PING d.o.0.

Viestatenja za podrugje graditeljstva i procjene nekretnina - .
rieSenje br. 4.Su.-183/2017 od 16.03.2017. PEAEEL LS

Rijeka, A. B. Simi¢a 38
mob. 098/424-441

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

u svrhu utvrdenja vrijednosti radi ovr§nog postupka

Nekretnine: tri stana u Viskovu, Zorzi¢i 2/2

Narucitelj: Op¢inski sud u Rijeci

Posl. br. spisa: OVR-1096/2019

Ovrhovoditelj: APS DELTA S. A.

Luksemburg, 1 Rue Jean Piret, L-2350-Luksemburg

OvrSenik: NEO PLAN d.o.o.
Rijeka, Benasi 1

Izrada: PING d.o.0.
Rijeka, A. B. Simic¢a 38
Procjenitelj: Ivan Vu€emil,dipl.ing.grad.

RIJEKA, veljata 2020. godine
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L 4

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U RIJEC]
URED PREDSJEDNIKA
Zrtava fadizma 7

Broj
4 Su-183/2017
Rijeka. i i s
16. azujka 2017. godine
Predmet:

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci Veljko Miskulin, na osnovi &lanka 126. Zakona
0 sudovima (NN br. 28/13. 33/15 | 82/15) i &lanka 10. Pravilnika o stalnim sudskim
viestacima (NN br. 38141 123/1 3). donosi

RIESENIJE

Pravnoj osobi PING d.o.0. iz Rijeke, A. B. Simiéa 38. odobrava se sudsko vjeStacenje
za podru¢je graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina, na vrijeme od 4 (&etiri) godine, za
podrugje ;?_tmani_jskog suda u Rijeci. koje ¢e obavljati stalni sudski vjestak i zaposlenik
navedene pravne osobe. [van Vudemil. dipl.ing.grad.

Obrazlozenje

Pravna osoba PING d.o.0. iz Rijeke, A. B. Simica 38, podnijela je zahtjev za
odobrenje obavljanja sudskog vjeStadenja za podrudje graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina.

Zahtjevu za imenovanje prilezi dokumentacija predvidena ¢lankom 4. Pravilnika o
stalnim sudskim vijestacima.

Temeljem postupka provedenog u smislu &lanka 10. narecenog Pravilnika utvrdeno je
da je pravna osoba PING d.o.0. iz Rijeke, A. B. Simica 38, kao pravna osoba registrirana kod
Treovackog suda u Rijeci za sudska vjeStatenja graditeljske struke i procjene vrijednosti
nekretnina rjefenjem br. Tt-17/1291-2 od 21, veljace 2017. godine, a da je njen zaposlenik
Ivan Vugemil, dipling.grad. imenovan stalnim sudskim vjeStakom graditeljske struke i
procjene nekretnina rjeenjem Zupanijskﬁg suda u Rijeci, posl.br. 4 Su-603/2016 od 30.
sijetnja 2017, godine na vrijeme od 4 (&etiri) godine. te da isti ima zakljuten ugovor o
osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog viestaka.

S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz ¢lanka 4. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima. te je stoga rijeseno kao u izreei
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1. Uvod

Na zahtjev Opéinskog suda u Rijeci, prema Zakljutku od 02.12.2019., pristupio sam izradi
elaborata u kojem je potrebno procijeniti trzignu vrijednost nekretnina opisanaih u zakljuéku,
u svrhu utvrdenja vrijednosti nekretnine radi ovrénog postupka.

Predmet procjene:

1. Udio prava gradenja: 15/100 etazno vlasnistvo (E-2), stan P 2 u prizemlju s
pripadaju¢im spremistem, upisano u zk.ul. 3250 k.o. Marcelji, sagradeno na temelju
prava gradenja na k.€.br. 2427/2 koja je upisana u z.k.ul. 2012 k.o. Marcelji

2. Udio prava gradenja: 15/100 etazno vlasnidtvo (E-4), stan 1 K 4 na prvom katu s
pripadajué¢im spremistem, upisano u zk.ul. 3250 k.o. Marcelji, sagradeno na temelju
prava gradenja na k.¢.br. 2427/2 koja je upisana u z.k.ul. 2012 k.o. Marcelji

3. Udio prava gradenja: 15/100 etazno vlasnistvo (E-6), stan 2 K 6 u potkroviju s
pripadajuéim spremistem, upisano u zk.ul. 3250 k.o. Marcelji, sagradeno na temelju
prava gradenja na k.¢.br. 2427/2 koja je upisana u z.k.ul. 2012 k.o. Marcelji

Vlasnistvo prema dostupnoj dokumentaciji:
NEO PLAN d.o.0.

