AESTIMATIO

Aestimatio d.o.o. Kastav, Cikovidi 105, tel: 0038551/687-200 fax: 0038551/687-200, mob: 00385921325900

PROCJEMBENI ELABORAT

KUCA, GOSPODARSKA ZGRADA | ZEMLJISTE
Skolska ulica, 51 305 Trsce
|lzvadak iz zemljiSne knjige
Opéinski sud u Rijeci, zemlji§noknijizni odjel Cabar
zk ul 1446, k.0. Cabar

.....

Adresa nekretnine: Skolska ulica 51, 51 305 Tréc¢e

Narucitelj procjene: Bodan Veselinovi¢ stecajni upravitelj
Stecajna masa iza PETRUS-TURIZAM d.o.0. u stecaju,
Svrha Odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine za potrebe
naruditelja
Broj elaborata: 2021-151-EP

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:

426.930,00 kn ili 57.000,00 €
Elaborat izradio: Procjenitelj:
AESTIMATIO d.o.o0., Vanja Gavranovi¢ Tipura, i.g.
Cikovi¢i 105, Kastav, HR stalni sudski vjestak u graditeljstvu

| procjeni nekretnin

KASTAV, 13.08.2021.




Kuéa, gospodarska zgrada i zemljiste, Skolska ulica, 51 305 Tréée, zk.ul. 1446, k.o. Tréée

SAZETAK
PODACI UTVRDENO
Zadatak: Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
Svrha: Odredivanje trzisne vrijednosti zbog

utvrdivanja vrijednosti kolaterala

Narugitelji procjene

Bodan Veselinovi¢ ste¢ajni upravitelj
Stecajna masa iza PETRUS-TURIZAM
d.o.o0. u stecaju

Adresa nekretnine

Skolska ulica, 51 305 Tréce

Tip nekretnine

Kuéa, gospodarska zgrada i zemljiste

katastarska opcina

Trsce

zk. ulozak

1446

zemljino knjizna Cestica

4569/1, 4569/2, 4570, 4571, 4572/1,
4572/2, 4573/2 1 4573/3

povrSina zemljista (m?)

3693 (prema zk izvatku)
3704 (prema katastru)

Neto korisna povrsina (m?2) 243,60
Trzisna vrijednost nekretnine (kn) 426.930,00
Trzisna vrijednost nekretnine (€) 57.000,00
Nova gradevinska vrijednost (kn) 1.277.194,80
Nova gradevinska vrijednost (€) 170.520,00
Legalitet Da

Prilaz javnoj povrsSini

Neposredan na JPP

Energetski certifikat

Nije prilozen

Procjenitelj:

Vanja Gavranovi¢ Tipura ing.grad.

AESTIMATIO d.o.o.




Kuéa, gospodarska zgrada i zemljiste, Skolska ulica, 51 305 Tréée, zk.ul. 1446, k.o. Tréée
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Kuéa, gospodarska zgrada i zemljiste, Skolska ulica, 51 305 Tréée, zk.ul. 1446, k.o. Tréée
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Kuéa, gospodarska zgrada i zemljiste, Skolska ulica, 51 305 Tréée, zk.ul. 1446, k.o. Tréée

1. UVOD

Na temelju zahtjeva narucitelja, zatrazena je izrada procjene gradevne i trZiSne
vrijednosti nekretnine. Predmet procjene je kuéa, gospodarska zgrada i zemljiste, Skolska
ulica 51, 51 305 Trsce.

Ulazak u nekretnine nije omogquéen, uvid je izvrSen samo izvana dana 26.07. 2021.

1.1. ZADATAK

Zadatak ovog vjestaCenja je utvrdivanje gradevinske vrijednosti nekretnina, te
sadasnje trziSne vrijednosti istih, na temelju pregleda i prikupljenih podataka od
predlagatelja.

DAN VREDNOVANJA: 13.08.2021.
DAN KAKVOCE: 13.08.2021.

Dana 26.07.2021. izvr8en je oc€evid na licu mjesta i to pregled kuce, izmjera, fotografiranje i
uvid u dostavljenu dokumentaciju (lzvadak iz zemljiSne knjige, Identifikacija Cestica,
Izvod iz katastrskog plana, Prijepis posjedovnog lista, ISPU — digitalna ortofoto karta
1968)

Ovim elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje, niti vliasnistvo nad nekretninom.

Procjena se izraduje uvidom u fotokopije viasni¢ke dokumentacije, stoga je potrebna dodatna
provjera istovjetnosti originalne i dokumentacije priloZene u procjeni.




Kuéa, gospodarska zgrada i zemljiste, Skolska ulica, 51 305 Tréée, zk.ul. 1446, k.o. Tréée

2. IDENTIFIKACIJA | OPIS ZATECENOG STANJA NEKRETNINE

2.1. LOKACIJA NEKRETNINE

Cabar je grad u Hrvatskoj. Grad Cabar izdvaja se kao posebna cjelina, mikroregija na
krajnjem sjevernozapadnom dijelu Gorskog kotara, okruzena Republikom Slovenijom s oko
54 km drzavne granice. Grad Cabar pokriva 282 km? povrsine, od &ega je oko 215km? pod
Sumom. Rijeka Cabranka predstavlja prirodnu_granicu izmedu podrucja Cabra i Slovenije.
Sam pojam grad Cabar se odnosi i na mjesto Cabar, kao i na podrugje okolnih veéih naselja:
Prezid, Tr&¢e, PleSce i Gerovo.

