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BEPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U RIJECI
URE}) PREDSJEDNIKA
Zrtava faSizma 7
~ Broj: 4 Su-522/2020-7
Brok Rijeka, 31. sijetnja 2021.
Rijeka,
predmer; Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci Veljko Migkulin, na osnovi &lanka 126. stavak
4. Zakona o sudovima (,,Narodne novine* broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18 i 126/19) i
¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (,,Narodne novine“ broj 38/14, 123/15,
29/16 61/19) donosi

RIJESENIJE

IVAN VUCEMIL, dipl.ing.grad. iz Rijeke, A.B.Simi¢a 38, OIB: 42713384669,
imenuje se stalnim sudskim vjeStakom iz podruéja_graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina, na vrijeme od 4 (&etiri) godine, za podrugje Zupanijskog suda u Rijeci.

ObrazloZenje

Zupanijskom sudu u Rijeci obratio se Ivan Vudemil radi ponovnog imenovanja
stalnim sudskim vjestakom iz podrugja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina te je uz
molbu priloZio potrebnu dokumentaciju radi utvrdenja postojanja uvjeta za stalnog sudskog
vjestaka.

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci razmotrio je molbu imenovanog i utvrdio da je
Ivan Vuc€emil imenovan stalnim sudskim vjeStakom iz podruja graditeljstva i procjene
vrijednosti nekretnina rjeSenjem ovoga suda poslovni broj 4 Su-522/2020 od 30. sijecnja
2017. godine, da je dostavio dokaz da se protiv istog ne vodi kazneni postupak, potvrdu
poslodavca o radnom odnosu, popis vjedtadenja iz prethodnog razdoblja te dokaz da nije
pravomocno osuden za kazneno djelo koje €ini zapreku za prijam u drZavnu sluzbu, te da ima
zakljuCen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka.

Budu¢i i nadalje postoji potreba za stalnim sudsklm vjestakom navedene struke,
valjalo je rijesiti kao u izreci ovog rjeSenja. =

D EDNIK SUDA:
in, dipl. iur.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog tjeSenja dopustena je Zalba u mku 0d;15 dana:o r’\? dana dostave rjeSenja, a
o istoj odlucuje Ministarstvo pravosuda i uprave: Repubhke jﬂ atske. Zalba se podnosi
predsjedniku Zupanijskog suda u Rijeci u 2 (dva) primjerkai2 (dvije) preslike rjeSenja.

DOSTAVITIL:
@ Ivan Vugemil iz Rijeke, A.B.Simiéa 38 (e-mail: ivanvucemil@gmail.com)
2. Ministarstvu pravosuda i uprave Republike Hrvatske
3. Opéinskom sudu u Rijeci i Crikvenici
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1. Uvod

Na zahtjev Op¢inskog suda u Rijeci, prema Zaklju¢ku od 23.02.2021., pristupio sam izradi
elaborata u kojem je potrebno procijeniti trziSnu vrijednost stanova u Rijeci, Plitvicka 7,
upisane u zk.ul. 1615 k.o. Zamet, kao etaze E-14 i E-18, u svrhu utvrdenja vrijednosti
nekretnine radi ovrSnog postupka.

Predmet procjene:

1. Stan oznake ,A“ u prizemlju zgrade u Rijeci, Plitvicka 7, sagradene na zk.C.br.
1021/12 k.0. Zamet, upisan u zk.ul. 1615 k.o. Zamet, kao 14. suvlasnicki dio — etazno
vlasnistvo (E-14)

2. Stan oznake ,E“ u prizemlju zgrade u Rijeci, Plitvicka 7, sagradene na zk.C.br.
1021/12 k.o. Zamet, upisan u zk.ul. 1615 k.o. Zamet, kao 18. suvlasnicki dio — etazno
vlasnistvo (E-18)

Nije predmet ovog Elaborata geodetska, imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno-
pravnog naslova te porezne i druge financijske obveze vlasnika ili posjednika nekretnine.

Za potrebe ovog Elaborata pretpostavljeno je da je dokumentacija preuzeta sa sluzbenih
internetskih stranica vjerodostojna.

Procjena je obavljena stru¢no, neovisno i nepristrano.

