Procjembeni elaborat: z.k.¢.271/2A, k.o. Crikvenica, 1. suvlasnicki dio 2/7 — stan na 2. katu - REVIZIJA

Predmet procjene:

Narucitelj:

Trzisna vrijednost nekretnine:
1.suvlasnicki dio: 2/7: stan na
2. katu:

Datum i mjesto:

Izradila:

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine - revizija:

Stan na 2. katu — 1. suvlasnicki dio: 2/7 nekretnine upisane u zk
ul.699, k.o Crikvenica

Stecajni upravitelj u ste¢ajnom postupku nad imovinom duznika
pojedinca Mladen Sirok, vl. obrta ,MLADEN SIROK“, Sv. Nedjelja,
Obrtnicka 6, OIB: 83646075870

Nalaz i misljenje — REVIZIJA procjene vrijednosti
nekretnine

1.100.000,00 kn/146.000,00 €

15.12.2022. Zagreb

Ivana Brebri¢, dipl.inZ.grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo

Brebrid,

?\E dipd. g, grad,
) palinovecka 19°
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IMENOVANIJE

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Ured predsjednika — Predsjednik suda

Zagreb, Amruseva 2/11

Broj: 4 Su - 574/20
Zagreb, 16. listopada 2020.

Predsjednik Trgovackog suda u Zagrebu Nino Radi¢, odluéujuéi povodom zahtjeva
Ivane Brebri¢ za ponovno imenovanje slalnim sudskim vjeStakom, nakon provedenog
postupka, temeljem ¢lanka 125. i 126. Zakona o sudovima Republike Hrvatske («Narodne
novine», broj 28/13. 33/15. 82/15. i 82/16). a u svezi ¢lanka 2. i 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima («Narodne novine», broj 38/14. . 123/15. 29/16.-ispravak i 61/19) donosi

RJESENIJE

Ivana Brebri¢ (OIB 01354117686), iz Zagreba, Palinovecka 19P, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjeStakom za podrucje graditeljstvo i procjena vrijednosti
nekretnina na vrijeme od ¢etiri godine.

Imenovani sudski vjeStak unijet ée se u popis stalnih sudskih viestaka Trgovackog
suda u Zagrebu.

ObrazloZenje:

Imenovani sudski vjeStak, podnio je zahtjev za ponovnim imenovanjem za stalnog
sudskog vjestaka za podrucje Trgovackog suda u Zagrebu.

Stalni sudski vjestak dostavio je dokaze iz ¢lanka 2. stavka 1. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima.

Trgovacki sud u Zagrebu utvrdio je da se protiv kandidata ne vodi kazneni postupak.

Kako su navedene ¢injenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZene zahtjevu,
ispunjeni su svi zakonski uvjeti za ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog vjestaka za
podrugje Trgovackog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godine te je stoga temeljem &l 125. i
126. Zakona o sudovima i ¢lanka 2. i 12, Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima valjalo
rijesiti kao u izreci ovog rjesenja.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovoga rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dostave
rjedenja. Zalba se neposredno predaje ili Salje postom predsjedniku Trgovackog suda u
Zagrebu, u dva primjerka s dva preslika rjesenja.

Predsjednik
Trgovackog suda u Zagrebu
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OPCI PODACI

Podnositelj zahtjeva:

Dan vrednovanja:
Dan kakvoce:
Svrha:

Popis primijenjenih propisa:

Isprave:

Stecajni upravitelj u ste¢ajnom postupku nad
imovinom duznika pojedinca Mladen Sirok, vl. obrta
,MLADEN SIROK“, Sv. Nedjelja, Obrtnitka 6, OIB:
83646075870

15.12.2022.

15.12.2022.

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13,
65/17,114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/2015)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima ( NN broj
91/96...152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljisnim knjigama ( N.N. broj 63/19)
Odluke i rjeSenja javnopravnih tijela lokalne
samouprave

Izvadci iz zemljiSne knjige: Opdéinski sud u Rijeci,
ZemljisSnoknjizni odjel Crikvenica, k.o. Crikvenica, br. zk
uloska: 699

Izvadak iz kupoprodajnih cijena zemljiSta poredbenih
nekretnina iz registra e-nekretnine
(https://nekretnine.mgipu.hr)
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1 ZADATAK

Temeljem zahtjeva narucitelja, a obzirom na promjene situacije na trZiStu nekretnina te dostupnosti
evaluiranih podataka o realiziranim transakcijama na odgovaraju¢im lokacijama (baza enekretnina
MGiPU) izvrSena je_revizija procjene trZisne vrijednosti nekretnine izradenu po sudskom vjestaku Bojani
Sajko procjembenim elaboratom od travnja 2015 godine, oznaka elaborata P-SS-012/15.