*Upisana prava: -

* (ako imaju utjecaj na vrijednost nekretnine)

Nije predmet ovog Elaborata geodetska, imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno-
pravnog naslova te porezne i druge financijske obveze viasnika 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 izvréen 11.02.2020.

Napomene:

o Procjena je napravljena za uobi¢ajene trzi$ne okolnosti, a prema videnom stanju na
terenu i uz dostupnu dokumentaciju.
° Oprema i pokretnine nisu predmet ove procjene.
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2. Dokumentacija

kopije e-izvadaka iz zemlji$ne knjige

e NESLUZBENA KOPIJA

| |
‘...F
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA
Stanje na dan: 24.04.2020. 00:00

Katastarska opéina: 324671, MARCELJI

Broj zadnjeg dnevmika: Z-5072/2015
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 2012

Broj

Povriina

zemljista
(kat.
Lestice)

Rbr. Oznaka zemljista

jutro

thv

m2

Primjedba

1. 242772 ZEMLJISTE POD STAMBENOM ZGRADOM BR. 2/2 ZORZIC1
I DVORISTE
ZEMLJISTE POD STAMBENOM ZGRADOM BR. 2/2 ZORZICI

DVORISTE

1293

178
1118

UKUPNO:

1293

B
Vlastovnica

Rbr. Sadriaj upisa

Primjedba

5. Suvlasniéki dio: 41/100
MUNJIZA VESNA, OIB: 94499946137, UL. PUT K IGRALISTU i1, RIJEKA

6. Suvlasniéki dio: 41/100
CALIC MILKA, OIB: 25654957633, RIJEKA, VRHOVO 1

7. Suvlasniéki dio: 18/100
ZUZA OLIVERA, OIB: 11216859516, VISKOVO, ZORZICI 2/2

C
Teretovnica

Rbr. I Sadriaj upisa

Iznos

Primjedba

1.1 Zaprimljeno 06.09.2007. broj Z2-14395/07
Na temelju ugovora o osnivanju prava gradenja od 05.rujna.2007.g. i aneks ugovora o

prava gradenja osnovanog u z.k.ul. 3250 ove k.o.

osnivanju prava gradenja od 06.rujna. 2007.g., na nekretnine upisane u A, upisan je teret

L. Na suvlasni¢ki dio: 7 (18/100)

1.1 Zaprimljeno 04.04.201 1. broj 2-5045/1 |
Na temelju sporazuma o osiguranju novéane trazbine zasnivanjem zalonog prava na

upisane u A za iznos kredita od 75.000.00 EUR-a u kunskoj protuvrijednosti s
ugovorenim naknadama i tro3kovima i promjenjivom kamatom, za korist:

nekretnini od 1 1.ozujka 2011.g.. uknjizuje se pravo zaloga na 18/100 dijela nekretnine

75.000,00 EUR

SPOREDNA
HIPOTEKA

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 24.04.2020. 10:27:40

Stranica: |
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 324671, MARCELJI Broj ZK uloska: 2012
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., OIB: 23057039320, RIJEKA, QLAVNA H[[:?‘[:LKA
JADRANSKI TRG 3 A :HL]L 132‘ PU2SK. 0.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 24.04.2020.

Zemljisnoknyizni izvadak (darum i vrijeme izrade) 24.04.2020. 10:27:40 Stranica: 2
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NESLUZBENA KOPIJA

| |
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA

Stanje na dan: 24.04.2020. 00:00 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 324671, MARCELJI Broj ZK uloska: 3250
Broj zadnjeg dnevnika: Z-34056/2017 ETAZNO VLASNISTVO NA PRAVU GRADENJA §

ODREBPENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 2, 4, 6 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLIENQ)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, B Oznaka zemljiita Primjedba
zemljista jutro | hvat m2
12 Stambena zgrada br. 2/2 ul. Zorzici, kao pripadak prava gradenja na e
. kat. Eest. broj 2427/2 upisana u z. k. ul. 2012 iste k. o. )
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
2. Udio prava gradenja: 15/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
Stan P 2, u prizemlju, koji se sastoji od pretprostora, kuhinja blagovaona, dnevni boravak, kupaona, soba,
balkon, povriine 63.57 m2, sa pripadajuéim spremiftem br. 2 u podrumu, povriine 9.21 m2, $to sveukupno
€ini 72.78 m2.
NEO PLAN D.0.0. , OIB: 33414252893, BENASI 1, RIJEKA
2.2 Zaprimljeno 14.04.2015. broj Z-5072/15 . Z-6679/15 ZABILIEZBA
OVRHE
Na temelju ovosud. rjesenja o ovrsi posl.br. Ovi-3692/2015 od 13. svibnja 2015.. zabiljezuje se ovrha na
nekretnini- 2. etaZa upisana u A.utvrdenjem vrijednosti nekretnine, prodajom navedene nekretnine i
namirenjem ovrhovoditelja ( ZAGREBACKA BANKA d.d. Zagreb) iz iznosa dobivenog prodajom
nekretnine,
4. Udio prava gradenja: 15/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)
Stan 1 K 4, na prvom Katu, koji se sastoji od pretprostora, kuhinja blagovaona, dnevni boravak, kupaona,
soba, balkon, povriine 63.57 m2, sa pripadajuéim spremistem br. 4, u podrumu, povriine 8.97 m2, Sto
sveukupno €ini 72.54 m2.
NEO PLAN D.O.0., OIB: 33414252893, BENASI I, RIJEKA
22 Zaprimljeno 14.04.2015. broj Z-5072/15 , Z-6679/15 f,’\“,i',',‘g”““
Na temelju ovosud. rjeienja o ovrsi posl.br. Ovr-3692/2015 od 13. svibnja 2015., zabiljezuje se ovrha na
nekretnini-4, etaza upisana u A.utvrdenjem vrijednosti nekretnine, prodajom navedene nekretnine i
namirenjem ovrhovoditelja ( ZAGREBACKA BANKA d.d. Zagreb) iz iznosa dobivenog prodajom
nekretnine.
6. Udio prava gradenja: 15/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)
Stan 2 K 6, u potkroviju, koji se sastoji od pretprostora, kuhinja, blagovaona, dnevni baravak, kupaona, soba,
balkon, povriine 63.57 m2, sa pripadajuéim spremiitem br. 6, u pedrumu, povriine 7.46 m2, §to sveukupno
€ini 71.03 m2.
NEO PLAN D.0.0. . OIB: 33414252893, BENASI 1, RJEKA
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 24.04.2020. 09:31:42 Stanica: |
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 324671, MARCEL.JI Broj ZK uloska: 3250