Ocevid i pregled nekretnine je u prisustvu Suda izvr§en 10.03.2021.

Napomene:

. Procjena je napravljena za uobitajene trZiSne okolnosti, a prema videnom stanju na
terenu i uz dostupnu dokumentaciju.
. Oprema i pokretnine nisu predmet ove procjene.
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2. Dokumentacija

kopija e-izvatka iz zemljiSne knjige

5 NESLUZBENA KOPIJA
e
REPUBL]I:{A H'RVATSKA

Opcinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA

Stanje na dan: 19.04.2021. 23:42 Verificirani ZK uloZzak
Katastarska opcina: 324850, ZAMET Broj ZK uloska: 1615
Broj zadnjeg dnevnika: Z-28019/2020 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 14, 18 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brgj' Povrsina
Rbr. z‘”ﬂ"'s“ Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | éhv m2
Cestice)
1. 1021/12 |ZGRADA MJESOVITE UPORABE | DVORISTE U PLITVICKOJ 899
ULICIBR. 7
ZGRADA MJESOVITE UPORABE BR. 7 252
DVORISTE 647
UKUPNO: 899

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 13.11.2015. broj Z-14788/15

Na temelju €l. 174. Zakona o gradnji (NN 153/2013), zabiljeZuje se da je za zgradu sagradenu na k.
&.br. 1021/12 , upisana u A, priloZzeno pravom. i izvr3no rjedenje o izvdenom stanju RH PGZ, Odijel

3.1 gradske uprave za provedbu dokumenata prostornog uredenja i gradenje Klasa: UP/I-361-03/13-  ZABILJEZBA
03/7709 U.broj:2170/01-13-02-14-16/CL od 24. veljace 2014., Uvjerenje Podru¢énog ureda za
katastar Rijeka Klasa: 936-02/09-04/00001 od 22. travnja 2009., i pravom. uporabna dozvola Klasa:
UP/I-361-05/11-01/17 Urbroj:2170/01-13-02-11-9/VL od 07. srpnja 2011., uloZzena u ovosudnu
zbirku isprava pod posl.br. Z-14857/11.

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
14. Suvlasniéki dio: 80/868 ETAZNO VLASNISTVO (E-14)

STAN 001 (posebni dio "A) u prizemlju, koji se sastoji od: hodnika, dnevnog boravka, kuhinje,
lode, kupaone, wc-a, izbe, i dvije sobe, ukupne povrsine 77,31 m2, kojem pripada kao sporedni
dio: spremiste S1 u suterenu povrsine 6,19 m2, sveukupne povrsine 83,50 m2 (na tlocrtu
prizemlja oznaéeni svjetlo plavom bojom);

ATANER PROJEKT D.0.0. ZA GRADENJE, TRGVINU | USLUGE, OIB: 59595845214, ZELEZNA
GORA 161 A, ZELEZNA GORA 40313 SVETI MARTIN NA MURI, HRVATSKA

18. Suvlasniéki dio: 36/868 ETAZNO VLASNISTVO (E-18)

STAN 002 (posebni dio "E") u prizemlju, koji se sastoji od: hodnika, dnevnog boravka, kuhinje,
kupaone, izbe ijedne sobe, ukupne povrsine 36,38 m2 (na tlocrtu prizemlja oznacen roza
bojom);

ATANER PROJEKT D.0.0. ZA GRADENJE, TRGVINU | USLUGE, OIB: 59595845214, ZELEZNA
GORA 161 A, ZELEZNA GORA 40313 SVETI MARTIN NA MURI, HRVATSKA

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 20.04.2021. 10:28:18 Stranica: 1
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IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opcina: 324850, ZAMET

POSEBNI IZVADAK

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 1615
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Rbr. Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

1. Na suvlasnicki dio: 14 (80/868)

1.1 Zaprimljeno 13.11.2015. broj Z-14789/15

Uslijed preetaZziranja, prenosi se i slijedeci teret (upisan na 5.etaZi-poslovni
prostor PP1), i to:

