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BEPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U RIJECI
URE'D PREDSJEDNIKA
Zrtava faSizma 7
_ Broj: 4 Su-522/2020-7
Bro - Rijeka, 31. sijetnja 2021.
Rijeka,
predmet: Predsiednik 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,
29/161 61/19) donosi

RJESENIE

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

ObrazloZenje

Zupanijskom sudu u Rijeci obratio se Ivan Vudemil radi ponovnog imenovanja
stalnim sudskim vjestakom iz podrudja 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 Vucemil imenovan stalnim sudskim vjeStakom iz podrugja graditeljstva i procjene
vrijednosti nekretnina rjeSenjem ovoga suda poslovni broj 4 Su-522/2020 od 30. sije¢nja
2017. godine, da je dostavio dokaz da se protiv istog ne vodi kazneni postupak, potvrdu
poslodavca o radnom odnosu, popis vjeStadenja iz prethodnog razdoblja te dokaz da nije
pravomoéno osuden za kazneno djelo koje €ini zapreku za prijam u drzavnu sluzbu, te da ima
zaklju€en ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka.

Buducéi i nadalje postoji potreba za stalnim sudsklm vjeStakom navedene struke,
valjalo je rijesiti kao u izreci ovog rjeSenja.

D EDNIK SUDA:
in, dipl. iur.

Protiv ovog rjeSenja dopustena _]C Zalba u mku od 15 dana\o /dana dostave rjeSenja, a
o 1sto_] odlucu_]e Mlmsta.rstvo pravosuda i uprave \Republlke }1 atske. Zalba se podn051

DOSTAVITI:
@ Ivan Vugemil iz Rijeke, A.B.Simica 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 Crikvenici, Stalna sluzba u Krku, prema Zaklju¢ku od
23.08.2021., pristupio sam izradi elaborata u kojem je potrebno procijeniti trziSnu vrijednost
nekretnine u svrhu utvrdenja vrijednosti nekretnine radi ovrSnog postupka.

Predmet procjene:

Stan ,4" na 1. katu i potkrovlju zgrade u Klimnu, Klimno 30c, sagradene na k.¢.br. 675/2 k.o.
Soline, upisan u z.k.ul. 4617 k.o. Soline kao 7. suvlanicki dio (E-4), prema kopiji e-izvatka iz
zemljiSne knjige i kopiji katastarskog plana u prilogu.

Vlasnistvo prema dostupnoj dokumentaciji:
FIDOL d.o.o.

Upisana prava: -

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 izvrSen 17.03.2022.

Napomene:

. Procjena je napravljena za uobi€ajene 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

ot NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Crikvenici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KRK

Stanje na dan: 24.04.2022. 22:44 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 316008, SOLINE Broj ZK uloska: 4617
Broj zadnjeg dnevnika: Z-5935/2020 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 7 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zen;ljlsta Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | éhv m2
Cestice)
1. 675/2 KLIMNO 613
DVORISTE 485
STAMBENA ZGRADA, Klimno, KLIMNO 30C 128
UKUPNO: 613

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 28.07.2017.g. pod brojem Z-30264/2017

PRIJAVNI LIST ZA ZK KLASA: UP/1 932-07/2017-02/356, URBR: 541-17-06/1-17-5 28.06.2017,

2.1 KOPIJA KATASTARSKOG PLANA, UPORABNA DOZVOLA KLASA: UP/I-361-05/17-01/50
13.06.2017, Na temelju obavijesti Odjel za katastar nekretnina Krk, iz Trg Bana Josipa Jelaci¢a 3,
Krk zabiljezuje se da je priloZzena Uporabna dozvola Klasa: 361-05/17-01/50 urbr 2170-1-03-04/8-
17-6 od 13.06.2017 na z.¢ 675/2 ko Soline.

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
7. Suvlasniéki dio: 279/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

Stan "4" - na prvom katu i potkrovlju, od ukupno 80,40 m2, koji se sastoji od: dnevnog boravka sa
kuhinjom i balagovaonom, kupaonice, nenatkrivene terase, sve na prvom katu, te unutarnjeg
stubista, hodnika, sobe, spremista, nenatkrivene terase, sve u potkrovlju, kome pripadaju dva
parkirna mjesta ozna¢ena oznakom P5 i P6 u povrSini od 25,00 m2, okucénica u povrsini od 48,00
m2, u elaboratu sve oznaé¢eno zelenom bojom.

