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2. POPIS PRIMJENJENIH ZAKONA, STRUCNE LITERATURE I DR.

Prilikom izvida predmetnih nekretnina izvrSeno je detaljno premjeravanje, fotografiranje te
je pribavljena potrebna dokumentacija za predmet ovog elaborata (kopije katastra,
vlasnicki list, posjedovni list, prostorni plan i dr.).

Ovim elaboratom potrebno je utvrditi realnu, objektivnu i nepristranu vrijednost predmetne
nekretnine.

Ovim elaboratom ne utvrduje se vlasnisStvo, to¢na povrSina, legalnost niti posjedovno
stanje nekretnina, teret ili druge specificne okolnosti, ve¢ isklju€ivo njihova procjena
postene trziSne vrijednosti prema zateCenom stanju na dan pregleda.

Iznosi koji se navode u ovom procjembenom elaboratu ne sadrze PDV ili druge vrste
poreza.

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivhim zakonskim odredbama i normama koje reguliraju
podrucje izraCuna vrijednosti nekretnina, i to posebno:

- Zakon 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, 152/14)

- Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata (NN
52/84)

- U.C2.100: standard za izraCunavanje povrsina i zapremina zgrada

- podaci o vrijednosti cijena gradenja iz biltena “Standardna kalkulacija”
Gradevinskog instituta

- Krtali¢ V.: Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, HDSV, Zagreb, 2007.

- Uhlir Z., Majgica B.: Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ, Zagreb,
2016

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

- Pravilnik o informacijskom sustavu trziSta nekretnina (NN 114/15, 122/15)

- II. izmjene i dopune PPUO Vigkovo (SN PGZ 49/07, 4/12, 7/20)

- uputa o na€inu zaokruZzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja Eura kao
sluzbene valute u Hrvatskoj, MPUGDI, 2022., klasa 364-04/21-01/2

- ostali vazeci propisi i odredbe

stranica br.
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3. ZADATAK PROCJENE

OPCENITO

Narucitelj je zatrazio odredivanje realne trziSne vrijednosti nekretnina prema zateCenom
stanju na dan oCevida i to:

k.C. 4207, 4265, 4266, 4267, 4268, 4272, 4273, 4274, 4320, 4321, 4338, sve k.o. Viskovo
Pregled nekretnina na terenu izvrSio sam 9. sijeCnja 2023.

Dan vrednovanja predmetnih nekretnina:
Dan kakvoce predmetnih nekretnina:

9. sijeCnja 2023. godine.
9. sije€nja 2023. godine.

Ostalo se ne utvrduje.

PODACI O VLASNISTVU | POSJEDOVANJU

.C. vlasnik
4207 Suma 2364
4265 livada 1170
4266 oranica 1814
4267 livada 1213
4268 oranica 411 Radié-promet
4272 Viskovo | 188 pasnjak 375 d.0.0. Rijeka 1/1
4273 Suma 17045 T
4274 oranica 417
4320 Suma 6371
4321 Suma 2420
4338 Suma 2769
.C. posjednik
4207 Suma 2364
4265 livada 1170
4266 oranica 1814
4267 livada 1213
4268 oranica 411
4272 | Viskovo | 137 padnjak 375 Sargevi¢ Simo 11
4273 Suma 17045
4274 oranica 417
4320 Suma 6371
4321 Suma 2420
4338 Suma 2769

stranica br.
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4. OPIS PROCJENJIVANIH NEKRETNINA

LOKACIJA NEKRETNINA

Predmetne nekretnine nalaze se u naselju Viskovo, predio Milohni.

slika 1: lokacija predmetnih nekretnina. izvor: www.google.hr

slika 2: ortofotogrametrijski snimak lokacije predmetnih Eestica. |zvor: www.geoportal.dgu.hr
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LEGALNOST NEKRETNINA

Na predmetnoj k.€. 4273 k.o. Viskovo evideniran je nelegalan pomoc¢ni objekt u troSnom
stanju koji je u potpunosti amortiziran te nema trziSnu vrijednost. Na preostalim Cesticama
nema objekata koji zahtjevaju izdavanje akta o gradnii.

slika 3: dio HOKS5 karte s prikazom predmetne lokacije. Izvor: www.geoportal.dgu.hr

slika 4: ortofotogrametrijski snimak stanja na 1968. godinu. Izvor: www.geoportal.dgu.hr

stranica br.
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TEHNICKE KARAKTERISTIKE

| k.6. 4207, 4265, 4266, 4267, 4268, 4274, 4320, 4321, 4338 te 4273 u dijelu

1. | nekretnina zemljiSte u poljoprivrednoj zoni namjene PS
(ostalo poljoprivredno tlo, Sume i Sumska zemljiSta)

2. | lokacija/zona Viskovo, predio Milohni

3. | kolni prilaz ne

4. | pjeSacki prilaz djelomiéno Sumske staze

5. | zate€eni objekti ne

6. | moguénost gradenja prema PPUO Viskovo

7. | uvjeti prema PPUO VISkovo

8. | objekti vidljivi na 1968.godinu ne

9. | objekti oko Cestica ne

10. | zaravnjenost ne

11. | povrSinski sloj biljni pokrov

12. | atraktivnost ne

13. | specifiCnost ne

14. | oblik nepravilan

15. | buka tolerantno

16. | manjak sunceve svjetlosti ne

17. | manjak provjetravanja ne

18. | buka ne

19. | zagadenost zrakom ne

20. | ostali na€ini zagadenosti ne

21. | ukupna povrSina prema upisu u vilasnickom listu, a za k.C. 4273 u
dijelu povrsine od 16.080 m2

22. | mikrolokacija prosje€na

23. | orijentacija prosjecna

24. | komunalna infrastruktura ne

25. | ostale napomene -

Prema Cl. 10 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina predmetne Cestice

odgovara V.1 kategoriji zemljista.

stranica br.

8



NALAZ | MISLJENJE GRAPEVINSKOG VJESTAKA
PROCJEMBENI ELABORAT br. 1252-01-23

k.¢ 4207, 4265, 4266, 4267, 4268, 4272, 4273, 4274, 4320,
4321, 4338, sve k.o. Viskovo

Stalni sudski vjestak gradevinske struke
Neven Caci¢, stru¢.spec.ing.aedif.
HDSYV broj 2069

| k.6. 4272 te 4273 u dijelu

1. nekretnina

zemljidte u gradevinskoj zoni namjene

lokacija/zona

ViSkovo, predio Milohni

3. | kolni prilaz

ne —za k.¢. 4272
da —za k.C. 4273

4. | pjeSacki prilaz

ne —za k.8. 4272
da—-zak.C. 4273

5. | zate€eni objekti

ne —za k.¢. 4272
da — za k.€. 4273, amortizirano bez vrijednosti

mogucnost gradenja

prema PPUO Viskovo

uvjeti

prema PPUO VISkovo

ne

6
7.
8. | objekti vidljivi na 1968.godinu
9 objekti oko Cestica

da—zak.G. 4272
ne —za k.8. 4273

10. | zaravnjenost ne

11. | povrSinski sloj biljni pokrov
12. | atraktivnost ne

13. | specifiCnost ne

14. | oblik nepravilan
15. | buka tolerantno
16. | manjak sunceve svjetlosti ne

17. | manjak provjetravanja ne

18. | buka ne

19. | zagadenost zrakom ne

20. | ostali nacini zagadenosti ne

21. | ukupna povrSina

prema upisu u vilasni¢kom listu, a za k.C. 4273 u
dijelu povrSine od 965 m2

22. | mikrolokacija prosjec¢na
23. | orijentacija prosjec¢na
24. | komunalna infrastruktura u blizini

25. | ostale napomene

Prema ¢l. 10 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina predmetna Cestica
k.C. 4272 odgovara Il. kategoriji zemljiSta jer nema pristup, a k.€. 4273 u predmetnom dijelu

od 965 m2 odgovara |. kategoriji zemljista.

stranica br.
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PROSTORNO-PLANSKI UVJETI

Najbolja iskoristivost se definira kao razumno i legalno koristenje zemljista ili neke druge
nekretnine na nacin koji je fizicki mogu¢, isplativ, financijski ostvariv, te koji rezultira
najviSom vrijedno$¢u nekretnine. Cetiri kriterija najbolje iskoristivosti su: zakonska
dopustivost, fiziCka mogucnost, financijska ostvarivost, maksimalna profitabilnost.

Prema vazecoj prostorno-planskoj dokumentaciji u trenutku izrade ovog elaborata,
predmetne Sestice nalaze se u zoni namjene PS — ostalo poljoprivredno tlo, Sume i Sumsko
zemljiSte, osim k.C. 4272 koja se nalazi u gradevinskom podrucju u cijelosti, a k.C. 4273 u
dijelu povrsine od 965 m2. Posebno se napominje kako su neke od predmetnih Cestica
locirane na trasi buducéih infrastrukturnih objekata, za Cije se procjene primjenjuju odredbe
Cl. 46-49 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina pa se imaju procijeniti prema nacelu
prethodnog uéinka i &l. 46 ZION-a prema &emu se odreduju kao zemljista PS namjene, a
kako je u ovom nalazu i izradeno.

slika 5: detalj PPUOQ Viskovo, namjena prostora

stranica br.
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slika 6-7: legenda PPUO Viskovo

STANJE NA TRZISTU

Opcenito, stanje na trziStu nekretnina u posljednje 4 godine pokazuje znacajan porast
cijena nekretnina. Prosje¢ni porast cijena po regijama u posljednje 4 godine na temelju
hedonisti¢kih nizova, zaokruzeno, iznosi: regija Jadran + 35%, regija Zagreb + 50%, ostali
teritorij + 33%. lako su nekretnine u Republici Hrvatskoj jo$ uvijek poZeljne ulagadima,
globalna Covid-19 pandemija i njene posljedice ostavile su traga na kupovnu moc¢
potencijalnih kupaca.

TrziSte je i dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i
priobalja trZiSno vrlo aktivni, dok je ostatak Hrvatske u mirovanju ili ¢ak u transakcijskom
padu. lako su cijene gradevinskog materijala za sve poskupjele, ipak se cijene
novogradnje poprili€no razlikuju. U vecini gradova sjeverne, sredidnje i istoCne Hrvatske
cijena ne prelazi 2000 €/m2, u Zagrebu ¢e najbolji novosagradeni stanovi doseci 5000
€/m2. To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle iskljuivo zbog rasta cijene
materijala i pomanjkanja radne snage, kako vecina investitora nastoji opravdati trazenu
viSu cijenu. Trazene cijene nekretnina i dalje rastu po bitno vecéoj stopi od stope rasta
realiziranih cijena.

Kamata na kredite je i dalje iznimno niska, a drZzanje novca u banci nije isplativo, pa
mozemo zakljuciti da je to glavni razlog povecanog interesa za ulaganja u nekretnine.
Zbog povecane koli€ine novca na trzistu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagace
u nekretnine. Za stabilizaciju globalnog trzista bilo bi bitno usporavanje pandemije i njenih
efekata na gospodarstvo, kako bi mogao zapoceti novi gospodarski ciklus. Oekujemo da
bi kamatna stopa ipak mogla malo porasti usporiti potraznju, pa posljedi¢no i inflaciju i
interes za ulaganja u nekretnine. Kao posljedicu toga ubrzo bi se zaustavio i rast cijenama
nekretnina. Sve navedeno se odnosi i na Hrvatsku, uz neke specifikume trzista, poput
utjecaja potresa, potraznje za turistiCkim nekretninama i subvencije stambenih nekretnina.
| dalje cjenovno prednjaCe novosagradene nekretnine i to posebno one stambene u Gradu
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Zagrebu i priobalju - iako se porast cijene novosagradenog kvadratnog metra dogodio u
svim vec¢im urbanim sredinama u Hrvatskoj. U protoku vremena prema 2022. na dalje,
zabiljezen je znacCajan porast potraznje i podizanja cijena nekretnina kao posljedica
reinvestiranja gradanstva kao posljedica straha od devalvacije valuta zbog gospodarskih
turbulencija na globalnoj razini u periodu od 2020 do danas, a u posljednje vrileme i zbog
posljedica devalvacije novca, inflacije i rata u Ukrajini.

slika 8: BN indeks kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju RH

slika 9: grafikon odnosa realiziranih cijena nekretnina na podru¢ju RH (Zagreb, Jadran, ostatak Hrvatske)

slika 10: grafikon odnosa trazenih i postignutih cijena nekretnina na podruc¢ju RH (Zagreb, Jadran, ostatak Hrvatske)
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KOMUNALNI DOPRINOS

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojim vlasnici gradevinskih Cestica
sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podrucju
JLU/JLS: javne povrsine, nerazvrstane ceste, groblja i javnu rasvjetu.