Cabru pripada 42 naselja, to su: 5

Bazli, Brinjeva Draga, Cabar, Crni Lazi, Donji Zagari, Fazonci, FerbeZari, Gerovo, Gerovski
Kraj, Goraci, Gornji Zagari, Hrib, Kamenski Hrib, Kozji Vrh, Kraljev

Vrh, Kranijci, Lautari, Lazi, Makov Hrib, Mali

Lug, Mandli, Okrivje, Parg, PleSce, Podstene, Pozarnica, Prezid, Prhci, Prhutova

Draga, Prsleti, Ravnice, Selo, Smrecje, Smrekari, Sokoli, Srednja

Draga, Tropeti, Trs¢e, Vode, Vrhovci, Zamost i Zbitke.

Na popisu stanovnistva 2011. godine, grad Cabar je imao 3.770 stanovnika, od &ega u
samom Cabru 412,

Tréée je naselieno mjesto u sastavu grada Cabra, Primorsko-goranska Zupanija, Republika
Hrvatska.. Smjesteno je na visoravni, na 824 m nadmorske visine pored skijalista Rudnik
(1011 m), na 45° 33' 55" sjeverne zemljopisne Sirine i 14° 37' 48" istoéne zemljopisne duzine.
Na popisu stanovnistva 2011. godine, Tr§¢e je imalo 342 stanovnika.
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Kuéa, gospodarska zgrada i zemljiste, Skolska ulica, 51 305 Tréée, zk.ul. 1446, k.o. Tréée

POLOZAJ U GRADU/OPCINI

Predmetna nekretnina se nalazi na podrugju Grada Cabra u naselju Trsce u Skolskoj ulici na
zk¢ 4569/1, 4569/2, 4570, 4571, 4572/1, 4572/2, 4573/2, 4573/3, k.0. Cabar, sjeverozapadni
dio Gorskog Kotara

Prometna povezanost sa ostalim dijelovima Gorskog kotara je slaba. U centru Tr§¢a se
nalazi $kola, trgovina, crkva i sl., ostali sadrzaji su u Cabru (8 km) ili Delnicama (40 km)
Pristup objektu mogu¢ je asfaltiranom prometnicom.

Lokacija je komunalno opremljena instalacijama vodovoda, elektrine i telefonske mreze.
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Kuéa, gospodarska zgrada i zemljiste, Skolska ulica, 51 305 Tréée, zk.ul. 1446, k.o. Tréée

PRISTUPNI PUT

i

www.geoportal .hr

Prilaz objektu omogucen je neposredno sa JPP (k.¢. 12502, k.o. Cabar upisana u
posjedovnom listu 921, k.o. Cabar kao put- javno dobro, putevi Cabar) u naravi drzavna cesta
D32 (Skolska ulica).

AESTIMATIO d.o.o. 8




Kuéa, gospodarska zgrada i zemljiste, Skolska ulica, 51 305 Tréée, zk.ul. 1446, k.o. Tréée

2.2. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

2.2.1. Zemljisne knjige

ZEMLJISNE KNJIGE

REPUBLIKA HRVATSKA

OPCINSvKl SUD U RIJECI

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL CABAR katastarska opéina CABAR
Zkul 1446

Stanje na dan 13.08.2021.

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. ze?l'l(gista Oznaka zemljista Primjedba
Eestice) jutro | ¢hv m2
1. 4569/1 KUCA, GOSPODARSKA ZGRADA, DVORISTE | ORANICA 374
2. 4569/2 ORANICA U AJDOVI LAZI 554
3. 4570 SJENOKOSA POD DUGIM GRIGEM U AJDOVI LAZI 471
4. 4571 SJENOKOSA POD DUGIM GRICEM U AJDOVI LAZI 532
5. 4572/1 KUCA, GOSPODARSKA ZGRADA, DVORISTE | ORANICA 414
6. 4572/2 ORANICA U AJDOVI LAZ| 500
7. 4573/2  KUCA, GOSPODARSKA ZGRADA | ORANICA U AJDOVI 291
LAZI

8. 4573/3 ORANICA U AJDOVI LAZI 557

| |UKUPNO: | | | 3693|

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

3. Suvlasnicki dio: 1/2
KRULIC ROBI, OIB: 82068157464, KRALJEVICA, FARA 24

4. Suvlasnicki dio: 1/2

PETRUS TURIZAM D.0.0., OIB: 95171614644, 51305 TRSCE, SKOLSKA 4

4.1  Zaprimljeno 25.01.2019.g. pod brojem Z-2193/2019 4014)
na .
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAIJNOG POSTUPKA, RJESENJE TBGOVACKOG SUDA
U RIJECI, POSL.BR. ST-606/2016 22.01.2019, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U RIJECI,
POSL.BR. ST-606/2016 26.04.2017, zabiljeZuje se da je nad Petrus turizam d.o.o0. otvoren
ste€ajni postupak, te je za stecajnog upravitelja imenovan Damir Debeljuh iz Pule, Laginjina 6.

