraeerute

REPLBLiKA HRVATSKA
Irrtmrsru suD u zAGf,EELT

Z*grcb, Trg l$ikolc $ubi6a Zrin*og 5

t'l{EllsllrDNlK SLIDA

Broj: 4 $u- 307/l 6
7rgrcb.2J. otujke2016,

n,l r. $ R n.l r:

Ss.r"c ovlsltcn ze obovljmjc postova zudska upruvc Zupmrij*rrg sudr u Za$cbu.
odluruju*i o zarltjevu prarre osobe zagrvb nelireuriae d.o"o., rrmeljcu {1. 116 sr l. i 4. Zs*r,na s
sudovira(Nrl br, l8lll i 33/15) uvtzi s f|.4. Parilnikao:slnim sud:kinvjcttwima [Nrr.* br
18i14 i t23ns,

r i j c S i o j e

Utvrdujc sc dapmma owha ZA(iRij$ ltiEItf([,Tl$NE d-o.o" rz Zagrrba, Nova ycs l?
isprojava wjelc iz el. 4. Pnvilnika 6 51nh[61 svdskim vjesor:ioa zr obavljroje poslorn sudskog
vje-+talcuja iz poelru{ir GHAD[r'EtJsrv.{ I pRt}cJEliif,, NtrKRrEt'Nilri,L re sc isroj
odtrbrava otrav)jaEe porlovo srxiskog vleiutcoia iz navodenog poilrutja ne vri.ieme od cedri
gnlim.

Vphadcnic 6c obavliati *alni srdski vjcttaci z.aposlcni u Zaprb nckrernirre d.n.o.

Obrazloleo"ic

Prsl.lxs osobg Zegrab nekr,etni:re d.o.o, iz Zagteb*, prdnijcla jc &nrr 25, veljale 2016.
:at{w a uvrllavmje m popis pmvuih osoba ovlahenih za obavljanje porlova sld*ag
rjcltatenja iz poiiruCja gditcljrtva i pnxjcnc mkretaim

Kako jc vitlliivo ir d,nkrmcnbo-ie prilodmc:ahtjm Zar..rcb nckrctnim il o.o- rrgr*tnrarro
je pi frgovadkom surlu u Zagreb za djclelrrosr rjcfadcnja. t4 lma zaposir.nog stelnor silil:k()g
riclHlu il prxlruoiu grrdiruljstva i lr6cj(|ttr nr.Lft:lnifq irr{i;* rrsigu*rn rril rrdgororn6rti r:r
obavljanje pmlova sudskql vje*tatenja.

f

S obzirom na naprijed navqleDo rspunjeni tu uvjett rz (1, 4. pravilnika o stnllxm sudskim
vjcttrcim4 tc jc rijc{cno Lm u iacci.

t I I )r\ ( i t)\_,1 t. ;\ $ I L \ /-,,\ t)ll i\ \r Ll A.fj JE
l,t ):it.{ )\ .1,. st_r])$f{. I t,},11.11:6

nr. r' 'Ii.diiir J.rl..irr,.r
' .i\- '--. * -"-,

lts'.

\
0 tome obavijsst:
l. A{GRIB NEKRETI{INE .d.o.o
2. Mini:tanitvoprovosuda
3. LI spis
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f NON|S NNOPISA, LITERATURE IIZVORA PRTBAVLJENIH PODATAKA

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

1) Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)2\ Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/1S)3) European Valuation Standards (EVS 2016)4) Zakon o gradnji (NN j\3t13,2Ot17)
5) Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13,65/17)
6) Zakon o gractevinskoj inspekciji (NN 1S3/13)7) zakon o postupanju s-nezakonito izgradenim zgradama (NN g6i12, 143t13,65t17)8) Zakon o vlasni5tvu i.o^rugj1.9!v11rm pravima (ittt gtlso, oalsa, rs7lg9, z-zt6d,ntoo, 12gtoo,114to1,zgto6, 141t06,

1 46i08, 38/09, 1 53t09, 143t 1 2, 1 52t 1 4, 81 t 1 5)e) Zakon o zemljisnim kniigama (NN 91/96, 68/9s, 137199, 1i4to1 ,1ooto4,1otto7^, 1-s2l!ol,126t10, sst13,6ot13, 1oyt17)10) zakon o dr2avnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07, rzcho, s6t1ri, rilia, onll1i) Pravilnik o statnim sudskim vjestacima (NN 38i14, 123t15.2gt16)
12) Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave
13) uredbaovisini vodnogdoprinosa(NN7s/10)iuredbaoizmlenamaUredbeovisini vodnogdoprinosa(NN76/1 1,19/12,1 51i 1 3, 83/1 5)

KORISTENA LITERATURA

1) Krtalic v. (2007.) Nadela procjene triiSne vrijednosti nekretnina, HDSV, Trg M.Marutica 10, Zagreb
2) UhlirZ, Majcica B (2016.) Prirudnikza procjenu vrijednosti nekretnina, DGlz, Berislaviceval,Zagreb

IZVORI PRIBAVLJENIH PODATAKA

1) 4ANE baza podataka o.ostvarenim kupoprodajama i procjenjenim vrijednostima nekretninazl Bilten standardne katkulacije radova u visokog"raOn;i licFli3) DZS - indeks cUene stambenih nekretnina4) Unicredit group - porugodisnji pregred osnovnih pokazaterja s trzista nekretninas) lzvadci iz zbirke kupoprodajnih cijena i zakupa diiekcije zaimovinsio pirrn" porror" Grada Rijeka6) Portal: http://www.mgipu.hr I e_nekretnine

ffi oanezlozeue METoDA pRocJENE vRrJEDNosr NEKRETNTNA

TrZisna vrijednost se utvrduje iz rezullata koristene metode ili .metoda uz postivanje znatala kojeg daje koristena metoda ilimetode' ukoliko se koristi viSe metoda' jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnineuzimajrci u ooiir potiq*" ooieri" u poslovnom prometu idruge okolnostipojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

TROSKOVNA METODA
Troskovna metoda.ie temeljena-na izracunu troskova gradnje, po danasnjim standardima, sukladne graalevine koja se dovoljnopodudara s procjenf ivanom gradevinom u odnosu na vistu, ugraoene materrlale, tennologiju izvodenja i opremu.Troikovna vri.iednosti nekretnine proizlazi iz troikova novogiadnje umanlenin za starost i nedostatke, pripadajucih uzgrednihtroikova i vrijednosti zemrjiita koje se procjenjule pomocnonim"t6o#, ,'p"ritu-loreooenom.
Troskovna metoda je u prvome reou primjeiena za utvrdivanje triisn" rri;"oio.ii L{raoenin gradevnih cestica na kojima se nalazezgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a po."onl r,oo samostojecih, poluugradenih i ugradenihobiteljskih kuca koje prema svojim obiljeijimi nisu usporedive Primjerena ;e i roo proclene vrijednosti steta i nedostataka nagradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

POREDBENA METODA
Poredbena metodaie temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom podrudjuu bliskom vremenskom razdoblju.
za izvodenje poredbenih cuena koriste se kupoprodaine cuene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazujudovoljna podudarna obilie2ja Uvjet poredbenosti'mo2e se zidovoljiti pomocu indeksnih nizova, koeficijenata za preracunavanjeili poredbenih pokazatelja.
Poredbena metoda je u pryome redu primjerena za utvrdivanje triisne vruednosti neizgradenih i izgraclenih zemljista, a koristi sei za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugra6enih obitelj;kih rrea, ooit"tjstin kuca u nizu, stanova, garaza kaopomodnih gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih;jesta i postovnin prori;;;.