Zaprimljeno 08.04.2011. broj Z-5356/11

Na temelju ugovora o zajmu od 7.travnja 2011. uknjiZuje se pravo zaloga
(hipoteka) na nekretninama upisanim u A u iznosu od 2.650.000,00 KN ,za korist:

TRGOVACKO DRUSTVO PROMMING D.0.0., OIB: 03195007039, CAKOVEC,
DR..NOVAKA 48

1. Na suvlasnicki dio: 18 (36/868)

1.1 Zaprimljeno 08.04.2011. broj Z-5356/11

Na temelju ugovora o zajmu od 7.travnja 2011. uknjiZuje se pravo zaloga
(hipoteka) na nekretninama upisanim u A u iznosu od 2.650.000,00 KN ,za korist:

TRGOVACKO DRUSTVO PROMMING D.0.0., OIB: 03195007039, CAKOVEC,
DR..LNOVAKA 48

2.650.000,00 KN

9. Na suvlasnicki dio: 14 (80/868)

9.1 Zaprimlieno 17.08.2016.g. pod brojem Z-18277/2016

ZABILJEZBA, NAREDBA, POSL. BR. OVR-7115/16 17.08.2016, zabiljezba
pokretanja ovrSnog postupka radi osiguranja reda prvenstva, na nekretninama
upisanim u A, sukladno &l. 84 a ZZK. Po dono3enju ovrinog rijeSenja u zemljisnoj
¢e se knjizi pod ovim posl. brojem i prvenstvenim redom izvrsiti upis.

ZABILJEZBA
POKRETANJA
OVRENOG
POSTUPKA

vezano uz B 14 (1.1)

10. Na suvlasnicki dio: 18 (36/868)

10.1 Zaprimljeno 17.08.2016.g. pod brojem Z-18277/2016

ZABILJEZBA, NAREDBA, POSL. BR. OVR-7115/16 17.08.2016, zabiljezba
pokretanja ovrSnog postupka radi osiguranja reda prvenstva, na nekretninama
upisanim u A, sukladno &l. 84 a ZZK. Po dono3enju ovrinog rieSenja u zemljisnoj
¢e se knjizi pod ovim posl. brojem i prvenstvenim redom izvrsiti upis.

ZABILJEZBA
POKRETANJA
OVRENOG
POSTUPKA

vezano uz B 18 (1.1)

11. Na suvlasnicki dio: 14 (80/868)

11.1 Zaprimljeno 10.11.2016.g. pod brojem Z-28659/2016

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, PRAVOMOCNO RJESENJE POSL.BR. OVR-
7115/16 12.09.2016, u iznosu od 1.019.082,45 kuna (819.327,01 kuna glavnica i
199.755,44 kuna kamate), uvecano za sve kamate i troSkove, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,
OIB: 18683136487

Zaprimljeno 10.11.2016.g. pod brojem Z-28659/2016

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, sukladno &l. 297 st. 2 Ovr$nog zakona

vezano uz B 14 (1.1)

na 11.1

12. Na suvlasnicki dio: 18 (36/868)

12.1 Zaprimljeno 10.11.2016.g. pod brojem Z-28659/2016

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, PRAVOMOCNO RJESENJE POSL.BR. OVR-
7115/16 12.09.2016, u iznosu od 1.019.082,45 kuna (819.327,01 kuna glavnica i
199.755,44 kuna kamate), uvecano za sve kamate i troSkove, za korist:
REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,
OIB: 18683136487

vezano uz B 18 (1.1)

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 20.04.2021. 10:28:18

Stranica: 2
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 324850, ZAMET Broj ZK uloska: 1615

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
12.2 Zaprimljeno 10.11.2016.g. pod brojem Z-28659/2016 na12.1

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, sukladno &l. 297.st. 2 Ovrnog zakona
14. Na suvlasnicki dio: 14 (80/868)

14.1 Zaprimljeno 02.11.2020.g. pod brojem Z-28019/2020 é‘:%"ﬁ‘[];EzBA
ZABILJEZBA, OVRHA, RJIESENJE O OVRSI POSL. BR. OVR-748/2020 vezano uz B 14 (1.1)

29.10.2020, zabiljeZuje se ovrha, utvrdivanjem vrijednosti navedene nekretnine,
njezinom prodajom i namirenjem ovhovoditelja iz nov€anog iznosa dobivenog

prodajom.
15. Na suvlasnicki dio: 18 (36/868)