Nekretnina koja je predmetom ove procjene nalazi se na adresi Strossmayerovo SetaliSte br. 1, Crikvenica
i to: 1. suvlasnicki dio: 2/7, sve na z.k.€.271/2A, k.o. Crikvenica, upisano u zk ulozak br.1699 u Opéinskom
sudu u Crikvenici, ZemljiSnoknjizni odjel Crikvenica.

Nekretnina je procijenjena kao da se nudi na prodaju na otvorenom trzistu. Procjena e se koristiti u svrhu
utvrdivanja vrijednosti nekretnine radi prodaje. Postena trzisSna vrijednost definira se kao pretpostavljeni
iznos za koji se moze ocekivati da ¢e se imovina razmijeniti izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja,
a da niti jedna strana nije pod prisilom, te da imaju podjednaka dostatna saznanja o svim relevantnim
¢imbenicima u svezi doti¢ne imovine.

1.1 Opis procjenjivane nekretnine s prostornom identifikacijom

Adresa nekretnine: = Strossmayerovo Setaliste br. 1, Crikvenica

Vrsta nekretnine:
= Stan na 2. katu

Predmet procjene: = 1. suvlasnic¢ki dio: 2/7

Legalitet: = Stambena gradevina evidentirana je u katastrskom operatu prije
15. veljace 1968

Prava i tereti = ZaloZno pravo

= Upisi hipoteka utjeCu na financiranje ali ne utjecu na vrijednost
nekretnine (¢l. 12 Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina

(NN 78/15).
Godina izgradnje = Otprilike 1940
Identifikacija = Nije provedeno etaziranje zgrade, stan koji je predmet procjene

u posjedu je stecajnog duznika

1.2 Stambena zgrada

1.2.1 Kakvoda nekretnine

Nekretnina je u naravi viSestambena zgrada s lokalom u prizemlju. Ulaz u stambeni dio zgrade je boc¢no iz
pokrajnje ulice. Pristup i okolis su uredeni.

Buka i zagadenje

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati ili uocljivi.

Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opéepoznati ili uocljivi.
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Zemljiste na kojem je izgradena stambena zgrada u kojoj se nalazi stan koji je predmet ove procjene
definirano je kao zemljiste | kategorije (kategorizacija prema Pravilniku o0 metodama procjene vrijednosti

nekretnina NN 105/15 ¢l.10).
Dan kakvoce:15.12.2022.
Dan vrednovanja:15.12.2022.

1.2.2 Geometrijski podaci

Preuzeti iz procjembenog elaborata iz travnja 2015.( br. Elaborata P-SS-012/15).

PROSTOR Korisna povrsina Korisna VEI.JeanSt Gradevinska bruto povrsina
povrsine
m2 m2 m2
Stan 68,38 68,38 85,50
Sveukupno: 68,38 85,50

1.3 Stanje u katastru i uskladenost sa zemljiSnom knjigom

ZemljisSno-knjizno stanje — zk ul. 699

Opcinski sud u Rijeci, Zemljisno knjizni odjel Crikvenica

Katastarska opcina: Crikvenica
Katastarska cestica: 271/2A
Broj zk uloska: 699

Opis nekretnine:

KUCA BROJ 338 | DVORISTE U CRIKVENICI povrsine 37 ¢hv

Vlasnistvo:

1. suvlasni¢ki dio: 2/7, Sirok Mladen, Bokoceva 8, Zagreb

2. suvlasnicki dio: 3/7, Car RuZica, Krasica br.199

3. suvlasnic¢ki dio: 1/7, Cibari¢ Olga, OIB: 03266362967, DUBROVNIK, SV.
KRIZA 10B

4. suvlasni¢ki dio: CIBARIC OLGA, OIB: 03266362967, DUBROVNIK, SV. KRIZA
10B

Katastarsko stanje

Podrucni ured za katastar Rijeka, Odjel za katastar nekretnina Crikvenica

Katastarska opcina: Crikvenica
Katastarska Cestica: 1113
Posjedovni list broj: 828

Opis nekretnine:

KUCA | DVORISTE, STROSSM.SET., povrsine 121 m2

Posjednik nekretnine

7/28 MATESIC FERDA VIKICA R.CAR , ZEMUN RADICA PETROVICA 3, ZEMUN
11/28 CAR IVANA UD.IVANA , STROSSM.SET.1, CRIKVENICA
10/28 CAR IVANA BRANKO, CANADA, CANADA
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2 OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Za ocjenu trendova opcih vrijednosnih odnosa na trZiStu nekretnina koriSteni su statisticki podaci
Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom tromjesecju 2022. u
odnosu na prvo tromjesecje 2022. u prosjeku su vise za 3,7%. U odnosu na drugo tromjesecje 2021. (na
godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 13,6%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2022. u prosjeku su viSe za 0,9%, a u
odnosu na drugo tromjesecje 2021. za 15,9%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na prvo
tromjesecje 2022. u prosjeku su vise za 4,2%, a u odnosu na drugo tromjesecje 2021. za 13,3%.