Komunalni doprinos plac¢a vlasnik gradevinske Cestice na kojoj se gradi gradevina,
odnosno investitor. Komunalnim doprinosom nisu obuhvaceni troSkovi prikljucka
gradevinske Cestice na objekte i uredaje komunalne infrastrukture. Komunalni doprinos se
obradunava u skladu s obujmom, odnosno po m?3 gradevine koja se gradi na gradevnoj
Cestici. Iznimno, za otvorene bazene, otvorena igraliSta i druge otvorene gradevine,
komunalni doprinos se obradunava po m? tlocrtne povrsine, pri ¢emu je vrijednost po m?
povrsine jednaka jedini¢noj vrijednosti po m3 gradevine u predmetnoj zoni.

VODNI DOPRINOS

Prema Zakonu o financiranju vodnog doprinosa, Vlada Republike Hrvatske je donijela
Uredbu o visini vodnog doprinosa. U svrhu odredivanja visine vodnog doprinosa, podrucje
Republike Hrvatske se dijeli u tri zone (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19,
73/20).

Sustav obrane od poplava i bujica §titi prvenstveno imovinu gradana i pravnih osoba, te
zdravlje i Zivot ljudi i Zivotinja. Stoga se iz imovine i financira funkcioniranje tih sustava i to
iz vodnoga doprinosa (imovina u izgradniji) i naknade za uredenje voda (izgradena imovina
i druga postojec¢a imovina). Vodni doprinos plac¢a investitor gradnje, ukljuCujuci i Republiku
Hrvatsku, njene ustanove i drustva. Prihod od vodnoga doprinosa koristi se prema
nacelima solidarnosti i prvenstva u potrebama na drzavnom podrucju Republike Hrvatske.
Jedinicama lokalne samouprave pripada 8% vodnoga doprinosa naplaéenoga na njihovom
podrucju. Hrvatske vode su u obvezi jednom mjesecno doznacCavati ovaj iznos
proracunima jedinica lokalne samouprave. Ta sredstva koriste se za gradenje i
rekonstrukciju gradevina oborinske odvodnje u vlasnistvu jedinica lokalne samouprave.

Obzirom na predmet i metodu procjene, komunalni i vodni doprinosi zasebno se ne
obraunavaju.

stranica br.
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KORISTENA METODOLOGIJA ZA ODREBIVANJE TRZ. VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Procjena vrijednosti nekretnina prema usporednim transakcijama (poredbena metoda)

Poredbena prodajna cijena nekretnina odreduje se tzv. metodom neposredne poredbe
transakcija ili prodaja, tj. poredbenom vrijednosti promatranih nekretnina i vrijednosti
slicnih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane
i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnina koje se procjenjuju. Metoda
poredbenih transakcija temelji se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti
za neku nekretninu platiti viSe nego Sto stoji neka druga nekretnina slicnih svojstava.
Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnin mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Ova procjena izradena je na temelju podataka iz baze eNekretnine.

|z zbirke kupoprodajnih cijena odabrane su one nekretnine koje svojim karakteristikama
najvise slice i odgovaraju predmetu procjene.

Grubim ¢&iSc¢enjem odbacene su one nekretnine koje imaju neuobiajeno visoku ili nisku
cijenu. Nakon toga je izveden odabrani uzorak. Sve odabrane kupoprodaje
meduvremenski su izjednaCene putem tzv. hedonistiCckih indeksnih nizova. Zatim je
uslijedilo interkvalitativno izjednaCavanje u odnosu na kategoriju zemljiSta i koeficijente
iskoristivosti zemljiSta. Zatim je izvedena statistiCka obrada i konacni izraCun kojim je
zadovoljen uvjet da su odabrane minimalno 3 poredbene nekretnine, a da medusobna
razlika u obradenim podacima ulazi u dozvoljeno odstupanje od +/- 30% od prosjeka.

Zbog obima obracCuna, isti je u cijelosti prikazan u prilogu ovog procjembenog elaborata.

stranica br.
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NALAZ | MISLJENJE GRADEVINSKOG VJESTAKA
PROCJEMBENI ELABORAT br. 1252-01-23

k.C 4207, 4265, 4266, 4267, 4268, 4272, 4273, 4274, 4320,

4321, 4338, sve k.o. Viskovo

Stalni sudski vjestak gradevinske struke
Neven Caci¢, stru¢.spec.ing.aedif.

HDSYV broj 2069

5. ZAKLJUCAK

U nastavku se prikazuju procjenjene vrijednosti predmetnih nekretnina:

.br. .C. .0. vrijednost
1 4207 Viskovo 8.250,36 €
2 4265 Viskovo 4.083,30 €
3 4266 Viskovo 6.330,86 €
4 4267 Viskovo 4.233,37 €
5 4268 Viskovo 1.434,39 €
6 4272 Viskovo 19.245,00 €
7 4273 Viskovo 131.562,90 €
8 4274 Viskovo 1.455,33 €
9 4320 Viskovo 22.234,79 €
10 4321 Viskovo 8.445,80 €
11 4338 Viskovo 9.663,81 €
sveukupno: 216.939,91 €
sveukupno
zaokruzeno: 220.000,00 €

fiksni teCaj konverzije*: 1.657.590,00 kn

*fiksni te€aj konverzije 1 € = 7,53450 kn
Navedeni iznosi u ovom procjembenom elaboratu ne sadrze PDV ili druge vrste poreza.

U Rijeci, 13. sije&nja 2023.

Neven Cacié, strué.spec.ing.aedif.

stalni sudski vjeStak gradevinske struke i proc. vrijed. nekretnina

stranica br.
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NALAZ | MISLJENJE GRABEVINSKOG VJESTAKA Stalni sudski vjesStak gradevinske struke
PROCJEMBENI ELABORAT br. 1252-01-23 Neven Cagi¢, strué.spec.ing.aedif.
k.C 4207, 4265, 4266, 4267, 4268, 4272, 4273, 4274, 4320, HDSYV broj 2069
4321, 4338, sve k.o. Viskovo

6. IZJAVA VJESTAKA

1. Sve pismene, graficke ili digitalne materijale koje sam zatrazio od Narucitelja, a u svrhu
izrade ovog elaborata, tretiram kao poslovnu tajnu te ih se na takav nacin regulira vazec¢im
zakonskim aktima.

2. Elaborat sluzi samo za namjenu navedenu u uvodnom dijelu elaborata. Bilo kakvo drugo
koriStenje ili pozivanje na nju, u cijelosti ili parcijalno, od strane ostalih interesenata nije
vazece.

3. Elaborat je izraden sukladno priznatim profesionalnim metodama.

4. Prilikom izrade elaborata bio sam neovisan, osobno nezainteresiran za kupovinu,
prodaju, prenamjenu ili bilo kakvu drugu vrstu djelovanja u odnosu na predmetne
nekretnine.

5. Moja naknada za izvrSenu uslugu ne ovisi o zakljuCku elaborata.

6. Svi navedeni podaci u predmetnom elaboratu su to¢ni, dobiveni in situ, iz dostupne
dokumentacije ili iskustveno.

7. Elaborat je izraden sukladno kodeksu etike i vaze¢im odredbama za sudske vjeStake.

8. Ispunjavam struénu spremu i imam ovlastenje Zupanijskog suda u Rijeci za obavljanje
djelatnosti sudskog vjeStaka.

9. Elaborat je izveden samostalno, bez stru¢ne pomoci druge osobe ili osoba i bez utjecaja
zainteresiranih strana.

10. Sve fotografije predmetnih nekretnina izradene su za potrebe ovog elaborata te se ne
smiju koristiti u druge svrhe.

Neven Cagi¢, strué.spec.ing.aedif.

stalni sudski vjeStak gradevinske struke i proc. vrijed. nekretnina
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NALAZ | MISLJENJE GRABEVINSKOG VJESTAKA Stalni sudski vjesStak gradevinske struke
PROCJEMBENI ELABORAT br. 1252-01-23 Neven Cagi¢, strué.spec.ing.aedif.
k.C 4207, 4265, 4266, 4267, 4268, 4272, 4273, 4274, 4320, HDSYV broj 2069
4321, 4338, sve k.o. Viskovo

7. PRILOZI

- kopije katastarskog plana

- vlasnicki list

- posjedovni list

- izraCun trziSne vrijednosti

- hedonisticki indeksni nizovi
- fotodokumentacija
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I.I
:.l¢ NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.0. VISKOVO
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.&br.: 4207
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
RIJEKA

Stanje na dan: 12.01.2023.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

~—]
27
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4205
80
put
\
4197/1
4204
4206 4207
4363
4360
4362
4351
4359
‘ MELIC
4353
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I.I
:.l¢ NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. VISKOVO
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K& br.: 4265

PODRUCNI URED ZA KATASTAR

RIJEKA

Stanje na dan: 12.01.2023.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

4259 4254

4260

4258

4261 ¥

4264

4267
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REPUBLIKA HRVATSKA

=

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

RIJEKA

Stanje na dan: 12.01.2023.

NESLUZBENA KOPIJA
K.o. VISKOVO
k.¢.br.: 4266

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

4260,
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4261

4262

4263

4258

4275

4255/1
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4254
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'll 4273
4274 4268

4267

NN

4276
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Leed
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR
RIJEKA

Stanje na dan: 12.01.2023.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

NESLUZBENA KOPIJA
K.o0. VISKOVO
k.¢.br.: 4267

4266

4265

4263

4275

¥

N

4268

4276

424

q

279

4278

stranica br. 21



HE N
|
Leed
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR
RIJEKA

Stanje na dan: 12.01.2023.

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

NESLUZBENA KOPIJA
K.o. VISKOVO
k.¢.br.: 4268

4255/1

4254

4266

/

\Q/

oD 2279,

o)

"

4277
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|
:.l¢ NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o0. VISKOVO
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.&br.: 4272
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
RIJEKA

Stanje na dan: 12.01.2023.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

/ Q\J
3873
4251/2 ’
256/ 4256/1 425572 ' 42283

Q

4255/1
42
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X
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| Aot
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NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. VISKOVO
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.&Ebr: 4273

PODRUCNI URED ZA KATASTAR
RIJEKA

Stanje na dan: 12.01.2023.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:2000
Izvorno mjerilo 1:1000

45572

425

4320

4322
TN

4317

NA BREGI

/7

LY EN

51

\

435
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I.I
:.l¢ NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o0. VISKOVO
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.&br.: 4274
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
RIJEKA

Stanje na dan: 12.01.2023.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

4255/1

4266

428
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IHJI
:.l¢ NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o0. VISKOVO
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.&.br.: 4320
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
RIJEKA

Stanje na dan: 12.01.2023.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

4276

4277

4273 4278 4284

4205

NA BREGI

4317

4342/1
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Leed
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR
RIJEKA

Stanje na dan: 12.01.2023.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

NESLUZBENA KOPIJA
K.o. VISKOVO
k.¢.br.: 4321

4310

4330

4319

NA BREGI

4320

4315

433

4334

¢
' 4322
\

4325
4324

43494340

4339
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IHJI
:.l¢ NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o0. VISKOVO
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.&br: 4338
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
RIJEKA

Stanje na dan: 12.01.2023.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000
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4335
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ot NESLUZBENA KOPIJA
e
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA
Stanje na dan: 12.01.2023. 19:10 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 324841, VISKOVO Broj ZK uloska: 188

Broj zadnjeg dnevnika: Z-33629/2022
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljiSta Primjedba

(kat. jutro| &hv | m2

Cestice)
1.  |4207 SUMA 2364
2. |4265 LIVADA 1170
3. 4266 ORANICA 1814
4. (4267 LIVADA 1213
5. |4268 ORANICA 41
6. |4272 PASNJAK 375
7. |4273 SUMA 17045
8. |4274 ORANICA 417
9. 4320 SUMA 6371
10. [4321 SUMA 2420
11. |4338 SUMA 2769
UKUPNO: 36369
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasniéki dio: 1/1
RADIC-PROMET D.0.0., RIJEKA, SKURINJSKA CESTA 1
1.3  Zaprimljeno 11.10.2022.g. pod brojem Z-33629/2022

na1(1.1)

ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U RIJECI, POSL.BR. 7-ST-603/2017-42
10.10.2022, zabiljeZuje se prodaja nekretnina ste€ajnog duznika upisanih u A
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 324841, VISKOVO Broj ZK uloska: 188
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
3.
3.1 Zaprimljeno 19.04.2006. broj Z-5854/2006 1.460.000,00 KN