FIDOL D.O.0., OIB: 21964427452, KRBULJA 3, DONJA DUBRAVA 40320 DONJI KRALJEVEC

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrileme izrade) 25.04.2022. 11:47:23 Stranica: 1
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1ZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opc¢ina: 316008, SOLINE

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 4617

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa

Iznos Primjedba

1. Na suvlasnicki dio: 7 (279/1000)

1.1 Zaprimljeno 01.03.2019.g. pod brojem Z-2795/2019

ZABILJEZBA, SPOR, TUZBA 27.02.2019, na nekretninama FIDOL drustvo s
ograni¢enom odgovorno$éu za gradnju, OIB: 21964427452, iz Krbulja 3, Donja
Dubrava, Hrvatska, (E-4) , spora koji se vodi pred Opcinskim sudom u Varazdinu
pod posl.br.P-86/2019 izmedu predlagatela Dojcinovi¢ Dalibora, OIB:
71981032459, iz Ivane Brlic-Mazurani¢ 9, 10000 Zagreb, Hrvatska kao tuzitelja i
protivnika predlagatelja upisa FIDOL drustvo s ograni¢enom odgovornoscu za
gradnju, OIB: 21964427452, iz Krbulja 3, Donja Dubrava,Hrvatska kao tuzenika.

vezano uz B 7 (7.2)

2. Na suvlasnicki dio: 7 (279/1000)

2.1 Zaprimljeno 29.05.2019.g. pod brojem Z-7293/2019

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, ZAPISNIK - SUDSKA NAGODBA OPCINSKOG
SUDA U VARAZDINU POSL. BROJ P-86/19 17.05.2019, PUNOMOC, na
nekretninama FIDOL d.o.o., OIB: 21964427452, iz Krbulja 3, Donja Dubrava,
40320 Doniji Kraljevec (E-4).radi osiguranja nov€ane trazbine u iznosu od
180.000,00 HRKsa zakonskim zateznim kamatama ,koje teku na taj iznos od 18.
rujna 2019 do konacne isplate za korist:

DOJCINOVIC DALIBOR, OIB: 71981032459, GOSTINJAC 65E, GOSTINJAC
51511 MALINSKA

180.000,00 HRK vezanouz B 7 (7.2)

3. Na suvlasnicki dio: 7 (279/1000)

3.1 Zaprimljeno 18.11.2019.g. pod brojem Z-15725/2019

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, temeljem prijedloga od 18. studenog
2019. godine, prijedloga za ovrhu pod posl. br. Ovr-1035/2019, te punomoci, a u
smislu ¢l. 90 st. 2 ZZK (N.N. 63/19), na nekretninama FIDOL d.o.o., OIB:
21964427452, Krbulja 3, Donja Dubrava, 40320 Donji Kraljevec, (E-4),
zabiljezuje se da je pokrenut postupak - temeljem prijedloga za ovrhu pod posl.
br. Ovr-1035/2019, predlagatelja Dojcinovi¢ Dalibora, OIB: 71981032459, Im
Obstgarten 1, 8596 Scherzingen, Svicarska, zastupan po punomocniku
Odvjetniku Vladimiru Marganu, lvana Grohovca 1, Rijeka.

vezano uz B 7 (7.2)

4. Na suvlasnicki dio: 7 (279/1000)

4.1 Zaprimljeno 28.05.2020.g. pod brojem Z-5935/2020

ZABILJEZBA, OVRHA, RJESENJE OVR-1035/2019 22.04.2020, utvrdenjem
vrijednosti navedene nekretnine, njenom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja
Dojéinovi¢ Dalibora, OIB: 71981032459, Im Obstgarten 1, 8596 Scherzingen,
Svicarska Konfederacija iz iznosa dobivenog prodajom.

vezano uz B 7 (7.2)

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 24.04.2022.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 25.04.2022. 11:47:23

Stranica: 2
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kopija katastarskog plana

u |
'\3; NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. SOLINE, 316008
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA KRK k.¢. br.: 675/2

1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:2880

Datum ispisa: 25.04.2022
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, KORISTENE LITERATURE | IZVORA PRIBAVLJENIH
PODATAKA

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

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

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

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

Zakon o vlasni$tvu 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

Trzidna 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 sluZze za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postoje¢e obi¢aje u poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog
slu€aja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

TROSKOVNA METODA

TroSkovna metoda je temeljena na izraGunu troSkova gradnje, po dana$njim 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, pripadajucih 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 obiteljskih ku¢a koje prema svojim
obiljezjima nisu usporedive. Primjerenaje 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 temeljena 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 moze 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 zemiljista, 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 godi$njem 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 kori$tenja 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 specifinosti, 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 privatnom dogovoru izmedu voljnog prodavateljai 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 vlasnistva.