PRIHODOVNA METODA
Prihodovna metoda je temeljena na odrzivom godisnjem prihodu koji nekrelnina ostvaruje ili moze ostvarivati uslijed urednogposlovanja.
Utvrdivanje stvamo postignutog prihoda i prihoda koji se postize na 

-triistu 
provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora ozakupu ili najmu te prikazom postoje6ih odnosa zakupa i najma na tr2iitu.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati umanjuje se za troikove gospodarenja i kapitalizira' pomocumultiplikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu ramatnu stopu za lqeoin,ir^t, n"[ietnine'iIieovioivi ostatatodriivog vijeka koristenja gractevine.
Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje.trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih destica na kojima senalaze najamne nekretnine, gospodarske idruge nekretnine (ojima je ,rri,irtr"rrni" prihoda.

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 O0O Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr
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Zane PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA P-278t2018

! uvoo

Na temelju osobne narudZbe SAGITTA d.o.o.. u stedaju, a za istog narucitelja izradenaje ova procjena
trziSne vrijednosti nekretnine u svrhu provotlenja steeajnog postupkal

Predmet procjene
Villa Mtinz u Idiiima, Liburnijska 3, sagradena na k.d. br. 1110/6, k.o. Veprinac upisana kaozzgrade,3
gospodarske zgrade, dvori5te, park, Suma u broj zk.ul. 1397, k.o. Veprinac prema starom prempru, Sto
odgovara k.e.444 k.o. lcici upisana kao dvoriSte, ku6a, Liburnijska br. i iOvorisna zgradau broj zk.ul. 796,
k.o. ldiii prema novom. premjeru prema kopiji izvatka iz zemlji5ne knjige, kopiji iivatka ii aze-a, xopt|r
katastarskog plana stari premjer i koprli katastarskog plana novi premlei J prilogu elaborata.

flegled nekretnine je lzvrSen i na temelju utvrdenih cinjenica i ocjene kvalitete sa lica mjesta na dan kakvoce
22.10.2018.9. izradena je ova procjena.

Vlasni5tvo: Sagitta d.o.o.
Omjer vlasni5lva: 111

Upisana prava. -

NAPOMENA:

o [J priloZenom izvatku iz zemlji5ne knjige nije upisana pozitivna zabilleZba o zakonitosti nekretnine.o ll priloZenom izvatku izBZP-a zabiljeZeno je nekretnina upisana u A ima svojstvo kulturnog dobra
upisanog u Registar kulturnih dobara RH- Lista za6ticenih kulturnih dobara, te se ujedno
zabiljeZuje zakonsko pravo prvokupa nad predmetnim kulturnim dobrom, pored navedenog
zabllle7enje spor radi utvrdivanja prava vlasnistva.

r Dokumentacija temeljem koje bi se utvrdila zakonitost nekretnlne nije dostavljena na uvid, ali je
predmetna nekretnina prema tipu gradnje i informaciji o vremenu giadenja izgradena prije 15.
veljade 1968. godine, dodatno je vidljiva na ortofoto karti iz 1968. godine, t" iro miStienla Oa ;epredmetna nekretnina zakonita.

' Zbog derutnog stanja nekretnine obilazak unutra5njosti idetaljni premjer nije bio moguc. procjena
je izvrSena temeljem vanjskog pregleda nekretnine, dostavljenih itocrti snimte postJleceg stinja,
te podataka iz prethodne procjene izradene u kolovozu zoto., oo Stalnog sudskog vleitafa 2a
gradevinarstvo i procjenitelj nekretnina Marko Milas, dipl. ing. grad. .

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr
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OPIS NEKRETNINE

OPIS LOKACIJE

Predmetna villa se nalazi u lcicima, na adresi lcici, Liburnijska 3, na udaljenosti cca 40 m od najbliZe morske
linije, uz Setnicu Volosko - Lovran koja dijelom prolazi ispod same parcele na kojoj je izgradena villa, lokacija
je u neposrednoj blizini ACI marine lcici i plaZe u lei6ima, a od uZeg centra Opatije cca2 km. Parkiranje je
moguce na parceli.
Lokacija predmetne nekretnine je komunalno opremljena, tako je prikljucena na javnu komunalnu mre2u
vodovoda, kanalizacije, elektromreZu i telefona.

Lokacija je atraktivna, te stoga vrlo interesantna potencijalnim kupcima zbog specifidnog poloZaja uz more
u lcicima, ali zbog stanja nekretnine i konzervatorskih ograni6enja u manjem opsegu.

Pristup predmetnoj lokaciji :

Pristup osobnim automobilom, javnim prigadskim autobusom - stanica na cca 400 m i pjeSice. Nekretnina
je smje5tena izmedu Liburnijske ulice i Obalnog Setali5te Franje Josipa l. s kojih je pristup do predmetne
nekretnine.

Planirane promjene u okolini/prometnim rutama:

Opis okruZenja;
Predmetna villa nalazi se u naselju l6ici, sa jugoistodne strane nekretnina je okruZena objektima ,,ACl"
marine Opatija u ldicima, ugostiteljskim objektima, obalnom Setnicom i morem; sa sjeveroistodne strane
nalazi se hotel Remisens Hotel Giorgio ll i Mali Raj, sa sjeverozapada je podrudje izgradeno stambenim
objektima - obiteljskim kucama, apa(manskim objektima i kucama za iznEmljivanje, jugozapadno se nalazi
plaZa lcici, stambeni objekti, ugostiteljski i turistidki objekti, te trgovina.

ACI marina Opatija Remisens Hotel Giorgio Ugositeljski objekt Commodore u
marini uz obalnu Setnju

Karta

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr
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oprs zeuurSra

Zemlji3te je nepravilnog oblika, izduZeno u smjeru sjever - jug, ukupne povr5ine 4964 m2 i sastoji se od
jedne katastarske eestice k.d.br. 1110/6 k.o. Veprinac koja prema novoj premjeri odgovara k.d.br.444 k.o.
ldici.
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Oznaka zgmljilla
) 2 zgrade,3 grospodarcke zgrade, dvoridte, park, I l

: suma I 4p{,qq lk.o. Veprinac

UKUPNO I 4964,00

Slobodnostojeea villa je smje5tena u juZnom dijelu k.d.br. 1110/6 k.o. Veprinac, uz sami juZni rub parcele
smje5tena je pomocna gospodarska zgrada. Teren parcele je u padu prema moru, prema Liburniskoj ulici
parcela je odvojena kamenim zidom i visokom metalnom ogradom tipicnom za vrijeme gradnje sa
secesiskim elementima, a od Obalnog Setali5ta Franje Josipa I parcelu dijeli visoki potporni zid sa niskom
ogradom ispunjenom Supljom ukrasnom opekom, drjelom Obalno Setali5te Franje Josipa I prolazi ispod
parcele. Neizgradeni dijelovi parcela koji su nekad bili djelom parka su neuredeni i zapuSteni, ve6im dijelom
su pokriveni 5umom, odnosno raslinjem travom i niskim raslinje, tako da je parcela neuredena, zapu5tena i

teSko prohodna. Prema upisu u zemljiSne knjige na parceli se nalaze i dvije gospodarske zgrade i jedna
zgrada koje zbog zapu5tenosti parcele nije bilo moguce uoditi, a obzirom da su u posjedovnom listu
evidentrane sa povrSinom 0 m2 vjerojatno su iste sru5ene.
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:ZZane
' , :r :ii,-l

LOKACIJA U PROSTORNO PLANSKOJ DOKUMENTACIJI

Prema Odlukama o donoSenju lzmjena i dopuna Urbanistickog plana uredenja naselja ldici (UpU 2),predmetni obuhvat nalazi se unutar Gospodarske namjene - rlgostiteljsko turistidke Tl a - Villa Mijnz,grafidke oznake T1a, prem.a kartografskom prikazu Uvjeti korisienla, uieoenla i za5tite povrsina
Podrudja posebnih uvjeta kori5te.nja premeti'objekt oznacen re ta.i poj"Oinadno kulturno dobro ,,Vila Mtinz,,,prema kartografskom prikazu Uvjeti koriStenia, uredenja i zaStiie povrSina oblici koristenja predmetniobuhvat nalazi se unutar planske oznake konsolidiranog poorucja - nova gradnja, interpolacija,rekonstrukcija.