Cijene stambenih objekata u drugom tromjesecju 2022. u odnosu na prvo tromjesecje 2022. u prosjeku
su za Grad Zagreb viSe za 3,8%, za Jadran za 2,9%, a za Ostalo za 6,4%. Cijene stambenih objekata u odnosu
na drugo tromjesecje 2021. (na godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 14,8%, za Jadran za
12,8% i za Ostalo za 15,2%.

"IV.=VI.2022.) |"IV.=VI. 2022. ["IV.-VI. 2022.

@ 2015." I.—11.2022." |IV.-VI. 2021."
Indeks stambenih nekretnina — ukupno 157,94 3,7 13,6
Novi stambeni objekti 137,66 0,9 15,9
Postojedi stambeni objekti 162,01 4,2 13,3
Grad Zagreb 175,12 3,8 14,8
Jadran 151,52 2,9 12,8
Ostalo 140,80 6,4 15,2

Tablica 2-1: Prikaz indeksa cijena stambenih nekretnina na podrucju Republike (izvor : DrZzavni zavod za statistiku)

3 POSTUPAK PROCIJENE

Procjena trine vrijednosti nekretnine izraduje se prema dobivenoj dokumentaciji, prema podacima od
narucitelja, te uvida u stanje nekretnine na predmetnoj lokaciji.

Izracun se radi prema metodama definiranim za potrebe utvrdivanja vrijednosti nekretnina — troSkovnom
metodom, usporednom metodom i/ili dohodovnom metodom, ovisno o vrsti nekretnine.

Pri izraCunu se koriste podaci objavljeni od mjerodavnih institucija, podaci o trenutacnim kretanjima
vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju i ekvivalentni objekt, te vlastita iskustva.

Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda, odnosno vlasnistva nad nekretninom.
Napomena:

Procjena je izradena uvidom u preslike / originale vlasnicke dokumentacije. Ukoliko dobivene preslike
dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto ne odgovaramo.
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3.1 OPIS | METODA IZRACUNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedece propisane metode:

e Poredbena;

e Prihodovna;

e Troskovna,
Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojeée obicaje u
uobicajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive
podatke.

3.1.1 Troskovna metoda

Primijenjena je za utvrdivanje trzisSne vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica na kojima se nalaze zgrade
javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a
posebno samostojeée, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu
usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostatka na gradevinama
te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trZisSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz
odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraCunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvadaju
koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

3.1.2 Prihodovna metoda

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postiZzu na trzistu.
Prihodovna metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na
kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

3.1.3 Poredbena metoda

Poredbena je metoda u prvom redu primijenjena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuc¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih
prostora.

Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene onih
nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Obzirom na vrstu nekretnine —STAN koriStena je POREDBENA METODA .

3.2 1ZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE ODABRANOM POREDBENOM METODOM

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se
sukladno Pravilniku prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa
cijena stambenih nekretnina (indeksi objavljeni na DZS) i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz
tablicu interkvalitativnog izjednacavanja.
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Indeksi (@ 2015. = 100)?
Indices (@ 2015 = 100)?

novi postojeci
stambeni | stambeni Jadran Ostalo
Tromjesegje objekti objekti
. dwelings | dwelings const | Oher
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

Slika 1: Prikaz indeksnih nizova izvor: DrZavni zavod za statistiku — Indeksi cijena stambenih nekretnina

3.2.1 Pregled poredbenih nekretnina

Svi nuZni podaci za poredbene nekretnine dobiveni su pribavljanjem podataka dostupnih u registru
eNekretnina (https://nekretnine.mgipu.hr).
Tako prikupljeni i obradeni podaci kupoprodajnih cijena nekretnina prikazani u sljedecoj tablici:
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IZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA 1 ISKLIUCIVANJE POJEDINIH TRANSAKCIJA 1Z DALINJEG IZRACUNA

w
2 w
w 2 UKUPNI
, <2 | 6 | <« | <= . DATUM
[ 2 N Z
S| ke | ko | 58| p || B |rowal ucovorew | CUENA | CUENA | gy apawa | cENOVMIBLOK | NAWL
o 8 ] o w S UGOVORA
N Z = [kn]
<
b
1 | 282/1 | Crikvenica 1980 PK ST 65,26 955.236,12 | 14.637,39 1.942,72 | 07.09.2021. | CRIKVENICA-GRADEVINSKO S
2 215 Crikvenica 1950 1 ST 39,01 567.764,70 | 14.554,34 1.931,69 | 26.03.2021. | CRIKVENICA-GRABEVINSKO S
3 | 905/5 | Crikvenica 1960 PR ST 60,96 719.809,74 | 11.807,90 1.567,18 | 11.10.2019. | CRIKVENICA-GRAPEVINSKO S
4 249 Crikvenica 1930 1 ST 59,02 1.368.036,70 | 23.179,21 3.076,41 | 11.09.2019. | CRIKVENICA-GRADEVINSKO S

