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UvoD

Rjesenjem Op¢inskog suda u Crikvenici, poslovni broj Ovr- 580/2011 vjestatenje
po ovom predmetu povjerava se Jasminki Lili¢, diplomiranom .inZenjeru
gradevinarstva, stalnom sudskom vje&taku gradevinske struke.

Zadatak vjestaka je utvrditi prometnu vrijednost nekretnine u vlasnidtvu ovrSenika:

- k.&. br. 3112/2 u naravi neplodno, upisano u z.k.ul. 6515 k.o. Crikvenica i k.¢.br.
3113/1 u naravi kuc¢a i dvoriste , upisano u z.k.ul. 4259 k.o.Crikvenica

Dana 05. veljate 2014. god. odrzan je ocevid na licu mijesta, pregled i
fotografiranje nekretnine.

Koristeni propisi i literatura

Budar G. Priruénik za gradevinsko poduzetni$tvo i normativi gradevinskih
radova, |.C.G. Omisalj 1999.

Pukan P., Standardna kalkulacija, Standardni opisi i normativi, Gradevinar,
Zagreb, 1986.

Hrvatska gospodarska komora, Prodaja nekretnina, Zagreb, studeni 1998.
Podaci o stanju i kvaliteti gradevine dobiveni oéevidom.

Uputstvo o naéinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropiranih
objekata (NN br. 52/84)

Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradniji (IGH)

Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 88/08) i Pravilnik o izmjenama i
dopunama pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ( (NN 8/09 i 126/11)
Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96., 68/98.,
137/99., 22/00., 73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09. i
143/12.)

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

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Odluka o komunalnom doprinosu (Sluzbene novine PGZ 45/2009 )
Uredba o visini vodnog doprinosa i Uredbe o izmjeni Uredbe o visini
vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)

Pravilnik o amortizaciji, Tablica godi$njih amortizacijskih stopa..., N.N. 91
194

Vazedi gradevinski propisi i normativi RH.
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Na osnovu gore navedenog, imajuéi u vidu odgovarajuc¢e odredbe iz gradevinske
regulative, kao i tehnicke propise iz podruéja gradevinarstva, u skladu s
navedenim zadatkom podnosi se ovo izvjedce .

I TEHNICKI OPIS POSTOJECEG STANJA

.1 LOKACIJA - Nekretnine se nalaze u Crikvenici, u Kotorskoj ulici. Mikro
okolica su pretezito stambeni i poslovni objekti. Pristup je sa javne ceste.
Lokacija je dobra, nedaleko centra grada, a parkirali$ie je rijeSeno na samom
zemljistu.

U naravi radi se o samostoje¢oj prizemnoj gradevini , sa dogradenim aneksima .
Objekt je nekadasnji pogon stolarije “Marijan lvanci¢ “, koji je danas van funkcije .
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Konstrukciju objekta &ine ab nosivi stupovi , sa vanjskim zidovima zidanim od
pune opeke. Strop je armirano betonski, djelomiéno obloZen lamperijom. Pod je
betonski . Hala je podijeljena pregradnim popreénim zidovima u nekoliko cjelina.
U dijelu hale je izvedena galerija sa kancelarijskim prostorima , kojima se pristupa
nutarnjim drvenim stepenidtem. Galerija je izvedena na drvenoj konstrukciji, sa
drvenim pregradnim stijenama kojima su formirani pojedini prostori, veéim djelom
statiCki deformirani. Kao ankes objekta izvedeni su pomocéni skladisni prostori i
kancelarije , koji su trenutno vrlo zapusteni, sa prisutnom vlagom, dio stropne
Zbuke se urusio , kao i boja sa zidnih i stropnih povrsina . U sklopu pogona
izveden je hodnik sa sanitarnim ¢&vorovima u kojem je djelom demotirana
sanitrana oprema. U nastavku pogona izvedena je nadstreSica , sa drvenom
dvostre§nom krovnom konstrukcijom obloZzenom das€anom oplatom, poloZzenom
na nosivim ab stupovima , dijelom zatvorena sa boéne strane zidovima od pune
opeke, neozbukanim. Kao aneks uz nadstresicu je zidani objekt , €iju konstrukciju
¢ine ab stupovi, nosivi zidovi od pune opeke , neozbukano, sa krovhom drvenom
konstrukcijom i pokrovom salonitom.