Prema prostorno planskoj dokumentaciji dostupnoj na internetskim stranicama:
Na povrsinama gospodarske namjene - ugostiteljsi<o- turisticke lplans[a oznaka T) grade se i rekonstruirajugradevine ugostiteljsko{u.ristidke n?mjene, a razgranicuju se na onl"lte iz skupine: i Hotel tl-1), 2. Turistikonaselje (T2) i 3. Autokap i kamp (T3).
Na povrSini Gospodarske namjene - ugostiteljsko turisticke T1+ - villa Mi.inz ureduje se irekonstruira
sukladno posebnim uvjetima nadleZne sluZbe zi5tite.
U.sklopu.konsolidiranog p-odrudja naselja moguca je_ nova gradnja (pretezito interpolacija), rekonstrukcija iodrZavanje (sanacija) gradevina i povr5ina. ZipoOruele plan-ske orn"f 

" 
T1+ _ Vi[a ffrf Un. if ,iiroijena ie samorekonstrukcija u sada5njim gabaritima.

IZMJENA I DOPUNA URBANISTIEKOG PLANA UREDENJA NASELJA IEIEI (UPU 2)
odluka o donosenju rzmjena idopuna prostomog prana uredenja naserja leici
koriStenje-i_ namjena povrSina
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Uvjeti kori5tenja, uredenja i zaStite povrSina
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IZ TEKSTULNOG DIJELA:
tzMJENA I DOpUNA URBANtSTteKOG PLANA UREOENJA NASELJA le lcl (UPU 2), Sluzbeno glasilo

PGZ godina 2016. - brol 14.

1.1.4.1.Gospodarska namjena - ugostiteljsko-turistidka (T)

e lanak 13.

(1) Na povrSinama gospodarske namjene - ugostiteljsko- turistidke (planska oznaka T) grade se i

iekonsiruiraju gradevine ugostiteljsko-turistidke namjene, a razgraniduju se na objekte iz skupine:

1. hotel (T1)
lokacija 1- hotel l6ici 1 - T1r
lokacija 2- hotel Eiei 2 -T1z
lokacija 4 - vtla Mtinz - T'1+

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr
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2. turisticko naselje (T2)
{uristicko naselje na lokaciji >Punta Kolova -
Anjelidi< - T2

3. autokamp i kamp (T3)
-lokacrla Triestina

(2) Kategorija pojedinog hotela odreduje se s najmanje 4*.

(3) Kategorija kompleksa turistickog naselja utvrduje se s najmanje 4*. Unutar povr5ine T2
smje5tava se vi5e pojedinih gradevina - turistickih vila oblikovanih u tipologiji Opatqske vile.

(4) U okviru smjeStajnih kapaciteta ugostiteljsko-turisticke gradevine (hotel, turisticko naselje) 7So/o se
obvezno rjeSava kao sobe, a 25o/o mogu zauzeli apartmani, a predmetne graClevine ne *og, se etaZiratijer dine jedinstvene uporabne cjeline.

(5) Na povr5inamaiz stavka (1) todke f . i2. ovog dlanka grade se, u sklopu jedinstvene gradevne destice,
smjeStajni kapaciteti i sadrZaji koji upotpunjuju i sluZe osnovnoj namjeni, iao sto su parkilaliste , garaZa,
sportsko-rekreacijski, dru5tveni, zabavni, usluzni sadrzaji i pariovnepovrsine.

(7) Lokacija T14 vila Munz ureduje se i rekonstruira sukladno posebnim uvjetima nadleZne sluZbe zastite.

elanak 25.

(1) Gradevine gospodarskih djelatnosti smje5tene su na sljedecim povrsinama, prikazanim u
kartografskom prikazu broj 4. Nacin i uvjeti gradnje:

-unutar gradevinskog podrudja naselja:

-gradevine poslovnih djelatnosti u zonama M2

-gradevine ugostiteljsko-turisticke djelatnosti u zonama T1 , f2, T3 i M2

(Podstavak f . izmijenjen, izmjena stupila na snagu 21 .04.2013. godine >SluZbene novine primorsko-
goranske Zupanije< brq 17113)

-unutar gradevinskog podrucja kupaliSno-rekreacijske namjene:

-ugostiteljske gradevine

(3) U svim gradevinama gospodarske - poslovne i ugostiteljsko-turistidke namjene moZe se graditi podrum.
Podrum moZe obuhvatiti i viSe podzemnih etaZa u funkciji osnovne namjene (nocni klubovl, iisco, kasino i
sl.), pomo6nih i tehnickih prostorija, le gara1a.

(4) Uz projektnu dokumentaciju za rekonstrukciju postojecih i izgradnju novih gradevina gospodarske
djelatnosti potrebno je, uz snimak postojece visoke vegetacije koja se duva od sjede, prit-oziii i hortikulturno
rjeSenje cestice.

(5) U cilju za5tite postojece vegetacije na izgradenim i neizgradenim cesticama potrebno je za svaku sjedu
stabala na gratlevnoj cestici ishoditi suglasnost Grada Opatije.

(Podnaslov 2.1. brisan, izmjena stupila na snagu 21 .04.2013. godine >SluZbene novine primorsko-
goranske Zupanije< broj 17113)

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zagreb, Hrvatska, www.zane.hr 11
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2.1.2. Uvieti smjeitaja gradevina gospodarske ugostiteljsko-turisticke djelatnosti

2.1.2.'|.. A Uvjeti smjeStaja gradevina gospodarske ugostiteljsko-turisti6ke djelatnosti u zoni T1 -
hotel

(Podnaslov 2.1 .2.1. A dodan, dopuna stupila na snagu 21 .04.2013. godine >SluZbene novine primorsko-
goranske 2upanlje< broj 17113)

e lanak 28.a

Uvjeti gradnje gradevina gospodarske - ugostiteljsko- turistidke djelatnosti - hotel, obuhvacaju:

(1) Velicina gradevne destlce:
Najmanja dozvoljena povrSina gradevne cestice iznosi:
. ditava Planom utvrdena povr5ina zone namjene
T1r - T1s.

(2) Velicina, povr5ina i kapacitet gradevine:

1. Najveci dozvoljeni koeficijent izgradenosti gradevnih cestica (Kig) iznosi:

(8) Rekonstrukcija postojecih gradevina:
Na lokacijama TlziTlt dozvoljena je samo rekonstrukcija gradevina u postojecim gabaritima.

7. MJERE ZASTITE PRIRODNIH I KULTURNO-POVIJESNIH CJELINA I GRADEVINA I

AMBIJENTALNIH VRIJEDNOSTI

7.3. Mjere oduvanja i za5tite kulturno-povijesnih cjelina i gradevina

e lanak 99.
(1) Na podrudju Plana registriran je dio naselja l6ici u sastavu povijesnog gradskog naselja Opatija
(registrirana urbanistidka cjelina Grada Opatije, upisana u Registar nepokretnih kulturnih dobara RH pod
brojem 2-2690, klasa UP/l 61 2-08106-06/01 61 )
(2) Na podrudje iz stavka (2) ovog clanka koje sadrZi vrijedne elemente povijesnih struktura razliditog
stupnja oduvanosti, primjenjuje se sustav za5tite B - reZim djelomidne za5tite povijesne strukture.
(3) Sustav zaStite B obuhvaca slijedece mjere zaStite:
- dozvoljava se konzervacija, rekonstrukcija, rekompozicrla, interpolacija, te prilagodavanje suvremenim
potrebama cjeline turistickoj ponudi
- restriktivnije mjere odnose se na oblikovanje korpusa i hortikulturno uredenje velikih okucnica koje je
potrebno cuvati intaktno i kvalitetno prezentirati.
- za sve intervencije moraju se ishoditi potrebne suglasnosti od nadleZnog Konzervatorskog odjela u Rijeci,
a kako je propisano Zakonom o zaStiti kulturnih dobara RH (NN 69/99., 150/03., 152t03.)
(4) Na podrucju Plana kao pojedinadno registrirano kulturno dobro Stiti se Villa MnUtz
(Pojedinaeno registrirano kulturno dobro registracijom br.450, objavljeno u NN 15112002, br RH registra Z-
12, Ur.br.532-10-118 (JB)-O2-2; UP-l-6'12-08/01-01184), za koju se propisuju slijedece mjere za5tite:
- dozvoljava se obnova intaktno prema opcim postavkama za cjelinu naselja ldici
- gradevina se Stiti u cjelini s pripadajucim vrtom i zelenom povr5inom
- za sve intervencije moraju se ishoditi potrebne suglasnosti od nadleZnog Konzervatorskog odjela u Rijeci,

:.*"*o 
je propisano Zakonom o zaStiti kulturnih dobara RH (NN 69/99., 150/03., 152t03.)