Isklju¢ivanje pojedinih transakcija iz daljnjeg izracuna:

Isklju¢ivanje neuobicajenih okolnosti iz daljnjeg proracuna temeljem ¢l. 4 Pravilnika. Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci znacajno odstupaju od kupoprodajnih
cijena idrugih podataka u usporedivim podrucjima.

Iz daljnje analize isklju¢ena su zemljista pod rednim brojevima:3,5 (oznaceno u tablici) iz sljedeéih razloga:

4 Jedini¢na cijena znatnije odstupa od uprosjecene cijene usporedivih nekretnina

NEKRETNINE KOJE SE KORISTE U PROCJENI:

Tablica 3-1: Ulazni podaci

[*7]
w
<2 | Huw = UKUPNI DATUM
o Z o2 5| £¢2 §
@ 5 k.o. 54 z23| 2 55 P?Xﬁ:m‘: UGICXIOREN' E”EN‘: C”ENZA SKLAPANJA CJENOVNI BLOK NAMJ.
< | ke Qg | 5G| & | £ | STANAm 0s (kn/m2) | (€/m2) | ,covoRA
N | ¥ N = [kn]
1 | 282/1 | Crikvenica | 1980 PK ST 65,26 955.236,12 | 14.637,39 | 1.942,72 | 07.09.2021. | CRIKVENICA-GRADEVINSKO S
215 | Crikvenica | 1950 1 ST 39,01 567.764,70 | 14.554,34 |  1.931,69 | 26.03.2021. | CRIKVENICA-GRADEVINSKO S
905/5 | Crikvenica | 1960 PR ST 60,96 719.809,74 | 11.807,90 | 1.567,18 | 11.10.2019. | CRIKVENICA-GRADEVINSKO s
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3.2.2  Meduvremensko izjednacenje

Sukladno ¢€l. 6 i ¢l. 7 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) kada opdi
vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih nekretnina odstupaju od utvrdenih na dan
vrednovanja , dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
pomocu indeksnih nizova, a za kupoprodajne cijene koje su ugovorene najvise Cetiri godine u odnosu na
dan vrednovanja.

Na temelju ulaznih podataka opisanih u tablici: Tablica 3-2 provedeno je vremensko uskladenje cijena
koristeci bazne indekse objavljene na Drzavnom zavodu za statistiku prikazane na slici: Slika 1.

Kao ulazni parametri koriStene su sljedeée vrijednosti:

dan vrednovanja: 15.12.2022. dan kakvoce: 15.12.2022.

4 BAZNI
= BAZNI INDEKS MEDUVREMEN
E | POVR UKUPNI
I DATUM INDEKS NA NA KOREKCIJS SKI

< | x .

coll (e :m UN(icI)Z\:“%';E (ﬁ:;:':) gjlf:g SKLAPANJA DAN DAN KI FAKTOR | IZJEDNACENA

= E Am2 [kn] UGOVORA | KUPOPRODA | VREDN (B/A) CIJENA
E JE (A) OVAN) C1(kn/m2)
> A (B)

1 | ST | 6526 | 955.236,12 | 14.637,39 1.942,72 | 07.09.2021. 138,18 151,52 1,10 16.050,50

2 | ST | 39,01 | 567.764,70 | 14.554,34 1.931,69 | 26.03.2021. 132,80 151,52 1,14 16.605,97

3 | ST | 60,96 | 719.809,74 | 11.807,90 1.567,18 | 11.10.2019. 120,35 151,52 1,26 14.866,09

Tablica 3-2: Meduvremenski izjednacena cijena

3.2.3 Interkvalitatvno izjednacenje

Interkvalitativno izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na
katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomocu koeficijenata za
preraCunavanje. Interkvalitativno izjednacenje izvrsit ¢e se korisStenjem parametara propisanih
Pravilnikom u Prilozima 5 do 7.