15.1 Zaprimljeno 02.11.2020.g. pod brojem Z-28019/2020 gﬁ?{h\éﬁﬁf*
ZABILJEZBA, OVRHA, RIESENJE O OVRSI POSL. BR. OVR-748/2020 vozano uz 818 (1.1)
29.10.2020, zabiljeZuje se ovrha, utvrdivanjem vrijednosti navedene nekretnine,
njezinom prodajom i namirenjem ovhovoditelja iz nov€anog iznosa dobivenog
prodajom.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 19.04.2021.
ZemljisSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 20.04.2021. 10:28:18 Stranica: 3
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, KORISTENE LITERATURE | IZVORA PRIBAVLJENIH
PODATAKA

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

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

3) Zakon o gradnji (NN 153/13)

4) Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

5) Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

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

7) 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)

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

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

10) Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14)

11) Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave

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

KORISTENA LITERATURA
1) Krtali¢ V. (2007.) Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, HDSV, Trg M.Maruli¢a 10, Zagreb

IZVORI PRIBAVLJENIH PODATAKA —

1) Osobnai poslovna baza podataka o ostvarenim kupoprodajama i procjenjenim vrijednostima nekretnina
2) Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradniji (IGH)

3) Bilteni HNB-ai DSZ-a

4) Podaci o ostvarenim kupoprodajama — zbirka isprava MGIPU RH — eNekretnine

OBRAZLOZENJE METODA PROCJENE NEKRETNINA

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

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojec¢e obicaje u poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog
slu€aja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

TROSKOVNA METODA

TroSkovna metoda je temeljena na izracunu troSkova gradnje, po danaSnjim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s
procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

Troskovna vrijednosti nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajuc¢ih uzgrednih troskova i vrijednosti
zemljiSta koje se procjenjuje pomo¢nom metodom, u pravilu poredbenom.

TroSkovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih ¢estica na kojima se nalaze zgrade javne
namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskin ku¢a koje prema
svojim obiljeZjima nisu usporedive. Primjerena je i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.
Procjene troSkovnom metodom koriste se i za utvrdenje vrijednosti gradevina ako su drugi pouzdani podatci nedostupni.

POREDBENA METODA

Poredbena metoda je temelijena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom podrucju u bliskom
vremenskom razdoblju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna
obiljezja. Uvjet poredbenosti mozZe se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova, koeficijenata za preraCunavanje ili poredbenih pokazatelja.

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 pomo¢nih gradevina, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda je temeljena na odrzivom godiSnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili mozZe ostvarivati uslijed urednog poslovanja.
Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postize na trzistu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili najmu te
prikazom postojecih odnosa zakupa i najma na trzistu.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati umanjuje se za troSkove gospodarenja i kapitalizira pomo¢u multiplikatora odnosno
faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine.
Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzine vrijednosti izgradenih gradevnih €estica na kojima se nalaze najamne
nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specifi¢nosti, kao i na dostupne podatke u ovoj procjeni
koriStena je poredbena metoda procjene, sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti

nekretnina.

< TrziSna vrijednost predstavlja cijenu po kojoj bi se nekretnina mogla prodati u privathom dogovoru izmedu voljnog prodavatelja i
neovisnog kupca, na dan procjene. Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na trzistu, da trziSni uvijeti dopustaju redovnu prodaju
i da je vremenski okvir za pregovore u prodaji razuman.

<%  Procjena je izradena sukladno pravilima struke i uvjetima trzista, temeljeno na dostupnoj dokumentaciji dobivenoj od Suda i stranaka u
postupku, kao i preuzetoj sa internetskih stranica drzavnih tijela i ne podrazumijeva pravnu provjeru viasnistva.

< Procjena je izradena u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/15).
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3. opis i obiljezja nekretnine:

Nalazi se u Rijeci, u zapadnom dijelu grada, u naselju Zamet, na adresi Plitvicka 7. Kolni
prilaz do objekta je omogucéen asfaltiranom prometnicom sa juzne strane. Parkiranje je
moguce u dvoristu objekta i u prilaznoj ulici. Od centra grada je udaljena cca 5 km. Lokacija
predmetnog kompleksa je komunalno opremljena vodovima elektriCche energije, vodovoda,
plina, kanalizacije i telekomunikacija.

