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1 SAZETAK
Narucitelj Ime i prezime NT HOLDING d.o.0.
OIB 29221611019
Grad i postanski broj MOSCENICKA DRAGA 51417
Naziv ulice i k.br. Majcevo 30
Broj elaborata 12/22
Mikrolokacija Majcéevo 32

Adresa nekretnine Lokacija
zemljopisne koordinate
Vrsta nekretnine

Moscenicka Draga
45°14'22.4"N 14°14'56.5"E
Kuéa samostojeca

zk.ul. 2266
Zemljisna knjiga zk. Cestica, br. 3494/5
katastarska opéina Draga
posjedovni list, br. 1108
Katastar k. Cestica, br. 3494/5
katastarska opcina Moscenicka Draga
Povrsina zemljista [m2] 909 m2
Tlocrtna povrSina zgrade = 199 m2
Tlocrtna povrSina bazena | 82 m2
Obilljezja Povrsina okuénice 628 m2
nekretnine Povrsina zemljista 909
Korisna vrijednost
- 403,53
povrsina - NKP
Obujam 1454,43

Tip procjene trzisne vrijednosti
Zadatak procjene

Procjena nekretnine

Utvrdivanje TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

TrZiSna vrijednost nekretnine [€] | 1.700.000,00 €
TrZiSna vrijednost nekretnine [kn] ' 12.800.000,00 kn
Nova gradevinska Jedini¢na vrijednost 950€/m?2
vrijednost Ukupno 383.353,50 €
LEGALITET PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Legalitet LEGALNA
Gradevinska dozvola DA
Uporabna dozvola DA
Uvjerenje o vremenu gradenja -

DALINJA OBILIEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE - KUCA
Neposredan pristup na javnhu prometnicu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice NE
Uskladenost katastra i gruntovnice sa stanjem DA
u naravi
Godinaizgradnje 2022
Godina zadnje obnove/rekonstrukcije -
Energetski certifikat -
PoloZaj (Lokacija) Dobra
Katnost S+P+1
Odrzavanje nekretnine Iznad prosjeéno odrzavanje
Datum vrednovanja 13.5.2022
Datum kakvoce 13.5.2022
Regija - DZS Jadran
Indeks na dan procjene - DZS 142,51

Procjenitelj

ASSERT-ING d.o0.0., Zeljko Panteli¢ d.i.g.
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2 OPCE INFORMACIJE | ANALIZA STANJA NA TERENU

2.1 Podaci o ocevidu

Datum vrednovanja: 13.05.2022. godine

Datum kakvoce: 13.05.2022. godine

Datum ocevida: 13.05.2022. godine

Opseg obilaska: IzvrSen je vanjski i unutarnji pregled nekretnine

Na ocevidu prisutni: Zeljko Panteli¢, stalni sudski vjetak, vlasnik nekretnine i naruitelj
Koristena dokumentacija: Izvadak iz zemljiSne knjige

Prijepis posjedovnog lista
Izvod iz katastarskog plana
Izvadak iz Glavnog arhitektonskog projekta

3 OPCI UVJETI | ANALIZA STANJA NA TERENU

Temeljem narudzbe narucitelja NT HOLDING d.o.o., i temeljem ocevida na terenu izvrSenog
13.05.2022. godine, osobnog iskustva i pravila struke te konzultiraju¢i dokumentaciju iz tocke 11. naslova
“KoriSteni zakoni, propisi i literatura”, izvrSena je Procjena trziSne vrijednosti nekretnine, a $to u stvarnosti
predstavlja Obiteljska kuca i dva bazena, evidencijom po vlasnickom listu na zk.¢.br. 3494/5, k.o. Draga (k.C.
br.3494/5, k.o. Mos¢enicka Draga), upisano u Opc¢inskom sudu Rijeci, zemljisSnoknjizni odjel Opatija zemljisno
knjizni ulozak 2266.

Predmet procjene evidencijom zemljiSnoknjiznog odjela ima slijedeéu vlasnic¢ku strukturu:

Broj ZK uloska: 2266
1. Suvlasnicki dio: 1/1
NT HOLDING D.0.0., OIB: 29221611019, MAJCEVO 30, 51417 MOSCENICKA DRAGA

lzvidom na terenu prigodom ocevida, vizualnom percepcijom, uporabom metode iskustvenih
vrijednosti te nakon prikupljanja podataka o stanju i prostorno-planskih mogucnosti daljnjeg koriStenja
nekretnine, izraden je ovaj Elaborat kao procjena stanja i trziSne vrijednosti nekretnine.