Osnovni podaci stan 1 stan 2 stan 3
Meduvremenski izjednacena cijena (C1 kn/m2) 16.050,50 16.605,97 14.866,09
Meduvremenski izjednaéena cijena (C1 €/m2) 2.130,27 2.203,99 1.973,07
povrsina stana 65,26 39,01 60,96
Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u zgradi -Kp

Kp=0,28xkk+0,09xko+0,22xkgps+0,27xkuo+0,14xksks

Katnost stana PK 1 PR
koeficijen kk 1 1 0,92
Orijentacija stana - - -
Koeficijent ko 1 1 1
geografski poloZaj (dnevni boravak) N R R
koeficijent gps 1 1 1
koeficijent utjecaja okolisa prosje¢an standard prosjecan standard prosje¢an standard
koeficijent kuo 1 1 1
koeficijent smanjenog utjecaja komfora stanovanja _ _ _

11
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koeficijent ks 1 1 1
Kp=0,28ka+0,09)(kO+0,22ngpS+0,27XkUO+0,14Xk$k$ 1.00 1.00 0,98
Utjecaj buke neznatan neznatan neznatan
Smanjenje 0,00 0,00 0,00
Utjecaj zagadenja zraka Nizak Nizak Nizak
Smanjenje 0,00 0,00 0,00
Interkvalitativno izjednaéena cijena (C2 kn/m2)

16.050,50 16.605,97 15.206,72
Interkvalitativno izjednaéena cijena (C2 €/m2)

2.130,27 2.203,99 2.018,28
Prosjeéna jediniéna cijena (€/m2) 15.954,39
Prosjeéna jediniéna cijena (kn/m2) 2.117,51

Tablica 3-3: Interkvalitativno izjednacenje

3.24
Neuobicajene

Statisticka obrada podataka uz isklju¢ivanje neuobicajenih okolnosti

kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slucajevima.

U postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinacna odstupanja
kupoprodajnih cijena vecih od +/- 30 % od prosje¢ne kupoprodajne cijene usporedivih nekretnina, nakon

provodenja postupka meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacavanja.

okolnosti utvrduju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od ostalih

STATISTICKA OBRADA | 1IZRACUN

< <
b4 4
w w
73 73
So :
POVRSINA | MEDUVREMENSKI | MEBUVREMENSKI | a § a ’g‘
e e "G KOJA SE INTERKVALITATIVNO | INTERKVALITATIVNO 8 £ ) 5
o T PRODAIJE IZJEDNACENA IZJEDNACENA L= w §
(m2) CUENA C2 (kn/m2) CUENA C2 (€/m2) E ® E &
=) =)
= =
v v
(=] [a]
o o
1. 282/1 Crikvenica 65,26 16.050,50 kn 2.130,27 kn 0,60% 96,10
. 215 Crikvenica 39,01 16.605,97 kn 2.203,99 kn 4,08% 651,58
3. 905/5 Crikvenica 0,00 15.206,72 kn 2.018,28 kn -4,69% -747,68
aritmeticka sredina: 15.954,39 kn
standardno odstupanije (%) 704,56 kn 93,51 € zadovoljava
dvostruko standardno odstupanje (%) 1.409,12 kn 187,02 € zadovoljava

Tablica 3-4: Statisticka obrada

Prema prikazanom u gornjim tablici vidljivo je da nema znacajnijih odstupanja u odnosu od pojedinacnih
odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +/- 30 % od prosje¢ne kupoprodajne cijene usporedivih

nekretnina.
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3.2.5 Koeficijent povoljnosti stambenog prostora procjenjivane nekretnine

NEKRATNINA STAN
Prosjecna cijena (kn/m2) 15.954,39
Prosjecna cijena (€/m2) 2.117,51
Korisna vrijednost povrsine predmetne nekretnine (m2) 94,68

vrijednost prije korekcije (€)

1.510.562,09

vrijednost prije korekcije (kn) 200.486,04

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u zgradi -Kp

Prilog 5 Pravilnika

Kp=axkk+bxko+cxkgps+dxkuo+exksks

Postotak udjela koeficijenta katnosti stana a 0,28

Postotak udjela koeficijenta orjentacije stana b 0,09

Postotak udjela koeficijenta geografskog polozaja dn.boravka c 0,22

Postotak udjela koeficijenta utjecaja okolisa d 0,27

Postotak udjela koeficijenta smanjenog komfora stanovanja e 0,14

Ukupno (100%) 1,00

Predmetni stan

koeficijent katnosti stana 2.kat 1,00
dvostrano -

Koeficijent orjentacije stana poprecno 1,08

Koficijent geografskog poloZaja dn.boravka - 1,00

Koeficijent utjecaja okolisa prosjecan 1,00
nije pod

Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja utjecajem 1,00

Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u zgradi -Kp

Kp=axkk+bxko+cxkgps+dxkuo+exksks 1,01

Vrijednost stana nakon korekcije(kn)