4.2  Zaprimljeno 20.05.2021.g. pod brojem Z-17180/2021 ZA‘BtII(}JE)ZBA
na .

ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U RIJECI BROJ ST-606/16 20.05.2021, -
zabilieZuje se prodaja nekretnina upisanih u A u ste¢ajnom postupku koji se vodi kod
Trgovackog suda u Rijeci pod posl.br. St-606/16.

C
Teretovnica

AESTIMATIO d.o.o.




Kuéa, gospodarska zgrada i zemljiste, Skolska ulica, 51 305 Tréée, zk.ul. 1446, k.o. Tréée

Rbr.

Sadrzaj upisa Iznos

Primjedba

1.

1.1

1.3

Zaprimljeno 27.06.2008. broj Z-350/08-2 2.960.424,34
KN

Temeljem prijedloga i ANEKSA"Ugovora o kreditu br. 301-49/08 sa

Sporazumom o osiguranju novéane trazbine" solemniziranog po Jav.

biljeZniku, Paravi¢ Darko iz Rijeke, br. Ov-13711/08, uknjizuje se na nekret.

upisane pod A, upis ZAJ.ZALOZNOG PRAVA, na iznos od 2.960.424,34 HRK,

, uvecano za pripadajuc¢u zateznu kamatu, naknade i sve ostale troSkove iz

citiranog ugovora za korist:

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

Zaprimljeno 21.08.2014. broj Z-235/14-2

Temeljem prijedloga, tri Punomoci od 20.06.2014., 16.04.2014.,15.05.2014.,
te Ugovora o ustupu trazbine, solemniziranog po J/B Jezek Mladen iz Zagreba
br. OV-1712/14-2 od 05.06.2014.,uknjiZuje se prijenos zaloznog prava
upisanog pod posl. br. Z-350/08 sa dosadasnjag hipotekarnog vjerovnka
HYPO ALPE - ADRIA - BANK D.D. ZAGREB, PODRUZNICA RIJEKA,
RIJEKA, PROLAZ, M.K. KOZULIC 1" OIB 14036333877 za korist novog
hipotekarnog vjerovnika H-Abduco D.O.0., 10000 Zagreb, Slavonska. Avenija
6 A, OIB 13667298928

SPOREDNI ZK.UL. -
GLAVNI ZK.UL. 1570

VIDIC1.3

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 13.08.2021.

AESTIMATIO d.o.o.
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Kuéa, gospodarska zgrada i zemljiste, Skolska ulica, 51 305 Tréée, zk.ul. 1446, k.o. Tréée

Izvadak iz digitalnog katastra

ﬁ NESLUZBENA VERZLJIA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Koo CABAR, 302604
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA CABAR ki be: 1510

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Pribizmo mjenio ispisa 1: 2000
lrvorno mjenlo plana 1: 1000
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Kuéa, gospodarska zgrada i zemljiste, Skolska ulica, 51 305 Tréée, zk.ul. 1446, k.o. Tréée

MESLUZBENA KOPLIA

\. " I'
e
LN
'I...r
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVMNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED 7A KATASTAR RIJEKA
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETMIMA CABAR

Stanje na dan: 15.08.2021. 22:47

PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: CABAR (Mbr. 302694)

Posjedovni list: 1423

udi Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste oIB
& upisane osobe
1f1 PETRUS TURIZAM [.0.0., SKOLSKA 4, TRSCE, HRVATSKA (VLASNIEK) 9517161464949
Podaci o katastarskim cesticama
B Adresahekitatstirskiﬂgsﬁtc_efr;;ciﬂ it | i Poscliii
Zgr | Dio | katastarske upurahe a3 ag L ":3 Eﬁ'r‘ i D;TSII‘IE DrE pravni | Primjedba
zestice |uPorabe zgrade, naziv zgrade, kucni  |m : reimi
broj zgrade
11510 |KUCA 830 9
KIUCA, KUCA, 189
DVORISTE 411
ORANICA 230
11511 |TRSCE 985 9
QRANICA 285
11512/1 |TRSCE 1694| 9
LIVADA 1694
11512/2 SKOLSKA ULICA 195 9
LIVADA 195
Ukupna povrsina katastarskih cestica 3704

MAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog fista nije dokaz o viagsnistvu na katastarskim festicama upisanim w
posjedovnom listu,

AESTIMATIO d.o.o.
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Kuéa, gospodarska zgrada i zemljiste, Skolska ulica, 51 305 Tréée, zk.ul. 1446, k.o. Tréée

GRADEVINA
2.2.1. OPIS ZATECENOG STANJA

Nekretnine koje su predmet procjene u naravi su kuca katnosti S+P+Pk, gospodarska zgrada
zgrada P+1 i zemljiste, koje se nalaze na podrugju Grada Cabra u naselju Tr8ée u Skolskoj
ulici. Kuéa i pomoéna zgrada su izgradene u 1. polovici proslog stolje¢a. Ulazak u nekretnine
nije omogucen, procjenitel] nema saznanja o stvarnom stanju nekretnine. Pristup
procjenjivanoj nekretnini ostvaruje se neposredno na lokalnu prometnicu.