Na temelju Ugovora o namjenskom zajmu za kupovinu nekretnine HR/0530086
sa Sporazumom radi osiguranja novC€ane trazbine zasnivanjem zaloznog prava
na nekretnini solemn. dana 12. travnja 2006.g pod posl.br. OU-649/2006.,
uknjiZzuje se pravo zaloga na nekretnine upisane u A u iznosu od 1.460.000,00
Kuna po srednjem te€aju HNB na dan sastavljanja Ugovora, za korist:

3.2 Zaprimljeno 18.06.2019.g. pod brojem Z-17170/2019 na 3.1

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O CESIJI 31.05.2019,
pod posl.br. Z-5854/2006, za korist:

H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667298928, RADNICKA CESTA 41, 10000
ZAGREB

4.1 Zaprimljeno 01.12.2006. broj Z-18251/2006 1.124.795,61 KN

Na temelju Ugovora o zaloZnom pravu od 23. studenog 2006.g., , solemniziran
pod posl. br. OU- 1761/06-1, uknjiZuje se pravo zaloga na nekretnine u A u
iznosu od 1.124.795,61 HRK, uvecano za ugovorenu kamatnu stopu u iznosu od
7%, eventualne zatezne kamate i troSkove, za korist:

BADEL 1862 D.D., ZAGREB, VLASKA 116

5.1 Zaprimljeno 19.06.2015. broj Z-8280/15 i Z-14160/15 900.000,00 KN

Na temelju ovosudnog rjeSenja od 12.lipnja 2015. posl.br. Ovr-784/10 ispravka
rieSenja od 26.listopada 2015. posl.br. Ovr-784/10 uknjizuje se ovrSno pravo
zaloga (prema rjeSenju o ovrsi posl.br .Ovr-784/10) na nekretninama upisanim u
A za iznos glavnice od od 900.000,00 kn uveéano za pripadaju¢e zakonske
zatezne kamate, nakande i tro8kove sukladno rjeSenju za korist:

HANADI HULUSIJA, RIJEKA, RASTOCINE 6

5.2 -zabiljezuje se ovrSivost trazbine

6.1 Zaprimljeno 19.06.2015. broj Z-8280/15 i Z-14160/15 105.038,65 KN

Na temelju ovosudnog rjieSenja od 12.lipnja 2015. posl.br. Ovr-784/10 ispravka
rieSenja od 26.listopada 2015. posl.br. Ovr-784/10 uknjizuje se ovrSno pravo
zaloga (prema rjeSenju Trgovackog suda u Rijeci posl.br. Ovr-1216/10 kod ovog
suda posl.br .Ovr-3748/10) na nekretninama upisanim u A za iznos glavnice od
105.038,65 kn uvecano za pripadajuce zakonske zatezne kamate, nakande i
trodkove sukladno rjeSenju za korist:

BONO MODO ALFA D.O.0., OIB: 64646464586, ILICA 1A, 10000 ZAGREB

6.3 -zabiljezuje se ovrsivost trazbine

7.1 Zaprimljeno 19.06.2015. broj Z-8280/15 i Z-14160/15

Na temelju ovosudnog rjieSenja od 12.lipnja 2015. posl.br. Ovr-784/10 ispravka
rieSenja od 26.listopada 2015. posl.br. Ovr-784/10 uknjizuje se ovrSno pravo
zaloga (prema rjeSenju o ovrsi posl.br .Ovr-4482/11) na nekretninama upisanim u
A za iznos glavnice od od 709.475,23 kn uveéano za pripadaju¢e zakonske
zatezne kamate, nakande i tro8kove sukladno rjeSenju za korist:
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéina: 324841, VISKOVO

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 188

Rbr.

Sadrzaj upisa Iznos

Primjedba

7.2

ISTARSKA KREDITNA BANKA UMAG D.D., OIB: 65723536010, ULICA
ERNESTA MILOSA - VIA ERNEST MILOS 1, UMAG - UMAGO 52470 UMAG
(UMAGO)

--zabiljeZuje se ovrdivost trazbine

8.1

8.2

Zaprimljeno 19.06.2015. broj Z-8280/15 i Z-14160/15

Na temelju ovosudnog rjeSenja od 12.lipnja 2015. posl.br. Ovr-784/10 ispravka
rieSenja od 26.listopada 2015. posl.br. Ovr-784/10 uknjiZzuje se ovrdno pravo
zaloga (prema rjeSenju o ovrsi posl.br .Ovr-3017/13) na nekretninama upisanim u
A za iznos glavnice od od 245,50 kn uvecano za pripadajuce zakonske zatezne
kamate, nakande i troSkove sukladno rjeSenju za korist:

FRIGOADRIA D.0.0., SKRLJEVO, SKRLJEVO 227

-zabiljeZuje se ovrsivost trazbine

9.1

9.2

Zaprimljeno 19.06.2015. broj Z-8280/15 i Z-14160/15 385.443,83 EUR

Na temelju ovosudnog rjeSenja od 12.lipnja 2015. posl.br. Ovr-784/10 ispravka
rieSenja od 26.listopada 2015. posl.br. Ovr-784/10 uknjiZzuje se ovrSno pravo
zaloga (prema rjeSenju o ovrsi posl.br .Ovr-3017/13) na nekretninama upisanim u
A za iznos glavnice od od 385.443,83 EUR-a plativo u kunama uvecano za
pripadaju¢e zakonske zatezne kamate, nakande i troSkove sukladno rjeSenju za
korist:

RAIFFEISENLANDESBANK KARNTEN-RECHENZENTRUM UND
REVISIONSVERBAND , REG.GEN.M.B.H.RAIFFEISENPLATZ 1, 9020
KALGENFURT, AUSTRIJA

-zabiljezuje se ovrsivost trazbine

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 12.01.2023.
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NESLUZBENA KOPIJA

N
|l
B
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA

Stanje na dan: 12.01.2023. 19:33

IZVOD 1Z POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: VISKOVO (Mbr. 324841)
Posjedovni list: 137

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte upisane osobe OIB

1/1 SARCEVIC SIMO, RIJEKA-DIO, SAMBURINSKI PUT 19 (VLASNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

£l o Broj édr.esa kaslestarske cestice/Nacin lfporabe katas'ta.rske. Povrsina/ Broj Posebn.i o
N | & | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade rezimi

4207 MELIC 2364 34
SUMA 2364

4265 POLJANICA 1170 35
LIVADA 1170

4266 DOLAC 1814| 35
ORANICA 1814

4267 LESINE 1213| 35
LIVADA 1213

4268 POD NJIVE 411 35
ORANICA 411

4272 DOLAC 375| 35
PASNJAK 375

4273 UMEJAK 17045, 35
SUMA 17045

4274 POD NJELE 417 35
ORANICA 417

4320 ORBIN 6371 35
SUMA 6371

4321 ORBIN 2420 35
SUMA 2420

4338 STIVAR 2769 35
SUMA 2769
Ukupna povrsina katastarskih Cestica 36369

NAPOMENA: Ovaj izvod iz posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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k.C. 4207 k.o. Viskovo
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izracun trzi$ne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su na temelju podataka o izvr§enim kupoprodajnim cijenama nekretnina iz sustava eNekretnine.

PODACI O CESTICI KOJA JE PREDMET PROCJENE

- zemlji$te u ukupnoj povrsini od
- ZK ul. br.

- oznaka zemlji$ta u ZK ulosku: Suma

- prostorno-planske karakteristike u trenutku datuma kakvoce: Il. izmjene i dopune PPUO Viskovo
- kategorija zemljista: VA
- kis(max): -

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 155,80 (2022Q3, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

2.364,00 m2
188 k.o. Viskovo

PS - ostalo poljoprivredno tlo, ume i Sumsko zemljiste

[PROCJENA JEDINICNE TRZISNE CIJENE PREDMETNOG ZEMLJISTA

Predmet procjene usporeduje se sa $to sli¢nijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsli¢nijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom
Odabiru se nekretnine &ije su kupoprodaje izvr§ene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

PRIVREMENI UZORAK

. " h " . . . iznos indeksa u
r.br. eNekIrI;tnlne Ionk:;:gl?uu povrina (m2) prodaj?:) clena cijena za 1 m2 (€) tra‘;esraliiije cjenovni blok/namjena trelf:ft)lfu":ilenkss:ksije :)rrzr;Ju;E: k.o. k.€. datum ugovora kategorija kis(max) namjena
1 1404212 Viskovo 1.087,00 3.304,79 3,04 2021Q1 Viskovo-obradivo tlo 132,80 155,80 Viskovo 1282/5 19.02.2021. V.1 - 374

2 1392747  Viskovo 648,00 1.800,00 2,78 2020Q3 Viskovo-obradivo tlo 126,91 155,80 Viskovo 1267/8 18.08.2020. V.1 - 374

3 1659079  Viskovo 1.019,00 2.566,68 2,52 2018Q1 Vigkovo-obradivo tlo 110,54 155,80 Vigkovo 1275/10 11.01.2018. V.1 - Pz

4 1780493  Viskovo 5.702,00 19.955,02 3,50 2022Q3 Viskovo-obradivo tlo 155,80 155,80 Viskovo 3785 3.08.2022. V.1 - 374

Ovom analizom zaklju¢ujem kako "grubim ¢iSéenjem" postoje transakcije koje valja iskljuciti iz komparativhog uzorka zbog preniske ili previsoke cijene.
Transakcije koje iskljuéujem zbog preniske cijene: -

Transakcije koje isklju€ujem zbog previsoke cijene: -

Transakcije koje iskljuéujem zbog ostalih razloga: r.br. 3 (kupoprodaja starija od 4 godine)

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU:

(meduvremensko izjednacenje) izjednacenje prema usporedbi hedonisti¢kih indeksnih nizova

iznos indeksa u

eNekretnine kategorija - prodajna cijena .. period N iznos indeksa u - meduvremensko izjednacenje
r.br. ID zemljista povrsina (m2) € cijena za 1 m2 (€) transakcije ke. trenutku transakcije ;rlzr;?;:: korekejski faktor cijene (€/m2)
1 1404212 (\Al 1.087,00  3.304,79 3,04 2021Q1 1282/5 132,80 155,80 1,17 3,57
2 1392747 V.1 648,00 1.800,00 2,78 2020Q3 1267/8 126,91 155,80 1,23 3,41
4 1780493 (\Al 5.702,00 19.955,02 3,50 2022Q3 3785 155,80 155,80 1,00 3,50

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (interkvalitativno izjednacenje) korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o metodama procj. vrij. nekret. (NN 105/15

kategorije prema prilogu br. 4 Pravilnika 0 metodama procj. vrij. nek.- utjecaj spremnosti za gradnju

kis
(procjenjivana
nekretnina)

meduvremensko izjednacenje
cijene (€/m2)

kis (poredbena

eNekretnine kategorija povrina (m2) KE. Ko cijenaza 1 m2 d
nekretnina)

rbr. D zemljista © ©

kategorija zemljista

korekcijski faktor L N
procjenjivane nekretnine

interkvalitat.
izjednacenje
cijena (€/m2)

korekcijski faktor
za namjenu i lok.
zemljista

stranica br. 33




1 1404212 V.1 1.087,00 1282/5 Viskovo 3,04 3,67

- 1,00 V.1 1,00 3,57
2 1392747 V.1 648,00 1267/8 Viskovo 2,78 3,41 - 1,00 \A 1,00 3,41
4 1780493 V.1 5.702,00 3785 Viskovo 3,50 3,50 - 1,00 V.1 1,00 3,50

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (statisticka obrada i izradun)

. < . meduvremenski . - . “ .

eNekretnine  povrSina . kupoprodajna . M interkvalitativno izjednacena odstupanje od
r.br. k.C. k.o. " izjednacena " .

ID (m2) cijena (€/m2) cijena (€/m2) cijena (€/m2) prosjeka (%)

1 1404212 1.087,00 1282/5 Viskovo 3,04 3,57 3,57 1,92

2 1392747 648,00 1267/8 Viskovo 2,78 3,41 3,41 -2,35

4 1780493 5.702,00 3785 Viskovo 3,50 3,50 3,50 0,21

prosjek:

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koriStene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jci = 3,49 €/m2
Nema zatec€enih gradevinskih elemenata.

Ukupna trziSna vrijednost Eestice procjenjuje se na iznos:

3,49 €/m2 x 2.364,00 m2 = 8.250,36 €
SVEUKUPNO (€): 8.250,36 €
SVEUKUPNO ZAOKRUZENO (€): 8.300,00 € prema fiksnom tec¢aju konverzije 1€=7,53450 kn, procjenjana vrijednost jest 62.536,35 kn

stranica br. 34




k.C. 4265 k.o. Viskovo
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izracun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su na temelju podataka o izvr§enim kupoprodajnim cijenama nekretnina iz sustava eNekretnine.