Predmet ovog Elaborata nije provjera prava vlasnistva niti provjera s upravno pravnog naslova.

3.1 PODACI O NEKRETNINI | NJENOM LEGALITETU

Uvidom u priloZzenu dokumentaciju i o¢evidom ne terenu utvrdeno je slijedede:
Za predmetnu nekretninu dobivena je UPORABNA DOZVOLA, KLASA: UP/I-361-05/22-01-000020, URBROJ:
2170-03-06/6-22-0007, izdano od strane Upravnog odjela za prostorno uredenje, graditeljstvo i zastitu
okolisa, Ispostava Opatija, Opatija 20. 05. 2022.
Zgrada je ucrtana u katastar.

ZAKUJUCAK: LEGALNA NEKRETNINA
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Napomene:
Tijekom izvedbe doslo je do promjena unutar gabarita gradevine. Na nivou suterena izvedena je nova

organizacija viSenamjenskog prostora unutar kojeg su izvedeni jacuzzi, sauna, wc i tus, a veSeraj je izmaknut

u prostor stubisSta. Na nivou prizemlja nije izvedena ostava. Glavnim projektom predvidene su dvije krovne

terase koje nisu izvedene.

U teretnom listu C upisan teret: PARTNER BANKA D.D., OIB: 71221608291, VONCININA 2, 10000 ZAGREB

4 OPCE INFORMACIJE | ANALIZA STANJA NA TERENU

4.1 POLOZAJ NEKRETNINE

4.2 MAKROLOKACUA

Podrucje Opcéine Moscéenicka Draga nalazi se u sastavu Primorsko - goranske Zupanije, na njezinom
zapadnom dijelu. Primorsko-goranska Zupanija pripada razvijenijim hrvatskim Zupanijama. Na kopnu Opcina
Moscenicka Draga granici sa Opéinom Lovran, a u akvatoriju Kvarnerskog zaljeva sa podrucjem Grada Cresa.

Opc¢ina Moscéeni¢ka Draga proteZe se od Medveje (uvala Cesara), pa sve do Zagora (Stepca), na
podrucju od 16 km. Ima 7 Sljuncanih plaza, i bezbroj Sumskih, odnosno planinskih puteva. Kraj je izrazito
brdovit, a prostire se na 63 Cetvorna kilometra. Svojim teritorijem debelo zarezuje u Park Prirode Ucka. Sam
poloZaj je veoma interesantan iz razloga $to ima, osim klasi¢nog tipa turizma, i mogucnost seoskog (agro) koji

bi se razvijao upravo na padinama Ucke — masiv Ucka sa vrhovima Ucka, Sisol, Kremenjak.
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Gospodarstvo Moscéenicke Drage bazira se uglavhom na turizmu, ugostiteljstvu te nesto manje na
ribarstvu.
Nekretnina se nalazi u dijelu naselju kojeg karakterizira izgradnja ve¢inom slobodnostojecih obiteljskih

kuca.

4.3 MIKROLOKACUA

Predmetna nekretnina nalazi se 500 m zracne udaljenosti sjeverozapadno od centra Moscéenicke
Drage, izmedu DC66 i lokalne prometnice za MosSéenice.

4.4 PRILAZ

Predmetna nekretnina na k.¢. 3494/5 k.o. MoSéenicka Draga ima neposredan pristup na javno
prometnu povr$inu k.¢. 61071 k.o. Draga oznake zemljista ZUPANIJSKA CESTA u vlasni$tvu upis JAVNO DOBRO
U OPCOJ UPORABI U VLASNISTVU REPUBLIKE HRVATSKE.

4.5 VRSTA IZGRADNJE | KORISTENJE ZEMUJISTA U OKRUZENJU PROCJENJIVANE NEKRETNINE

U okruZenju procjenjivane nekretnine nalaze se obiteljske kuce.