Osnovni parametri za zemlji5ta unutar,,T1a" zone

osttoVNr pAirauErni ooiuSrENE tzcRADNJE
ry
POVRSINA OBUHVATA 4964m2
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OPIS GRADEVINE

Villa MUnz je slobodnostojeca zgrada katnosti suteren, prizemlje, kat, potkrovlje i toranj zgrade. Villa je
gradena u vremenu od 1908. do 191 1 . kao stambeni objekt familije M0nz, a iako je zgrada opcenito u vrlo
derutnom i zapu5tenom stanju krase je detalji procelja koje je zacudujece zadrZalo Sarm vremena u kojem
je gratlena.
Vila ima glavni ulaz sa sjeverno-zapadne strane objekta, te dodatne pomocne ulaze u suterenu na jugo-
istodnom procelju zaizlaz u vrt, pomocni ulaz u prizemlju, koji vodi do ulaznog prostora i dvije zasebne sobe
u prizemlju koje nisu povezane vratima sa ostatkom zgrade (vjerojatno stan kucepazitelja), izlaz na parcelu
moguC je i preko terase u prizemlju koja je stubi5tem povezana sa ostatkom zgrade.
Prilikom ocevida ulazak u kucu nije bio omogucen zbog unutarnjeg derutnog stanja zgrade (dijelom uru5eni
stropovi, uklonjene obloge na drvenom gredniku i slidno), te je napravljen samo vanjski odevid, a od strane
narueitelja dostavljena je procjena koja sadrZi tlocrte nekretnine i fotografije dijela unutraSnjosti zgrade.
Tehnieki podaci o objektu dostavljeni su od naruditelja (te djelom iz radova objavljenih o villi), a povrSine su

dobivene obradunom iz dostavljenih tlocrta snimka postojeceg stanja.
U suternu se nalazi centralni hodnik sa dijelom hodnika koji omogucava izlaz u vrt, pet prostorija koje su

vjerojatno bile u funkciji stanovanja, unutarnjeg stubi5ta koje je vodilo do prizemlja, te osam preostalih
prostorija koje su bile u funkciji pomoCnih prostorija spremiSta, vinskog podruma, ostave,praonice,
peglaone, kotlovnice i slicno. Jedna od suterenskih prostorija liftom je bila povezana sa kuhinjom u prizemlju.

U suterenu je izveden i natkriveni izlaz u dvoriSte.
U prizemlju su smje5teni ulazni vjetrobran, podest, hall, velika sala, mala sala, zimski vrt, dvije kuhinje, wc
uz kuhinju, wc-za goste, te ulaz i dvije odvojene sobe koje nisu bile povezane sa ostatkom prizemlja

unutarnjim vratima. U prizemlju se nalazi i velika terasa koja je samo u dijelovima natkrivena i to s balkonima
kata.
Na katu se nalazi podest sa pristupnim stubiStem, predsoblje, Sest soba, kupaonica, wc, hodnik i stubi5e za
potkrovlje, te pet nenatkrivenih balkona.
U potkrovlju se nalazi pristupno stubiSte, centralni hodnik, tri potkrovna prostora, jedna soba, te stubiSte
koje vodi do tornja zgrade, toranj se nalaziiznad sobe u potkrovlju i sastoji se od dva osmerokutna od kojih
je jedan vedi, a drugi manji smje5ten iznad veceg. Za navedeni toranj nije dostavljena tlocrtna
dokumentacija.
Vertikalna komunikacija u zgradi omogucena je unutarnjim stubi5tima.

U krajnje juZnom dijelu parcele smje5ten je slobodnostojeca pomo6nazgrada koja je katnosti prizemlje ikat.
U naravi je prizemlje suteren, a kat je izveden u razini zemlji5ta sa sjevero-zapadne strane. lspod terase
objekta prolazi obalni put.
U prizemlju je smjelten hodnik, soba, wc, kuhinja i kupaonica, te natkrivena terasa.
Na katu su smje5tene dvije sobe.

tlrefdfgllltnigqmedusobno povezani unutarnjim stubiStem, vec se u elaZe ulazi sa razine oklnog terena.
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reHNlexloprs

Katnost: Sut +priz +1.+Pot+ toranj dvije etaZe

Ugradena dizala: Ne

Godina izgradnje: 191 1 . godina

Dovr5enost: Da

Stanje nekretnine: dovrSena, ali nije za uporabu
Kuca je u vrlo derutnom stanju, razbijeni su i dotrajali prozori, krov propu5ta i dijelom je o$tecen, zavr$ne
obrade su dijelom otpale ili otucene, dijelovi medukatnih konstrukcija imjau samo drvene grede, dio je
uruSen, instalacije nisu u funkciji; potrebna je rekostrukcija i potpuno uredenje.

Energetski certifikat i razred: nepoznato (energetski certifikat nije predoden);
Energija za grijanje: -
Primarna energija: -

Konstrukcija
Temelji: betonski
Nosiva konstrukcija: zidana punom opekom
Medukatna konstrukcija: armiranobetonska ploCa izmedu suterena i prizemlja te prizemlja i kata, drveni
grednik izmedu kata i potkrovlja
Krovna konstrukcija: iznad potkrovnog dijela ravna armiranobetonska ploda,,prohodan ravni krov" (prvotno
je krov bio drveni gerdnik malih nagiba, a naknadno je zamjenjen navedenim ravnim krovom); toranj ima
kosi drveni grednik sa pokrovom od lima, te u najviSem dijelu glaziarnim crijepom metalnih preljeva

Zavr5ne obrade
Prodelje: oZbukano, vecim dijelom obloZeno keramickim plocicama, dijelom izvedeni reljefni ukrasi, a
posebnost daje historisticki friz ispod krovnog vijenca od polikromnih, reljefnih glaziranih keramickih plo6a
izradenih secesijskim tehnikama.
Podovi: u naveCem dijelu u potpunosti devastirani i nema zavrSnih obloga, u dijelu potkrovlja nema ni
daSdanih obloga na gredama, a prema izvornim opisima podovi su bili obloZeni drvom ili keramickim
plodicama, glavno trokrako stubiSte je kameno obloZeno brjelim i ruZicastim mramorom
Zidovi: neobradeni, otudena ili otpala Zbuka i obloge
Stropovi: devastirani, u dijelu koji nije sruSen naziru se profilirani stropovi ukraSeni Stukatirama plitkog
reljefa ili kazetirani stropovi

Vrata i prozori
Vanjska stolarija: drvena, jednostruko ostakljena, dvostruka, gotovo u cijelosti devastirana i razbijena,
zaStita od suca drvenim roletama vecinom razbijenima; zimski vrt od metalnih okvira, ostakljen jednostrukim
staklom devastiran idijelom razbijenih okana
Unutarnja stolarija: drvena, profilirana, neka ostakljena u vecem dijelu razbijena ili uklonjena

lnstalacije:
lnstalacije su uklonjene, zgrada se ne koristi inije prikljucena na gradsku infrastrukturu

Rizik zagadenja iz okoli5a: ne postoji r
Napomena: prema podacima dostupnim procjenitelju ne postoji zagadenje tla, a geoloSka istraZivanja nisu
provedena.