Objekt je prikluéen na komunalnu infrastrukturu : elektroenergetsku mrezu,
vodovod, telefoniju, kanalizaciju, izvedena je hidrantska mreza .

Zemljiste je djelomiéno uredeno sa betoniranim pristupom na parcelu, te
betoniranim manipulativnim povr§inama , te betonskim kanalima sa reSetkama
radi odvodnje oborinskih voda . Na ulazu na zemljite postavljena su ulazna vrata
bravarske izrade . Veéi dio zemljigta je zapusten i neodrZzavan.

- konstruktivni elementi:

- temelji: betonski
- hidroizolacija: nije izvedena
- nosivi zidovi: zidani opekom
- pregradni zidovi : zidani pregradnom opekom , drvene stijene
- stropna konstrukcija: armirano betonska
- kroviste i pokrov: drveno ili ab kroviste, pokrov salonit , limeni
- limarija: izvedena , pocincani lim
- fasada: dijelom izvedena , dijelom neozbukana
- seizmic¢ko osiguranje: utvrdeno
- instalacije:
- vodovod: izvedena
- kanalizacija: izvedena
- elektrika: izvedena
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- telefon:
-plin:

- katnost objekta:

- odrzavanje:

- visina prostorija:

- obrada podova:

- obrada zidova:

- obrada stropova:

- prozori:

- vrata:

- grijanje :

- oprema sanitarnih évorova :

- vlaznost:

ISKAZ POVRSINA

PRIZEMLJE

—_

_, O wWo ~N OU bk wN =

HALA
HODNIK

SANITARNI PROSTORI
SKLADISTE
SKLADISTE

HODNIK

SKLADISTE
SPREMISTE
POMOCNI PROSTOR
POMOCNI PROSTOR
HALA

izvedena
nije izvedena

prizemlje, galerija

vrlo lose

max 6,05 m, pomoéni prostori 2,89 m
beton, keramicke ploéice, daséani pod

grubo i fino oZzbukano i soboslikano; u mokrim
¢vorovima zidovi su djelomi¢no oblozZeni zidnim
keramickim plo¢icama, obloga lamperijom

grubo i fino oZbukani i soboslikani , obloga
lamperijom

drveni, jednostruko ostakljeni prozorskim
staklom , veéim djelom osteéena prozorska
stakla

nutarnja drvena puna ili djelomiéno ostakljena, .
na halama bravarske izrade djelomi¢no .
ostakljena polikarbonatom, donji dio od punog .
lima , oliceno |

lokalno I

tu$ kade , keramicki umivaonici, WC skoljke
sa i vodokotliéem , keramicki pisoari —
djelomi¢no demontirana

zamije¢ena i prisutna u cjelom objektu

M2

539,13
11,33
42,62

114,78
61,81
16,34

210,98
31,89
16,26
12,60

329,07
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UKUPNO PRIZEMLJE 1386,81
GALERIJA M2
1 SKLADISNI PROSTOR 65,41
2 UREDI 124,52
UKUPNO GALERIJA 189,93
ZIDANI ANEKS M2
1 SKLADISNI PROSTOR 161,26
UKUPNO ZIDANI ANEKS 161,26
NADSTRESNICA M2
1 SKLADISNI PROSTOR 165,17
2 KOTLOVNICA 11,48
UKUPNO NADSTRESNICA 176,65
SVEUKUPNO 1914,65

. PROCJENA GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI POSTOJECEG STANJA

lzrada elaborata procjene izvrSena je temeljem pregleda prikupliene
dokumentacije i uvida u stvarno stanje nekretnina na licu mjesta te utvrdivanja
slijededih vrijednosti :

NOVE - gradevinske vrijednosti Ng s cijenom izvedbe radova u trenutku
procjenjivanja

SADASNJE - gradevinske vrijednosti Sg uz odbitak amortizacije tj.
umanjenja vrijednosti zbog starosti i stanja odrZzavanja objekata i

PROMETNE - gradevinske vrijednosti Pg tj. trzne vrijednosti nekretnina u
trenutku procjenjivanja sa zasebnim iskazom vrijednosti zemljista i
gradevina izgradenih na zemljistu

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST (Ng)

To je vrilednost svih radova i ugradenih materijala te svih ostalih troSkova
izgradnje pod pretpostavkom gradenja u trenutku procjenjivanja Cija se jediniCna
ciiena uzima po izgradnji 1 m? netto korisne povr$ine tretirane po uvjetima
izraGunavanja povrsina prema Pravilniku o naéinu obraduna povrsine i obujma u
projektima zgrada ( N.N 90/2010).