PODACI O CESTICI KOJA JE PREDMET PROCJENE

- zemljiSte u ukupnoj povrsini od
- ZK ul. br.

- oznaka zemljista u ZK ulo$ku: livada

- prostorno-planske karakteristike u trenutku datuma kakvoce: Il. izmjene i dopune PPUO Viskovo

- kategorija zemljista: VA1 PS$ - ostalo poljoprivredno tlo, Sume i $umsko zemljiste
- kis(max): -

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 155,80 (2022Q3, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

1.170,00 m2
188 k.o. Viskovo

[PROCJENA JEDINICNE TRZISNE CIJENE PREDMETNOG ZEMLJISTA

Predmet procjene usporeduje se sa $to sli¢nijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsli¢nijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom
Odabiru se nekretnine cije su kupoprodaje izvr§ene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

PRIVREMENI UZORAK

iznos indeksa u

eNekretnine lokacija u - prodajna cijena .. period . . . iznos indeksa u o " . .
r.br. D naselju povrsina (m2) © cijena za 1 m2 (€) transakdije cjenovni blok/namjena trenutiu transakcije ‘t)rreor;r;l;: k.o. k.C. datum ugovora kategorija kis(max) namjena
1 1404212 Viskovo 1.087,00 3.304,79 3,04 2021Q1 Viskovo-obradivo tlo 132,80 155,80 Viskovo 1282/5 19.02.2021. (\Al - Pz
2 1392747  Viskovo 648,00 1.800,00 2,78 2020Q3 Viskovo-obradivo tlo 126,91 155,80 Viskovo 1267/8 18.08.2020. V.1 - Pz
3 1659079  Viskovo 1.019,00 2.566,68 2,52 2018Q1 Viskovo-obradivo tlo 110,54 155,80 Viskovo 1275/10 11.01.2018. V.1 - Pz
4 1780493  Viskovo 5.702,00 19.955,02 3,50 2022Q3 Viskovo-obradivo tlo 155,80 155,80 Viskovo 3785 3.08.2022. V.1 - Pz
Ovom analizom zaklju¢ujem kako "grubim ¢iS¢enjem" postoje transakcije koje valja iskljuciti iz komparativhog uzorka zbog preniske ili previsoke cijene.
Transakcije koje iskljucujem zbog preniske cijene: -
Transakcije koje iskljucujem zbog previsoke cijene: -
Transakcije koje iskljuéujem zbog ostalih razloga: r.br. 3 (kupoprodaja starija od 4 godine)
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko izjednacenje) izjednacenje prema usporedbi hedonistickih indeksnih nizova
) - ) " ) . . iznos indeksa u
r.br. eNeklrgtnlne kategﬂrua povrsina (m2) prodajna cijena cijena za 1 m2 (€) penod“ k.C. iznos indeksa v trenutku korekcijski faktor . . me'duyrenlensko
zemljista €) transakcije trenutku transakcije procjene izjednacenje cijene (€/m2)
1 1404212 \A| 1.087,00  3.304,79 3,04 2021Q1 1282/5 132,80 155,80 1,17 3,57
2 1392747 Al 648,00 1.800,00 2,78 2020Q3 1267/8 126,91 155,80 1,23 3,41
4 1780493 Al 5.702,00 19.955,02 3,50 2022Q3 3785 155,80 155,80 1,00 3,50

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (interkvalitativno izjednacenje) korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o metodama procj. vrij. nekret. (NN 105/15)

kategorije prema prilogu br. 4 Pravilnika o metodama procj. vrij. nek.- utjecaj spremnosti za gradnju

kis
(procjenjivana
nekretnina)

eNekretnine kategorija
ID zemljista

cijenaza 1 m2

(€)

meduvremensko izjednaéenje
cijene (€/m2)

kis (poredbena
nekretnina)

r.br. povrsina (m2) k.C. korekcijski faktor k"?‘e‘?." rja zemljlsta.
procjenjivane nekretnine

korekcijski faktor

za namjenu i
zemljista

interkvalitat.
izjednacenje
cijena (€/m2)

lok.

stranica br. 35




1 1404212 V.1 1.087,00 1282/5 Viskovo 3,04 3,57 - 1,00 V.1 1,00 3,57
2 1392747 V.1 648,00 1267/8 Vigkovo 2,78 3,41 - 1,00 V.1 1,00 3,41
4 1780493 V.1 5.702,00 3785 Viskovo 3,50 3,50 - 1,00 V.1 1,00 3,50

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (statistiCka obrada i izracun)

eNekretnine povrsina N kupoprodajna mgquvrer?enski interkvalitativno izjednagena odstupanje od
r.br. k.C. k.o. " izjednac¢ena . R
ID (m2) cijena (€/m2) cijena (€/m2) cijena (€/m2) prosjeka (%)
1 1404212 1.087,00 1282/5 Viskovo 3,04 3,57 3,57 1,92
2 1392747 648,00 1267/8 Viskovo 2,78 3,41 3,41 -2,35
4 1780493  5.702,00 3785 Viskovo 3,50 3,50 3,50 0,21
prosjek:

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koristene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc1 = 3,49 €/m2
Nema zatecenih gradevinskih elemenata.

Ukupna trziSna vrijednost Eestice procjenjuje se na iznos:

349 €m2 x  1.170,00 m2 = 4.083,30 €
SVEUKUPNO (€): 4.083,30 €
SVEUKUPNO ZAOKRUZENO (€): 4.100,00 €

prema fiksnom tec€aju konverzije 1€=7,53450 kn, procjenjana vrijednost jest 30.891,45 kn

stranica br. 36




k.C. 4266 k.o. Viskovo
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izracun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su na temelju podataka o izvr§enim kupoprodajnim cijenama nekretnina iz sustava eNekretnine.

PODACI O CESTICI KOJA JE PREDMET PROCJENE

- zemljiSte u ukupnoj povrsini od
- ZK ul. br.

- oznaka zemljista u ZK ulo$ku: oranica

- prostorno-planske karakteristike u trenutku datuma kakvoce: Il. izmjene i dopune PPUO Viskovo

- kategorija zemljista: VA1 PS$ - ostalo poljoprivredno tlo, Sume i $umsko zemljiste
- kis(max): -

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 155,80 (2022Q3, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

1.814,00 m2
188 k.o. Viskovo

[PROCJENA JEDINICNE TRZISNE CIJENE PREDMETNOG ZEMLJISTA

Predmet procjene usporeduje se sa $to sli¢nijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsli¢nijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom
Odabiru se nekretnine cije su kupoprodaje izvr§ene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

PRIVREMENI UZORAK

iznos indeksa u

eNekretnine lokacija u - prodajna cijena .. period . . . iznos indeksa u o " . .
r.br. D naselju povrsina (m2) © cijena za 1 m2 (€) transakdije cjenovni blok/namjena trenutiu transakcije ‘t)rreor;r;l;: k.o. k.C. datum ugovora kategorija kis(max) namjena
1 1404212 Viskovo 1.087,00 3.304,79 3,04 2021Q1 Viskovo-obradivo tlo 132,80 155,80 Viskovo 1282/5 19.02.2021. (\Al - Pz
2 1392747  Viskovo 648,00 1.800,00 2,78 2020Q3 Viskovo-obradivo tlo 126,91 155,80 Viskovo 1267/8 18.08.2020. V.1 - Pz
3 1659079  Viskovo 1.019,00 2.566,68 2,52 2018Q1 Viskovo-obradivo tlo 110,54 155,80 Viskovo 1275/10 11.01.2018. V.1 - Pz
4 1780493  Viskovo 5.702,00 19.955,02 3,50 2022Q3 Viskovo-obradivo tlo 155,80 155,80 Viskovo 3785 3.08.2022. V.1 - Pz
Ovom analizom zaklju¢ujem kako "grubim ¢iS¢enjem" postoje transakcije koje valja iskljuciti iz komparativhog uzorka zbog preniske ili previsoke cijene.
Transakcije koje iskljucujem zbog preniske cijene: -
Transakcije koje iskljucujem zbog previsoke cijene: -
Transakcije koje iskljuéujem zbog ostalih razloga: r.br. 3 (kupoprodaja starija od 4 godine)
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko izjednacenje) izjednacenje prema usporedbi hedonistickih indeksnih nizova
) - ) " ) . . iznos indeksa u
r.br. eNeklrgtnlne kategﬂrua povrsina (m2) prodajna cijena cijena za 1 m2 (€) penod“ k.C. iznos indeksa v trenutku korekcijski faktor . . me'duyrenlensko
zemljista €) transakcije trenutku transakcije procjene izjednacenje cijene (€/m2)
1 1404212 \A| 1.087,00  3.304,79 3,04 2021Q1 1282/5 132,80 155,80 1,17 3,57
2 1392747 Al 648,00 1.800,00 2,78 2020Q3 1267/8 126,91 155,80 1,23 3,41
4 1780493 Al 5.702,00 19.955,02 3,50 2022Q3 3785 155,80 155,80 1,00 3,50

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (interkvalitativno izjednacenje) korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o metodama procj. vrij. nekret. (NN 105/15)

kategorije prema prilogu br. 4 Pravilnika o metodama procj. vrij. nek.- utjecaj spremnosti za gradnju

kis
(procjenjivana
nekretnina)

eNekretnine kategorija
ID zemljista

cijenaza 1 m2

(€)

meduvremensko izjednaéenje
cijene (€/m2)

kis (poredbena
nekretnina)

r.br. povrsina (m2) k.C. korekcijski faktor k"?‘e‘?." rja zemljlsta.
procjenjivane nekretnine

korekcijski faktor

za namjenu i
zemljista

interkvalitat.
izjednacenje
cijena (€/m2)

lok.

stranica br. 37




1 1404212 V.1 1.087,00 1282/5 Viskovo 3,04 3,57 - 1,00 V.1 1,00 3,57
2 1392747 V.1 648,00 1267/8 Vigkovo 2,78 3,41 - 1,00 V.1 1,00 3,41
4 1780493 V.1 5.702,00 3785 Viskovo 3,50 3,50 - 1,00 V.1 1,00 3,50

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (statistiCka obrada i izracun)

eNekretnine povrsina N kupoprodajna mgquvrer?enski interkvalitativno izjednagena odstupanje od
r.br. k.C. k.o. " izjednac¢ena . R
ID (m2) cijena (€/m2) cijena (€/m2) cijena (€/m2) prosjeka (%)
1 1404212 1.087,00 1282/5 Viskovo 3,04 3,57 3,57 1,92
2 1392747 648,00 1267/8 Viskovo 2,78 3,41 3,41 -2,35
4 1780493  5.702,00 3785 Viskovo 3,50 3,50 3,50 0,21
prosjek:

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koristene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc1 = 3,49 €/m2
Nema zatecenih gradevinskih elemenata.

Ukupna trziSna vrijednost Eestice procjenjuje se na iznos:

349 €m2 x  1.814,00 m2 = 6.330,86 €
SVEUKUPNO (€): 6.330,86 €
SVEUKUPNO ZAOKRUZENO (€): 6.300,00 €

prema fiksnom tec€aju konverzije 1€=7,53450 kn, procjenjana vrijednost jest 47.467,35 kn

stranica br. 38




k.C. 4267 k.o. Viskovo
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izracun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su na temelju podataka o izvr§enim kupoprodajnim cijenama nekretnina iz sustava eNekretnine.

PODACI O CESTICI KOJA JE PREDMET PROCJENE

- zemljiSte u ukupnoj povrsini od
- ZK ul. br.