4.6 OPREMLENOST (PROMETNICE, INFRASTRUKTURA)

4.6.1 Prometnice
Prilazna cesta je asfaltirana Zupanijska prometnica uz zapadnu granicu Cestice.

Udaljenost od centra Opatije — cca 14 km
Udaljenost od Grada Rijeke — cca 28 km
Udaljenost od zracne luke Rijeka — cca 55 km

4.6.2 Komunalna infrastruktura

Vizualnim pregledom utvrdeno je da se komunalna infrastruktura ( elektricna, vodovodna i
kanalizacijska mreZa ) nalazi na javhoprometnoj povrsini, predmetna nekretnina na k.¢. 3494/5 — obiteljska
kuca je priklju¢ena na elektri¢nu i vodovodnu mrezu, odvodnja otpadnih voda se vrsi u septi¢ku jamu.

4.6.3 Promet u mirovanju
Promet u mirovanju je rijeSen u okucnici.

4.7 BUKA | ZAGADENIJE

Na predmetnoj lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati i uocljivi.

Na predmetnoj lokaciji nema izvora zagadenja zraka ili tla koji bi bili opéepoznati ili uocljivi. Testiranje
na eventualna zagadenja ne podrazumijeva se ovom izvjestaju i ne spada pod ovlasti niti su predmet prilikom
izrade ovog elaborata.
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5 OPIS, OBILJEZJA | TEHNICKE KARAKTERISTIKE NEKRETNINA

5.1 OSNOVNE NAPOMENE O NEKRETNINAMA

Sva saznanja o predmetnoj nekretnini su u okvirima obilaska terena. Opis nekretnina nacinjen je u
obimu koji je potreban za izvodenje zaklju¢aka o vrijednosti predmeta procjene.

5.2 OSNOVNA OBILJEZJA NEKRETNINA

5.2.1 Vrsta: stambena zgrada,
Godina izgradnje: 2022.,

Energetski certifikat:  nije predocen,
Vanjski izgled: uredno,
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5.3 GEOMETRUISKI PODACI

Prema Pravilniku (NN 105/15), Prilog 1. — Koeficijenti korisne vrijednosti povrsina

STAMBENA GRADEVINA | tlocrtnapovré§inam2 | koef. kor:or:i;’i:f:qr;o“ brutto povrina m2 BVO m3
|SUTEREN
1.1.|stubiste 11,30 1,00 11,30
1.2.|veseraj 2,90 1,00 2,90
1.3.|wellnes- spa zona odmor zabava 38,00 1,00 38,00
1.4.{wc 2,40 1,00 2,40
1.5.[tus 1,80 1,00 1,80
1.6.[sauna 4,90 1,00 4,90
1.7.ljacuzzi 6,00 1,00 6,00
1.8.|stubiste 2,31 1,00 2,31
1.9.|veseraj 2,90 1,00 2,90
1.10.|wellnes- spa zona odmor zabava 31,60 1,00 31,60
1.11.{wc 2,10 1,00 2,10
1.12.|tus 1,40 1,00 1,40
1.13.[sauna 4,90 1,00 4,90
1.14.|jacuzzi 5,80 1,00 5,80
SUTEREN UKUPNO: 118,31 118,31 153,67
PRIZEMLIE
2.1.|ulazni prostor 7,01 1,00 7,01
2.2.[stubiste 8,10 1,00 8,10
2.3.|dnevni boravak, blagovaonica i 50,20 1,00 50,20
2.4.|toalet 3,00 1,00 3,00
2.5.|ulazni prostor 7,01 1,00 7,01
2.6.|stubiste 8,10 1,00 8,10
2.7.|dnevni boravak, blagovaonica i 43,90 1,00 43,90
2.8.|toalet 3,10 1,00 3,10
PRIZEMUE UKUPNO: 130,42 130,42 156,07
| KAT
3.1.|stubiste 8,10 1,00 8,10
3.2.|hodnik 9,30 1,00 9,30
3.3.|soba 1 11,10 1,00 11,10
3.4.|soba2 12,00 1,00 12,00
3.5.[soba 3 18,20 1,00 18,20
3.6.|kupaonica 1 6,80 1,00 6,80
3.7.|kupaonica 2 5,90 1,00 5,90
3.8.|kupaonica 3 6,10 1,00 6,10
3.9.|igra - terasa 4,40 0,25 1,10
3.10.|stubiste 8,10 1,00 8,10
3.11.|hodnik 9,30 1,00 9,30
3.12.|soba 1 12,20 1,00 12,20
3.13.|soba 2 12,10 1,00 12,10
3.14.|soba 3 17,00 1,00 17,00
3.15.|kupaonica 1 6,10 1,00 6,10
3.16.|kupaonica 2 5,00 1,00 5,00
3.17.|kupaonica 3 5,30 1,00 5,30
3.18.igra - terasa 4,40 0,25 1,10
| KAT UKUPNO: 161,40 154,80 185,20
KROVNE PLOHE
4.1.|krovna terasa 80,05 0,00 0,00
4.2.|krovna terasa 77,28 0,00 0,00
KROVNE PLOHE UKUPNO: 157,33 0,00
POMOCNE GRADEVINE U OKOLISU
5.1.|bazen 39,36 0,00 0,00
5.2.|bazen 42,25 0,00 0,00
POMOCNE GRADEVINE U OKOLISU
UKUPNO: 81,61 0.00
ISVEUKUPNO: | 649,07 | | 403,53 | 494,94 | 1.454,43