Jedini¢na cijena obuhvaca sve troSkove izgradnje, tj. vrijednosti gradevinskog
zemlji§ta, troSkove komunalnog doprinosa, troSkove vodnog doprinosa, troskove
priklju¢aka, tro§kove investicijsko - tehnitke dokumentacije, troskove gradevinske
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dozvole, troSkove izvedbe gradevinskih, obrtnickih i instalaterskin radova i
opreme te uredenja okoliSa (prometnice i hortikultura), tro8kove nadzora,
troSkove ishodenja dozvole za uporabu, te sva ostala administrativha davanja i
takse. Jedini¢na cijena formirana je na osnovi podataka o trokovima gradenja
prema biltenu "Standardna kalkulacija" u izdanju IGH u usporedbi s aktualnim
cijenama gradenja dobivenim od gradevinskih poduzeca, te ostalim troskovima
koji sudjeluju u izgradnji svedeno na jediniénu cijenu 1 m? netto korisne povrsine
(NKP), a koriste se podaci lokalnih organa uprave o vrijednosti gradevinskog
zemljista, komunalnog i vodnog doprinosa za gradsku zonu odnosno skupinu
objekata kojoj predmetne nekretnine pripadaju.

SADASNJA GRAPEVINSKA VRIJEDNOST ( Sg )

To je vrijednost Ng umanjena odredenim postotkom amortizacije odnosno
umanjenja vrijednosti troSkova gradenja (gradevinsko obrtnickih i instalaterskih
radova) koji ovisi o starosti i stanju odrZzavanja izgradenih objekata, a iznosi se
posebno za konstrukciju i posebno za elemente koji karakteriziraju opremljenost
objekta.

Postotak umanjenja vrijednosti odreduje se u skladu sa spomenutim Uputstvom o
nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata (N.N. br.
52/84), te ostalim procjendbenim priruénicima i tablicama koje vje$taci koriste u
sudskoj praksi.

TRZISNA VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM ( Tv )

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine,
vrijednosti zemlji$ta, komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih
troSkova nastalih pri ishodenju dozvola temeljem kojih se gradi gradevina.

lll. PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI
lil.1. PRISTUPI ODREPIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

l11.1.1. Procjena vrijednosti nekretnine prema usporednim transakcijama

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom
neposredne usporedbe transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti
promatrane nekretnine i vrijednosti sliénih nekretnina u stvarnim transakcijama.
Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i usporeduju se njihova svojstva i
svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece hijeti za neku nekretninu platiti
vise nego Sto stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Prilagodbe u usporedivanju se vr$e na osnovu podataka o vremenskom
periodu u kojem se usporedne nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, velicini i
obliku parcele, infrastrukturi, moguénosti gradnje zoni, itd.

Buduéi da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je
cijenu usporednih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom
njihovih svojstava. Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi
cijenu imala usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i
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promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizi¢ku
jedini€nu mjeru, 8to je obi¢no 1m? povrdine (gradevine ili zemljista).

NATJECAJ
za prodaju nekretnina u viasnistvu
Grada Crikvenice

‘.'-«
LBy

Beleiis 1. gradevinsko zemljiste oznateno kao
8 gr.C.br. 2843 (kat. oznaka 2031) -
gradiliste Podbadanj iz z.k.ul.
3138 (sjeverno od rasadnika prema
Triblju) k.o. Crikvenica povrsine 1503
&hv (5.410,80 m?)
8 - pocetna kupoprodajna cijena iznosi
| 970,00 kn/m® odnosno  ukupno
W 5.248.476,00 kuna

' A i =" Gradevinsko zemljiste je Prostornim
planom uredenja Grada Crikvenice (“Sluzbene novine” PGZ br. 28/07., 18/18.-
ispr., 49/11. i 02/12.-ispr.) utvrdeno kao NA16 (Dubragina) — izgradeni dio
gradevinskog podruéja naselja

[ﬂ' s R} Gradevinsko zemlji§te povrdine 2 300 m2 u
BTt Kotorskoj ulici u Crikvenici, u blizini centra,
ambulante, trgovina i autobusnog kolodvora.
Pored zemlji$ta s jedne strane prolazi rijeka
Dubra¢ina s druge asfaltirani put, biciklistiCka
staza i Setnica. Qdli¢na pozicija za stambene
| zgrade ili poslovne objekte.