ETAZNO VLASNISTVO NA PRAVU GRABDENJA S ODREPENIM OMJERIMA

POSEBNI 1ZVADAK

B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
L Zaprimljeno 14.04.2015. broj Z-5072/15 , Z-6679/15 ﬁ';\,';',ﬁEZB"\
Na temelju ovosud. riedenja o ovrsi posl.br, Ovr-3692/2015 od 13. svibnja 2013., zabiljezuje se ovrha na
nekretnini- 6. etaza upisana u A.utvrdenjem vrijednosti nekretnine. prodajom navedene nekretnine i
namirenjem ovrhovoditelja ( ZAGREBACKA BANKA d.d. Zagreb) iz iznosa dobivenog prodajom
nekretnine.
C
Teretovnica
Rbr. f SadrZaj upisa Iznos JPrimjedba
L. Na suvlasnicki dio: 2 (15/100)
.1 Zaprimljeno 19.11.2007. broj Z-18728/07 2.450.000,00 KN  GLAVNIULOZAK
Temeljem ugovora o zaloznom pravu od 16. studenog 2007 uknjiZuje se pravo zaloga na
pravu gradenja za iznos od 2.450.000,00 kuna s ugovorenim kamatama po stopi od 7,29%
godisnje. te uvecano za sve poreze utvrdene poscbnim propisima, za korist:
ZAGREBACKA BANKA D.D., ZAGREB SPORLDNI ULOZAK
2012 ISTE K.O.
2. Na suvlasnicki dio: 2 (15/100)
2.1 Zaprimljeno 24.08.2010. broj Z-13284/10 3.160.000,00 KN GLAVNA
] ! HIPOTEKA
Na temelju Ugovora o zaloznom pravu od 20. kolovoza 2010.g., solemn. dana 23.
kolovoza 2010.g pod posl.br. OV-22545/2010.. uknjiZuje se pravo zaloga na pravu
gradenja upisanom u A, u iznosu od 3.160.000,00 Kuna, s ugovorenom kamatom po stopi
od 17 % godisnje, te uvecano za sve poreze utvrdene posebnim propisima, za korist:
2.2 Zaprimljeno 04.09.2017.g. pod brojem Z2-34056/2017 2.1
UKNJIZBA. USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, TROSTRAN] UGOVOR O USTUPU
I PRUENOSU TRAZBINA 30.05.2017, upisanog pod Z-13284/10, za korist:
APS DELTA S.A. SOCITE ANONYME, O1B: 45421012929, 1 RUE JEAN PIRET, :"m;‘;&"\l -
B KA Z. K. UL,
L-2350, LUKSEMBURG 2012 1STEK. O
1. Na suvlasnicki die: 4 (15/100)
.1 Zaprimljeno 19.11.2007. broj Z-18728/07 2.450.000,00 KN GLAVNIULOZAK
Temeljem ugovora o zaloZnom pravu od 16. srudenog 2007 uknjizuje se pravo zaloga na
pravu gradenja za iznos od 2.450.000,00 kuna s ugovorenim kamatama po stopi od 7,29%
godisnje, te uvecano za sve poreze utvrdene posebnim propisima, za korist:
ZAGREBACKA BANKA D.D., ZAGREB SPOREDNI ULOZAK
2012 1STE K.O.
2. Na suvlasnicki dio: 4 (15/100)
2.1 Zaprimljeno 24.08.2010. broj Z-13284/10 3.160.000.00 KN GLAVNA
HIPOTEKA
Na temelju Ugovora o zaloZnom pravu od 20. kolovoza 2010.g.. solemn. dana 23.
kolovoza 2010.g pod posl.br. OV-22545/2010.. uknjiZuje se pravo zaloga na pravu
gradenja upisanom u A, u iznosu od 3.160.000,00 Kuna, s ugovorenom kamatom po stopi
od 17 % godisnje. te uveéano za sve poreze utvrdene posebnim propisima, za korist:
2.2 Zaprimljeno 04.09.2017.g. pod brojem Z-34056/2017 na 2.1
UKNJIZBA, USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, TROSTRANI UGOVOR O USTUPU
I PRIJENOSU TRAZBINA 30.05.2017, upisanog pod Z-13284/10, za korist:
Zemljisnokniizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 24.04.2020. 09:31:42 Stranica: 2
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1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéina: 324671, MARCELJI

POSEBNI IZVADAK

C

Teretovnica

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 3250
ETAZNO VLASNISTVO NA PRAVU GRABENJA § ODREDENIM OMJERIMA

Rbr. ] Sadriaj upisa

Iznos

Primjedba

L-2350, LUKSEMBURG

APS DELTA S.A. SOCITE ANONYME, OIB: 45421012929, | RUE JEAN PIRET,

SPOREDNA
HIPOTEKA Z. K. UL.
2012 ISTEK. O.

1. Na suvlasni¢ki dio: 6 (15/100)

LI Zaprimljeno 19.11.2007. broj Z-18728/07

ZAGREBACKA BANKA D.D., ZAGREB

Temeljem ugovora o zaloznom pravu od 16. studenog 2007 uknjizuje se pravo zaloga na
pravu gradenja za iznos od 2.450.000,00 kuna s ugovorenim kamatama po stopi od 7.29%
godinje, te uvecano za sve poreze utvrdene poscbnim propisima, za korist:

2.450.000,00 KN

GLAVNI ULOZAK

SPOREDNI ULOZAK
2012 ISTE K.O.