2.3.2. Opremljenost (prometnice, infrastruktura)

Prometnice:

Prilaz objektu omoguéen je neposredno sa JPP (k.¢. 12502, k.o. Cabar upisana u
posjedovnom listu 921, k.o. Cabar kao put- javno dobro, putevi Cabar) u naravi drzavna cesta
D32 (Skolska ulica).

Infrastruktura:
U naselju postoje prikljucci na elektro mrezu, vodovodnu mrezu, septi¢ku taloznicu

2.3.3. Buka i zagadenja
Na lokaciji nema izvora buke.
Na lokaciji nisu uo€ena ostala zagadenja.

AESTIMATIO d.o.o. 13




Kuéa, gospodarska zgrada i zemljiste, Skolska ulica, 51 305 Tréée, zk.ul. 1446, k.o. Tréée

2.3.4. Izra¢un povrsina i volumena objekta

Buduc¢i da ulazak u nekretninu nije omogucen za izradu procjene koristen je izracun
povrsina i volumena prostora preuzet iz procjene br. 0294/17 od 23.06.2017. izradena
po HETA ASSET RESOLUTION preuzeta iz arhive procjenitelja

tocitna orna | _bruto
PROSTOR pO\g]szlna koef. povrdina povnr]s;ma BVO m3
m2
KUCA
suteren 82,00 | 0,50 41,00
prizemlje 82,00 | 1,00 82,00
potkrovlje 65,60 | 1,00 65,60
UKUPNO: 229,60 188,60 | 226,32 | 633,70
GOSPODARSKA ZGRADA
prizemlje 55,00 | 0,50 27,50
kat 55,00 | 0,50 27,50
UKUPNO: 110,00 55,00 66,00 | 165,00
SVEUKUPNO: 339,60 243,60 | 292,32 | 798,70

AESTIMATIO d.o.o.
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Kuéa, gospodarska zgrada i zemljiste, Skolska ulica, 51 305 Tréée, zk.ul. 1446, k.o. Tréée

2.3.5. Tehnicki opis objekta i ostala obiljezja nekretnine

NKP:

Zemljiste
Namjena:

Godina izgradnje:

Prometne veze:
Parkiranje:

Konstrukcija:

Procelje:
Obrada zidova:
Obrada podova:
Stolarija:

Instalacije:

Sanitarije:
Odrzavanje:

AESTIMATIO d.o.o.

243,60 m2
3693 m2

Stambena namjena

1. Polovica proslog stolje¢a

Cestovne, drzavna cesta D32, Skolska ulica

ispred objekta

Temelji:
Nosiva k.:
Preg. zidovi:
Krovna k.:

Limarija:

Kameni

Zidana od kamena i opeke

Opeka

Drvena dvostreSna krovna konstrukcija,
pokrov salonit

Pocin¢ana

Drvene obloge, dotrajalo

Nemam saznanja, ulazak u nekretninu nije omogucéen

Nemam saznanja, ulazak u nekretninu nije omoguéen

Unutrasnja st.:

Fasadna st.:

Elektricne,
kanalizacija,
vodovod:
Klima uredaj:
Grijanje:
Dizalo:

Nemam saznanja, ulazak u nekretninu nije
omogucen

Jednostruki drveni, jednostruko ostakljeni,
dotrajalo

Nemam saznanja, ulazak u nekretninu nije
omogucen

Ne
na drva

Nemam saznanja, ulazak u nekretninu nije omogucéen
lzvana vidljivo da je ku¢a neuseljena i neodrzavana

15




Kuéa, gospodarska zgrada i zemljiste, Skolska ulica, 51 305 Tréée, zk.ul. 1446, k.o. Tréée

2.3. LEGALNI STATUS NEKRETNINE

Predmet procjene su kuca, gospodarska zgrada i zemljiSte, nalaze se na podru¢ju Opcine
Cabar u naselju Trs¢e uz glavni prometnicu (drzavna cesta D32, Skolska ulica), na adresi
Skolska ulica, upisane u zk izvatku 1446, k.o. Cabar.

Za potrebe procjene dostavlena je dokumentacija (lzvadak iz zemljiSne knjige,
Identifikacija Cestica, Izvod iz katastrskog plana, Prijepis posjedovnog lista, ISPU —
digitalna ortofoto karta 1968)

Stanje upisano u zemljiSnim knjigama nije u skladu sa stanjem upisanim i ucrtanim u
katastarskom operatu obzirom na broj i povrSinu k.G., te obzirom na
vlasnika/posjednika.

Kuéa i pomoéna zgrada su upisane u izvatku iz zemljigne knjige na zk& 4569/1, k.o. Cabar,
ukupne povrsine 374 m2 , iste su upisane i ucrtane u katastarskom operatu na k.¢. 11510,
k.o. Cabar ukupne povrSine 830 m2.

Na zk& 4572/1 i 4573/2 su upisane kuca i gospodarska zgrada, iste nisu upisane i nisu
ucrtane u katastarskom operatu na 15512/2. U naravi iste takoder ne postoje.