- oznaka zemljista u ZK ulo$ku: livada

- prostorno-planske karakteristike u trenutku datuma kakvoce: Il. izmjene i dopune PPUO Viskovo

- kategorija zemljista: VA1 PS$ - ostalo poljoprivredno tlo, Sume i $umsko zemljiste
- kis(max): -

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 155,80 (2022Q3, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

1.213,00 m2
188 k.o. Viskovo

[PROCJENA JEDINICNE TRZISNE CIJENE PREDMETNOG ZEMLJISTA

Predmet procjene usporeduje se sa $to sli¢nijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsli¢nijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom
Odabiru se nekretnine cije su kupoprodaje izvr§ene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

PRIVREMENI UZORAK

iznos indeksa u

eNekretnine lokacija u - prodajna cijena .. period . . . iznos indeksa u o " . .
r.br. D naselju povrsina (m2) © cijena za 1 m2 (€) transakdije cjenovni blok/namjena trenutiu transakcije ‘t)rreor;r;l;: k.o. k.C. datum ugovora kategorija kis(max) namjena
1 1404212 Viskovo 1.087,00 3.304,79 3,04 2021Q1 Viskovo-obradivo tlo 132,80 155,80 Viskovo 1282/5 19.02.2021. (\Al - Pz
2 1392747  Viskovo 648,00 1.800,00 2,78 2020Q3 Viskovo-obradivo tlo 126,91 155,80 Viskovo 1267/8 18.08.2020. V.1 - Pz
3 1659079  Viskovo 1.019,00 2.566,68 2,52 2018Q1 Viskovo-obradivo tlo 110,54 155,80 Viskovo 1275/10 11.01.2018. V.1 - Pz
4 1780493  Viskovo 5.702,00 19.955,02 3,50 2022Q3 Viskovo-obradivo tlo 155,80 155,80 Viskovo 3785 3.08.2022. V.1 - Pz
Ovom analizom zaklju¢ujem kako "grubim ¢iS¢enjem" postoje transakcije koje valja iskljuciti iz komparativhog uzorka zbog preniske ili previsoke cijene.
Transakcije koje iskljucujem zbog preniske cijene: -
Transakcije koje iskljucujem zbog previsoke cijene: -
Transakcije koje iskljuéujem zbog ostalih razloga: r.br. 3 (kupoprodaja starija od 4 godine)
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko izjednacenje) izjednacenje prema usporedbi hedonistickih indeksnih nizova
) - ) " ) . . iznos indeksa u
r.br. eNeklrgtnlne kategﬂrua povrsina (m2) prodajna cijena cijena za 1 m2 (€) penod“ k.C. iznos indeksa v trenutku korekcijski faktor . . me'duyrenlensko
zemljista €) transakcije trenutku transakcije procjene izjednacenje cijene (€/m2)
1 1404212 \A| 1.087,00  3.304,79 3,04 2021Q1 1282/5 132,80 155,80 1,17 3,57
2 1392747 Al 648,00 1.800,00 2,78 2020Q3 1267/8 126,91 155,80 1,23 3,41
4 1780493 Al 5.702,00 19.955,02 3,50 2022Q3 3785 155,80 155,80 1,00 3,50

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (interkvalitativno izjednacenje) korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o metodama procj. vrij. nekret. (NN 105/15)

kategorije prema prilogu br. 4 Pravilnika o metodama procj. vrij. nek.- utjecaj spremnosti za gradnju

kis
(procjenjivana
nekretnina)

eNekretnine kategorija
ID zemljista

cijenaza 1 m2

(€)

meduvremensko izjednaéenje
cijene (€/m2)

kis (poredbena
nekretnina)

r.br. povrsina (m2) k.C. korekcijski faktor k"?‘e‘?." rja zemljlsta.
procjenjivane nekretnine

korekcijski faktor

za namjenu i
zemljista

interkvalitat.
izjednacenje
cijena (€/m2)

lok.
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1 1404212 V.1 1.087,00 1282/5 Viskovo 3,04 3,57 - 1,00 V.1 1,00 3,57
2 1392747 V.1 648,00 1267/8 Vigkovo 2,78 3,41 - 1,00 V.1 1,00 3,41
4 1780493 V.1 5.702,00 3785 Viskovo 3,50 3,50 - 1,00 V.1 1,00 3,50

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (statistiCka obrada i izracun)

eNekretnine povrsina N kupoprodajna mgquvrer?enski interkvalitativno izjednagena odstupanje od
r.br. k.C. k.o. " izjednac¢ena . R
ID (m2) cijena (€/m2) cijena (€/m2) cijena (€/m2) prosjeka (%)
1 1404212 1.087,00 1282/5 Viskovo 3,04 3,57 3,57 1,92
2 1392747 648,00 1267/8 Viskovo 2,78 3,41 3,41 -2,35
4 1780493  5.702,00 3785 Viskovo 3,50 3,50 3,50 0,21
prosjek:

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koristene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc1 = 3,49 €/m2
Nema zatecenih gradevinskih elemenata.

Ukupna trziSna vrijednost Eestice procjenjuje se na iznos:

349 €m2 x 121300 m2 = 423337 €
SVEUKUPNO (€): 423337 €
SVEUKUPNO ZAOKRUZENO (€): 4.200,00 €

prema fiksnom tec€aju konverzije 1€=7,53450 kn, procjenjana vrijednost jest 31.644,90 kn

stranica br. 40




k.C. 4268 k.o. Viskovo
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izracun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su na temelju podataka o izvr§enim kupoprodajnim cijenama nekretnina iz sustava eNekretnine.

PODACI O CESTICI KOJA JE PREDMET PROCJENE

- zemljiSte u ukupnoj povrsini od
- ZK ul. br.

- oznaka zemljista u ZK ulo$ku: oranica

- prostorno-planske karakteristike u trenutku datuma kakvoce: Il. izmjene i dopune PPUO Viskovo

- kategorija zemljista: VA1 PS$ - ostalo poljoprivredno tlo, Sume i $umsko zemljiste
- kis(max): -

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 155,80 (2022Q3, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

411,00 m2
188 k.o. Viskovo

[PROCJENA JEDINICNE TRZISNE CIJENE PREDMETNOG ZEMLJISTA

Predmet procjene usporeduje se sa $to sli¢nijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsli¢nijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom
Odabiru se nekretnine cije su kupoprodaje izvr§ene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

PRIVREMENI UZORAK

iznos indeksa u

eNekretnine lokacija u - prodajna cijena .. period . . . iznos indeksa u o " . .
r.br. D naselju povrsina (m2) © cijena za 1 m2 (€) transakdije cjenovni blok/namjena trenutiu transakcije ‘t)rreor;r;l;: k.o. k.C. datum ugovora kategorija kis(max) namjena
1 1404212 Viskovo 1.087,00 3.304,79 3,04 2021Q1 Viskovo-obradivo tlo 132,80 155,80 Viskovo 1282/5 19.02.2021. (\Al - Pz
2 1392747  Viskovo 648,00 1.800,00 2,78 2020Q3 Viskovo-obradivo tlo 126,91 155,80 Viskovo 1267/8 18.08.2020. V.1 - Pz
3 1659079  Viskovo 1.019,00 2.566,68 2,52 2018Q1 Viskovo-obradivo tlo 110,54 155,80 Viskovo 1275/10 11.01.2018. V.1 - Pz
4 1780493  Viskovo 5.702,00 19.955,02 3,50 2022Q3 Viskovo-obradivo tlo 155,80 155,80 Viskovo 3785 3.08.2022. V.1 - Pz
Ovom analizom zaklju¢ujem kako "grubim ¢iS¢enjem" postoje transakcije koje valja iskljuciti iz komparativhog uzorka zbog preniske ili previsoke cijene.
Transakcije koje iskljucujem zbog preniske cijene: -
Transakcije koje iskljucujem zbog previsoke cijene: -
Transakcije koje iskljuéujem zbog ostalih razloga: r.br. 3 (kupoprodaja starija od 4 godine)
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko izjednacenje) izjednacenje prema usporedbi hedonistickih indeksnih nizova
) - ) " ) . . iznos indeksa u
r.br. eNeklrgtnlne kategﬂrua povrsina (m2) prodajna cijena cijena za 1 m2 (€) penod“ k.C. iznos indeksa v trenutku korekcijski faktor . . me'duyrenlensko
zemljista €) transakcije trenutku transakcije procjene izjednacenje cijene (€/m2)
1 1404212 \A| 1.087,00  3.304,79 3,04 2021Q1 1282/5 132,80 155,80 1,17 3,57
2 1392747 Al 648,00 1.800,00 2,78 2020Q3 1267/8 126,91 155,80 1,23 3,41
4 1780493 Al 5.702,00 19.955,02 3,50 2022Q3 3785 155,80 155,80 1,00 3,50

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (interkvalitativno izjednacenje) korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o metodama procj. vrij. nekret. (NN 105/15)

kategorije prema prilogu br. 4 Pravilnika o metodama procj. vrij. nek.- utjecaj spremnosti za gradnju

kis
(procjenjivana
nekretnina)

eNekretnine kategorija
ID zemljista

cijenaza 1 m2

(€)

meduvremensko izjednaéenje
cijene (€/m2)

kis (poredbena
nekretnina)

r.br. povrsina (m2) k.C. korekcijski faktor k"?‘e‘?." rja zemljlsta.
procjenjivane nekretnine

korekcijski faktor

za namjenu i
zemljista

interkvalitat.
izjednacenje
cijena (€/m2)

lok.
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1 1404212 V.1 1.087,00 1282/5 Viskovo 3,04 3,57 - 1,00 V.1 1,00 3,57
2 1392747 V.1 648,00 1267/8 Vigkovo 2,78 3,41 - 1,00 V.1 1,00 3,41
4 1780493 V.1 5.702,00 3785 Viskovo 3,50 3,50 - 1,00 V.1 1,00 3,50

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (statistiCka obrada i izracun)

eNekretnine povrsina N kupoprodajna mgquvrer?enski interkvalitativno izjednagena odstupanje od
r.br. k.C. k.o. " izjednac¢ena . R
ID (m2) cijena (€/m2) cijena (€/m2) cijena (€/m2) prosjeka (%)
1 1404212 1.087,00 1282/5 Viskovo 3,04 3,57 3,57 1,92
2 1392747 648,00 1267/8 Viskovo 2,78 3,41 3,41 -2,35
4 1780493  5.702,00 3785 Viskovo 3,50 3,50 3,50 0,21
prosjek:

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koristene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc1 = 3,49 €/m2
Nema zatecenih gradevinskih elemenata.

Ukupna trziSna vrijednost Eestice procjenjuje se na iznos:

3,49 €/m2 x 411,00 m2 = 1.434,39 €
SVEUKUPNO (€): 1.434,39 €
SVEUKUPNO ZAOKRUZENO (€): 1.400,00 €

prema fiksnom tec€aju konverzije 1€=7,53450 kn, procjenjana vrijednost jest 10.548,30 kn
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k.C. 4272 k.o. Viskovo
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izracun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su na temelju podataka o izvr§enim kupoprodajnim cijenama nekretnina iz sustava eNekretnine.

PODACI O CESTICI KOJA JE PREDMET PROCJENE

- zemljiSte u ukupnoj povrsini od
- ZK ul. br.

- oznaka zemljista u ZK ulo$ku: pasnjak

- prostorno-planske karakteristike u trenutku datuma kakvoce: Il. izmjene i dopune PPUO Viskovo

- kategorija zemljista: Il gradevinsko podrucje naselja
- kis(max): 1,20

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 155,80 (2022Q3, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

375,00 m2
188 k.o. Viskovo

[PROCJENA JEDINICNE TRZISNE CIJENE PREDMETNOG ZEMLJISTA

Predmet procjene usporeduje se sa $to sli¢nijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsli¢nijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom
Odabiru se nekretnine cije su kupoprodaje izvr§ene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

PRIVREMENI UZORAK

iznos indeksa u

eNekretnine lokacija u - prodajna cijena .. period . . . iznos indeksa u o " . .
r.br. D naselju povrsina (m2) © cijena za 1 m2 (€) transakdije cjenovni blok/namjena trenutiu transakcije ‘t)rreor::;l;: k.o. k.C. datum ugovora kategorija kis(max) namjena
1 1334552  Viskovo 160,00 9.000,00 56,25 2019Q2 Viskovo-grad. 2 119,24 155,80 Viskovo 1412/3 25.04.2019. | 0,90 Gz
2 1301250  Viskovo 901,00 45.000,00 49,94 2019Q4 Viskovo-grad. 2 120,35 155,80 Viskovo 3361/3 9.12.2019. | 0,90 M1
3 1191222 Viskovo 309,00 10.815,00 35,00 2019Q3 Viskovo-grad. 1 118,05 155,80 Viskovo 1121/8 30.8.2019. 1] 0,90 Gz
4 1286136  Viskovo 98,00 3.291,00 33,58 2020Q2 Viskovo-grad. 2 126,30 155,80 Viskovo 3390/12 13.06.2020. 1] 0,90 M1
Ovom analizom zaklju¢ujem kako "grubim ¢iS§¢enjem" postoje transakcije koje valja iskljuciti iz komparativnog uzorka zbog preniske ili previsoke cijene.
Transakcije koje isklju€ujem zbog preniske cijene: -
Transakcije koje iskljuCujem zbog previsoke cijene: -
Transakcije koje iskljucujem zbog ostalih razloga: -
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko izjednacenje) izjednacenje prema usporedbi hedonistickih indeksnih nizova
. " ) - . . . i indek:
r.br. eNekretnine kateg.(v)'rlja povrsina (m2) prodajna cijena cijena za 1 m2 (€) perlod” k.C. iznos indeksa Y Iznot?elzulekusa ¢ korekcijski faktor . . me:!u\{rerrlensko
ID zemljista (€) transakcije trenutku transakcije procjene izjednacenje cijene (€/m2)
1 1334552 | 160,00  9.000,00 56,25 2019Q2 1412/3 119,24 155,80 1,31 73,50
2 1301250 | 901,00 45.000,00 49,94 2019Q4 3361/3 120,35 155,80 1,29 64,66
3 1191222 1l 309,00 10.815,00 35,00 2019Q3 1121/8 118,05 155,80 1,32 46,19
4 1286136 1l 98,00  3.291,00 33,58 2020Q2 3390/12 126,30 155,80 1,23 41,43

