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SADRZAJ:

1.

2.

3

4.

SAZETAK:

1.8vrha izrade elaborata:
2.Datum izrade elaborata:
3.Datum vrednovanja i kakvoce:
4 Nekretnina.

5.ZemljiSne knjige:

6.TrziSna vrijednost:

Slavi¢ gradnja d.o.0. u ste€aju

Opcenito o predmetu
Procjena vrijednosti nekretnine
Misljenje-trziSna vrijednost

Ostali prilozi

Utvrdivanje trziSne vrijednosti
13.02.2017.

13.02.2017.

Zemljiste

Z .k.ul.br.1672 k.o.Gradici
48.900,00 Eur

362.000,00 kn

7.Trzi8nu vrijednost predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmjenjena

na datum procjene izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se
realizira po trZiSnim uvjetima, nakon odgovarajuéeg marketinga, pri ¢emu je svaka
strana bila dobro obavijestena o svim relevantnim ¢injenicama te postupila razborito i

bez prisile.

8. Elaborat procjene, raden je u skladu s Zakonom o procjenu vrijednosti nekretnina
(N.N.78/15), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N.105/15), i
medunarodnim standardima procjenjivanja (EVS- European Valuation ili sl.)

9.Procijenitelj:

lzradio:Mladen OZ¥, dipl.ing.arh
Stalni sudski viestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina , Vinogradska 6a, Zagreb
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Predmet: Procjena zemljista z.k.ul.364 k.o.lka-Opri¢ Slavi¢ gradnja d.o.o. u steéaju

1. OPCENITO O PREDMETU

Na zahtjev ste€ajnog upravitelja tvrtke Slavi¢ d.o.o. U stecaju, izradujem:

NALAZ | MISLJENJE

o procjeni trzisne vrijednost nekretnine:

-zemljiste k.C.br. 755 k.o.lka-Opri¢

1.4.  ZADATAK VJESTAKA
Prema zahtjevu Narugitelja vjestak je dobio zadatak da:

;Q 3 Izvede dokaz procjene trzisne vrijednosti nekretnine
1.2, OPIS ZATECENOG STANJA

U naravi radi se o neizgradenom gradevinskom zemljistu, u blizini ulice Put bra¢e Honovic¢ u Iki, pokraj
Opatije.

Parcela je udaljena cca. 300 m zraéne linije do mora. Nalazi se na strmom zemljistu, obraslom
Sumom. U blizini se nalaze stambeni objekti, obiteljskog tipa.

Nema direktan spoj na javnu prometnu povrsinu, nema infrastrukture na parceli.

Sadasniji prilaz zemljiStu je otezan i preko tudih parcela.

Prema odredbama Izmjena i dopunama Urbanisti¢kog plana uredenja naselja lka-Oprié¢ (SN PGZ
br.12/11, 17/18), zemljiste se nalazi u stambenoj zoni.

“:7.3. VLASNISTVO | LEGALITET NEKRETNINE, IDENTIFIKACIJA
Nekretnina je upisana u z.k.ul.br.364 k.o.lka-Opri¢, na z.k.&.br.755, kao:

Suma Stangerov umejak , povrsine 1.055 m2.

Odgovara katastarskoj &estici k.&.br.755 k.o.lka-Opri¢.

Nalazi se u blizini ulice Put braée Honovié u Iki.

Identifikacija objekta izvr$ena je prema katastru.

Kao vlasnik je upisan Slavi¢ gradnja d.0.0. Zagreb, Ivekoviéeva br.19.

Dan vrednovanja i kakvocée istovjetan je danu izrade ovoga nalaza.

Predmet ovog Nalaza nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije ili vlasni$tva predmetne
nekretnine kao ni analiza eventualnih tereta po bilo kojoj osnovi.

lzradio:Mladen 0zi¢, dipl.ing.arh
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Predmet: Procjena zemljiSta z.k.ul.364 k.o.lka-Opric Slavi¢ gradnja d.o.o. u stedaju

1.4. OSTALO

Neto korisne povrSine obraunavaju se prema Prilogu 1, Pravilnika 0 metodama procjene nekretnina.
te prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina, za obraéun NKP povrsina.

Prilikom procjene primjenjen je srednji te€aj HNB na dan izrade nalaza.

Vjestak je imao na raspolaganju podatke s javnih servisa, katastar, z.k., ortofotkarte, urbanizam i sl.
a za &iju eventualnu neazurnost, neto¢nost ili neuskladenost ne odgovara.