Trazena cijena : 239.000 EUR ( 104 EUR/ m2)

Selce, hala sa prodajnim

_ prostorom i izlozbenim
Vid-Mz, r— L - salonom te namjestenim
CAFFE aan k T D —— kaffe barom u radu sa

velikom terasom. Povrsina
400 m2. TraZzena cijena
990.000,00 EUR.

Prazna hala u crikvenickom zaledu P+1
povr§ine 942 m2. Trazena cijena
420.000,00 EUR.
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Crikvenica, stara $kola povrSine 1028 m2.
Prodano za 11.000.000,00 kn ( cca 1448
EUR/ m2).

Na osnovu istraZivanja i analize, mi§lienja smo da po&tena trZina vrijednost
prema usporednoj metodi iznosi cca 400 EUR/ m2 za halu , zaokruzeno :
631.000,00 EUR, te pomoc¢ni objekti cca 20.000,00 EUR, ukupno 651.000,00
EUR.

I11.1.2. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju tro8kova gradnje

Kod troSkovnog nadela procjenjuje se visina reprodukcijskih troskova, {j.
tro$kova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se
iznos amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljita (bez nekretnine) koje
pripada nekretnini.

Na osnovu istraZivanja i analize, misljenja smo da postena irZiSna vrijednost
prema troskovnoj metodi iznosi : 953.000,00 EUR.

I11.1.3: Procjena vrijednosti nekretnine temeljem kapitalizacije dobiti

Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti,
uzevsi u obzir moguée rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti.
Ovaj se pristup moZe upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju
dobit. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti pokuSava se
odrediti sada3nja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje otekuje u
buduénosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti
tro8kove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrZzavanje. Rezultat
procjene je ocjena Ciste dobiti kakva se ogekuje u slijedecoj prodaiji.

Na osnovu istraZivanja i analize, mislienja smo da postena trZiSna vrijednost,
prema metodi kapitalizacije iznosi : 565.000,00 EUR.
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE TEMELJEM TROSKOVA GRADNJE
HALA
NGP (m?) = 1386,81
BGP (m?) = 1524,00
n (godina) = 50
N (godina) = 100
1. PROCJENA SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI - SV
cijena pastatak uTanjenj.e pojedino sac.l.aénja
novog i vrijednosti - re e cijena
.. ucesta -Pu umanjenje % 2
(EUR/m?) u (EUR/mM?)
konstrukcija 220,00 0,55 0,30000000 0,16500000 154,00
instalacije 60,00 0,15 0,95000000 0,14250000 3,00
zanatski radovi 120,00 0,30 0,95000000 0,28500000 6,00
UKUPNO 400,00 1,00 0,59250000 163,00|
umanjenje konstrukcije
u=0,80xn/Nx(n+N)/2ZN= 0,30000000
U =uxPu= 0,16500000
umanjenje instalacija
U,=uxPu= 0,14250000
umanjenje zanatskih radova
Uz=uxPu= 0,28500000
Uuk=U4+U+U3= 0,59250000
Fu=1,00-Uuk= 0,40750000
nova gradevinska vrijednost - NV 1.386,81 400,00 554.724,00
sadasSnja gradevinska vrijednost - SV 554.724,00 0,40750000 226.050,03
kontrola 1.386,81 163,000000 226.050,03
2. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA SA RENTOM
5992 m2 80 EUR/ m2 479.360,00
UKUPNO 479.360,00
3. PROCJENA TROSKOVA KOMUNALNOG DOPRINOSA
("Sluzbene novine PGZ 45/09 )
visina komunalnog doprinosa : 18,08 EUR/ m3
9144,00 18,08 165.323,52
vodni doprinos ( NN 35/06, 79/10, 19/12) 0,36 EUR/ m3
9144,00 0,36 3.291,84
UKUPNO 168.615,36
4. PROCJENA TROSKOVA IZVEDBE PRIKLJUCAKA | OSTALI TROSKOVI
gradevina je prikljuéena na: vodowodnu, niskonaponsku mrezu, kanalizaciju
projektna dokumentacija i vodenje investicije , nadzori sl.
procjenjuje se na :
1386,81 25,00 34.670,25
(UKUPNO N ————— - ___34.670,25
saméum VRIJEDNOST NEKRETNINE (EUR) ' : 429,335,684
VRIJEDNOST PO m2 NGP 655,46 EUR/ m2
srednji teCaj NBH na dan 12.04.2014. 1EUR= 7,629 kn
SADASNJA VRIJEDNOST NEKRETNINE (EUR) EUR 909.000,00
kn 6.934.761,00
Ovr- 580/2011 10719
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE TEMELJEM TROSKOVA GRADNJE