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (interkvalitativno izjednacenje) korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o metodama procj. vrij. nekret. (NN 105/15)

kategorije prema prilogu br. 4 Pravilnika o metodama procj. vrij. nek.- utjecaj spremnosti za gradnju

. " . . - . kis "
eNekretnine kateaoriia - ciiena za 1 m2 meduvremensko iziednadéenie kis (noredbena . kateaoriia zemliista

korekcijski faktor interkvalitat.
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b T i powsne ) ke O TG T T e T nakemne) GOV KOO, Fanemeny ok | ecnacerje
1 1334552 | 160,00 1412/3 Viskovo 56,25 73,50 0,90 1,20 1,16 Il 0,60 51,15
2 1301250 | 901,00 3361/3 Viskovo 49,94 64,66 0,90 1,20 1,16 Il 0,70 52,50
3 1191222 1l 309,00 1121/8 Viskovo 35,00 46,19 0,90 1,20 1,16 Il 1,00 53,58
4 1286136 1l 98,00 3390/12 Vigkovo 33,58 41,43 0,90 1,20 1,16 Il 1,00 48,05

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (statistiCka obrada i izraun)

eNekretnine  povrsina < kupoprodajna mgtjuvrer?enski interkvalitativno izjednacena odstupanje od
r.br. k.c. k.o. " izjednac¢ena - R
ID (m2) cijena (€/m2) cijena (€/m2) cijena (€/m2) prosjeka (%)
1 1334552 160,00 1412/3 Viskovo 56,25 73,50 51,15 6,45
2 1301250 901,00 3361/3 Viskovo 49,94 64,66 52,50 2,30
3 1191222 309,00 1121/8 Viskovo 35,00 46,19 53,58 4,40
4 1286136 98,00 3390/12 Viskovo 33,58 41,43 48,05 -6,37

prosjek:

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koristene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc1 = 51,32 €/m2
Nema zate€enih gradevinskih elemenata.

Ukupna trzi$na vrijednost Cestice procjenjuje se na iznos:

51,32 €/m2 x 375,00 m2 = 19.245,00 €
SVEUKUPNO (€): 19.245,00 €
SVEUKUPNO ZAOKRUZENO (€): 19.200,00 € prema fiksnom tecaju konverzije 1€=7,53450 kn, procjenjana vrijednost jest 144.662,40 kn
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k.€. 4273  k.o. Viskovo (PROCJENA NEGRADEVINSKOG DIJELA CESTICE)
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izracun trzi$ne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su na temelju podataka o izvr§enim kupoprodajnim cijenama nekretnina iz sustava eNekretnine.

PODACI O CESTICI KOJA JE PREDMET PROCJENE

- zemlji$te u ukupnoj povrsini od

- ZK ul. br.

- oznaka zemlji$ta u ZK ulosku: Suma

- prostorno-planske karakteristike u trenutku datuma kakvoce: Il. izmjene i dopune PPUOQ Viskovo

- kategorija zemljista: VA1 PS - ostalo poljoprivredno tlo, ume i Sumsko zemljiste
| za gradevinski dio namjene

- kis(max): 1,20

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 155,80 (2022Q3, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

17.045,00 m2
188 k.o. Viskovo

od &ega je u zoni PS dio od 16080 m2, a u gradevinskoj zoni 965 m2

[PROCJENA JEDINICNE TRZISNE CIJENE PREDMETNOG ZEMLJISTA - ZONA NAMJENE "PS"

Predmet procjene usporeduje se sa $to sli¢nijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsli¢nijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom
Odabiru se nekretnine &ije su kupoprodaje izvr§ene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

PRIVREMENI UZORAK

iznos indeksa u

r.br. eNekIrI;tnine I(Jnk:;(yl?uu povrina (m2) prodaj?:) cijena cijena za 1 m2 (€) tra‘;esrai?(‘iije cjenovni blok/namjena treif:ft)lfui':ilerlkss:ksije :)rrzr;Ju;E: k.o. k.C. datum ugovora kategorija kis(max) namjena
1 1404212  Viskovo 1.087,00 3.304,79 3,04 2021Q1 Viskovo-obradivo tlo 132,80 155,80 Viskovo 1282/5 19.02.2021. V.1 - 374

2 1392747  Viskovo 648,00 1.800,00 2,78 2020Q3 Viskovo-obradivo tlo 126,91 155,80 Viskovo 1267/8 18.08.2020. V.1 - 374

3 1659079  Viskovo 1.019,00 2.566,68 2,52 2018Q1 Vigkovo-obradivo tlo 110,54 155,80 Vigkovo 1275/10 11.01.2018. V.1 - Pz

4 1780493  Viskovo 5.702,00 19.955,02 3,50 2022Q3 Viskovo-obradivo tlo 155,80 155,80 Viskovo 3785 3.08.2022. V.1 - 374

Ovom analizom zaklju¢ujem kako "grubim ¢iSéenjem" postoje transakcije koje valja iskljuciti iz komparativhog uzorka zbog preniske ili previsoke cijene.
Transakcije koje iskljuéujem zbog preniske cijene: -

Transakcije koje isklju€ujem zbog previsoke cijene: -

Transakcije koje iskljuéujem zbog ostalih razloga: r.br. 3 (kupoprodaja starija od 4 godine)

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU:

(meduvremensko izjednacenje) izjednacenje prema usporedbi hedonisti¢kih indeksnih nizova

iznos indeksa u

eNekretnine kategorija - prodajna cijena .. period N iznos indeksa u T meduvremensko izjednacenje
r.br. ID zemljista povrsina (m2) € cijena za 1 m2 (€) transakcije ke. trenutku transakcije ;rlzr;?;:: korekeijski faktor cijene (€/m2)
1 1404212 (\Al 1.087,00  3.304,79 3,04 2021Q1 1282/5 132,80 155,80 1,17 3,57
2 1392747 V.1 648,00 1.800,00 2,78 2020Q3 1267/8 126,91 155,80 1,23 3,41
4 1780493 (\Al 5.702,00 19.955,02 3,50 2022Q3 3785 155,80 155,80 1,00 3,50

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (interkvalitativno izjednacenje) korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o metodama procj. vrij. nekret. (NN 105/15

kategorije prema prilogu br. 4 Pravilnika 0 metodama procj. vrij. nek.- utjecaj spremnosti za gradnju
kis korekcijski faktor

(procjenjivana  korekcijski faktor kgteg.orua zemlustg za namjenu i lok.
R procjenjivane nekretnine
nekretnina) zemljista

interkvalitat.
izjednacéenje
cijena (€/m2)

eNekretnine kategorija
ID zemljista

cijenaza 1 m2 meduvremensko izjednacenje
€ cijene (€/m2)

kis (poredbena
nekretnina)

r.br. povrsina (m2) k.o.
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1 1404212 (\Al 1.087,00 1282/5 Viskovo 3,04 3,57 - 1,00 V.1 1,00 3,57
2 1392747 V.1 648,00 1267/8 Viskovo 2,78 3,41 - 1,00 V.1 1,00 3,41
4 1780493 V.1 5.702,00 3785 Viskovo 3,50 3,50 - 1,00 V.1 1,00 3,50
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (statisticka obrada i izradun)
eNekretnine povrsina M kupoprodajna mgquvrerpenski interkvalitativno izjednacena odstupanje od
r.br. k.¢. k.o. " izjednacena " .
ID (m2) cijena (€/m2) cijena (€/m2) cijena (€/m2) prosjeka (%)
1 1404212 1.087,00 1282/5 Viskovo 3,04 3,57 3,57 1,92
2 1392747 648,00 1267/8 Viskovo 2,78 3,41 3,41 -2,35
4 1780493 5.702,00 3785 Viskovo 3,50 3,50 3,50 0,21
prosjek: 3,49

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koriStene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc1 = 3,49 €/m2
Zateceni pomoc¢ni gradevinski elementi, ali su isti u potpunosti amortizirani i nelegalni pa se njihova vrijednost ne obra¢unav:
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PROCJENA JEDINICNE TRZISNE CIJENE PREDMETNOG ZEMLJISTA - GRADEVINSKA ZONA NAMJENE

Predmet procjene usporeduje se sa $to sli¢nijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsli¢nijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom
Odabiru se nekretnine &ije su kupoprodaje izvr§ene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

PRIVREMENI UZORAK

N " N = ) N N 1ZNoS adeksa u
r.br. eNekretnine Iokacu; u povrsina (m2) prodajna cijena cijena za 1 m2 (€) perlod" cjenovni blok/namjena iznos indeksa Y trenutku k.o. k.C. datum ugovora kategorija kis(max) namjena
ID naselju € transakcije trenutku transakcije prociene
1 1334552  Viskovo 160,00 9.000,00 56,25 2019Q2 Viskovo-grad. 2 119,24 155,80 Viskovo 1412/3 25.04.2019. | 0,90 Gz
2 1301250  Viskovo 901,00 45.000,00 49,94 2019Q4 Viskovo-grad. 2 120,35 155,80 Viskovo 3361/3 9.12.2019. | 0,90 M1
3 1191222  Viskovo 309,00 10.815,00 35,00 2019Q3 Viskovo-grad. 1 118,05 155,80 Viskovo 1121/8 30.8.2019. 1l 0,90 Gz
4 1286136  Viskovo 98,00 3.291,00 33,58 2020Q2 ViSkovo-grad. 2 126,30 155,80 Viskovo 3390/12 13.06.2020. 1 0,90 M1

Ovom analizom zaklju¢ujem kako "grubim ¢iSéenjem" postoje transakcije koje valja iskljuciti iz komparativhog uzorka zbog preniske ili previsoke cijene.
Transakcije koje iskljuéujem zbog preniske cijene: -
Transakcije koje isklju€ujem zbog previsoke cijene: -
Transakcije koje isklju€ujem zbog ostalih razloga: -

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko izjednacenje) izjednacenje prema usporedbi hedonisti¢kih indeksnih nizove
eNekretnine kategorija rodajna cijena eriod iznos indeksa u 14N0S Inde u meduvremensko izjednacenje
r.br. g..,J povrsina (m2) p ) ) cijena za 1 m2 (€) P " k.C. - trenutku korekcijski faktor N f !
ID zemljista € transakcije trenutku transakcije orociene cijene (€/m2)
1 1334552 | 160,00  9.000,00 56,25 2019Q2 1412/3 119,24 155,80 1,31 73,50
2 1301250 | 901,00 45.000,00 49,94 2019Q4 3361/3 120,35 155,80 1,29 64,66
3 1191222 1l 309,00 10.815,00 35,00 2019Q3 1121/8 118,05 155,80 1,32 46,19
4 1286136 1l 98,00 3.291,00 33,58 2020Q2 3390/12 126,30 155,80 1,23 41,43
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (interkvalitativno izjednacenje) korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o metodama procj. vrij. nekret. (NN 105/15
kategorije prema prilogu br. 4 Pravilnika 0 metodama procj. vrij. nek.- utjecaj spremnosti za gradnju
eNekretnine kategorija cilenaza1m2  meduvremensko izjednacenje kis (poredbena KIS kategorija zemljista KOTEKCIJSKT TaKtor §
r.br. 9orla - b ovrsina (m2) K& k.o. ) " ) ) pored (procjenjivana  korekcijski faktor tegory ISta zanamjenuilok.  izjednacenje
ID zemljista € cijene (€/m2) nekretnina) nekratning) procjenjivane nekretnine emliis o
lista  ciiena (€/m2)
1 1334552 | 160,00 1412/3 Viskovo 56,25 73,50 0,90 1,20 1,16 | 1,00 85,26
2 1301250 | 901,00 3361/3 Viskovo 49,94 64,66 0,90 1,20 1,16 | 1,00 75,00
3 1191222 1l 309,00 1121/8 Viskovo 35,00 46,19 0,90 1,20 1,16 | 1,50 80,37
4 1286136 1l 98,00 3390/12 Viskovo 33,58 41,43 0,90 1,20 1,16 | 1,50 72,08
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (statisticka obrada i izradun)
eNekretnine povrsina M kupoprodajna mé X uvre N NSk interkvalitativno izjednacena odstupanje od
rbr. ID (m2) ke. ko. cijena (€/m2) izjednaena cijena (€/m2) rosjeka (%)
) ciiena (€/m2) d prosjeka t#
1 1334552 160,00 1412/3 Viskovo 56,25 73,50 85,26 18,28
2 1301250 901,00 3361/3 Viskovo 49,94 64,66 75,00 -4,06
3 1191222 309,00 1121/8 Viskovo 35,00 46,19 80,37 2,81
4 1286136 98,00 3390/12 Viskovo 33,58 41,43 72,08 -7,80
prosjek:

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koriStene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc1 = 78,18 €/m2
Zateceni pomoc¢ni gradevinski elementi, ali su isti u potpunosti amortizirani i nelegalni pa se njihova vrijednost ne obra¢unav:
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Trzina vrijednost estice u zoni namjene "PS" procjenjuje se na iznos:
3,49 €m2 x 16.080,00 m2 = 56.119,20 €

TrziSna vrijednost Cestice u zoni gradevinskoj zoni namjene procjenjuje se na iznos:

78,18 €/m2 x 965,00 m2 = 75.443,70 €

Svekupna trziSna vrijednost cijele estice (za obje zone namjene):
131.562,90 €
Sveukupno zaokruzeno: 132.000,00 €

prema fiksnom te€aju konverzije 1€=7,53450 kn, procjenjana vrijednost jest 994.554,00 kn
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k.C. 4274 k.o. Viskovo
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izracun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su na temelju podataka o izvr§enim kupoprodajnim cijenama nekretnina iz sustava eNekretnine.