4 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 Puntu na otoku Krku, na adresi lvana Gorana Kovaci¢a 28. Od centra Punta je
udaljena cca 500 m zrac¢ne linije juzno, a od mora cca 150 metara. Nalazi se u blizini
trgovackog centra Tgovina Krk u juznom dijelu Punta. Prilaz do nekretnine je asfaltiranom
ulicom s istoCne strane. Naselje je komunalno opremljeno vodovodom, kanalizacijom, elektro
i telekomunikacijskom mrezom. Parkiranje omoguéeno ispred zgrade

Pristup predmetnoj lokaciji :
- osobnim automobilom
- pjesacki

Promjene u okolini/prometnim rutama :

Opis okruzenja :
- predmetni objekt se nalazi unutar granica gradevinskog podrucja naselja
- okolni blizi objekti su uglavnom maniji viSestambeni objekti

Prikaz lokacije

3 - : ~
1 mping|Rila L] L
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Tehnicki opis nekretnine:
TIP NEKRETNINE:
GRADNJA:

KATNOST:

KORISNA POVRSINA:

LIFT
ULAGANJA:
TEMELJI:

NOSIVA KONSTRUKCIJA:

MEDBUKATNE KONSTRUKCIJE:

PREGRADNI ZIDOVI:
PROCELJE:

KROVISTE:

LIMARIJA:

OBRADA ZIDOVA:
OBRADA STROPOVA:
PODNE OBLOGE:
VANJSKA STOLARIJA:
UNUTRASNJA STOLARIJA:

INSTALACIJE:

ENERGETSKI RAZRED:

RIZIK ZAGADENJA:

Stan
2017. Stan je u rohbau fazi, nije dovrSen
1+ pot/pr+1+pot

80,40 m? (stan) + 25,00 x 0,2 m? (dva parkirna mjesta)
+ 48,00 x 0,1 m? (okuénica) = 90,20 m?

Ne

Potrebna da bi stan bio u funkcionalnom stanju
Betonski trakasti

Zidana blok opekom i ojaana AB serklazima
Armiranobetonske ploce

Opeka

Ozbukano i obojano, termoizolirano, dio obraden u kamenu
dvostreSno, pokriveno crijepom

Pocincana

Zbukani i bojeni, keramika nije postavljena
Zbukani i bojeni

Cementni estrih, podne obloge nisu postavljene
pvc s izo ostakljenjem

Nije ugradena

elektriéna energija, vodovod, kanalizacija, telefon, - izvedena prva
faza instalacija

nepoznat

prema dostupnim podacima ne postoji
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Fotodokumentacija — fotografije sa ocevida
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4. op¢i vrijednosni odnosi

Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021. godini. To se ne odnosi samo na trziste
nekretnina u Hrvatskoj, vec¢ i svakako na europsko - pa i svjetsko trziSte. Kamata na kredite je i dalje iznimno
niska, a drzanje novca u banci nije isplativo, pa moZzemo zakljuciti da je to glavni razlog povecanog interesa za
ulaganja u nekretnine. Zbog povecane koli¢ine novca na trzistu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagace u
nekretnine. Za stabilizaciju globalnog trzista bilo bi bitno usporavanje pandemije i njenih efekata na gospodarstvo,
kako bi mogao zapoceti novi gospodarski ciklus. O¢ekujemo da bi kamatna stopa ipak mogla malo porasti usporiti
potraznju, pa posljedi¢no i inflaciju i interes za ulaganja u nekretnine. Kao posljedicu toga ubrzo bi se zaustavio i
rast cijenama nekretnina. Sve navedeno se odnosi i na Hrvatsku, uz neke specifikume trzista, poput utjecaja
potresa, potraznje za turistickim nekretninama i subvencije stambenih nekretnina. | dalje cjenovno prednjace
novosagradene nekretnine i to posebno one stambene u Gradu Zagrebu i priobalju - iako se porast cijene
novosagradenog kvadratnog metra dogodio u svim veéim urbanim sredinama u Hrvatskoj. Trziste je i dalje
polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i priobalja trziSno vrlo aktivni, dok je ostatak
Hrvatske u mirovanju ili €ak u transakcijskom padu. lako su cijene gradevinskog materijala za sve poskupjele,
ipak se cijene novogradnje poprili€no razlikuju. U vecini gradova sjeverne, srediSnje i isto€ne Hrvatske cijena ne
prelazi 2000 eur/m2, u Zagrebu ¢e najbolji novosagradeni stanovi doseci 5000 eura po m2. To pokazuje da cijene
novogradnje nisu porasle isklju¢ivo zbog rasta cijene materijala i pomanjkanja radne snage, kako vecina
investitora nastoji opravdati traZzenu visu cijenu. Ne pomaze trzistu niti euforija laznih i pogre$nih naslova o
neostvarenim cijenama i informacije sveznajuéih o nevidenim transakcijama po rekordnim cijenama, koje se
zapravo u pravilu nisu niti dogodile. Gotovo svaki Cetvrti kupac stambene nekretnine je stranac $to Cini vecinu
kupaca u tkz. obalnim Zupanijama, ali se promet ponajviSe odvija tijekom turisticke sezone. MoZzemo zakljuciti da
je nakon vrlo aktivne jeseni i rasta cijene, stopa rasta ipak usporila dolaskom zime. Primje¢ujemo da kupci traze
kvalitetnije nekretnine koje ne nalaze lako, pa se tako cijene stanova jos viSe polariziraju. Sve je veca razlika u
cijenama izmedu onih novijih, uredenijih koje se nalaze u urbanistic¢ki sredenom okruzenju, od onih starih i
neodrzavanih kojima cijena stagnira pa €ak i pada. U prvom kvartalu cijene nece bitno rasti, ali bi mogle u
proljece, za kada je najavljen novi ciklus subvencija. Cijene su ve¢ toliko visoke, da ¢e one kojima zaista trebaju
subvencije za kupnju stana, odvratiti od kupnje, a kupci ¢e biti oni koji su ionako namjeravali kupiti stan. Trazene
cijene nekretnina i dalje rastu po bitno vecoj stopi od stope rasta realiziranih cijena. Zaklju€ujemo da se trziste
ipak polako, ali sigurno vraéa u realnije okvire. Pomogao bi i zavrSetak pandemije.

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

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

BN Index

.
—
-—

Tromjesecni obracun BDP-a M Bruto domaci proizvod
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5. procjena vrijednosti nekretnine

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

OPCI PODACI O PREDMETNOJ NEKRETNINI

Za potrebe procjene koristi se kosrina povrsina obracunata prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina

Dan
vrednovanja

Cjenovni blok

Adresa

Vrsta

KP m2

sobnost

opremljenost /
stanje

kat

starost

17.3.2022.

Klimno

Klimno 30c

STAN

90,20

rohbau

1 + pot

Za poredbu su koriStene realizirane kupoprodajne cijene za 4 nekretnine u istom cjenovnom bloku, ne starije od 4
godine, sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

IZVADAK |Z EVIDENCIJE KUPOPRODAJNIH CIJENA POREDBENIH NEKRETNINA -

OPCI PODACI O KUPOPRODAJNIM CIJENAMA STANOVA NA ISTOJ | BLIZIM LOKACIJAMA

Podaci preuzeti iz baze podataka MGIPU RH - eNekretnine, te iz osobne i poslovne baze podataka. Preuzete su cijene onih nekretnina koje
odraZzavaju stvarno stanje na trziStu, odnosno one za koje se smatra da su realizirane u uobi¢ajenim trzi§nim okolnostima.

Redni broj Kupoprodajna Korisna povrsina opremljenost /
t " Lokacija Datum ugovora cijena sobnost . kat starost cca
ransakcije EUR/M2 m2 stanje

1 Klimno 30e 26.04.2019. | 1.520,24 71,58 3 standardno -

2 Klimno 10/5 18.09.2018. | 1.986,72 89,73 4 standardno -

3 Klimno 12b 27.05.2019. | 2.245,32 43,19 2 standardno -

4 Klimno 51a 10.06.2021. | 2.150,75 38,56 1 standardno - 10.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Preuzete cijene usporedivih nekretnina, zbog vremenskih promjena cijena na trzistu 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 nal

K . Bazni indeks na d Korekaiiski Meduvremenski
Redni broj " upoProdajna dan sklapanja an Orexclsk izjednacena
@ " Lokacija Datum ugovora cijena vrednovanja B faktor "
ransakcue EUR/M2 ugovora B/A ciena
A EUR/m2
17.3.2022.