1.525.667,71

jedini¢na cijena kn/m?2 16.113,94
Vrijednost stana nakon korekcije (€) 202.490,90
jedini¢na cijena €/m2 2.138,69
Odbici:

Umanje vrijednosti gradevine zbog gradevinskih nedostataka ili Steta ¢l.61

Pravilnika 0,00
Druge okolnosti koje utje€u na vrijednost gradevina ¢l. 62 Pravilnika 0.00
Ukupno odbici: 0,00

TrziSna vrijednost stana (kn)

1.525.667,71

jediniéna cijena kn/m2

16.113,94

jediniéna cijena €/m2

2.138,69
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4 MISLIENJE

Revidirana procijenjena trziSna vrijednost stana koji je predmet procjene (vrijednost nekretnina
proracunata na temelju postojecih zakonskih rjesenja, propisa) iznosi:

Predmet prociens Korisna jedini¢na jediniéna ukupno ukupno
proc] vrijednost cijena cijena cijena cijena
povrsine
m?2 kn/m2 €/m2 kn €
1. Suvlasni¢ki dio: 2/7, z.k.€.271/2A, k.o.
Crikvenica, broj zk uloska: 699
stan na 2. katu
68,38 16.113,94 2.138,69 | 1.101.871,13 | 146.243,43
Ukupno trZisna vrijednost nekretnine: 1.101.871,13 | 146.243,43
zaokruzeno (temeljem ¢l. 68 st.5 Pravilnika): 1.100.000,00 | 146.000,00

Tablica 4-1: Predmet procjene, opis i cijena

Napomena

—  Prema fiksnom telaju konverzije 1€ = 7,53450 Kn
— Procijenjene trZisne vrijednosti nekretnina predstavljaju poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na
promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja nekretnina)

—  Misljenje iznijeto u ovom elaboratu moZe biti potpuno shvac¢eno samo nakon citanja elaborata, priloga,
drugih podataka, pretpostavki i ograni¢avajucih uvjeta, te opcih uvjeta poslovanja.

14



Procjembeni elaborat: z.k.¢.271/2A, k.o. Crikvenica, 1. suvlasnicki dio 2/7 — stan na 2. katu - REVIZIJA

5 1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Temeljem ¢élanka 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), izjavljujem da sam procjembeni
elaborat izradila nepristrano i neovisno.

6 PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Procjena vrijednosti nekretnina izvrSena je u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). U postupku izrade
elaborata djelovala sam kao neovisna stranka. Misljenje o vrijednosti procijenjene nekretnine ne zavisi o
naknadi za izradu elaborata. Sva dokumentacija, radni materijal, racunalni programi i dosjei napravljeni i
koristeni tijekom izrade ovog elaborata bit ée moja imovina i Cuvat ¢e se sukladno odredbama Zakona.
Procjembeni elaborat izraden je iskljuCivo za potrebe Narucitelja radi utvrdivanja trziSne vrijednosti
nekretnina i ne moze se koristiti u druge svrhe.

Moje potpuno izvjeS¢e moZe se dati zainteresiranim tre¢im stranama koje trebaju biti upoznate. Ja kao
sudski vjesStak ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te
svoje izvjesce. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pisanu suglasnost Narucitelja i Izvrsitelja.

Elaborat je sacinjen u tri istovjetna primjerka od kojih dva dobiva narucitelj, a jedan ostaje u arhivi stalnog
sudskog vjestaka.

IZRADILA:

Ivana Brebri¢, dipl.inZ.grad.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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7 PRILOZI

1. Preslika izvatka iz zemljiSne knjige broj zk uloska: 699 Opcinskog suda u Rijeci, ZemljiSnoknjizni
odjel Crikvenica
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NESLUZBENA KOPIJA

W

REPUBLIKA HRVATSKA

Opé¢inski sud u Crikvenici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL CRIKVENICA
Stanje na dan: 12.12.2022. 19:11 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opc¢ina: 302597, CRIKVENICA Broj ZK uloska: 699

Broj zadnjeg dnevnika: Z-10559/2022
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgjv Povrsina

Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba

_ (kat. jutro| éhv | m2

Cestice)
1. 271/2A |KUCA BROJ 338 | DVORISTE U CRIKVENICI 37

UKUPNO: 37
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Suvlasnicki dio: 2/7
SIROK MLADEN, BOKOCEVA 8, ZAGREB

3.1

Zaprimljeno 14.10.2013. broj Z-3109/13

Na temelju rjeSenja od 07. listopada 2013. godine, klasa: UP/I/110/07/13-01/4001, ur. br. 04-06-
13-4001-28 zabiljezuje se otvaranje postupka predste€ajne nagodbe na nekretninama Sirok
Mladena u A.