Kuéa i gospodarska zgrada na zké& 4569/1, k.o. Cabar (k.¢. 11510, k.o. Cabar) su izgradene
u 1. polovici proslog stoljeca.

Uvjerenje o evidenciji nekretnine u katastarski operat nije dostavljeno, Uporabna dozvola za
gradevine izgradene prije 15.02.1968. g. nije dostavljena.

Kuca i gospodarska zgrada izgradeni na zk& 4569/1, k.o. Cabar (k.. 11510, k.o. Cabar)
vidljivi su na digitalnoj ortofoto karti objekata evidentiranih na snimci iz zraka 1968.g. -
nesluzbena kopija internet preglednika. Prema ortofoto karti je evidentno da tlocrtni gabariti
objekta odgovaraju stanju ucrtanom u katastru i stanju u naravi. Prema prethodno
navedenom, te prema nacinu i tipologiji gradnje predmetne nekretnine smatram legalnima.

Prilaz objektu omogucen je neposredno sa JPP (k.¢. 12502, k.o. Cabar upisana u
posjedovnom listu 921, k.o. Cabar kao put- javno dobro, putevi Cabar) u naravi drzavna cesta
D32 (Skolska ulica).

Tereti i zabiljezbe vidljivi u zk izvatku na kraju procjembenog elaborata.

AESTIMATIO d.o.o. 16
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3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Kod procjene trziSne vrijednosti nekretnine koriteni su slijedeci propisi i izvori podataka

PROPISI

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

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

- European Valuation Standards (EVS 2012)

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

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

- Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17)

- 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)

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10, 55/13, 60/13)

- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13)

- Standard za obra¢unavanije korisnih povrsina HRN ISO 9836:2011

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14)

- Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10) i Uredba o izmjenama Uredbe o visini vodnog
doprinosa (NN 76/11, 19/12, 151/13

IZVORI PRIBAVLJENIH PODATAKA

- informacijski sustav trzista nekretnine -eNekretnine

- AESTMATIO baza podataka o procjenjenim vrijednostima nekretnina
- Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

- Indeksi cijena DSZ RH

- Burza nekretnina — Barometar cijena nekretnina

- Kupoprodayjni ugovori koje je procjenitelj pribavio u gruntovnici

KORISTENA LITERATURA

(1) Krtali¢ V. (2007.) Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, HDSV, Trg M.Maruli¢a
10, Zagreb
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3.1.1ZBOR METODE PROCJENJIVANJA

Metoda procjenjivanja

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obicaje
u uobic¢ajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na
raspolozive podatke.

Trzidna vrijednost utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda, uz postivanje znacaja
koji daje koriStena metoda ili metode. Ako se koristi viSe propisanih metoda, jedna je
osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode
procjena i to poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti
nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obic¢aje u uobi¢ajenom poslovhom prometu
kao i okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke. Uzimajuéi
u obzir sve ¢injenice o nekretnini te trziSno dostupne podatke odlucila sam ovu
procjenu napraviti Poredbenom metodom.

Poredbena metoda

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanije trziSne vrijednosti neizgradenih
i izgradenih zemljidta, 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, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom
trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih
nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja

Podaci o cijenama sli¢nih nekretnina za adekvatnu lokaciju pribavljeni su:
— |z eNekretnina

Obrazlozenje odabira metode i pretpostavke izracuna

Za odredivanje trziSne vrijednosti odabrana je poredbena metoda. U blizini je zabiljeZzeno
dovoljno ostvarenih kupoprodaja, te ¢e ove transakcije biti koriStene u izraCunu trziSne
vrijednosti. Slijedom gore navedenoga, poredbena metoda ¢e pokazati najrealniju vrijednost
predmetne nekretnine.

Poredbene nekretnine TrziSna vrijednost predmetnog stana odredena je
usporedbom sa tri ostvarene ujedno i vazece transakcije
na priblizno istom podrucju.

Prilagodba vrijednosti Prilikom izraCuna vrijednosti nekretnine je izvrSena
prilagodba vrijednosti poredbenih nekretnina obzirom na
povrSinu kod 1. i 2. poredbe.

Pretpostavke nema
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ANALIZA NAJBOLJE | NAJEKONOMICNIJE

NAMJENE

Sadasnje koristenje nekretnine Starina, neuseljena i neodrzavana
Mogucnost alternativhog Nema

koriStenja

Misljenje Starina, neuseljena i neodrzavana, potrebna

adaptacija/rekonstrukcija

Nova gradevinska vrijednost

Nova gradevinska vrijednost (NGV) izraCunava se kao umnozak neto korisne povrsine i
jedini¢ne cijene gradenja ekvivalentnog objekta. Jedini€na cijena gradnje po m?2 ili m3 odabire
se prema standardu gradnje u odnosu na etalonsku cijenu gradenja za tipske objekte u
pojedinoj regiji RH te prema cijenama gradnje ekvivalentnih objekata prema podacima
biltena IGH - "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji".

U jedini¢noj cijeni obuhvacéena je sva projektna dokumentacija, gradevinski i zavréni radovi,
priklju€ci instalacija te uredenje okolisa.