=

o

¢
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5.4 KONSTRUKCUA, ZATVARANIJE, ZAVRSNI RADOVI, OPREMA, STANJE | OPREMANIE
ZAJEDNICKIH DIJELOVA ZGRADE

5.4.1 Konstrukcija i materijali

NKP: 403,53 m?
BRP: 494,94 m?
BRV: 1454,43 m3
KATNOST: S+P+1
KONSTRUKCUA:
. temelji — AB trakasti,
. nosivi zidovi — izospan
. pregradni zidovi —knauf,
. medukatna konstrukcija - AB
° kroviste — ravno sa slojevima izolacija, pokrov sljunak
PROCELJE: Zbuka,
LIMARUJA: pocinéana, obojana
VRATA | PROZORI:
° ulazna vrata — ALU, sigurnosna,
° vanjska stolarija — PVC, troslojna
. zastita od insolacije — zavjese
. unutarnja stolarija — drvena,
SANITARNA OPREMA: visi standard,
VLAZNOST: nije primijeéena
VANIJSKO UREDENIJE: uredeno, odrzavano
OCJENA STANJA: vrlo dobro stanje.

5.4.2 Instalacije nekretnine i ocjena stanja

VODOVODNE INSTALACUJE:

. prikljucka na javnu mreZu pitke vode,
ELEKTRICNE INSTALACIJE:

. dobra opremljenost,
KANALIZACISKI SUSTAV:

. spoj na septicku taloznicu,
SUSTAV GRIJANJA: dizalica topline
VENTILACISKI SUSTAV: prirodnim putem, posredstvom otvora,
OCJENA STANJA: dobro stanje, visi standard uredenja.
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6 ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

6.1 Podaci o nekretnini

Svrha ovog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine — u naravi obiteljska kuéa i dva
bazena, na adresi Majcevo 32, na podrucju opéine Moséenicka Draga.

6.2 lzbor metode procjenjivanja s obrazloZzenjem

6.2.1 Poredbena metoda
Predmetna nekretnina moZe se procijeniti poredbenom metodom, gdje se referentna prodajna cijena

ratuna po kn/m?, te se obavlja procjena vrijednosti na temelju poredbenih cijena iz kupoprodajnih cijena koje
sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja sukladno €l. 19 Pravilnika o metodama
procjena vrijednosti nekretnina (N.N. 105/2015).

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih
kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina (¢l. 35, 36, 37 i 38 Pravilnika 0 metodama procjene
vrijednosti nekretnina).

Obzirom da na procjenjivanom podrucju ne postoji uredena baza podataka sa zbirkom cijena iz
kupoprodajnih ugovora, koristeni su dobaci dobiveni od strane eNekretnine.

Za izradu ovog izvjeSca koristeno je Sest poredbenih nekretnina. PoloZajna obiljezja dobivenih
nekretnina smatrana su da su slicna procjenjivanoj nekretnini sa odredenim razlikama u ukupnim povrsinama.

6.2.2 Prihodovna metoda

Kod izgradenih katastarskih Cestica za odabir metode i odabir podataka mjerodavno je buduée
korisStenje nekretnine. Buduce koristenje nekretnine se odabire prema koristenju koje se uobic¢ajeno ostvaruje
ako je pravno dopustivo i gospodarski opravdano.