ZIDANI ANEKS
NGP (mz) = 161,26
BGP (m?) = 170,50
n (godina) = 50
N (godina) = 100
1. PROCJENA SADASNJE GRAPEVINSKE VRIJEDNOSTI - SV

Elena postotak ur.r.lanjenj.e pojedino
novog & vrijednosti - A
5 ucesca - Pu umanjenje %
(EUR/m?)
konstrukcija 165,00 0,55 0,30000000 0,16500000
instalacije 45,00 0,15 0,95000000 0,14250000
zanatski radovi 20,00 0,30 0,95000000 0,28500000
UKUPNO 300,00 1,00 0,59250000
umanjenje konstrukcije
u=0,80xn/Nx(n+N)/2N= 0,30000000
U=uxPu= 0,16500000
umanjenje instalacija
Uo=uxPu= 0,14250000
umanjenje zanatskih radova
Uz=uxPu= 0,28500000
Uuk=Uq+Ux+Uz= 0,59250000
Fu=1,00-Uuk= 0,40750000
nova gradevinska vrijednost - NV 161,26 300,00
sadasnja gradevinska vrijednost - SV 48.378,00 0,40750000
kontrola 161,26 122,250000
2. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA SA RENTOM
OBUHVACENO UZ HALU
UKUPNO
3. PROCJENA TROSKOVA KOMUNALNOG DOPRINOSA
("Sluzbene novine PGZ 45/09 )
visina komunalnog doprinosa : 18,08 EUR/ m3
1020,00 18,08
vodni doprinos ( NN 35/06, 79/10, 19/12) 0,36 EUR/ m3
1020,00 0,36

UKUPNO

4. PROCJENA TROSKOVA IZVEDBE PRIKLJUCAKA | OSTALI TROSKOVI
gradevina je prikljucena na: niskonaponsku mrezu

projektna dokumentacija i vodenje investicije , nadzor i sl.

procjenjuje se na :

161,26 10,00

UKUPNO ]

SADASNJA VRIJEDNOST NEKRETNINE (EUR)

ZEMLJISTE

UKUPNO = AR, TS 2

VRIJEDNOST PO m? NGP 248,05 EUR/ m2

srednji te€aj NBH na dan 12.04.2014. 1 EUR:= k

SADASNJA VRIJEDNOST NEKRETNINE (EUR) EUR
kn

7,629 kn

sadasnja
cijena
(EUR/m?)
115,50
2,25
4,50
122,25

48.378,00|
19.714,04
19.714,04

0,00

18.441,60
367,20

18.808,80

1.612,60
__1.612,60
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I I_ PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE TEMELJEM TROSKOVA GRADNJE
NADSTRESICA
,l NGP (m?) = 165,17
BGP (m?) = 165,17
n (godina) = 50
] N (godina) = 50
1. PROCJENA SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI - SV
cijena umanjenje - sadasnja
] novog PO, welednost - PRI, cljona
(EUR/m?) e % (EURIM?)
konstrukcija 80,00 0,80 0,80000000 0,64000000 16,00
] instalacije 0,00 0 - 0,00000000 0,00
zanatski radovi 20,00 0,20 1,00000000 0,20000000 0,00
UKUPNO 100,00 1,00 0,84000000 16,00
] umanjenje konstrukcije
u=0,80xn/Nx(n+N)/2N= 0,80000000
U =uxPu= 0,64000000
] umanjenje instalacija
Uy=uxPu= 0,00000000
urnanjenje zanatskih radova
l Us=uxPu= 0,20000000
Uuk=U+Uz+Us= 0,84000000
Fu=1,00-Uuk= 0,16000000
I nova gradevinska vrijednost - NV 165,17 100,00 16.517,00
sadasnja gradevinska vrijednost - SV 16.517,00 0,16000000 2.642,72
kontrola 165,17 16,000000 2.642,72
| 2. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA SA RENTOM
,l OBUHVACENO UZ HALU
UKUPNO 0,00]
l 3. PROCJENA TROQPV(OVA KOMUNALNOG DOPRINOSA
("Sluzbene novine PGZ 45/09 )
visina komunalnog doprinosa : EUR/ m3
l 0,00 0,00
vodni doprinos ( NN 35/06, 79/10, 19/12 ) EUR/ m3
_ 0,00 0,00 0,00
l UKUPNO 0,00
UKUPNO 2.642,72
] SADASNJA VRIJEDNOST NEKRETNINE (EUR) 2.642,72
ZEMLJISTE 0,00
UKUPNO LBl e T e ST ) . 2.642,72
I VRIJEDNOST PO m? NGP 18,16 EUR/ m2
srednji tetaj NBH na dan 12.04.2014. 1EUR = _7629Kkn
'SADASNJA VRIJEDNOST NEKRETNINE (EUR) EUR 3.000,00
l ; kn 22.887,00
] Ovr- 580/2011 12719
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE TEMELJEM TROSKOVA GRADNJE