2. Na suvlasnicki die: 6 (15/100)

2.1 Zaprimljeno 24.08.2010. broj Z-13284/10

|35}
(]

APS DELTA S.A. SOCITE ANONY
L-2350, LUKSEMBURG

Na temelju Ugovora o zaloznom pravu od 20. kolovoza 2010.¢., solemn. dana 23.
kolovoza 2010.g pod poslbr. OV-22545/2010., uknjizuje se pravo zaloga na pravu
gradenja upisanom u A, u iznosu od 3.160.000,00 Kuna, s ugovorenom kamatom po stopi
od 17 % godisnje. te uvecano za sve poreze utvrdene posebnim propisima, za korist:

Zaprimljeno 04.09.2017.g. pod brojem Z-34056/2017

UKNJIZBA. USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA. TROSTRANI UGOVOR O USTUPU
I PRUENOSU TRAZBINA 30.05.2017, upisanog pod Z-13284/10, za korist:
ME, OIB: 45421012929, | RUE JEAN PIRET,

3.160.000.00 KN

GLAVNA
HIPOTEKA

SPOREDNA
HIPOTEKA Z. K. UL
2012 ISTEK. O.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 24.04.2020.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade)

24.04.2020. 09:31:43

Stramica: 3
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kopija katastarskog plana

':
:.'-E:v. NESLUZBENA VERZIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA

K.o. MARCELIJI, 324671
k. br.: 24272

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
PribliZzno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mijerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 24.04.2020
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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, 20/17, 39/1 9)

4) Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/1 9)

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

6) Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 85/17, 14/19)

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 63/19)

9) Zakon o drZavngj izmjeri | katastru nekretnina (NN 112/18)

10) Pravilnik o stalnim sudskim vieStacima (NN 38/14, 123/15, 29/1 9, 61/19)

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 doprincsa (NN 76/11, 19/12, 151/13)

KORISTENA LITERATURA
1) Kriali¢ V. (2007 ) Nadela procjene trzidne vrijednosti nekretnina, HDSV, Trg M.Maruli¢a 10, Zagreb

IZVORI PRIBAVLJENIH PODATAKA —

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

3) Bilteni HNB-a i 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 esnovna, a ostale metode sluze za potporu i provieru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece obi¢aje u posiovnom prometu i druge okolnosti pojedinog

slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

TROSKOVNA METODA
Troskovna metoda je temeljena na izraéunu trogkova gradnje, po danasnjim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s

procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i cpremu.

Trodkovna vrijednosti nekretnine proizlazi iz troékova novogradnje umanjenih za starost | nedostatke, pripadajucih uzgrednih trogkova i vrijednosti
zemlji$ta koje se procjenjuje pomoénom metodom, u pravilu poredbenom.

Tro$kovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje tr#isne vrijednosti izgradenih gradevnih Gestica na kojima se nalaze zgrade javne
namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa koje prema
svojim obiljezjima nisu usporedive. Primjerena je i kod procjene vrijednosti &teta 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 podruéju u bliskom

vremenskom razdoblju.

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

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzigne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu
vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocnih gradevina, garaznih

parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

PRIHODOVNA METODA
Prihodovna metoda je temeljena na odrzivom godisnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati uslijed urednog poslovanja.
Utvrdivanje stvamo postignutog prihoda i prihoda koji se postiZe na trzistu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili najmu te

prikazom postojeéih odnosa zakupa i najma na trzistu.
Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati umanjuje se za trokove gospodarenja i kapitalizira pomoéu multiplikatora odnosno

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specifi¢nosti, kao i na dostupne podatke, te uobiéajena pravila

struke, u ovoj procjeni koritena je poredbena metoda procjene, sukladno Pravilniku o metodama

procjene vrijednosti nekretnina.

Trzina vrijednost predstavija cijenu po kojoj bi se nekretnina mogla prodati u privatnom 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).




PING d.o.0., Vjedtacenja za podrucje graditeljstva i procjene nekretnina

3. opis i obiljezja nekretnina:

Nalaze se na podrucju Opécine Viskovo, na adresi Viskovo, Zorziéi 2/2 . Od centra Viskova su
udaljeni cca 1 km istoéno zraéne linije. Prilaz do nekretnine je asfaltiranom cestom sa
sjeverne strane. Naselje je komunalno opremljeno vodovodom, elektro i telekomunikacijskom
mrezom. !