41

Zaprimljeno 16.06.2014. broj Z-2054/14

Na temelju rieSenja od 11. lipnja 2014. godine, klasa: UP-1/110/07/13-01/4001, ur.br. 04-06-14-
4001-99 zabiljezuje se obustava predstecajne nagodbe na nekretninama Sirok Mladena u A.

5.1

Zaprimljeno 24.12.2014. broj Z-4203/14

Na temelju prijedloga od 23. prosinca 2014. godine i tuzbe zaprimljene kod Opéinskog
gradanskog suda u Zagrebu dana 23. prosinca 2014. godine, zabiljeZuje se postojanje spora na
1/2 dijela nekretnina Sirok Mladena, Zagreb, Bakadeva 8, u A a koji spor se vodi sa Sirok Ruzom,
Zagreb, Jordanovac 88, OIB 61736592931, radi utvrdenja brac¢ne stecevine.

6.1

Zaprimljeno 11.03.2015. broj Z-842/15

Na temelju Rjesenja Trgovackog suda u Zagrebu posl. br. 20. St-577/14 od 06. ozujka 2015.,
zabiljeZuje se otvaranje ste€ajnog postupka na nekretninama Sirok Mladena u A.

1.3

Zaprimljeno 25.07.2016.g. pod brojem Z-16138/2016

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE POSL.BR. ST-577/14
20.07.2016, RIESENJE POSL.BR. ST-577/14 06.03.2015

1.4

Zaprimljeno 23.05.2017.g. pod brojem Z-20857/2017 o
na .

ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG ZA UKNJIZBU

2. Suvlasnicki dio: 3/7
CAR RUZICA, KRASICA BR. 199

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 12.12.2022. 19:20:28 Stranica: 1



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 302597, CRIKVENICA

B
Vlastovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 699

Rbr. Sadrzaj upisa

Primjedba

3. Suvlasnicki dio: 1/7
CIBARIC OLGA, OIB: 03266362967, DUBROVNIK, SV. KRIZA 10B

4. Suvlasnicki dio: 1/7
CIBARIC OLGA, OIB: 03266362967, DUBROVNIK, SV. KRIZA 10B

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos

Primjedba

1. Na suvlasnicki dio: 1 (2/7)

1.1 Zaprimljeno 01.03.2013. broj Z-678/13

Na temelju ovosudnog rjesenja posl.br. Ovr-73/13 od 06. oZujka 2013. godine,
uknjizuje se pravo zaloga na nekretninama Sirok Mladena, u Sveta Nedijelja,
Obrtnicka 6, OIB 83646075870, u A a radi osiguranja nov¢ane trazbine
predlagatelja osiguranja u iznosu od 40.726,05 EUR na ime glavnice, u
protuvrijednosti u kunama po srednjem te€aju HNB za EUR na dan plac¢anja,
zajedno sa zakonskom zateznom kamatom na iznos glavnice po stopi od 15%
godisnje sukladno odluci HNB-a o eskontnoj stopi te odluci o0 kamatnim stopama
banke pocev od 01. veljate 2013. godine pa do isplate, te dospijelih zateznih
kamata u iznosu od 173.414,29 kuna, troSkova ovrSnog postupka u iznosu od
4.521,00 kuna, kao i radi osiguranja troSkova ovog postupka u iznosu od
3.364,00 kune, za korist:

1.3 Uknjizba zaloznog prava i zabiljezba ovrsivosti trazbine imaju ucinak da se ovrha
na tim nekretninama smije provesti i prema trecoj osobi koja je tu nekretninu
kasnije stekla.

1.5 Zaprimljeno 08.07.2022.g. pod brojem Z-10559/2022

UKNJIZIVBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O KUPOPRODAJI
POTRAZIVANJA 27.03.2018, POTVRDA 19.04.2018, TABULARNA IZJAVA
06.07.2022

MALIC FRANO, OIB: 09192571129, ZAGREB, RIM 71

na1.1

2. Na suvlasnicki dio: 1 (2/7)

2.1 Zaprimljeno 23.05.2014. broj Z-1797/14

Na temelju prijedloga od 22. svibnja 2014. godine zabiljeZuje se da je pokrenut
ovrsni postupak kod Opéinskog suda u Crikvenici posl. br. Ovr- 368/14 na
nekretninama Sirok Mladena u A, u ovrsnoj stvari ovrhovoditelja Vaba d.d. banka
Varazdin, Aleja kralja Zvonimira 1, O.1.B. 38182927268 i ovrsenika Sirok
Mladena, Sveta Nedjelja, Obrtnicka 6, O.I.B. 83646075870, a radi zabiljezbe
ovrhe.