Prilikom primjene prihodovne metode na primjereni nacin utvrduje se poloZaj na trziStu nekretnina
uzimanjem u obzir prihodovnih odnosa, kamatnih stopa na nekretnine, troSkova gospodarenja i drugih
okolnosti koje utjec¢u na vrijednost nekretnine.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na trZistu
(odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZni znacajnim odstupanjima ili znacajno
odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna vrijednost mozZe se utvrditi i na temelju periodicki
razli¢itih prihoda. Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja.

Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:

1. opce prihodovne metode (tzv. dvotracna prihodovna metoda),

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotracna prihodovna metoda) i

3. prihodovne metode na temelju periodicki razlicitih prihoda

Izvod iz Pravilnika o metodama procjene vrijednosti (N.N. 105/2015, dio ¢l. 29,30 i 39).
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6.3 Utvrdivanje vrijednosti nekretnina

Za utvrdivanje trziSne vrijednosti objekta primijeniti ¢e se sukladno ¢l. 23. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina POREDBENA i PRIHODOVNA METODA. Sukladno ¢l. 39 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina POREDBENA METODA ¢e se odabrati kao mjerodavna za procjenu vrijednosti predmetne
nekretnine dok je PRIHODOVNA METODA kao metoda potpore.

Za utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljista primijeniti ¢e se sukladno ¢l. 23. Stavak 1 Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina POREDBENA METODA.

7 PROCIJENA VRIJEDNOSTI

7.1 Opci vrijednosni odnosi i meduvremensko izjednacenje

Buduci da se opci vrijednosni odnosi na trzistu mijenjaju kroz vrijeme i da su od izbijanja krize i
recesije u 2008. godini trendovi negativni, na cijene dobivene u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih
cijena provesti ¢e se meduvremensko izjednacenje na temelju sluzbeno objavljene tablice DrZzavnog zavoda
za statistiku tablica 13.1.3. INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA.

Indeksni nizovi iskoristiti ¢e se za diskontiranje vrijednosti koje su ugovorene u drugom vremenskom

trenutku na dan vrednovanja.

l DRZAVNI
’. ZAVOD 5
dll sTATISTIKU
CROATIAN BLREAL
OF STATISTICS
Ostalo
Godina Tromjesedje
Adriatic Other
Cluarter Zagreb coast -
2018 o1 112,18 110,54 99,57
o2 114,51 109,33 938,94
a3 118,96 112,20 100,51
o4 119,82 113,50 102,00
2019. a1 125,02 118,67 100,59
o2 131,15 119,24 102,24
a3 133,46 118,05 103,98
o4 137,38 120,35 109,64
2020. 1 140,79 125,34 109,31
Q2 142 54 126,30 115,90
a3 141,09 126,91 113,35
Q4 145,45 127 61 119,45
2021. o1 145,43 132,80 115,71
o2 152 55 134 34 12217
a3 154,60 138,18 122 62
o4 158,32 142 51 124 37

Drzavni zavod za statistiku, tablica 13.1.3, indeks cijena stambenih nekretnina (izvor DZS)
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7.2 POREDBENA METODA