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves '17. 10 000 Zaoreb. Hrvatska. www.zane.hr
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Vanjsko uredenje
Parcela je sa strane ceste ogradena niskim kamenim zidom sa kamenim stupovima na koje je udvr5cena
kovana ograda bogate biljne i geometriske ornamentacije kasnohistoricistidkog i secesijskog tipa. Dijelovi
ograde su se uru5ili i privremeno su fiksirani gradevinskim Zeljezom. Ograda vrta prema obali je u dijelu
kamena i Suplja opeka, dok je u ostalim dijelovima lieana dijelom u lo5em stanju. S morske strane izveden
je podzid koji je ujedno i podzid obalne Setnjice. Preostali dio dvori5ta do te je mjere zarastao 5umom, travom
i niskim raslinjem, te devastiran, da se ne nadziru terase i Setnjice koje postoje u katastarskom prikazu
parcele.
U krajnje juZnom dijelu parcele smje5ten je slobodnostojeca pomo6n a zgrada koja je katnosti prizemlje i kat.

U naravi je prizemlje suteren, a kat je izveden u razini zemlji5ta sa sjevero-zapadne strane. lspod terase
objekta prolazi obalni put.
U prizemlju je smjeSten hodnik, soba, wc, kuhinja i kupaonica, te natkrivena terasa.
Na katu su smjeStene dvije sobe.
Prizemlje i kat nisu meClusobno povezani unutarnjim stubi5tem, ve6 se u etaZe ulazl sa razine okolnog
terena. Pomocni objekt izgraden je nakon l. svjetskog 'ata, a prvotna namjena je bila garaZni prostor sa
prostorom za vozata. Naknadnim je preinakama prostor dobio dana5nje namjene prostora.

Napomena

Prostor je potrebno rekonstruirati i urediti.



VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA

VILLA MUNZ
ldidi. Libumijska 3

neto povdina NP',,
neto 1 |

'povrsina I t

XP
kori6ns

povr$i6a

r. br.

suteren

1 prostorijaj-hodnik

2 prostorija2_hodnik

3 prostorija 3

4 prostorija 4

5 prostorija 5

6 prostorija 6

7 prostorija 7

8 prostorija 8

9 prostorr.l-a 9

10 prostorija .10

11 prostorija 1.1

12 prostorija 12

13 prostorija .13

14 prostorija 14 - koilovnica

15 prostorija 15 - stubiSte

16 prostorija .,l6 - ostava

1 1,06 3,88

5,92 1,70

5,30 7,61

0.62 2 14

0,57 1,64

3,41 3,27

5,30 5,28

2,17 3,35

1,23 2,78

1,53 1,73

2,60 3,40

3,75 3,50

1,80 2,03

4,10 2,47

4,70 3,88

2,48 1,93

4,70 3,80

4,40 1,67

1,69 3,63

3,02 3,69

2,40 1,35

1,46 4,77

1,15 4,95

1,23 4,06

4',: (::1 
1,OO

'ii) i)r:: 1,00

,l:.).i:i"t 1,OO

'i ,;;"1 1 ,OO

.i,i,:.] i,oo

1 l.1ii 1,OO

:1.',!' 1,00

t ,2/ 1,OO

:r,,1; 1,00

;:.i a j,OO

d.t:$. 1,OO

jI, j; 1,OO

1.,4s 1,OO

':l:;.1] 1,00

.1 i! .:..,t i , O0

4.t|t 1,00

', !' ,li 1,OO

"/ ':t: j,OO

ti 1:' 'l 
,OO

'l'i .t.tt 1,OO

.) .).ti. 1,OO

,l 'ifj 1,OO

i *r 1,OO

d ,i! 1,OO

2t,:t) 1 ,OO

14.1 5 1 ,OO

14.4f: j,00

': r;.28 
1 ,00

::.i I;: i,O0

:lil,'.; 1,OO

r.41 j,00

1,00 , 42,91

1,00 , 10,06

1,00 r 40,33

1,00 , 1,33
'1 ,00 ' 0,93

1,00 ,, 
11,16

1,00 , 27,98

1,00 , 7,27

1,00 , 
3,43

1,00 2,65

1,00 , 8,84

'l ,00 , 13,1 3

't,00 3,65

1,00 , 10,13

1,00 18,24

1,00 4,79

1,00 , 17,86

1,00 7 35
1,00 I 6,13
'1 ,00 11 ,14

1,00 3,24

1,00 6,96

1,00 5,69

1,00 4,99

270,21

koeficijenti koristeni za obraeun KP preuzeti su iz pravirnika o metodama prociene wijednosti nekretnina prirog 1.vrsta prostoriie sirina duiina komada m2.. , koeficijent :

ZATVORENI STAMBENI
PROSTOR

m2

pri-ze11lje

'l mala sala

2 velika sala

3 zimski vrt

4 soba

5 hall

6 kuhinja 1

5,52 5,38

5,52 9,81

3,20 4,52

3,86 3]0
8,63 4,OO

7,55 4,07

0,84 1,70

42,91

10,06

40,33

, 1,33

0,93

11,16

27,98

7,27

3,43

2,65

8,84

13,13

3,65

10,13

18,24

4,79

17,86

7,35

6,13

11,.t4

3,24

6,96

5,69

4,99

270,21

29,70

54,15

14,46

14,28

34,52

30,73

1,43

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

't ,00

1,00

29,70

54,15

'14,46

14,28

34,52

30,73

1,43

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, 10 000 Zaoreb. Hruarsk, rr^^^^, ,-^^ L-
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7 kuhinja 2

8 Wc - gosti

9 podest

10 stubi5te

1 I soba

'12 ,ulaz

13 vjetrobran

14 stubi5te i honik

'15 wc

1.kat

1 soba

2 soba

3 soba

4 soba

5 predsoblje

6 soba

7 kupaonica
l

8 Stubi5te i podest

9 stubiste

10 wc

1 1 goba

potkrovlje
I1 potkrovlje 1

2 hodnik

3 stubiSte

4 potkrovlje 2

5 potkrovlje 3

6 soba

7 toranj iznad potk. Sobe

8 toranj iznad tornja

3,95 ;:r 11i

3,95 ; ]1
4,90 ./.'l i
4,89 1;. *t
2,60 't"t,i")",::.

0,35 t.t:7

0,90 n,ss

1,10 2 t*

0,90 i") I,l[

1,83 ',i;t ?7

1,30 3.ri
1,38 1."1,4

1,00 25,16

1,00 4,35

1,00 7,18

1 ,00 17,90

1,00 11,02

-1,00 -0,07

-1 ,00 -0,86

1,00 2,16

1,00 0,88

1,00 10,27

1,00 3,59

1,00 1,44

262,27

1,00 30,91

1,00 23,60

1,00 30,91

1,00 20,20

1,00 4,78

1,00 42,12

1,00 r 9,60

1,00 10,92

1,00 35,46

1,00 14,37

1,00 1,44

1 ,00 19,70

254,00

1,00 86,33

1,00 44,40

1,00 6,53

1,00 1,93

1,00 40,91

1,00 5,50

1,OO 1,83

1,00 34,91

1,00 12,00

1 ,00 16,00

1,00 13,10

1,00 8,80

263,45

: 1'049-.

6,37

1,10

1,50

3,66

4,24

0,20

0,96

1,96

0,98

5,61

z, to

1,04

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

0,75

0,75

1,00

0,75

0,75

0,75

0,75

0,75

0,75

1,00

1,00

'1 ,00

25,16

4,35

7,18

'17,90

11,02

-0,07

-0,86

2,16

0,88

10,27

3,59

1,44

262,27

30,91

23,60

30,91

20,20

4,78

42,12

19,60

10,92

35,46

14,37

1,44

19,70

254,00

64,75

33,30

6,53

1,45

30,68

4,13

1,38

26,18

9,00

16,00

13,10

8,80

?q9,50

992,9q

5,52

5,62

5,52

5,05

1,77

4,00

4,90

2,60

5,61

5,68

1,04

3,90

5,52

4,00

5,68

1,15

5,02

1,75

1,05

5,52

4,71

4,00

'1 ,65

1,40

5,60 ?,i),i'':

4,20 ?"',: i ;
5,60 ::a.1:,

4,00 t) 2i)

2,70 4,ltri

10,53 .:"):...2

4,00 i!.sll

4,20 'it: i)::

6,32 ;1,lti:

2,53 i.t::
1,39 1 ti{

5,05 .t:."t )

1 5,64 36,1i,.1

11,10 ,t4,4i)

1,15 d,lli

1,68 'j, 
,i):::

8,15 .i(r l'1

3,14 l-i ri)

1,75 l.ti
6,32 l.*..ii

2,55 t:|',]1.)