Pristup predmetnoj lokaciji :
- osobnim automobilom

- pjesacki

- javni gradski prijevoz

Promjene u okolini/prometnim rutama :

Opis okruzenija :
Okolni blizi objekti su uglavnom obiteljske kuée i viSestambene zgrade, a unutar naselja
nalaze se svi potrebni sadrzaiji.

Prikaz lokacije

»,
EStals
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Tehnicki opis:

Neto korisna povrsina: etaza E-14: 77,31 +6,19x 0,5 =80,41 m2
etaza E-18: 36,38 m2

Gradnja / odrzavanje
2009. / odrzavanje prosje¢no

Konstrukcija

temelji betonski trakasti

nosiva konstrukcija zidana blok opekom i ojatana AB serklazima
medukatna konstrukcija armiranobetonska plo¢a

krovna konstrukcija Cetverostresna pokrivena crijepom

Zavrsne obrade

procelje demit fasada

podovi keramika / laminat

zidovi oZbukani i obojani / keramika

Vrata i prozori
vanjska stolarija pvc s izo ostakljenjem
unutarnja stolarija obostrano furnirana, s drvenim dovratnicima,

Instalacije i prikljucci
elektriCna energija, vodovod, kanalizacija, telefon, plinsko etazno grijanje i grijanje na kruta
goriva, klimatizacija dijela prostora

Rizik zagadenja iz okoliSa: ne postoji
Napomena: prema podacima dostupnim procjenitelju ne postoji zagadenje tla, a geoloska
istraZivanja nisu provedena;

Energetski razred: nepoznat (energetski certifikat nije predo€en ili dostupan)
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Fotodokumentacija — fotografije sa ocevida
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4. op¢i vrijednosni odnosi

lako su nekretnine u Republici Hrvatskoj joS uvijek pozeljne ulaga€ima, globalna Covid-19
pandemija i njene posljedice ostavile su traga na kupovnu moc¢ potencijalnih kupaca. Promet
nekretninama u RH u 2020. godini pao je za viSe od 11 % u odnosu na 2019 godinu.
Prosjecna cijena realiziranih kupoprodaja stambenih nekretnina mogla bi zavarati prosje¢nog
promatraCa, ako zeli razumjeti trendove na nekretninskom trziStu. ProsjeCna cijena
nekretninama raste, ali glavni generator rasta je novogradnja dok je situacija s rabljenim
nekretninama bitno IoSija. S obzirom da promet nekretninama pada ve¢ drugu godinu
zaredom, oCekujemo korekciju cijena vecem dijelu ponudenih nekretnina.

Mozemo zakljuciti da na trziSte nesretno djeluju i drzavne subvencije, koje netom prije
svakoga ciklusa ili za vrijeme njegovog trajanja nepobitno utje€u na rast cijena stanova. Prije
svega iz razloga povecane potraznje u kratem vremenskom periodu. Upravo su tako
djelovale i u jesen 2020. godine pa tako ¢e djelovati i ovo proljece kada su najavljene.
Primjecuje se da traZena cijena sve viSe raste u odnosu na realiziranu. Zagrebacki potres, ali
i ovaj jos jaci, petrinjski, i dalje ¢e utjecati ne trziSte i to posebno ono grada Zagreba.
Primarna posljedica potresa je da oni koji to mogu, kupuju novosagradene stanove iz
razumljivog sigurnosnog razloga, dok s druge strane starije nekretnine donjeg grada manje
privlace kupce. To je na kraju vidljivo i na prometu nekretninama na podrucju centra
Zagreba, koji je pao za skoro 50% u odnosu na 2019. godinu. Nastavlja se trend sve vece
razlike u cijenama izmedu nekretnina. S jedne strane su nove i kvalitetne nekretnine, a s
druge strane starije, neodrzavane te potresom oste¢ene nekretnine..