3. Na suvlasnicki dio: 1 (2/7)

3.1 Zaprimljeno 04.09.2014. broj Z-2878/14

Na temelju ovosudnog rjeSenja o ovrsi posl.br. Ovr-368/2014 od 02. rujna 2014.
godine, zabiljeZuje se ovrha posl. br. Ovr-368/2014 na nekretninama Sirok
Mladena, Sv. Nedjelja, Obrtnicka 6, OIB 83646075870, u A a radi naplate
novc¢ane trazbine ovrhovoditelja Vaba d.d. banke Varazdin, Aleja kralja Zvonimira
1, Varazdin, OIB 38182927268, koja na ime dospjele glavnice iznosi 40.726,05
EUR-a u protuvrijednosti kuna po srednjem te€aju HNB za EUR na dan placanja
zajedno sa kamatama i troSkovima utvrdenjem vrijednosti nekretnine, prodajom
nekretnine i namirenjem ovrhovoditelja iz iznosa dobivenog prodajom.

4. Na suvlasnicki dio: 1 (2/7)

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 12.12.2022. 19:20:28

Stranica: 2



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 302597, CRIKVENICA

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 699

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos

Primjedba

4.1 Zaprimljeno 01.07.2015. broj Z-2149/15

Na temelju prijedloga za osiguranje od 09. lipnja 2015. godine zabiljezuje se da je
pokrenut postupak za osiguranje nov&ane trazbine prisilnim zasnivanjem
zaloZnog prava pod posl. br. Ovr-4863/15 na nekretnina Sirok Mladena u A, a
radi osiguranja nov&ane trazbine predlagatelja osiguranja Grad Crikvenica,
Crikvenica, Kralja Tomislava 85, OIB:81687755716.

1. Na suvlasnicki dio: 3 (1/7)

1.1 Zaprimljeno 19.05.2010. broj Z-1564/10

Na temelju Ugovora o kupoprodaiji nekretnina od 01. travnja 2010. godine,
zaprimljenog pod Z-1376/10, te Anex ugovora o kupoprodaiji nekretnina od 04.
svibnja 2010. godine, uknjizuje se pravo prvokupa na nekretninama u A, za
korist:

SIROK MLADEN, OIB: 83646075870, ZAGREB, SV. NEDELJA, OBRTNICKA 6

1. Na suvlasnicki dio: 4 (1/7)

1.1 Zaprimljeno 19.05.2010. broj Z-1564/10

Na temelju Ugovora o kupoprodaji nekretnina od 01. travnja 2010. godine,
zaprimljenog pod Z-1376/10, te Anex ugovora o kupoprodaiji nekretnina od 04.
svibnja 2010. godine, uknjiZzuje se pravo prvokupa na nekretninama u A, za
korist:

SIROK MLADEN, OIB: 83646075870, ZAGREB, SV. NEDELJA, OBRTNICKA 6

5. Na suvlasnicki dio: 1 (2/7)

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, OVOSUDNO RJESENJE POSL. BR. OVR.-4863
/2015 02.07.2015, zajedno s pripadajué¢im zakonskim zateznim kamatama
tekuéim na iznos od 2.862,75 kn pa do 19.07.2013. godine, pa do namirenja
prema stopi koja se odreduje za svako polugodiste u visini eskontne stope
Hrvatske narodne banke koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je
predhodilo teku¢em polugodistu, uve¢ano za 5 postotnih poena, za korist:

GRAD CRIKVENICA, OIB: 81687755716, KRALJA TOMISLAVA 85, 51260
CRIKVENICA

5.2 Zaprimljeno 11.01.2017.g. pod brojem Z-1008/2017

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE
5.3 Zaprimljeno 11.01.2017.g. pod brojem Z-1008/2017

ZABILJEZBA, uknijizba zaloZnog prava i zabiljezba ovrsivosti trazbine imaju
ucinak da se ovrha na toj nekretnini smije provesti i prema tre¢oj osobi koja je tu
nekretninu kasnije stekla.

5.1 Zaprimljeno 11.01.2017.g. pod brojem Z-1008/2017 4.375,60 KN

vezanouz B 1 (1.1)

na 5.1

na 5.1

6.1 Zaprimljeno 20.09.2021.g. pod brojem Z-14210/2021

ZABILJEZBA, odbagenog prijedloga predlagatelja Mali¢ Frana, OIB:
09192571129, Rim 71, 10000 Zagreb, Hrvatska, radi uknjiZbe prava viasnistva

7.1 Zaprimljeno 19.05.2022.g. pod brojem Z-7740/2022

ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG, predlagatelja Mali¢ Frane, OIB:
09192571129, Rim 71, Zagreb radi uknjizbe prijenosa zaloZnog prava

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 12.12.2022. 19:20:28

Stranica: 3



Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 12.12.2022.
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