4,00 :f .rr)

7 ,94 t :,.1 i':

6,29 I ltt
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OTVORENI STAMBENI PROSTOR

1 terasa natkrivena - sut. r 4,85

0,47

1,71

7,70

1,04

3,23

0,35

1,90

1,52

1,04

't,61

1,38

1,71

3,43

4,12

3,43

0,76

'l ,80

OTVORENI STAMBENI PROSTOR

2 terasa - prizemlje

natkriveno balkonom

natkriveno balkonom

stubiSte prizemlje

stubiSte prizemlje

balkon - kat

balkon - kat

balkon - kat

balkon - kat

balkon - kat

2,20

0,95

4,37

1,85

3,94

1,23

3,14

5,89

4,94

2,47

2,09

1,76

1,76

0,80

1,86

0,80

1,92

2,40

'J.15

'.: A-;

.:

I ril

1,00

-2,00

1,00

1,00

1,00

1,00

3,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

'l ,00

1,00

10,67

-0,90

7,47

14,25

0,00

3,98

3,31

11, 18

7,50

0,00

3,37

2,42

3,01

2,74

7,66

2,74

1,46

4,32

85,18

0,50

0,50

0,50

0,25

0,25

0,25

0,25

0,25

0,25

0,25

0,25

0,25

0,25

0,25

0,25

0,25

0,25

0,25

5,34

-0,45

3,73

3,56

1,03

1,00

0,83

2,79

1,87

0,64

0,84

0,60

0,75

0,69

1,92

0,69

0,36

1,09

27,?8

'1 /i

1)

I i!

I i 1l

:s;
tt*
i t:
, Lt

i..1.;:

2.14

:. ,"i 4

4

5

6

7

8
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r bruto pvrSina

r.br- vrsta prostorije

ZATVORENI STAMBENI PROSTOR

suteren

16,64

16,1 0

6,50

4,18

0,96

3,03

3,95

1,76

0,38
'1 ,99

1,42

.potkrovlje

toranj veci

toranj manji

toG
ohrjm

Sra(bvin€
:

visina bruto I m,

3,70 826,24

3,70 , 29,79

3,70 , 89,09

3,70 47,60

3,70 5,39

3,70 , 129,83

3,70 ' s3,50

3,70 92,54

3,70 16.41

3,70 48,50

3,70

4,40

4,40

4,40

4,40

4,40

4,40

4,40

4,40

4,40

4,20

4,20

4,20

4,20

4,20

4,20

4,20

14,51

1.353,38

982,56

35,42

105,82

56,65

6,42

154,38

63,61

55,87

6,02

1.466,75

761 ,78

61 ,1 9

'185,17

108,42

74,56

90,72

40,86

1.322,71

417,16

33,51

101 ,40

59,37

40,83

49,68

22,38

82,49

42,12

9t-8",9q

4.991,79

2,30

2p0

2,30

2,30

2,30

2,30

2,30

4,20

3,60

I

IBP
i brulo
i pwl$ina

du2ina koeficijent m2

prizemlje

16,64 13,42
, 16,10 0,50

6,50 3,70

4,18 3,08

0,96 1,52

3,03 11,58

r 3,95 3,66

1,76 7.22

0,28 4,80

1.kat

'16,64 
1 0,90

4,70 3,10

6,45 6,84

, 4,18 6,18

4,03 4,40

3,20 6,75

: 1,99 4,88

13,42

0,50

3,70

3,08

1,52

11,58

3,66

14,24

11,68

6,57

2,75

,:2.i:11

ti i::)

:,1. i-ri

't 4t

,ti ,;i:

1 4 ,:1*

2t) t.:'i

.i .i:-l

i:1i

lr:i 31

t. i)5

:* i,:t:

a);t'

,| ,|:

.i5 tlil

);,ia.:
':.1::7

:?,:j.Ji

1r1 J4

44.ii;

'.,
: t.:l::

:' .,:

.1 11". i:

1,i.a7

,14.,)i:

2i i:,'1

'1; 7-:

: I rrlr

i, r'1,

11 ,71:

-|t A :?

1.36*,33

'l ,00

1,00

1,00

1,00

1,00
'l ,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00
'1 ,00

1,00

223,31

8,05

24,08

12,87

1,46

35,09

14,46

25,01

4,43

13,1 1

3,92

365,78

223,31

8,05

24,05

12,87

1,46

35,09

14,46

12,70

1,37

333,35

181,38

14,57

44,09

25,81

17,75

21,60

9,73

314,93

16,64 10,90

4,70 3, 1 0

6,45 6,84

4,18 6,1 8

4,03 4,40

3,20 6,75

1,99 4,88

2,05 9,58

'l ,60 7,31

-- *l{!uPNo ZATVORENI STAMBENT PROSTOR

1,00

1,00

't,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

181 ,38

14,57

44,09

25,81

17,75

21 ,60

9,73

19,64

11,70 :

?46:27 ,
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OTVORENI STAMBENI PROSTOR

terasa natkrivena - sut. 4,g5

terasa - prizemlje

natkriveno balkonom

natkriveno balkonom

stubiste prizemlje

stubiSte prizemlje

balkon - kat

balkon - kat

balkon - kat

balkon - kat

balkon - kat

2,20

7,95

1,04

3,48

1,56

'1 ,90

111

1,04

1,86

1,38

1,71

3,94

4,85

3,94

1,04

2,05

2,20

4,85

1,33

3,94

1,75

3,14

4,53

4,94

2,47

2,34

1,76

1,76

1,04

2,20

1,04

2,47

2,65

'.a.:).1

'!q3,!p

l:ri.ar,til

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0r00

0,00

1,00

1,00

0,00

't,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

10,67

10,67

0,00

4,11

0,00

0,00

0,00

0,00

2,58

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
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POUOCNE ZGRADA

l6i6i. Libumijska 3

neto povdina

r.br. vrsta prostorije

ZATVORENI STAMBENI PROSTOR

Sirina duZina rr.2 komada m2 koeficijent m2

Kpl
korisna :

povrtina 
l

koefcijenti ko{i}teni za obraiun KP preuzeti su iz Pravilnika o metodama prociene vrijednosti nekretnina pritog 1

prizemlje

t hodnik

2wc
3 soba

4 kupaona i kuhinja

1.kat

1 soba

2 soba

1,85 t 4,l

1,45 f .iii.)