7.2.1 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZGRADE- ANALIZA USPOREDNIH NEKRETNINA
. . -
REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1. 2. 3. 4. 5. 6. 9.
eNEKRETNINE eNEKRETNINE eNEKRETNINE eNEKRETNINE eNEKRETNINE eNEKRETNINE
ZVOR PODATAKA ID 1522917 ID 1326343 ID 1283336 ID 1549223 ID 1454495 1595877
ADRESA Ul. Antuna Brumnjaka Doniji Kraj 11B, Kraj Brajdina 34, Ligar, Na brege 9D, Lovran | Na brege 9E, Lovran Cvietni put 288,
B1, kka Lovran Lovran
ZK.C. 924 212711 26771 4130/2 4129 402
ZK.O. lka-Opri¢ Kraj Lovran Lovran Lovran Opri¢
g K.C. 924 2127111217412 26771 4130/2 4129 402
w
2
E K.O. lka-Opri¢ Kraj Lovran Lovran Lovran Opri¢
3
% TLOCRTNA POVRSINA KUCE (m2) 201 134 95 225 202 169
w
2
& 4 31 bazen 38 bazen,
w , 3
g TLOCRTNQ;?;)’:.?E‘&Z?MOCNIH 24 garaza nadstre$nica 36+13, | 30 bazen, 24 garaza 36 bazen pom.zgrada 30, -
% pom. zgrada 39 nadstresnica 27
>
E POVRSINA DVORISTA (m2) 437 1112 1184 846 730 518
g
e UKUPNA POVRSINA CESTICE (m2) 980 1365 1333 1107 1027 687
g
5 1980 tih (RIS
E] GODINA IZGRADNJE 1964.11974. 2011. 2018. 2017. cca2000.2017. | °* 2016") (
BROJ ETAZA P P+1 S+P+1 P+1 P P+
POVRSINA KOJA SE KUPUJE 116,07 240,77 190,00 247,50 179,48 242,80
UKUPNA CIUENA 470.000,00 € 1.130.000,00 € 498.000,00 € 672.000,00 € 390.000,00 € 620.000,00 €
DATUM SKLAPANJA UGOVORA 27.9.2021 19.2.2020 26.6.2020 14.8.2020 14.5.2021 26.11.2021
CJENOVNI BLOK ICICI- MOSCENICKA LIGANJ - LIGANJ - LIGANJ - LOVRAN -
GRADEVINSKO DRAGA - SUMSKO [ GRADEVINSKO 2 GRADEVINSKO 1 GRADEVINSKO 1 GRADEVINSKO 2
KORISNA VRUEDNOST POVRSINA 116,07 m2 240,77 m2 190,00 m2 247,50 m2 179,48 m2 242,80 m2
JEDINICNA CLENA (odredena prema 4.049,28 €/m2 4,693,28 €/m2 2,621,05 €/m2 2.715,15 €m2 2.172,94 €m2 2.553,54 €im2
korisnoj vrijednosti povr$ina)
N ULAZIU PRORACUN DA DA DA DA NE DA
;
"&’ RAZLOG ISKLJUCENJA IZ USPOREDBE PRENISKA CIJENA
z
g
E MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
o
]
E Indeks na dan transakcije 138,18 125,39 126,30 126,91 134,34 142,51
3 Korektivni faktor (PN/UN) 1,03 1,14 1,13 1,12 1,06 1,00
MEDUVREMENSKI IZJEDNACENA
JEDINIENA CUENA 4.176,17 €/m2 5.334,07 €/m2 2.957,45 €/m2 3.048,90 €/m2 2.305,09 €/m2 2.553,54 €/m2
)
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7.2.2 PROCJENA TRZISNE VRUEDNOSTI ZGRADE - ANALIZA USPOREDNIH NEKRETNINA
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