Zbog karakteristika nekretnine, poloZaja te stanja dostupnih podataka vezano za trzite nekretnina,
upotrijebiti e se poredbena metoda procjene, na bazi sustava E-nekretnine.

U slu¢aju da nije posebno navedeno, podaci o vrijednostima zemljista, iskazuju se prema podacima
u e-nekretninama ili prema dostupnim podacima s trzista nekretnina.

Vjestak nema koristi ni Stete povezane s trZiSnom vrijedno$c¢u predmetne nekretnine niti je posebno
povezan privatno ili poslovno s strankama. Procjena je izradena nepristrano i neovisno, bez utjecaja bilo
¢ijih osobnih interesa.

Dan vrednovanja, istovjétan je danu kakvoce.

‘, 5. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA
1.5.1.  Zakoni o prostornom uredenju i gradniji (razne N.N. )
1.5.2.  Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (N.N. 86/12, 143/13)
1.5.3.  Zakon o procijeni vrijednosti nekretnina (N.N.78/15)
1.5.4.  Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N.105/15)
1.5.5.  Podaci o etalonskoj vrijednosti gradenja (razne N.N.)
1.5.6.  Pravilnik o hrvatskim normama( razne N.N. )
1.5.7.  Bilten- Standardne kalkulacije radova u visokogradnji, IGH
+#1.5.8.  Sluzbeni glasnici, razni brojevi
1.5.9.  Podaci Drzavnog zavoda za statistiku
1.5.10. Normativi za odrzavanje stambenih zgrada i stanova (Sl.glasnik , razni)
1.5.11. Odluka o Prostornom planu
1.5.12. Odluka o donosenju GUP-a
1.5.13. Uredbe o visini vodnog doprinosa (razne N.N.)
1.5.14. Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

1.5.15. Zakon o zemljignim knjigama

1.5.16. Ostala struéna literatura i pozitivni propisi, po potrebi
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predmet: Procjena zemljista z.k.ul.364 k.o.lka-Opri¢

ANALIZA STANJA | OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA
Izvor: Burza nekretnina, Zagreb

BN Komentar io.10.201.

BM indeks je v odnosu na isto razdoblje prodle godine narastac za 5,71%, a u cdnosu na pofetak
godine 4.77%.

Nastavlja se trend rasta prosjecnih realiziranih cijena nekretnina. Rast ciiena je ipak bitno niZi od rasta
cijena traZenih nekretnina. Rast cijena nekretnina od pogetka ove godine najvisi je rast u zadnjih 11
godina.

Rast cijena u Hrvatskoj nije ujednaden. Rast cijena je vedi u vecim gradovima i priobalju, dok je promet
nekretninama u slavonskim Zupanijama i Lici vrio skab.

Zadnjih mjeseci na rast cijena je, izmedu ostalog, utjecala i potraZnja izazvana istekom roka za
podnosenje zahtjeva za drzavne subvencije stambenih kredita, za Sto je rok isticao krajem nujna.
Vecina oglagenih nekretnina i dafje ne pronalaze kupce, §to nam ukazuje da su vedina traZenih cijena
previsoke.

Stambena novogradnja je i dalje motor rasta prosjeénim cijenama i to posebno u velikim gradovima.
Vlasnict nekretnina bi cijenu trebali prilagoditi trzistu, kako bi lakEe prodali nekretninu.

Predvida se usporen rast cijena u narednim mjesecima.

BN Ind ex BN Indeks Je JedInstvenl indeks kojl pratl kretan]a cllena stambenlh nekretnina na
podrutju Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima posiignutih cijena
lipicnih nekretnina na tipi€nim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se
objavljuje jednom mjese&no.
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predmet: Procjena zemljidta z.k.ul.364 k.o.lka-Opri¢ Slavi¢ gradnja d.o.o0. u stecaju

2. PROCIJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI
2.1. POREDBENA METODA

Sve izracunato prema Pravilniku o metodama procjena nekretnina kao i prilogu br.9-10.
Indeksni nizovi za cijenu gradnje, mogu se utvrditi na temelju dostupnih podataka o kretanju
normalnih tro§kova gradnje, vrijednosti etalona ili druge pogodne jedinice. (¢1.58.)
Bazni indexi kretanja cijena nekretnina, utvrduju se na temelju statistickih biltena HNB-a.
Podaci za poredbene transakcije, utvrduju se na temelju podataka iz E-nekretnina.
Upotrijebljen srednji te€aj HNB na dan izrade ovoga elaborata.
U obzir se uzimaju samo podaci koji nisu pod utjecajem neuobi¢ajenih ili osobnih okolnosti.
U obzir se uzimaju min. tri poredbene nekretnine a iste ne smiju imati odstupanje u cijeni, vise od
+ - 30%.
Ukoliko nije moguce istovremeno zadovoljiti kriterij o broju poredbenih nekretnine te maximalnom
odstupaniju u cijeni poredbenih nekretnina, uzimaju se u obzir sliéne nekretnine, na drugim
@ podrugjima, ukoliko su usporedive ili prva nekretnina koja priblizZno zadovoljava kriterije.

L v;.-,'.__ Prirnorsko-
goranska
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predmet: Procjena zemljista z.k.ul.364 k.o.tka-Opri¢

Usporedne nekretnine-realizirane transakcije, podaci PU

Slavié gradnja d.0.0. u ste€aju

231, Usporedne nekretnine-zemljista u podruéju
R.br. k.o. k.€.br. m2 Datum Kupoprodajna
transakcije cijena Eur/m2
1. lka 513 1.070,00 21.10.2018. 80,00
2. Ika 403/3 1.191,00 24.08.2015. 55,00
3 Ika 733 598,00 24.04.2015. 54,00
2.3.2 Meduvremensko izjednacavanje
R.br. |Bazniindex na dan Bazni index na dan Koeficijent Kupoprodajna
transakcije vrednovanja preradunavanja cijena Eur/m2
1 113,5 118,67 1,0456 83,64
2: 100,01 118,67 1,1866 65,26
3. 98,47 118,67 1,2051 65,08
2.3.3. Interkvalitativno izjednaavanije
Interkvalitativni elementi Usporedna zemljista
1 2 3
Makrolokacija 0,50-2,00 1,00 1,00 1,00
Mikrolokacija 0,50-2,00 1,00 1,00 1,00
Oblik estice 0,75-1,50 1,00 1,00 1,00
Konfiguracija terena 0,75-1,00 1,00 1,00 1,00
Pristup 0,75-1,00 0,75 0,75 0,75
Stanje (klizidte i sl.)-nema podataka 0,75-1,00 1,00 1,00 1,00
Namjena Cestice 0,75-1,00 1,00 1,00 1,00
Komunalna infrastruktura 0,75-1,00 0,90 0,90 0,90
Veli¢ina-povrs$ina 0,5-2,00 1,00 1,00 1,00
Kategorija 0,25-4,00 1,00 1,00 1,00
Buka i zagadenje 0,75-1,00 1,00 1,00 1,00
Interkvalitativni koeficijent 0,65 0,65 0,65
Utvrdeno: Eur/m2 54,37 42 .42 42,30
2.3.4. Interkvalitativno izjednadavanje-mjera gradevinskog koriétenja
Koeficijent za preraunavanje -Prilog 11, Kp=(0,6xSQRTki)+(0,2xki)+0,2
R.br. Mjera grad.koriStenja Mjera grad.koriStenja Koeficijent Kupoprodajna
poredbene nekretn. predmeta procjene preraéunavanja cijena
Kp1 Kp2 Kp2/Kp1 Eur/m2
1. 1 1 1,00 54,37
2. 1 1 1,00 42,42
3 1 1 1,00 42,30
Utvrdeni prosjek Eur/m2: 46,36
R.br, Povrsina Cijena Eur/m2 Ukupno Ukupno
m2 Eur kn
1, 1055 46,36 48.913,06 361.956,68
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predmet: Procjena zemljista z.k.ul.364 k.o.lka-Opri¢

3.0. MISLJENJE

Nekretnina je upisana u z.k.ul.br.364 k.o.lka-Opri¢, na z.k.¢.br.755, kao:

Suma Stangerov umejak , povrsine 1.055 m2.
Odgovara katastarskoj Eestici k.&.br.755 k.o.lka-Opri¢.
Nalazi se u blizini ulice Put braée Honovié u Iki.
Trzigna vrijednost predmetnog zemljista, zaokruzeno iznosi:
48.900,00 €
ili
362.000,00 kn

Nalaz dovr$en!

U Zagrebu, 30.10.2019.

Ny
d<
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