Pristup predmetnoj lokaciji :
- osobnim automobilom
- pjesacki

Promjene u okolini/prometnim rutama :

Opis okruzenja :
- predmetni objekt se nalazi unutar granica gradevinskog podrugja naselja
- okolni bliZi objekti su uglavnom obiteljske kuce i manji viSestambeni objekti,

Karta oole.earth.com!
L ' -;‘—‘-! H §

S e 2

Stanovi

Predmetni stanovi se nalaze u jugoistoénom dijelu zgrade, u prizemlju, na prvom katu i u
potkrovlju. Stanovi su standardne razine opremljenosti, nisu useljivani, ali zbog neodrzavanja
predmetnih stanova vidljivi su tragovi viage u predmetnim stanovima, posebice u stanu u
potkroviju. Stanovi se nalaze s lijeve strane stubista u predmetnoj zgradi. Orijentacija
predmetnih stanova je sjever — istok — jug. Stanovi su identigni po svom rasporedu, a sastoje
se odpredprostora, kuhinje s blagovaonicom i dnevnim boravkom, kupaonice, sobe i
balkona, a svakom stanu pripada i spremiste u podrumu.
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Tehnicki opis:

Korisna povrsina: Stan P 2 u prizemlju (E-2): 63,57 + 9,21 x 0,5 =68,18 m2
Stan 1 K4 na prvom katu: 63,57 + 8,97 x 0,5 = 68 06 m2
Stan 2 K 6 u potkrovlju: 63,57 + 7,46 x 0,5 = 67,30 m2

gradnja / odrzavanje
zgrada je novije gradnje, gradena prije cca 10 godina / odrZavanje stanova lose,

Konstrukcija

temelji armiranobetonski trakasti

nosiva konstrukcija zidana blok opekom i ojadana AB serklazima
medukatna konstrukcija armiranobetonska ploéa

krovna konstrukcija dvostre$na pokrivena crijepom

Zavrsne obrade

procelje oZbukano i obojeno, termoizolirano

podovi keramika

zidovi ozbukani i obojani / keramika, na kuhinjskim zidovima keramika nije postavljena

stropovi oZbukani i obojani

Vrata i prozori
vanjska stolarija pvc s izo ostakljenjem
unutarnja stolarija obostrano furnirana, puna i dijelom ostakljena

Instalacije i prikljuéci
elektricna energija, vodovod, kanalizacija, telefon, plin, klima uredaji u dnevnim boravcima,
instalacije podnog grijanja, u stanovima nije postavljena sanitarna oprema u kupaonicama

Rizik zagadenja iz okoli$a: ne postoji
Napomena: prema podacima dostupnim procjenitelju ne postoji zagadenje tla, a geoloska
istrazivanja nisu provedena:

Energetski razred: nepoznat (energetski certifikat nije predocen ili dostupan)

1



PING d.o.0., Vijedtatenja za podrugje graditeljstva i procjene nekretnina

Fotodokumentacija — fotografije sa oéevida

pogledi na objekt

Prostori u stanovima

TREETEET
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Viestacenja za podrucje graditeljstva i procjene nekretnina
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14



PING d.o.o., Vjestacenja za podrucje graditeljstva i procjene nekretnina

4, opci vrijednosni odnosi

PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA
BN indeks je u odnosu na isto razdoblje prosle godine narastao za 5,68%, a u
odnosu na pocetak godine 5.18%.

Nastavlja se trend rasta prosjeénih realiziranih cijena nekretnina. Rast cijena je ipak
bitno niZi od rasta cijena trazenih nekretnina. Rast cijena nekretnina od podetka
2019. godine najvisi je rast u zadnjih 11 godina. Rast cijena u Hrvatskoj nije
ujednacen. Rast cijena je vedi u veéim gradovima i priobalju, dok je promet
nekretninama u slavonskim Zupanijama i Lici vrlo slab. Zadnjih godina na rast cijena
je, izmedu ostalog, utjecala i potraznja izazvana zahtjevim za drzavne subvencije
stambenih kredita.

Vecina oglasenih nekretnina i dalje ne pronalaze kupce, $to nam ukazuje da su
vecina trazenih cijena previsoke.

Stambena novogradnja je i dalje motor rasta prosje&nim cijenama i to posebno u
velikim gradovima. Vlasnici nekretnina bi cijenu trebali prilagoditi trzistu, kako bi lak&e
prodali nekretninu. Predvida se usporen rast cijena u narednim mjesecima.

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

BN Index

—
o o—"

Tromjeseéni obrafun BDP-a MR Bruto dom
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5. Procjena vrijednosti nekretnina

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA ;
LT T .