3,15 3.l,Ia,

3,15 : *4
0,35 a 15

1,20 ' 'i;,

5,00

5,00

:\.) ,4

1,10

1,10

4,30

1,25

1,00

1,45

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

3,42

1,60

13,55

3,94

0,35

1,74

24,59

17,00

16,75

?3-,75

5p,34

10,64

-0,72

9,92

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

'1 ,00

3,42

1,60

13,55

3,94

0,35

1,74

24,59

17,00

16,75

99,7,q

9q,s4

3,40

3,35

1,00

1,00

1,00

1,00

0,50

0,50

",,, llllUPIQ IAw9,BElyl qrA!\,!FE!!! PEosroB

OTVORENI STAMBENI PROSTOR

7 terasa - prizemlje 1,85

0,60

OTVORENI STAMBEN I PROSTOR

l

1,,

5,75

0,60

1,00

-2,00

5,32

:,0,,-9,6,

4,96
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r. br

brub povdina

vrsta prostorije

t''"''-
REXAPITULACIJA
G€OiiE?RUSKIH

I PODATAKA

: -, &!v9|-e'{!!,P.r,9.s!9l

otvoreni prostor

Sirina duZina

4,25

'1 ,85

OGIBP
obur€m I Unrto

gradeyir}a I pavr3ina

m3 m2i-
?19,75 : .82,e6
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GRAFIEKIPRILOZI

Tlocrt suterena - VILLA MUNZ
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Tlocrt prizemlja - VILLA MUNZ
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Tlocrt I kata - VILLA MUNZ
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Tlocrt potkrovlja - VILLA MUNZ

Zagreb nekretnine d.o.o., Nova Ves 17, '10 000 Zagreb, Hrvatska' www.zane.hr 26
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Tlocrt prizemlja _ pomocni objekt

TLOCRT PRIZEMLJA

Tlocrt kata - pomocni objekt
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FOTODOKUMENTACIJA
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strop koji nije uru5en

Stubi5te koje vodi na kat

Uru5eni strop u potkrovlju
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Prostor ispred pomocnog objekta Pomocni objekt -sjeveroistocno i sjeverozapano proeelje

Pomocni objekt - jugistodno procelje Pogled na okucnicu i objekt s juZne strane

Ograda uz koja odvaja Liburnisku ulicu od parcele Zapu5teni dio parcele obrastao raslinjem

Potporni zid i Setnjica koja prolazi ispod parcele Ograda i nekada5nji ulaz na parcelu s morske strane
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA P-278t2018

PROCJENA

Procjena predmetne nekretnine izvrSena je troSkovnom metodom koja je koeficijentima prilagodena

trZisnoj vrijednosti, a kori5tena je iz razloga Sto se predmetna nekretnina duZe vremena ne koristi ni kao

stambeni ni kao turistidka gradevina i u zateCenom stanju ne moZe se koristiti kao turisticko hotelski objekt.

Dan Ldcciia vrsta
vreonovarya

,--"" ' t--- --.-" ..- -:------ - -'

,2s.10.2018. r-iurl#ue5,r3 ZGRADA

I

Povrsina
zemlji$ta

n2

BP
m2

NF
m2

OG i Gdina
m3 r izgEdnie

4.946,00 1.203,38 1.443,30 ) 5.Ztg,Zl 1911.

Elementi kori$teni u trolkovnoj metodi sukladni su trZi5nim pokazateljima i propisanim vrijednostima.

Vrijednost zemlji5ta procijenjena je poredbenom metodom. Vrijednosti doprinosa utvrdene su prema

vaiecim propisima koji ureduju predmetno podrucje. Prema dostupnim podacima komunalnih poduzeca o

cijenama prikljucaka, za potrebe procjene pretpostavljene su uprosjecene vrijednosti za postojece

prikljucke. U procjeni troSkova gradenja koriStene su etalonske vrijednosti slienih gradevina prema

podacima iz Biltena lGH.

gradevrnska parcela 152,09 4 946 752.222EUR

Komunalni doprinos

Vodni doprinos

138,00

16,73

18,58

2,25

5.279,21

5.279,21

98.1 02EUR

11.893EUR

45%

16%

18o/o

16%

5%

lYo

loook

201 8.

191 1.

506,25

180,00

202,50

180,00

56,25

0,00

1.125,00

n - sfarosf

N - max vijek

1.125,00

n/N

0,67

1,00

1,00

1,00

1,00

0,00

107 god.

121 ood

umanjeflje

85o/o

164,69

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1 64,69

udio

100%

0%

0o/o

0%

0o/o

0%

100%

% EUR/m2

0,30

0,16

0,1 8

0,1 6

0,05

0,00

0,85

unanjenje konstrukc|e

(0,80xn/Nx(n+N)/2N)

NP 1.277.010,92 EUR

Wiril i! {i:*W;s,ffi.s1.W
0,00 1.443,30 OEUR

&;W$W;

Nova vrijednost

udio EUR/m'?

Umanjenje NN 52184 SadaSnja vrijednost

Gradevina

konstrukci.ia

zatvaranje

zavrSni radovi

instalaciJe

cen. pogon. uredaji

. ugradena oprema

ukupno

godina procjene

godina izgradnje

rp1, r{vry:lr,{r"*"_
E1 SV mdainla vriPdnct 164,69 1.135,12 l 186.938,35 EUR
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Vanjsko uredenje

pomo6ni objekt

ograde i podzidi

prilazi, ophodi

lWncw v.iiodnost

$\r sa(Hnla wijerlnGt

Ostalo

Projekti

Razno

Utvrdivanje OOVK-a i umanjenja

Godina procjene

Godina rekonstrukcije

Starost zgrade G

OVK (umanjen 10%)

Relativna starost Rs=G/OVK

OOVK 0,20

Zamjenska starost Gz=OVK-OOVK

lF GRTDENJE - umanjena vrijednost

EUR4.m

900,00

450,00

25,00

EUR/m2

30,00

3,OO%

2018.

191 1.

107 god.

1 20 god

89o/o

24 god.

96 god.

I O-umanjenje

umanjenje

7As/o

j.m

68,26

374,00

4 946,00

BP

1.443,30

EUR

1.630.392

vrUednost

6'1.432EUR

168.300EUR

'123.650EUR

353.381,75EUR

DA lilvnora ydlsdno*t
umanjenje

g3 SVtada6nlavrljs.lcort lAOo/o

r 106.014,538UR

vrijednost

43.299EUR

r vrrjednost

48 912EUR

92.210,62EUR

Preliminarna vrijednost nekretnine proizlazi iz njene zamjenske starosti koja je utvrde na krozprocjenu
ostatka odrZivog vijeka koriStenja provedenog prema po;tupku faktora t<orist-enya kao stupnja'Jrf;n1"
uporabivosti. Preliminarna vrijednost je koeficijentima prilagoclena trzistu.

O,OOEUR

Faktor koriitenia FK

a'1'5
c15,0

5.0

Umanjenie 80%

344.520,54EUR

Preliminarna
vrijednost

EUR

Koeficijenti prilagodbe trZiStu

Atraktivnost Mikrotokacija/ Dodatni
gradevine Okruienle sadriaji

Koeficiient T-rZiSna

pritagodbe "83H"Potencijal

Predmetna nekretnina nalazi se na podrudju aktivnog trZiSta. Polralnjaje uravnoteZena s ponudom i
utr2ivost je obzirom na stanje nekretnine i prostorno-planske uvjete oce[ivana kroz duZe vremensko
razdoblje.
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA P-278t2018

Procjena zemlji5ta izvrSena je poredbenom metodom. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se
kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna
obilje2ja.

OBILJEZJA PROCIJENJIVANE NEKRETNINE

0an
wulnovanja Cienovni blok

k.6.br.
k.o. laici

Povr6ina
m2

NamjenaVrsta
,Mjera koriltenia I l(at{oriia
, ki" I zemljiSa

i

2e.10.2018. I ?ffi- 444

Za izvodenje poredbenih cijena koristili
smo realizirane kupoprodajne cijene za
3 nekretnine iz istog cjenovnog bloka.

Realizirane kupoprodaje su
meduvremenski izjednadene za Sto je
kori5ten bazni indeks prema kretanju
hedonistickog indeksa objavljenog u

Biltenu DZS-a. Kod interkvalitativnog
izjednadavanja koefi cijenti poloZajnih
obiljeZja utvrdeni su temeljem
dostupnih podataka i pokazatelja
uzimajuci u obzir da sva obiljeZja
poredbenih nekretnina nisu u cijelosti
poznata. Faktor korekcije utvrden je
iskustveno pra6enjem stanja na trZi5tu
nekretnina.

. Cjenovni blok

Redni broi
transakcije oPATIJA -

LOVRAN

GRASEVTI{SKO 4.946,00 0,31

MierakoriStenia KategorijaNamjena kis zemilisti

M1-2

T1-21

T1-1

T1o

0

1.