PODACI O CESTICI KOJA JE PREDMET PROCJENE

- zemljiSte u ukupnoj povrsini od
- ZK ul. br.

- oznaka zemljista u ZK ulo$ku: oranica

- prostorno-planske karakteristike u trenutku datuma kakvoce: Il. izmjene i dopune PPUO Viskovo

- kategorija zemljista: VA1 PS$ - ostalo poljoprivredno tlo, Sume i $umsko zemljiste
- kis(max): -

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 155,80 (2022Q3, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

417,00 m2
188 k.o. Viskovo

[PROCJENA JEDINICNE TRZISNE CIJENE PREDMETNOG ZEMLJISTA

Predmet procjene usporeduje se sa $to sli¢nijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsli¢nijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom
Odabiru se nekretnine cije su kupoprodaje izvr§ene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

PRIVREMENI UZORAK

iznos indeksa u

eNekretnine lokacija u - prodajna cijena .. period . . . iznos indeksa u o " . .
r.br. D naselju povrsina (m2) © cijena za 1 m2 (€) transakdije cjenovni blok/namjena trenutiu transakcije ‘t)rreor;r;l;: k.o. k.C. datum ugovora kategorija kis(max) namjena
1 1404212 Viskovo 1.087,00 3.304,79 3,04 2021Q1 Viskovo-obradivo tlo 132,80 155,80 Viskovo 1282/5 19.02.2021. (\Al - Pz
2 1392747  Viskovo 648,00 1.800,00 2,78 2020Q3 Viskovo-obradivo tlo 126,91 155,80 Viskovo 1267/8 18.08.2020. V.1 - Pz
3 1659079  Viskovo 1.019,00 2.566,68 2,52 2018Q1 Viskovo-obradivo tlo 110,54 155,80 Viskovo 1275/10 11.01.2018. V.1 - Pz
4 1780493  Viskovo 5.702,00 19.955,02 3,50 2022Q3 Viskovo-obradivo tlo 155,80 155,80 Viskovo 3785 3.08.2022. V.1 - Pz
Ovom analizom zaklju¢ujem kako "grubim ¢iS¢enjem" postoje transakcije koje valja iskljuciti iz komparativhog uzorka zbog preniske ili previsoke cijene.
Transakcije koje iskljucujem zbog preniske cijene: -
Transakcije koje iskljucujem zbog previsoke cijene: -
Transakcije koje iskljuéujem zbog ostalih razloga: r.br. 3 (kupoprodaja starija od 4 godine)
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko izjednacenje) izjednacenje prema usporedbi hedonistickih indeksnih nizova
) - ) " ) . . iznos indeksa u
r.br. eNeklrgtnlne kategﬂrua povrsina (m2) prodajna cijena cijena za 1 m2 (€) penod“ k.C. iznos indeksa v trenutku korekcijski faktor . . me'duyrenlensko
zemljista €) transakcije trenutku transakcije procjene izjednacenje cijene (€/m2)
1 1404212 \A| 1.087,00  3.304,79 3,04 2021Q1 1282/5 132,80 155,80 1,17 3,57
2 1392747 Al 648,00 1.800,00 2,78 2020Q3 1267/8 126,91 155,80 1,23 3,41
4 1780493 Al 5.702,00 19.955,02 3,50 2022Q3 3785 155,80 155,80 1,00 3,50

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (interkvalitativno izjednacenje) korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o metodama procj. vrij. nekret. (NN 105/15)

kategorije prema prilogu br. 4 Pravilnika o metodama procj. vrij. nek.- utjecaj spremnosti za gradnju

kis
(procjenjivana
nekretnina)

eNekretnine kategorija
ID zemljista

cijenaza 1 m2

(€)

meduvremensko izjednaéenje
cijene (€/m2)

kis (poredbena
nekretnina)

r.br. povrsina (m2) k.C. korekcijski faktor k"?‘e‘?." rja zemljlsta.
procjenjivane nekretnine

korekcijski faktor

za namjenu i
zemljista

interkvalitat.
izjednacenje
cijena (€/m2)

lok.
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1 1404212 V.1 1.087,00 1282/5 Viskovo 3,04 3,57 - 1,00 V.1 1,00 3,57
2 1392747 V.1 648,00 1267/8 Vigkovo 2,78 3,41 - 1,00 V.1 1,00 3,41
4 1780493 V.1 5.702,00 3785 Viskovo 3,50 3,50 - 1,00 V.1 1,00 3,50

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (statistiCka obrada i izracun)

eNekretnine povrsina N kupoprodajna mgquvrer?enski interkvalitativno izjednagena odstupanje od
r.br. k.C. k.o. " izjednac¢ena . R
ID (m2) cijena (€/m2) cijena (€/m2) cijena (€/m2) prosjeka (%)
1 1404212 1.087,00 1282/5 Viskovo 3,04 3,57 3,57 1,92
2 1392747 648,00 1267/8 Viskovo 2,78 3,41 3,41 -2,35
4 1780493  5.702,00 3785 Viskovo 3,50 3,50 3,50 0,21
prosjek:

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koristene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc1 = 3,49 €/m2
Nema zatecenih gradevinskih elemenata.

Ukupna trziSna vrijednost Eestice procjenjuje se na iznos:

3,49 €m2 x 417,00 m2 = 1.455,33 €
SVEUKUPNO (€): 1.455,33 €
SVEUKUPNO ZAOKRUZENO (€): 1.500,00 €

prema fiksnom tec€aju konverzije 1€=7,53450 kn, procjenjana vrijednost jest 11.301,75 kn
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k.C. 4320 k.o. Viskovo
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izracun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su na temelju podataka o izvr§enim kupoprodajnim cijenama nekretnina iz sustava eNekretnine.

PODACI O CESTICI KOJA JE PREDMET PROCJENE

- zemljiSte u ukupnoj povrsini od
- ZK ul. br.

- oznaka zemljista u ZK ulo$ku: Suma

- prostorno-planske karakteristike u trenutku datuma kakvoce: Il. izmjene i dopune PPUO Viskovo

- kategorija zemljista: VA1 PS$ - ostalo poljoprivredno tlo, Sume i $umsko zemljiste
- kis(max): -

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 155,80 (2022Q3, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

6.371,00 m2
188 k.o. Viskovo

[PROCJENA JEDINICNE TRZISNE CIJENE PREDMETNOG ZEMLJISTA

Predmet procjene usporeduje se sa $to sli¢nijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsli¢nijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom
Odabiru se nekretnine cije su kupoprodaje izvr§ene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

PRIVREMENI UZORAK

iznos indeksa u

eNekretnine lokacija u - prodajna cijena .. period . . . iznos indeksa u o " . .
r.br. D naselju povrsina (m2) © cijena za 1 m2 (€) transakdije cjenovni blok/namjena trenutiu transakcije ‘t)rreor;r;l;: k.o. k.C. datum ugovora kategorija kis(max) namjena
1 1404212 Viskovo 1.087,00 3.304,79 3,04 2021Q1 Viskovo-obradivo tlo 132,80 155,80 Viskovo 1282/5 19.02.2021. (\Al - Pz
2 1392747  Viskovo 648,00 1.800,00 2,78 2020Q3 Viskovo-obradivo tlo 126,91 155,80 Viskovo 1267/8 18.08.2020. V.1 - Pz
3 1659079  Viskovo 1.019,00 2.566,68 2,52 2018Q1 Viskovo-obradivo tlo 110,54 155,80 Viskovo 1275/10 11.01.2018. V.1 - Pz
4 1780493  Viskovo 5.702,00 19.955,02 3,50 2022Q3 Viskovo-obradivo tlo 155,80 155,80 Viskovo 3785 3.08.2022. V.1 - Pz
Ovom analizom zaklju¢ujem kako "grubim ¢iS¢enjem" postoje transakcije koje valja iskljuciti iz komparativhog uzorka zbog preniske ili previsoke cijene.
Transakcije koje iskljucujem zbog preniske cijene: -
Transakcije koje iskljucujem zbog previsoke cijene: -
Transakcije koje iskljuéujem zbog ostalih razloga: r.br. 3 (kupoprodaja starija od 4 godine)
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko izjednacenje) izjednacenje prema usporedbi hedonistickih indeksnih nizova
) - ) " ) . . iznos indeksa u
r.br. eNeklrgtnlne kategﬂrua povrsina (m2) prodajna cijena cijena za 1 m2 (€) penod“ k.C. iznos indeksa v trenutku korekcijski faktor . . me'duyrenlensko
zemljista €) transakcije trenutku transakcije procjene izjednacenje cijene (€/m2)
1 1404212 \A| 1.087,00  3.304,79 3,04 2021Q1 1282/5 132,80 155,80 1,17 3,57
2 1392747 Al 648,00 1.800,00 2,78 2020Q3 1267/8 126,91 155,80 1,23 3,41
4 1780493 Al 5.702,00 19.955,02 3,50 2022Q3 3785 155,80 155,80 1,00 3,50

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (interkvalitativno izjednacenje) korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o metodama procj. vrij. nekret. (NN 105/15)

kategorije prema prilogu br. 4 Pravilnika o metodama procj. vrij. nek.- utjecaj spremnosti za gradnju

kis
(procjenjivana
nekretnina)

eNekretnine kategorija
ID zemljista

cijenaza 1 m2

(€)

meduvremensko izjednaéenje
cijene (€/m2)

kis (poredbena
nekretnina)

r.br. povrsina (m2) k.C. korekcijski faktor k"?‘e‘?." rja zemljlsta.
procjenjivane nekretnine

korekcijski faktor

za namjenu i
zemljista

interkvalitat.
izjednacenje
cijena (€/m2)

lok.
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1 1404212 V.1 1.087,00 1282/5 Viskovo 3,04 3,57 - 1,00 V.1 1,00 3,57
2 1392747 V.1 648,00 1267/8 Vigkovo 2,78 3,41 - 1,00 V.1 1,00 3,41
4 1780493 V.1 5.702,00 3785 Viskovo 3,50 3,50 - 1,00 V.1 1,00 3,50

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (statistiCka obrada i izracun)

eNekretnine povrsina N kupoprodajna mgquvrer?enski interkvalitativno izjednagena odstupanje od
r.br. k.C. k.o. " izjednac¢ena . R
ID (m2) cijena (€/m2) cijena (€/m2) cijena (€/m2) prosjeka (%)
1 1404212 1.087,00 1282/5 Viskovo 3,04 3,57 3,57 1,92
2 1392747 648,00 1267/8 Viskovo 2,78 3,41 3,41 -2,35
4 1780493  5.702,00 3785 Viskovo 3,50 3,50 3,50 0,21
prosjek:

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koristene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc1 = 3,49 €/m2
Nema zatecenih gradevinskih elemenata.