[ e L R e e f_QEQEQQAQQ.FBEMEIHM!EKREI&NARL, T e B e L O
I‘Za potrebe procjene koriste se korisne povriine stanova. i

Dan - ;
\vrednovan] Lokacija | Aadresa ; Stan | starost cca
e -

E-2u

1.2.2020.;ZORZICI,VISKOVOE Zorzidi 2/2 | ol

Za poredbu su korigtene realizirane kupoprodajne cijene za 5 nekretnina u istom cjenovnom bloku, ne starije od 4
godine, sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

|

B EVIDENCIJE KUPOPRODAINIH CIJENA POREDBENIH NEKRETNINA -
~_ OPCIPODACI O KUP OPRODAJNIM CIJENAMA STANOVA NA ISTOJIBLIZIM LOKACIAMA :

r S - e T T oy
Nadnevak :

| Redhni broi | } iapanja  KUpoprodajna ) ) [ !
‘ tr;dsr:kcrijoé [ Lokacija ku:;(;g::}?nogé Eajlg?riz Povréina m2 Sobnost Opremljenostl | starost cca

| ugovora ( | !
!._. —— — T ———— e ——— e —— e ]  — r,, e e % —— e — |
| . 18.11.2016. | 1.197,37 | G080 f - stan@mnoF .

| |

! -23.09.2019. 1.38215 | 6600 | 3 0 |

102083 | 6740 |
1| 4280
118014 | 61,30

28012018,

,‘i_..k_.____._____,_kﬁ_,_.__u___‘mi____;n i e
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE ? |

'Preuzeie cijene usporedivih nekretnina, zbog vremenskih promjena cijena na tr3istu 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 ]
zatekudi kivartal, preuzima se vremenski najblizi podatak o baznom indeksu)

. T — -
Nadnevak JiEazni indeks na Bazti Indeks ! 7 "Meduvremenski
| Redni broj C Ieriewti ik sklapanja Kupg?;z:ajnal dan sklapanja vred:aﬁ\?:r:}a B Ko:kkgﬁskr | izjednagena
| transakcije kupoprodajnag EUJR/ 2 kupoprodaje | | BIA [ | ciiena
ugovora m A ! | | EUR/m2
ZOR2ICI, VISKOVO | { 11.2.2020. f
TR L A S N — S TR |
T ,18112@6?19737[,10132 | 1208 142128
Dl e 23.00.2019. | 138215 | 11805 | 12035 . 140908
- Zorziéi | 102083 | 10867 | 120,35 113085

1.341,88 |
|

| 128487

3
4 Zorziéi
5

121901 | 10033 | 12035 |
_ Zorziéi

11054 | 12035 |
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PING d.o.0., Vjestadenja za podrugje graditeljstva i procjene nekretnina

INTERKVALITATIVE_O ) IZJEDNACENJE

o el _.J

Fi — ==
‘ Qbiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Koeficijenti povoljnosti utvrdeni su temeljem dostupnih podataka i pokazatelja. Faktor \
korekcue kop je koristen kod predmetnih nekretnina se koristi zbog razliéitog stupnja dovrenosti svakog pojedinog duela nekretnine. |

| ;c;_emvni ok I‘ Koefici jemi povaljnosti

‘ | i o ;
ZORZICI, VISKOVO  Mikiolokacijia  Powrsina | Opremlenost Slf;fn"ffr"‘ starost cca F’f:f;fr“f;‘l lFak!or korekeije |
sliéna 40-70 j standardno bez utjecaja sliéno |‘
S | T s e 1,00
100 100 | 100 | 100 | 100 | S
| | 40-70 standardno ‘ bez utjecaja sliéno
2 Zorzidi sligna R | 1,00 | 1,00
‘ 1 100 | 1,00 1,00 1,00 1,00
! i 40-70 standardno | bez utjecaja sliéno | |
3 !FZothéi . sléna | b 1,00
I R 100 1,00 100 | 400 | 100 |
; | , 40-70 standardno bez utjecaja sliéno ‘
4 Zorzici | slegna o | 1,00 | 1,00 !
——— L 100 | 100 | 00 | qeo | e | | |