1 Klimno 30e 26.04.2019. | 1.520,24 119,24 142,51 1,20 1.816,92

2 Klimno 10/5 18.09.2018. | 1.986,72 112,20 142,51 1,27 2.523,42

3 Klimno 12b 27.05.2019. | 2.24532 119,24 142,51 1,20 2.683,50

4 Klimno 51a 10.06.2021. | 2.150,75 134,34 142,51 1,06 2.281,55
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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
praéenjem stanja na trziStu nekretnina ili na temelju utvrdenih evidentnih posebnih obiljezja zbog €ega bi postojala odstupanja.

Cjenovni blok Koeficijenti povoljnosti Kp Fk
Klimno Mikrolokacija Opremljenost Povrsina stanje zgrade Smanjeni Koefigijent. Faktor korekcije
- stanje stana komfor povoljnosti
slina standardno 70-100 sliéno n_ije p_od
1 |Klimno 30e utjecajem 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
. standardno 70-100 sliéno r:_ije p_od
2 Klimno 10/5 bolja utjecajem 110 1,00
1,50 1,00 1,00 1,00 1,00
standardno do 45 sliéno r;jje ppd
3 Klimno 12b bolja utjecajem 116 1,00
1,50 1,00 1,30 1,00 1,00
i standardno do 45 sli¢no n_ije p_od
4 [Klimno 51a sliéna utjecajem 1,06 1,00
1,00 1,00 1,30 1,00 1,00
predmotna 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
STATISTICKA OBRADA
Unutar dozvolieno: Meduvremenski Meduvremenski i
Redni broj | odstupanja piemag izjeg_!naéena Ko i F in_tc-:-_rk(;/alitvativno Odstupgnlj(e od Odstupgn}j(e od (;(\;adratl
transakcije | Pravilniku o procjeni clenas pl lzje nacené prosjeka prosjexa odstupanja
kretni ukljuéenim Kp cijena na Kp=1 % (apsolutno) (apsolutnih)
nekretnina EUR/M2 EUR/M2
1 da 1.817 1,00 1.817 15,26% 327 107.097
2 da 2.523 1,10 2.294 -6,99% -150 22452
3 da 2.684 1,16 2.313 -7,89% -169 28.624
4 da 2.282 1,06 2.152 -0,38% -8 68
POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA
Prosjek Odstupanje Kp i Fk Vrijednost
EUR/m2 EUR/mM2 % EUR/m2
2.144 199 9,28 1,00 2.144
TRZISNA VRIJEDNOST
TRZISNA VRIJEDNOST
Dan Vrsta KP PROCIJENJENA VRIJEDNOST prije zaokruzivanja
vrednovanja m2
EUR/m2 EUR EUR
STAN SA PRIPADCIMA 90,20 2144 193.404,64 193.404,64
posebni odbitci - potrebno za ~ ~
17 3.2022 dovrsenje 80,40 300 24.120,00 24.120,00
posebni dodatci 0,00 0,00
ukupno 90,20 193.404,64 169.284,64
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6. zakljuc¢ak

Prema izvrSenom izraCunu i procjeni utvrdujem sljedecu vrijednost predmetne nekretnine:

POREDBF!\IA M_ETODA TRZI__SNA VRIJVE.DNQST KP m?2 EUR/m? KP
procjena trziSne vrijednosti prije zaokruzivanja

STAN SA PRIPADCIMA 169.284,64 90,20 1.877
UKUPNO 169.284,64 EUR 90,20 1.877

1.279.791,88 kn

Srednji teCaj EUR-a obracunat je prema te€ajnoj listi HNB-a na dan 25.04.2022. te iznosi
7,56 kn/€.

ZAKLJUCAK

g TRZISNA VRIJEDNOST KP m?
(zaokruzeno u kn)

1.280.000 kn 14.191 kn kn/m2

Zaklju€ak sa zaokruZzenom 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 trZziSna vrijednost nekretnine — stana ,4“ na 1. katu i
potkrovlju zgrade u Klimnu, Klimno 30c, sagradene na k.¢.br. 675/2 k.o. Soline, upisan u
z.k.ul. 4617 k.o. Soline kao 7. suvlani¢ki dio (E-4), iznosi: 1.280.000,00 kn,

Rijeka, 25.04.2022.

Izrada:
Ivan Vu€emil dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak graditeljske struke i procjene nekretnina
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