Ukupna trziSna vrijednost Eestice procjenjuje se na iznos:

349 €m2 x  6.371,00m2 = 22.234,79 €
SVEUKUPNO (€): 22.234,79 €
SVEUKUPNO ZAOKRUZENO (€): 22.000,00 €

prema fiksnom tec¢aju konverzije 1€=7,53450 kn, procjenjana vrijednost jest 165.759,00 kn

stranica br. 52




k.C. 4321 k.o. Viskovo
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izracun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su na temelju podataka o izvr§enim kupoprodajnim cijenama nekretnina iz sustava eNekretnine.

PODACI O CESTICI KOJA JE PREDMET PROCJENE

- zemljiSte u ukupnoj povrsini od
- ZK ul. br.

- oznaka zemljista u ZK ulo$ku: Suma

- prostorno-planske karakteristike u trenutku datuma kakvoce: Il. izmjene i dopune PPUO Viskovo

- kategorija zemljista: VA1 PS$ - ostalo poljoprivredno tlo, Sume i $umsko zemljiste
- kis(max): -

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 155,80 (2022Q3, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

2.420,00 m2
188 k.o. Viskovo

[PROCJENA JEDINICNE TRZISNE CIJENE PREDMETNOG ZEMLJISTA

Predmet procjene usporeduje se sa $to sli¢nijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsli¢nijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom
Odabiru se nekretnine cije su kupoprodaje izvr§ene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

PRIVREMENI UZORAK

iznos indeksa u

eNekretnine lokacija u - prodajna cijena .. period . . . iznos indeksa u o " . .
r.br. D naselju povrsina (m2) © cijena za 1 m2 (€) transakdije cjenovni blok/namjena trenutiu transakcije ‘t)rreor;r;l;: k.o. k.C. datum ugovora kategorija kis(max) namjena
1 1404212 Viskovo 1.087,00 3.304,79 3,04 2021Q1 Viskovo-obradivo tlo 132,80 155,80 Viskovo 1282/5 19.02.2021. (\Al - Pz
2 1392747  Viskovo 648,00 1.800,00 2,78 2020Q3 Viskovo-obradivo tlo 126,91 155,80 Viskovo 1267/8 18.08.2020. V.1 - Pz
3 1659079  Viskovo 1.019,00 2.566,68 2,52 2018Q1 Viskovo-obradivo tlo 110,54 155,80 Viskovo 1275/10 11.01.2018. V.1 - Pz
4 1780493  Viskovo 5.702,00 19.955,02 3,50 2022Q3 Viskovo-obradivo tlo 155,80 155,80 Viskovo 3785 3.08.2022. V.1 - Pz
Ovom analizom zaklju¢ujem kako "grubim ¢iS¢enjem" postoje transakcije koje valja iskljuciti iz komparativhog uzorka zbog preniske ili previsoke cijene.
Transakcije koje iskljucujem zbog preniske cijene: -
Transakcije koje iskljucujem zbog previsoke cijene: -
Transakcije koje iskljuéujem zbog ostalih razloga: r.br. 3 (kupoprodaja starija od 4 godine)
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko izjednacenje) izjednacenje prema usporedbi hedonistickih indeksnih nizova
) - ) " ) . . iznos indeksa u
r.br. eNeklrgtnlne kategﬂrua povrsina (m2) prodajna cijena cijena za 1 m2 (€) penod“ k.C. iznos indeksa v trenutku korekcijski faktor . . me'duyrenlensko
zemljista €) transakcije trenutku transakcije procjene izjednacenje cijene (€/m2)
1 1404212 \A| 1.087,00  3.304,79 3,04 2021Q1 1282/5 132,80 155,80 1,17 3,57
2 1392747 Al 648,00 1.800,00 2,78 2020Q3 1267/8 126,91 155,80 1,23 3,41
4 1780493 Al 5.702,00 19.955,02 3,50 2022Q3 3785 155,80 155,80 1,00 3,50

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (interkvalitativno izjednacenje) korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o metodama procj. vrij. nekret. (NN 105/15)

kategorije prema prilogu br. 4 Pravilnika o metodama procj. vrij. nek.- utjecaj spremnosti za gradnju

kis
(procjenjivana
nekretnina)

eNekretnine kategorija
ID zemljista

cijenaza 1 m2

(€)

meduvremensko izjednaéenje
cijene (€/m2)

kis (poredbena
nekretnina)

r.br. povrsina (m2) k.C. korekcijski faktor k"?‘e‘?." rja zemljlsta.
procjenjivane nekretnine

korekcijski faktor

za namjenu i
zemljista

interkvalitat.
izjednacenje
cijena (€/m2)

lok.
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1 1404212 V.1 1.087,00 1282/5 Viskovo 3,04 3,57 - 1,00 V.1 1,00 3,57
2 1392747 V.1 648,00 1267/8 Vigkovo 2,78 3,41 - 1,00 V.1 1,00 3,41
4 1780493 V.1 5.702,00 3785 Viskovo 3,50 3,50 - 1,00 V.1 1,00 3,50

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (statistiCka obrada i izracun)

eNekretnine povrsina N kupoprodajna mgquvrer?enski interkvalitativno izjednagena odstupanje od
r.br. k.C. k.o. " izjednac¢ena . R
ID (m2) cijena (€/m2) cijena (€/m2) cijena (€/m2) prosjeka (%)
1 1404212 1.087,00 1282/5 Viskovo 3,04 3,57 3,57 1,92
2 1392747 648,00 1267/8 Viskovo 2,78 3,41 3,41 -2,35
4 1780493  5.702,00 3785 Viskovo 3,50 3,50 3,50 0,21
prosjek:

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koristene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc1 = 3,49 €/m2
Nema zatecenih gradevinskih elemenata.

Ukupna trziSna vrijednost Eestice procjenjuje se na iznos:

349 €m2 x 242000 m2 = 8.445,80 €
SVEUKUPNO (€): 8.445,80 €
SVEUKUPNO ZAOKRUZENO (€): 8.400,00 €

prema fiksnom tec€aju konverzije 1€=7,53450 kn, procjenjana vrijednost jest 63.289,80 kn
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k.C. 4338 k.o. Viskovo
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izracun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su na temelju podataka o izvr§enim kupoprodajnim cijenama nekretnina iz sustava eNekretnine.

PODACI O CESTICI KOJA JE PREDMET PROCJENE

- zemljiSte u ukupnoj povrsini od
- ZK ul. br.

- oznaka zemljista u ZK ulo$ku: Suma

- prostorno-planske karakteristike u trenutku datuma kakvoce: Il. izmjene i dopune PPUO Viskovo

- kategorija zemljista: VA1 PS$ - ostalo poljoprivredno tlo, Sume i $umsko zemljiste
- kis(max): -

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 155,80 (2022Q3, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

2.769,00 m2
188 k.o. Viskovo

[PROCJENA JEDINICNE TRZISNE CIJENE PREDMETNOG ZEMLJISTA

Predmet procjene usporeduje se sa $to sli¢nijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsli¢nijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom
Odabiru se nekretnine cije su kupoprodaje izvr§ene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

PRIVREMENI UZORAK

iznos indeksa u

eNekretnine lokacija u - prodajna cijena .. period . . . iznos indeksa u o " . .
r.br. D naselju povrsina (m2) © cijena za 1 m2 (€) transakdije cjenovni blok/namjena trenutiu transakcije ‘t)rreor;r;l;: k.o. k.C. datum ugovora kategorija kis(max) namjena
1 1404212 Viskovo 1.087,00 3.304,79 3,04 2021Q1 Viskovo-obradivo tlo 132,80 155,80 Viskovo 1282/5 19.02.2021. (\Al - Pz
2 1392747  Viskovo 648,00 1.800,00 2,78 2020Q3 Viskovo-obradivo tlo 126,91 155,80 Viskovo 1267/8 18.08.2020. V.1 - Pz
3 1659079  Viskovo 1.019,00 2.566,68 2,52 2018Q1 Viskovo-obradivo tlo 110,54 155,80 Viskovo 1275/10 11.01.2018. V.1 - Pz
4 1780493  Viskovo 5.702,00 19.955,02 3,50 2022Q3 Viskovo-obradivo tlo 155,80 155,80 Viskovo 3785 3.08.2022. V.1 - Pz
Ovom analizom zaklju¢ujem kako "grubim ¢iS¢enjem" postoje transakcije koje valja iskljuciti iz komparativhog uzorka zbog preniske ili previsoke cijene.
Transakcije koje iskljucujem zbog preniske cijene: -
Transakcije koje iskljucujem zbog previsoke cijene: -
Transakcije koje iskljuéujem zbog ostalih razloga: r.br. 3 (kupoprodaja starija od 4 godine)
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko izjednacenje) izjednacenje prema usporedbi hedonistickih indeksnih nizova
) - ) " ) . . iznos indeksa u
r.br. eNeklrgtnlne kategﬂrua povrsina (m2) prodajna cijena cijena za 1 m2 (€) penod“ k.C. iznos indeksa v trenutku korekcijski faktor . . me'duyrenlensko
zemljista €) transakcije trenutku transakcije procjene izjednacenje cijene (€/m2)
1 1404212 \A| 1.087,00  3.304,79 3,04 2021Q1 1282/5 132,80 155,80 1,17 3,57
2 1392747 Al 648,00 1.800,00 2,78 2020Q3 1267/8 126,91 155,80 1,23 3,41
4 1780493 Al 5.702,00 19.955,02 3,50 2022Q3 3785 155,80 155,80 1,00 3,50

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (interkvalitativno izjednacenje) korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o metodama procj. vrij. nekret. (NN 105/15)

kategorije prema prilogu br. 4 Pravilnika o metodama procj. vrij. nek.- utjecaj spremnosti za gradnju

kis
(procjenjivana
nekretnina)

eNekretnine kategorija
ID zemljista

cijenaza 1 m2

(€)

meduvremensko izjednaéenje
cijene (€/m2)

kis (poredbena
nekretnina)

r.br. povrsina (m2) k.C. korekcijski faktor k"?‘e‘?." rja zemljlsta.
procjenjivane nekretnine

korekcijski faktor

za namjenu i
zemljista

interkvalitat.
izjednacenje
cijena (€/m2)

lok.
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1 1404212 V.1 1.087,00 1282/5 Viskovo 3,04 3,57 - 1,00 V.1 1,00 3,57
2 1392747 V.1 648,00 1267/8 Vigkovo 2,78 3,41 - 1,00 V.1 1,00 3,41
4 1780493 V.1 5.702,00 3785 Viskovo 3,50 3,50 - 1,00 V.1 1,00 3,50

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (statistiCka obrada i izracun)

eNekretnine povrsina N kupoprodajna mgquvrer?enski interkvalitativno izjednagena odstupanje od
r.br. k.C. k.o. " izjednac¢ena . R
ID (m2) cijena (€/m2) cijena (€/m2) cijena (€/m2) prosjeka (%)
1 1404212 1.087,00 1282/5 Viskovo 3,04 3,57 3,57 1,92
2 1392747 648,00 1267/8 Viskovo 2,78 3,41 3,41 -2,35
4 1780493  5.702,00 3785 Viskovo 3,50 3,50 3,50 0,21
prosjek:

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koristene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc1 = 3,49 €/m2
Nema zatecenih gradevinskih elemenata.

Ukupna trziSna vrijednost Eestice procjenjuje se na iznos:

349 €m2 x  2.769,00 m2 = 9.663,81 €
SVEUKUPNO (€): 9.663,81 €
SVEUKUPNO ZAOKRUZENO (€): 9.700,00 €

prema fiksnom tec€aju konverzije 1€=7,53450 kn, procjenjana vrijednost jest 73.084,65 kn
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Drzavni zavod za statistiku
Croatian Bureau of Statistics

13.1.4.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES Y

Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

Indeksi (3 201
Indices (@
novi stambeni |postojeci stambeni
ukupno o o Ostalo
Tromjesedje P objekti objekti
Quarter Total New dwellings |Existing dwellings
2012. Q1 111,36 115,41 109,59 112,52 111,29 109,89
Q2 109,86 114,15 107,95 110,41 110,02 108,98
Q3 109,09 112,83 107,50 109,44 109,21 108,67
Q4 105,40 108,60 104,12 107,31 104,43 104,62
2013. Q1 105,28 110,72 102,69 105,31 105,73 103,60
Q2 104,63 108,07 103,19 103,16 105,24 104,98
Q3 104,97 109,24 103,05 103,19 106,99 101,84
Q4 103,63 107,39 102,01 102,36 104,13 104,00
2014. Q1 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24
Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47
Q3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04
Q4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99,43
2015. Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50
Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
Q4 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Informacije/ Information Objavljeno/ Published: 20.4.2015.
Telefon/ Phone: (+385 1) 48 06 138, 48 06 154 stranica br.Afanol Updated: 11.4.2022.

Elektronicka posta/ E-mail: stat.info@dzs.hr 1
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