Ng = NKP x Cj

IZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI

Neto komercijalna povréina m®> | Jedini¢na cijena -EUR/m® | Nova gradevinska vrijednost - EUR
243,60 700,00 170.520,00
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PRILAGODBA VRIJEDNOSTI

Usporedba se vrSi prema dostupnim pokazateljima - kupoprodajnim cijenama. Za
meduvremensko izjednaenje koriste se indeksi cijena nekretnina Drzavnog zavoda za
statistiku Republike Hrvatske, a ostale poznate prednosti/nedostaci nekretnine uzimaju se u
obzir pomocu faktora prilagodbe trzistu, tj. faktora za interkvalitativno izjednacenje.

Pretpostavlja se da na poredbenim nekretninama nema:
- neuknjizenih tereta

- izgradenih podzemnih objekata

- zagadenja tla

Indeksi cijena nekretnina Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske
www.dzs.hr

13.1.3
INDEKSI CIJENA STAMBENIH DJ-EKATﬁﬂ

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.
Indeksi (& 2015. = 100"
indices (@ 2015 = 100}

nowvi postojed
stambenl |stambeni
Tromjesecie objekt objeki
Mew Existing
Guarter owellings |dwellings
2017 a1 10085 9286 10251 10072 10225 95,53
Q2 104,55 9671 10617 10269 10658 100,93
03 10513 9776 10665 10645 10546 10020
a4 108,45 9873 11046 11046 10867 10226
2018. a1 10944 9903 11159 11213 11054 9957
Q2 109,26 9851 11147 11451 10933 98,94
3 11232 10078 11468 11896 11220 10051
Q4 11354 10149 11600 11982 11350 10200
2019. @ 11755 109,00 11952 12502 11867 10059
a2z 12060 10655 12340 13115 11924 10224
a3 12136 10007 12390 13346 11805 102,98
Q4 12490 10849 12808 13738 12035 10964
2020, ai 12825 107,69 13212 14079 12539 10931
Q2 13057 11134 13423 14254 12630 11580
a3 12975 110,83 13335 14108 12691 11335
o4 13295 10866 13745 14545 12761 11945
2021, a1 13419 11337 13820 14543 13280 11574
www.dzs.hr
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3.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Poredba 1 izvor eNekretnine

Stambena zgrada - obiteljska kuca (OK) - Zbirka kupoprodajnih cijena

MNaziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda

Vrsta nekretmine

ID BN (PU)

Yrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu

Vrijednost nekretnine {KN)

Datum ugovora

POREZI:

Promet podiijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljuden u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cienovni blok

Pretefitz namjena cjenovnog bloks

=

Vrijednost atributa
1155433

1/7.8.2021

STAMBEMNA ZGRADA - OBITELISKA
KUCA (OK)

4105665
KP - KUPOPRODAJA

72,00
100,000,00
09.09.2019

25

PREUZETO OD FU
MALC SELO - GRADEVINSKD

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE
MASELIA - TZGRADENG -

METZGRABENG
Poredba 2 izvor eNekretnine
Informacije =i
Stambena zgrada - obiteljska kuca (OK) - Zhirka kupoprodajnih cijena #

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda

Wrsta nekretnine

ID BN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

POREZI:

Promet podiijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukfjucen u prikazanoj cijeni
Cptiranje

-
.
Status podatka

Cjenovni blok

Pretefita namjena genovnog bloka

AESTIMATIO d.o.o.

Vrijednost atributa
1318132

1/.8.2021

STAMBENA ZGRADA - OBITELISKA
KUCA (OK)

4317779

KP - KUPOPRODAJA
29.09.2020
1.690,43
206.289,86
27.05.2020

PREUZETO QD PU
MARLIA TROST - GRABEVINSKO

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE
MASELIA - IZGRABENO -
METZGRABEND

21
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Poredba 3 izvor eNekretnine

Stambena zgrada - obiteljska kuca (OK) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda

Wrsta nekretnine

10 BN (PU)

Wrsta ugovora

Datum prvog evidentiranjz ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN

Datum ugovaora

POREZI:

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%}

POV ukljucen u prikazanoj cijeni
Cptiranje

Status podatka
Cienovni blok

PreteZita namjena genovnog bloka

]

Vrijednost atributa
1264141
17.8.2021,
STAMBENA ZGRADA - OBITELISKA
KUCA (OK)
3627633
KP - KUPOPRODAJA

5.244,65
200.000,00
31.08.2017

23

PREUZETO QD PU
DELNICE - SUMA 2

515 - SUMA ISKLIUCIVO OSNOVNE
NAMJENE - GOSPODARSKA SUMA

AESTIMATIO d.o.o.
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IZRACUN VRIJEDNOSTI KUCE