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike

izvor: https://www.dzs.hr/

BN Index

e——"

Tromjese&ni obracun BDP-a Ml Bruto domadi proizvod (trZisne cijene
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5. procjena vrijednosti nekretnine

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

OPCI PODACI O PREDMETNIM NEKRETNINAMA

Za potrebe procjene koriste se povrsine obradunate u skladu s Pravinikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina

Dan

Korisna povrsina

. Grad Adresa oznaka etaze Kat gradnja
vrednovanja m2
10.3.2021. Rijeka Plitvicka 7 E-14 80,41 Pr 2009.
10.3.2021. Rijeka Plitvicka 7 E-18 36,38 Pr 2009.

Za poredbu su koristene realizirane kupoprodajne cijene za 4 nekretnina u dovoljnoj blizini predmetne nekretnine,
ne starije od 4 godine, sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

IZVADAK IZ EVIDENCIJE KUPOPRODAJNIH CIJENA POREDBENIH NEKRETNINA -
OPCI PODACI O KUPOPRODAJNIM CIJENAMA STANOVA NA ISTOJ | BLIZIM LOKACIJAMA

Podaci preuzeti iz baze podataka realiziranih cijena nekretnina MGIPU RH: eNekretnine. Preuzete su cijene onih nekretnina koje odrazavaju
stvarno stanje na trziStu, odnosno one za koje se smatra da su realizirane u uobic¢ajenim trziSnim okolnostima.

Nadnevak

Redni b't.c'j Lokacija sklapanj_a Kupgi?ertr)]gajna Povr§ina m2 Sobnost  |Opremljenost  pripadci gradnja
transakcije kupggggg?anog EUR/M2
1 Primorska 30.08.2017. | 1.222,04 90,92 4 standardno ne starije
2 Primorska 30.06.2020. | 1.393,52 47,01 2 standardno ne starije
3 Primorska 06.02.2021. | 1.602,95 66,70 3 standardno ne sliéno
4 B. S. Juri¢eva 27.09.2019. | 1.616,61 79,40 3 standardno ne sliéno

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Preuzete cijene usporedivih nekretnina, zbog vremenskih promjena cijena na trzi$tu su svedene na dan vrednovanja uz koriStenje baznih indeksa
cijena nekretnina prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku. Izvor: Bilten HNB-a. (Napomena: ukoliko ne postoji podatak o baznom indeksu
za tekudi kivartal, preuzima se vremenski najblizi podatak o baznom indeksu)

. Bazni indeks .
. _ |cjenovni blok Nadnevgk Kupoprodajna Bazni indeks na na dan Korekcijski M.ec.iuvrervnensk|
Redni broj sklapanja cijena dan sklapanja vrednovanja B faktor izjednacena
transakcije kupoprodajnog EUR/M2 kupoprodaje BIA cijena
ugovora A EUR/m2
ZAMET 10.3.2021.
1 Primorska 30.08.2017. | 1.222,04 112,20 127,61 1,14 1.389,88
2 Primorska 30.06.2020. | 1.393,52 126,30 127,61 1,01 1.407,97
3 Primorska 06.02.2021. | 1.602,95 127,61 127,61 1,00 1.602,95
4 |B.S.Juriceva 27.09.2019. | 1.616,61 118,05 127,61 1,08 1.747,53
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Koeficijenti povoljnosti utvrdeni su temeljem dostupnih podataka i pokazatelja. Ukoliko
procjenitelj smatra da postoje posebna obiljezja bilo koje od poredbenih nekretnina, koristi se Faktor korekcije, a koji je utvrden iskustveno
pracenjem stanja na trzistu nekretnina ili na temelju utvrdenih evidentnih posebnih obiljezja zbog ¢ega bi postojala odstupanja.