| ; 40-70 standardno bez utjecaja { sliéno _— |

.5 Zorzidi . | J 1,00
L 400 | 100 | 100 | 400 [ 190 | | T |

T T :
e 2072ici 212 . 100 | 1,00 1,00 1,00 1,00 100 | 1,00

STATISTIGKA OBRADA
1__..*,..‘___%ﬁ___._,fﬁ_.__...,,,,,.‘”._._...‘,, - = B
| | . Meduvremenski Meduvremenski i
| Redri brai L;::tir gﬁivour:::;g ! izjednacena interkvalitativno Odstupanje od | Odstupanje i‘ Kvadrat
‘lransakci‘é-i Praviln'iakujo proc'enl cijena s KpiFk izjednacena prosjeka od prosjeka ' odstupanja [
i i nekretniF:’: 5 2 | ukljuéenim Kp cijena na Kp=1 % (apsolutno) (apsolutnih)
EUR/m2 EUR/m2
F_g_l_' —m— W —— J —
F——da |t 100 | 1421 | v | 04 | | 10763
_da_ 1409 1,00 1.409 £95% | -92 | | 8381
Cda 13 100 | 1431 | 1419% r 67 ez
~da_ 1342 100 | 1342 | -185% | .24 P 593
—da | 1285 | 100 | 1285 | zee% | m | | 107 |
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PING d.o.0., Viestadenja za podrucje graditeljstva i procjene nekretnina

Budu¢i da je zgrada, a time i stanovi, gradena na pravu gradenja, te viasnici stanova nisu ujedno i suvlasnici zemljista u suviasniékom omjeru, te |
iuz podatak da na predmetnom podruju vrijednost zemijidta u odnosu na ukupno vrijednost zemljista sa stanovima ima udio od 15%, procjenjena |
|vrijednost je umanjena za 15% u odnosu na utvrdenu prosjeénu vrijednost stanova na istom pedrudj

I ___ POREDBENE NEKRETNINE o | PROCJENJIVANA NEKRETNINA - STAN E-2
Prosjek . Odstupanje o Kp i Fk Vrijednost

! EUR/M2 — 9% i EUR/M2

ms g 802 | 1,00 1318

— o o . .

| Dan " Povrsina _} PROCIJENJENA VRIJEDNOST TRZISNA VRIJEDNOST

\vrednovanja S8 m2 e T —————

i | EUR EUR

| E2upizemju | g 8982935 | 89.82036 |

I osebni odbitci _ " - B

- 11.2.2020. pravo gradenja - 15% B | 88,18 -1 3.474.4_0 - -13-474,40_ any
potrebno za dovrsenje . 6818 -3.409,00 -3.409,00

L UKUPNO | 72.945,95 ]

POREDBENE NEKRETNINE

Prosjek . Odstupanje
EUR/m2

PROCIJENJENA VRIJEDNOST r TRZISNA VRIJEDNOST

m2

EUR/M2 EUR EUR

TRZISNA VRIJEDNOST

PROCIJENJENA VRIJEDNOST

Dan Povrsina
‘vrednovanja :Vrsta m2 _ — —_—
i ‘ i ; EUR/mM?2 EUR EUR
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6. zaklju¢ak

Na osnovu raspolozive dokumentacije, izraduna procjena utvrdujem sliedecu vrijednost
predmetnih nekretnina s izraCunatim udjelom ovréenika, za svaku nekretninu posebno,
sukladno zadagi dodjeljenoj od strane Suda, iskazanu tabliéno radi jasnijeg prikaza:

ETAZA OPIS ZK.UL, KO.  VRIJEDNOST :VRJJEDNOST KN | VRIJEDNO_ST KN
MARCELJI EUR | prije zokruZivanja | ZAOKRUZENO

E2  stanP 2u prizemiju 3250 | 7204595 55227382 ' 552.000,00
B4 staniK4napvomkaty {3250 | 7281757 | 551.301,79 | 85100000
~ B0 _stn2KGupotkrowju gy | 67.29344 | 50947864 | 509.000,00

‘ ! | UKUPNO: *_ 17612,900,00

Srednji teéaj EUR-a obracunat je prema tecajnoj listi HNB-a na dan 24.04.2020. te iznosi
7,571 kn/€.

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

TrZi$na vrijednost je iskazana bez ukljuéenih poreza kojima je reguliran promet nekretnina.

Rijeka, 24.04.2020.

Izrada:

PING d.o.o0.

Vjestacenja za podrugje graditeljstva i procjene nekretnina P IN G d.o 0
Rijeka, A. B. Simica 38 RIJEK A o

mob. 098/424-441

Ivan Vuéemil dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak graditeljske struke procjene nekretnina /
rieSenje br. 4.Su.-603/2016 od 30.01.2017. Cee— I_—
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