Obiljezja procjenjivane nekretnine

Adresa Datum PovrSina zemljiste Godina stanova
nekretnine vrednovanja | izgradnje
5 1. polovica
Skolska ulica 13.08.2021. 243,60 m? 3693 proslog 1
stoljeca
Poredbene nekretnine
. Datum < . Kupoprodajna
R;‘;F" ID ZKC sklapanja Pclmrés;na zemljste izG(r)gé?e cijena
! ugovora 9 / EUR/m2
1
1155433 09.09.2019. 80,00 m? 159 1950 ih 160
2 1318132 27.05.2020. 100,00 m? 1691 1950 ih 275
8 1264141 31.08.2017. 150,00 m? 5344 1950 ih 196
Meduvremensko izjednacavanje
Bazni . .
. . Bazni indeks N Meduvremenski
Redni Adresa Sleaa;:Tja Kngﬁ.’é?gajna mdce;l; na na dan Kofr:::gjfk' izjednacena
broj nekretnine . sklapanja cijena
ugovora EUR/m2 vred?x;/anja ugovora (B) B/A EUR/m2
1 103,98 1,11
1155433 09.09.2019. 160,00 m? 178
2 115,90 1,00
1318132 27.05.2020. 275,00 m? 15,71 275
3 100,20 1,15
1264141 31.08.2017. 196,00 m? 226
Ostali utjecaji
Meduvremenski
i .
. . - - Konaéno
Rednl Adre;a |nFe.rkvaI|tvat|vno uredepost povrsina Iv(oef. ' izjednacena cijena
broj nekretnine izjednacena kucée zemljista preracunavanja
" EUR/m2
cijena
EUR/m2
Procjenjivana 1,00 1,00 1,00
nekretnina
1 1,00 0,70 1,30
1155433 178 231
2 1,15 0,95 0,90
1318132 275 247
3 1,00 1,00 1,00
1264141 226 226
| Srednja vrijednost EUR/m2 235 |

AESTIMATIO d.o.o.
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Kontrola - statisticka obrada
Konacno . Apsolutna o
Redni izjednacena Ap SOM.”O Relat/vnq vrijednost Kvadrat Pravilo PO/ed/nacrjo
broi - odstupanje od odstupanje . . odstupanje
roj cijena dii oJ mediiana apsolutnog odstupanja 2-sigma od medijana
EUR/m2 medyana o 4 odstupanja
1 231 0,00 0% 0,00 - prihvatljivo prihvatljivo
2 247 15,63 7% 15,63 244 prihvatljivo | prihvatljivo
3 226 -5,13 2% 5,13 26 prihvatljivo prihvatljivo
Medijan 231,46
Standardna devijacija 9,50
Dvostruka standardna devijacija 18,99
Prosjecno apsolutno odstupanje 6,92
yix . 57.246,00
Trzisna vrijednost 243,60 m2 X 235 €/m2 = €
vix . x 57.000,00
Trzisna vrijednost (zaokruzeno) €

AESTIMATIO d.o.o.
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4. ZAKLJUCAK

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine

Kuéa, gospodarska zgrada i zemljiSte na adresi

Skolska ulica, 51 305 Trsée

iznosi (zaokruzeno):

426.930,00 kn

57.000,00 €

Tecaj EUR-a obracdunat je prema tecajnoj listi HNB 13.8.2021. godine i iznosi 7,49 kn/€

(srednji tecaj).

Elaborat procjene nekretnine otisnut je i ovjeren u dva primjerka, a u digitalnom formatu

nalazi se u procjenitelja.

Kastav, 13.08.2021.

|IZRADA

Vanja Gavranovic¢ Tipura, i.g.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo
| procjenu nekretnina

AESTIMATIO d.o.o.
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FOTOGRAFIJE ZATECENOG STANJA NEKRETNINE

KUCA

AESTIMATIO d.o.o.
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GOSPODARSKA ZGRADA

AESTIMATIO d.o.o.
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IZJAVA PROCJENITELJA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ja, nize potpisana, ovim izjavljujem kako sam izvrSila svoje duznosti ¢asno, posteno,
nepristrano i neovisno, sukladno pravilima struke, vazeé¢im standardima i pozitivnim
zakonskim propisima.

Prema mojim saznanjima i uvjerenjima, nema c¢injenica niti okolnosti, u proS$losti ili
sadasnjosti, ili koje bi mogle nastati u predvidivoj buduénosti, koji mogu dovesti u pitanje
moju nepristranost i neovisnost.

Dostupnim podacima koristila sam se najbolje i u dobroj vjeri.

Pri izradi procjene nitko mi nije pruzao stru¢nu pomo¢.

U Rijeci, 13.08.2021. g.

Procjenitelj:
Vanja Gavranovi¢ Tipura, i.g.
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

e NESLUZBENA KOPIJA
-
Ll ]
‘."'
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL CABAR
Stanje na dan: 25.07.2021. 22:47 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 302694, CABAR Broj ZK uloska: 1446