Gjenovni blok Koeficijenti povoljnosti Kp Fk
ZAMET Mikrolokacija Ukug_na Opremljenost Pripadci gradnja Koefigijent_ Faktor korekcije
povrsina povoljnosti
slicna velika standardno ne starije
1 Primorska 0,90 1,00
1,00 0,80 1,00 1,00 0,80
mala standardno ne starije
2 Primorska sliéna 1,00 1,00
1,00 1,30 1,00 1,00 0,80
srednja standardno ne slicno
3 Primorska sliéna 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
srednja standardno ne slicno
4 B. S. Juri¢eva sliéna 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
predmet.ne STAN E-14 1,00 0,80 1,00 1,00 1,00 0,96 1,00
nekretnine |STAN E-18 1,00 1,30 1,00 1,00 1,00 1,06 1,00
STATISTICKA OBRADA
Unutar dozvolieno Meduvremensk Meduvremenski
Redni broi odstupania Jremag i izjednacena i interkvalitativno| Odstupanje od | Odstupanje Kvadrat
t kG ) Pravil T( Ja prema. cijenas Kp i Fk izjednacena prosjeka od prosjeka odstupanja
ransaxcije rav'r?e'klrject)n’i);gcjen' uklju¢enim Kp cijena na Kp=1 % (apsolutno) (apsolutnih)
EUR/m2 EUR/m2
1 da 1.390 0,90 1.544 1,99% 31 985
2 da 1.408 1,00 1.408 10,64% 168 28.129
3 da 1.603 1,00 1.603 -1,73% -27 743
4 da 1.748 1,00 1.748 -10,91% -172 29.528
POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA - STAN E-14
Prosjek Odstupanje Kb i Fk Vrijednost
EUR/M2 EURImM2 % P EUR/mM2
1.576 122 7,73 0,96 1.513
POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA - STAN E-18
Prosjek Odstupanje Kb i Fk Vrijednost
EUR/m2 EUR/M2 % P EUR/M2
1.576 122 7,73 1,06 1.670
TRZISNA VRIJEDNOST
b Korisna PROCIJENJENA VRIJEDNOST TRZISNA VRIJEDNOST prije
an  Nrsta povréina zaokruZivanja
vrednovanja
m2 EUR/M2 EUR EUR
STAN E-14 80,41 1513 121.633,22 121.633,22
10.3.2021.|STAN E-18 36,38 1.670 60.763,04 60.763,04
ukupno: 182.396,26 182.396,26
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6. zakljuc¢ak

Prema izvrSenom izraCunu i procjeni utvrdujem sljedecu vrijednost predmetnih nekretnina:

TRZISNA VRIJEDNOST KP m? EUR/m? KP
prije zaokruzivanja
STAN E-14 121.633,22 80,41 1.513
121.633,22 EUR 80,41 1.513
919.668,81 kn
STAN E-18 60.763,04 36,38 1.670
60.763,04 EUR 36,38 1.670

459.429,33 kn

Sredniji te€aj EUR-a obracunat je prema te€ajnoj listi HNB-a na dan 20.04.2021. te iznosi
7,561 kn/€.

ZAKLJUCAK

(zaokruzeno u kn) TRZISNA VRIJEDNOST KP m?

STAN E-14 121.677 EUR 80,41 1.513 EUR/m2
920.000 kn 11.441 kn kn/m2
STAN E-18 60.706 EUR 36,38 1.669 EUR/m2
459.000 kn 12.617 kn kn/m2

Zaklju€ak sa zaokruzenom vrijednosti izrazenom u kn, je prikazan sukladno pravilniku o
metodama procjene nekretnina, ¢l. 68. stavak 5.

TrziSna vrijednost je iskazana bez uklju¢enih poreza kojima je reguliran promet nekretnina.

Na osnovu ove procjene zakljuCujem da trziSna vrijednost nekretnina iznosi:

1. stan oznake ,A" u zgradi u Rijeci, Plitvicka 7, sagradene na zk.¢.br. 1021/12 k.o.
Zamet, upisan u zk.ul. 1615 k.o. Zamet, kao 14. suvlasnicki dio — etazno vlasnistvo
(E-14): 920.000,00 kn

2. stan oznake ,E* u zgradi u Rijeci, PlitvicCka 7, sagradene na zk.C.br. 1021/12 k.o.
Zamet, upisan u zk.ul. 1615 k.o. Zamet, kao 18. suvlasnicki dio — etazno vlasnistvo
(E-18): 459.000,00 kn

Rijeka, 20.04.2021.

Izrada:
Ivan Vucemil dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak graditeljske struke i procjene nekretnina
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