MIADAK IZ EVIDENCIJE KUPOPRODA.JNIH CIJENA POREDBENIH NEKRETNINA

Podei sa http:/la^lrw.mgipu.hr I e-nekretnine

Nadnevak
sklapanja

kupoproda.inog
ugovora

24.10.2017.

11.11.2014.

29.4.2016.

Nadnevak
sklapanJa

kupoprodaJnog
ugovora

24.10.2017

11.11.2014.

Kupoprodajna
cUena

EUR/m2

260,1 8

31 6,1 1

298,61

Kupoprodajna
cijena

EUR/m2

260,1 8

31 6,1 '1

7.687

297

6.028

'108,67

102,80

PovrSina
m2

lka

Opatija

lka

Redni bro1 cjenovni blok

transakcije

, OPATIJA -

LOVRAN

1 lka

2 Opatija

Bazni indeks
,1.:'^,,1,::it- i, na dan Korekcuskr
oan sKlapanja vrednovanja B faktoi
KUpOprooale

A B/A

29.10.2018.

1,01

1,06

1

2

3

2,0

3,5

1,5

MEOUVREMENSKO IZJ EDNACENJ E

Kori$ten je indeks ciiena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr (nema podataka za tekuci kvartal, preuzeti iz Fethodnog kvartala)

I\ileduvremenski
izjednaeena

cijena
EUR/m2

261 ,76

336,1 9109,33

t

1.

1.

1
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Cjenovni blok

Redni broj :

transakcije
OPATIJA.
LOVRAN

1 ilka

2 Opatija

3 lka

Cjenovni blok

Redni brol
transakcije OPATIJA -

LOVRAN

Opatija

Meduvremenski
Povr5ina m2 izjedna6ena cijena

EUR/m2

Polo2ajna obilje2ja

Mikrolokacua Oblikparcele

2 red uz more, izdulena

0,70 0,85
3 red uz more.

neoravt lan agrao

0,80 0,70
ooias 1 red uz' 'r.r" N, PovoUnln om]era

1,20 1,00

1,30 1,00

Meduvremenski ir

dijelom
Koeficijent za interkvalitativno

prera6unavanje izjednaeena
cljena

EUR/m2

0,40 104,70

o,3o 100,86

0,50 162,70

Kpo Fk

Koeficijent
polozalnih Faktorkorekcije;
obiljeZja

0,76 1,00

0.87 1,00

1,04 1,00

1,11 1,00

7.687

297

6.028

261 ,76

336,1 9

325,39

Kis
poredbenih
nekretnina

2,0

3,5

1,5

Konfiguracija
terena

strm

0,80

srm

0,90

u padu

0,90

0,90

Kis
procijenjivane

nekretnine

0,31

ve6a

0,70

manja

1,30

veca

0,85

1,00

lka

' ''"1 -"-.. - _ ...''' -_

pmdmerla iOPATIJA-
ra&fetnina i LOVRAN

CJenovni blok

Redni broj
transakcije 

1

OPATIJA -

LOVRAN

:t

2

J

. lka

Opatija

lka

Prosjek
EUR/m2

137,02

Meduvremenski
iziednadena

cijena s
uklju6enim Kp

EUR/m2

104,70

100,86

162,70

STATISTICKA OBRADA

Meduvremenski i

interkvalitativno Odstupanje od Odstupanie od Kvadrat
Kp i Fk izjednadena prosJeka pros.ieka odstupania

cijena na Kp=l % (apsolutno) (apsolutnih)
EUR/m2

0,76

0,87

1,04

138,68

1 15,93

156,44

-1 ,22%

15,39%

-14,18%

-1 ,67

21 ,09

-19,42

2,77

444,74

377,27

POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETN I NA

OdstupanJe

EUR/M2 %

16,58 1210

KpiFk

1 ,11

'Vrijednost
EUR/m2

152,09

Odstupanje meduvremenski i interkvalitativno izjednacenih cijena poredbenih nekretnina od njihovog
prosjeka unutar je prihvatljivog raspona Sto znadi da se radi o podacima iz kupoprodaja u uobidajenim
tr2i$nim okolnostima pogodnima za koriStenje u procjeni vrijednosti nekretnina.
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rnZISNn vRUEDNoST

Dan
urednovanla vrsta

qraclevinska parcela
29.10.2018

Povr5ina m2

4 946,00

PROCIJENJENA VRIJEDNOST

EUR/m2

152,09

koef.

1,00

EUR

752.221 ,88

7A2.221,88
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Rekapitulacija i zaklju6ak
Rijeka ;* tO.:i.ll* sre<.irr.i! t*r'e; !"il'13 i:r'rrllt l ll"iil *"i 41*2*1 V'rr

TRO$KOVNA
I{ETODA
procjena triiSne vriiednosti

zerul.ttSre

DOPRINOSI

pnrrtluect

GRADENJE

NOVIVnt.leoxosr

PRELITINART{A
VRIJEDI.IOST

rn*$NlvnugDxosr
ZGRADA

752.222

109.995

U

1.722.603

2.584.8t9

1.206.737

1.574.792

tIOVA
VRIJEPNOST

EUR

0

1.722.603

I 2i; i:i1()

i;2 :l1 l

1.722.603

NPm2 l

)

i

EUR

1.135,12

umanjenje

80%

koeficijeot
pilagodbe

1,31

umanjenje
o/o

82,99Yo

a',i) .',1:i'/..

1i.: jl.):lt,,

it:i).*i)iiJ

82,99%

EUR/m'NP

663

97

n

1 .518

2.277

1.063

1.387

$ADASNJA
VRIJEDNOST

EUR

292.953

I8i5 ,;3t

1*E * ::
C

292.953

{rzi*na vrrjednnsi je tska;nna **:t- l,att:& kiijir*a ;* refiulil*tr pr*ret tel''i*ittitti:

Za po!1ebe utvrdivanja tJo5koya osiguranja

TRO$KOVNA i'ETODA
poEiena tmgkova gra{lenja za
potrebe utvt{ivanje osnovice
ociguranja gradevine

PRIKLJUECI

GRADENJE

GraSevinia

Vaniik0 Lrr*denie

{)stal0

UKUPI{O
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$ ooxuueNTAcrJA

r izvadak iz zemljiSne knjige preuzet sa https://oss.uredjenazemlja.hr
. kopija katastarskog plana stari premjer
o katastarski plan preuzet sa https://oss.uredjenazemlja.hr
o izvadak iz BZP-a preuzet sa https://oss.uredjenazemlja.hr
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izvadak iz zem lji5ne knji ge preuzet sa https ://oss. u redjenazem lja. h r
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. kopija katastarskog plana stari premjer
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. kopija katastarskog plana sa https://oss.uredjenazemlja.hr
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Specijalizirano trgovacko druStvo za poslovanje
nekretninama u stopostotnom vlasnistvu
Zagrebadke banke d.d., osnovano .l9gl 

. godine.

Koristeci dugogodiSnje iskustuo i specijalisti6ka
znanja, u skladu s potrebama naSih klijenata razvili
smo i uspjeSno pruZamo integralni okvir sljedecih
usluga:
- USLUGE PROCJENA VRIJEDNOSTI

NEKRETNINA
- USLUGE POSREDOVANJA PRI

KUPNJ I/PRODAJ I I ZAKUPU/NAJMU
NEKRETNINA

- USLUGE KONZALTINGAVEZANO UZ
REALIZACIJU PROJEMTA I RAZVOJ
NEKRETNINA

".1 .. ... j: i,

Zagreb nekretnine d.o.o
Nova Ves 17
'10000 Zagreb

T: +385 1 4860 111
F: +365 I 4860222

zane@zane.hr

,i :.i..,'. - r.\-. r: , ir :.

www.zane.hr

www.facebook. com/Zag rebN ekretni neZAN E

-, :.:

Rijeka, A. Starcevica 10, T: +385 5121ZOZO
Split, l. Gundulica 26, T: +385 2j 3BO 2SO
Osijek, Trg slobode 8, T: +385 31 200 619
VaraZdin, Kapucinski trg 5, T: +3BS 42 212 Sjs