Broj zadnjeg dnevnika: Z-17180/2021
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Br!:_lj Povrsina
Robr, | Zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro| &hv |  m2
Eestice)
1. 4569/1 KUCA, GOSPODARSKA ZGRADA, DVORISTE | ORANICA 374
2. 4569/2 |ORANICA U AJDOVI LAZI 554
4570 SJENOKOSA POD DUGIM GRICEM U AJDOVI LAZI 471 ;ﬂfla Iz ulogka
4. 4571 SJENOKOSA POD DUGIM GRIGEM U AJDOVI LAZI 532 ;ﬂr'* iz ulogka
5. 457211 KUCA, GOSPODARSKA ZGRADA, DVORISTE | ORANICA 414
6. 4572/2 |ORANICA U AJDOVI LAZ| 500
T. 4573/2 |KUCA, GOSPODARSKA ZGRADA | ORANICA U AJDOVI LAZI 291
8. 4573/3 |ORANICA U AJDOVI LAZI 557
UKUPNO: 3693
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
3. Suvlasnicki dio: 1/2
KRULIC ROBI, OIB: 82068157464, KRALJEVICA, FARA 24
4. Suvlasnicki dio: 1/2
PETRUS TURIZAM D.0.0., OIB: 95171614644, 51305 TRSCE, SKOLSKA 4
4.1  Zaprimljeno 25.01.2019.9. pod brojem Z-2193/2019 o
na &
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
RIJECI, POSL BR. ST-606/2016 22.01.2019, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U RIJECH,
POSL.BR. ST-606/2016 26.04.2017, zabiljeZuje se da je nad Petrus turizam d.o.o. otvoren
stecajni postupak, te je za ste¢ajnog upravitelja imenovan Damir Debeljuh iz Pule, Laginjina 6.
42  Zaprimljeno 20.05.2021.g. pod brojem Z-17180/2021 ZAE”[-TJ%?B&
na B
ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U RIJECI BROJ ST-606/16 20.05.2021, -
zabiljeZuje se prodaja nekretnina upisanih u A u steéajnom postupku koji se vodi kod Trgovatkog
suda u Rijeci pod posl.br. St-606/16.
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 302694, CABAR Broj ZK uloska: 1446
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa lznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 27.06.2008. broj Z-350/08-2 2.960.424 34 KN SPOREDNI ZK.UL. -
GLAVNI ZK.UL.

Temeljem prijedloga | AMEKSA"Ugovora o kreditu br. 301-49/08 sa Sporazumom il

0 osiguranju novéane trazbine" solemniziranog po Jav. biljeZniku, Paravi¢ Darko
iz Rijeke, br. Ov-13711/08, uknjiZuje se na nekret. upisane pod A, upis ZAJ.
ZALOZNOG PRAVA, na iznos od 2.960.424 34 HRK, , uvetano za pripadajucéu
zateznu kamatu, naknade i sve ostale troskove iz citiranog ugovora za korist:

H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667298928, RADNICKA CESTA 41, 10000 VIDIC1.3
ZAGREB

1.3 Zaprimijeno 21.08.2014. broj Z-235/14-2

Temeljem prijedloga, tri Punomodi od 20.06.2014., 16.04.2014.,15.05.2014., te
Ugovora o ustupu trazbine, solemniziranog po J/B Jezek Mladen iz Zagreba br.
OV-1712/14-2 od 05.06.2014. uknjizuje se prijenos zaloZnog prava upisanog pod
posl. br. Z-350/08 sa dosadasnjag hipotekarnog vjerovnka HYPO ALPE - ADRIA
- BANK D.D. ZAGREB, PODRUZNICA RIJEKA, RIJEKA, PROLAZ, MK
KOZULIC 1" OIB 14036333877 za korist novog hipotekarnog vierovnika H-
Abduce D.0.0., 10000 Zagreb, Slavonska. Avenija 6 A, OIB 13667288928

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 25.07.2021.

AESTIMATIO d.o.o. 31




Kuéa, gospodarska zgrada i zemljiste, Skolska ulica, 51 305 Tréée, zk.ul. 1446, k.o. Tréée

IDENTIFIKACIJA
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IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

ﬁ NESLUZBENA VERZLIA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRIAVNA GEODETSKA UPRAVA Koo CABAR, 02604
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA CABAR K be: 11510

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
PribiiFno mjerlo ispisa 1: 2000
Izvormno mjenlo plana 1:1000
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PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA CABAR

Stanje na dan: 15.08.2021, 22:47

PRIJEPIS POSIEDOVMNOG LISTA

Katastarska opcina: CABAR (Mbr. 302694)

Posjedovni list: 1423

NESLUZBENA KOPLIA

udi Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste OIB
1o upisane osobe
1/1 PETRUS TURIZAM [0.0.0., SKOLSKA 4, TRECE, HRVATSKA (WLASHNIK) 95171614644
Podaci o katastarskim Cesticama
Broj | ek ot tamn | Povrina | Brog | PosebA
Zgr| Dio | katastarske upurahe a a; rske ces ":3 EC'!‘. u;rsma D-Tl pravni | Primjedba
zestice |WPorabe zgrade, naziv zgrade, kucni  |m Lo | resimi
broj zgrade
11510 |[KUCA 830 9
KUCA, KUCA 189
DVORISTE 411
ORANICA 230
11511 |TR&CE 085 9
ORANICA 983
11512/1 |TRSCE 1694| 9
LIVADA 1694
11512/2 SKOLSKA ULICA 195 9
LIVADA 195

Ukupna povrsina katastarskih cestica 3704

MAPOMEMNA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnistvu na katastarskim festicama upisanim u
posjedovnom listu,
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ISPU-DIGITALNA ORTOFOTO KARTA

Primorsko-
goranska

zupanija
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