KOTLOVNICA

NGP (m?) = 11,48
BGP (m?) = 13,20
n (godina) = 50
N (godina) = 80
1. PROCJENA SADASNJE GRABDEVINSKE VRIJEDNOSTI - SV

clfena postotak uTanjenj.e pojedino sa(.i.aénja
novod uSesta - py | Yrjednost - umanjenje % CRmK
(EUR/m?) (EUR/m?)

konstrukcija 137,50 0,55 0,40625000 0,22343750 81,64
instalacije 37,50 0,15 0,95000000 0,14250000 1,88
zanatski radovi 75,00 0,30 0,95000000 0,28500000 3,75
UKUPNO 250,00 1,00 0,65093750 87,27
umanjenje konstrukcije
u=0,80xn/Nx{n+N)/2N= 0,40625000
U;=uxPu= 0,22343750
umanjenje instalacija
U,=uxPu= 0,14250000
umanjenje zanatskih radova
Usz=uxPu= 0,28500000
Uuk=U +UxtUz= 0,65093750
Fu=1,00-Uuk= 0,34906250
nova gradevinska vrijednost - NV 11,48 250,00 2.870,00
sadasnja gradevinska vrijednost - SV 2.870,00 0,34906250 1.001,81
kontrola 11,48 87,265625 1.001,81
2. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA SA RENTOM
OBUHVACENO UZ HALU
UKUPNO 0,00
3. PROCJENA TROSKOVA KOMUNALNOG DOPRINOSA
("Sluzbene novine PGZ 45/09 )
visina komunalnog doprinosa : EUR/ m3

0,00 0,00
vodni doprinos ( NN 35/06, 79/10, 19/12 ) EUR/ m3

0,00 0,00
UKUPNO 0,00
4. PROCJENA TROSKOVA IZVEDBE PRIKLJUCAKA | OSTALI TROSKOVI
gradevina je prikljuéena na: niskonaponsku mrezu
projektna dokumentacija i vodenje investicije , nadzori sl.
procjenjuje se na :

11,48 5,00

UKUPNO I £
SADASNJ/ ammws; DNOST NEKRETNINE (EUR) 1.059,21
UKUPNO | ) oot SEANNS 1.059,21
VRIJEDNOST PO m? NGP 87,11 EUR/ m2
srednﬁ tecaj NBH na dan 12. 04 2014 _1BEUR= 7629 kn

_kn 7.629,00

Ovr- 580/2011
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE TEMELJEM TROSKOVA GRADNJE

TRAFOSTANICA - GRADEVINSKI DIO

nova gradevinska vrijednost - NV
sadasnja gradevinska vrijednost - SV
kontrola

108 m2 80
UKUPNO
("Sluzbene novine PGZ 45/09 )

visina komunalnog doprinosa :

vodni doprinos ( NN 35/08, 79/10, 19/12 )

UKUPNO

procjenjuje se na :

UKUPNO

NGO
VRIJEDNOST PO m? NGP
srednji te¢aj NBH na dan 12.04.2014.

K

2. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA SA RENTOM

EUR/ m2

JJEDNOST NEKRETNINE (EUR)

SADASNJA VRIJEDNOST NEKRETNINE (EUR)

umanjenje

BGP (m?) = 36,00
n (godina) = 30
N (godina) = 100
1. PROCJENA SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI - SV
cijena —
novog N

(EUR/m?) uéesta - Pu
konstrukcija 187,50 0,75
instalacije 12,50 0,05
zanatski radovi 50,00 0,20
UKUPNO 250,00 1,00
umanjenje konstrukcije
u=0,80xn/Nx(n+N)/2N= 0,15600000
Ui=uxPu= 0,11700000
umanjenje instalacija
U,=uxPu= 0,01500000
umanjenje zanatskih radova
Us=uxPu= 0,06000000
Uuk=U+Uz+Us= 0,19200000
Fu=1,00-Uuk= 0,80800000

3. PROCJENA TROSKOVA KOMUNALNOG DOPRINOSA

o . pojedino

vrijednosti - umanjenje %
0,15600000 0,11700000
0,30000000 0,01500000
0,30000000 0,06000000
0,19200000
36,00 250,00
9.000,00 0,80800000
36,00 202,000000

18,08 EUR/ m3
90,00 18,08

0,36 EUR/ m3
90,00 0,36

4. PROCJENA TROSKOVA IZVEDBE PRIKLJUCAKA | OSTALI TROSKOVI
gradevina je prikljutena na: vodovodnu, niskonaponsku mrezu, kanalizaciju
projektna dokumentacija i vodenje investicije , nadzori sl.

36,00

500,00 EUR/ m2

1EUR =

sadasnja
cijena
(EUR/m?)
158,25
8,75
35,00
202,00

9.000,00
7.272,00
7.272,00

8.640,00
8.640,00

1.627,20

32,40

1.659,60
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DOHODOVNA METODA -DIREKTNA KAPITALIZACIJA L

Potencijalni brutto prihod 97.507
| Gubici zbog nepopunjenosti kapaciteta i naplate | | I 5,00% | 4875 —|
Efektivni Brutto Prihod (EBP) ' 92.632
Troskovi odrzavanja (% EBP) 5,00% 4632
Osiguranje 2,00% 1.853
Porez T 10,00% 9.263
Najam zemljigta (1]
Marketing (% EBP) 2,00% 1.853
Ostali operativni tro&kovi (%EBP) 0,00% 0
Operativni trokovi ukupno 17.601
Efektivan prihod 75.031
Amortizacija (% EBP) 5,00% 4632
Netto Operativni Prihod (NOP) 70.399

| Stopa kapitalizacije |

Troskovi adaptacije
1.576,74| m2 200 EUR/m2 315.348

PROMETNA VRIJEDNOST 564.641

DOHODOVNA METODA - PROCJENA POTENCIJALNOG DOHOTKA

Povr&ina za Trzi&na TrziSna |Postojeca Potencijalni
najam najamnina [najamnina|najamnina brutto prihod
Broj Opis m? EURO EURO EURO EURO
1. hala 1.576,74 5,00 7.884 94.604

2. aneks 161,26 1,50 242 2.903
INDIKATOR POSTENE TRZISNE VRIJEDNOSTI 565.000,00

Ovr- 580/2011 16/19
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IV. ZAKLJUCAK :

Primjenjivanje metode procjenjivanja rezultirale su slijede¢im indikatorima
vrijednosti :

INDIKATOR (EUR) |  PONDER (%) VAGA‘E'ESS?SJEK
e troskovne | 953 990,00 40 381.200,00
Primjena Fu 651.000,00 30 195.300,00
Kapital. dobiti 565.000,00 30 169.500,00
Postena trziSna vrijednost: 746.000,00
ZAOKRUZENO: 746.000,00

Prometna vrijednost :

Trzina vrijednost nekretnine u vlasnitvu ovréenika procjenjuje se na :

e k.C. br. 3112/2 u naravi neplodno, upisano u z.k.ul. 6515 k.o. Crikvenica

18.000,00 EURili 137.322,000 kn

e k.Cbr. 3113/1 u naravi kuéa i dvoriste , upisano u z.k.ul. 4259
k.o.Crikvenica
746.000,00 EUR ili 5.691.234,00 kn

UKUPNA PROMETNA VRIJEDNOST IZNOSI :

764.000,00 EUR ili 5.828.556,00 kn

1 EUR : 7,629 kn nadan 12.04.2014.
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V. FOTODOKUMENTACIJA
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Rijeka, 12.04.2014.

JASMINKA LILIE, dipl, ing.

STALN| B D8I w5 T

L GGRADLVINARL Y
RIJE K A, Sugplki

OlB: 2220611

G5M: 098
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