USPOREDNE NEKRETNINE - REDNI BROJ TRANSAKCIJE
PREDMET
OBILJEZJA NEKRETNINE PROCJENE 1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9.
z
S | TLOCRTNA POVRSINA KUCE (m2) 199 201 134 95 225 202 169
w
z TLOCRTNA POVRSINA POMOCNH 31 bazen, 38 bazen, pom.zgrada
z ) . " . , pom.
& OBJEKATA (m2) 81,56 bazeni 24 garaza nadstresnica 36+13, | 30 bazen, 24 garaza 36 bazen 30, nacktrobnica 27
3 pom. zgrada 39
w
ﬁ POVRSINA DVORISTA (m2) 628 437 1112 1184 846 730 518
g
g UKUPNA POVRSINA CESTICE (m2) 909 980 1365 1333 1107 1027 687
E
5 GODINA ZGRADNJE 2022 1964./1974. 2011. 2018. 2017, cca 2000.-2017. @ 1;?26”:‘ (RIS
g
4 BROJ ETAZA S+P+1 P P+l S+P+1 P+l P P+l
g
< | POVRSINA KOJA SE PROCJENJUJE /
51 KUPUJE 403,53 116 241 190 248 179 243
UKUPNA CUENA - 470.000,00 kn 1.130.000,00 kn 498.000,00 kn 672.000,00 kn 390.000,00 kn 620.000,00 kn
JEDINICNA CLENA (odredena prema - 4.049,28 €m2 4.693,28 €/m2 2.621,05 €/m2 2.715,15 €m2 2.172,94 €/m2 2553,54 €/m2
korisnoj vrijednosti povrsina)
MEDUVREMENSKI ZJEDNACENA
JEDINIGNA CUENA = 4.176,17 €/m2 | 5.334,07 €/m2 | 2.957,45€/m2 | 3.048,90 €/m2 | 2.305,09 €/m2 | 2.553,54 €/m2
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE
POREDBENI POKAZATELJI KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANJE
Normalni trogkovi izgradnje - procjenjena Manji Manji Manji Manji Manji Manji
wijednost 950,00 €/m2
(Pravilnik &. 55.) 1,10 1,05 1,05 1,05 1,05 1,10
Manja Marja Manja Manja Manja Manja
Velitina zgrade
_vel < 403,53
(Korisna vrijednost powrsina)
085 095 0,90 095 0,90 095
Sligna Veca Veca Veca Veca Manja
Powrsina Gestice 909
1,00 095 095 095 095 1,05
Sligan Sligan Sligan Sligan Siigan Sligan
00VK 100 god
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Sligna Sliéna Losija Losija Losija Losija
Prometna povezanost Dobra
1,00 1,00 1,10 1,10 1,10 1,10
Malo losija Malo bolja Malo losija Malo losija Malo losija Malo losija
Polozaj e
(lokacija)
1,05 095 1,05 1,05 1,05 1,05
Dobro Vrlo dobro Dobro Dobro Dobro Dobro
Stanje gradevine N
(Pravilnik &l. 4)
115 1,10 1,15 115 1,15 115
EVO EVO EVO EVO EVO EVO
Prikljuéci komunalne infrastrukture EVO
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
MEDUVREMENSKI |
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENA - 4.714,95 €/m2 | 5.282,16 €/m2 | 3.526,57 €/m2 | 3.837,60 €/m2 | 2.748,68 €/m2 | 3.721,59 €/m2
JEDINIENA CUENA-
Postotak iziazne vrijednosti u odnosu na
e ot atnos vodao 12,90% 0,97% -19,24% 25,87% -19,24% 45,74%
ULAZIU PRORACUN DA DA DA DA DA DA
USPOREDNE NEKRETNINE KOJE
ULAZE U PRORAGUN 4.714,95€/m2 | 5.282,16 €/m2 | 3.526,57 €/m2 | 3.837,60 €/m2 | 2.748,68 €/m2 | 3.721,59 €/m2
PROSJECNA IZJEDNACENA
JEDINIENA CIJENA: 397192 €/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE 743,02 €m2 1.310,23 €/m2 445,35 €/m2 134,32 €m2 -1.223,25 €m2 250,34 €/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE 18,71% 32,99% -11,21% -3,38% -30,80% -6,30%
ULAZIU PRORACUN DA DA DA DA NE DA
g
=
2 R P OREDNE 471495€m2 | 5282,16 €/m2 | 3526,57 €/m2 | 3.837,60 €/m2 3.721,59 €/m2
<
%
APSOLUTNO ODSTUPANJE 498,37 €/m2 1.065,58 €/m2 690,00 €/m2 -378,97 €m2 494,98 €/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE 11,82% 25,27% -16,36% -8,99% -11,74%
KVADRAT APSOLUTNH ODSTUPANJA 248.375,58 1.135.467,99 476.099,85 143619,71 245.009,69
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH o DVOSTRUKA STAND.
ODSTUPANJA 2.248.572,82 STANDARDNA DEVIJACIJA 749,76 17,78% DEVIIACLIA 1.499,52
ODABRANA TRZISNA JEDINIENA
VRIJEDNOST KUCA LU G

oy
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7.2.3 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE — REZULTAT

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE IZNOS
Odredena jediniCna trziSna cijena 4.216,57 €/m2
Korisna vrijednost povrSine 403,53

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE

1.701.513,96 €

DODATNA OBILJEZJA IZNOS

Utjecaj zagadenja zraka Neznatan 0,00 €
Utjecaj povecanja buke Neznatan 0,00 €
Teret sluznosti Nema 0,00 €
UKUPNO DODATNA OBILJEZJA 0,00 €

POSEBNO ZNACAJNA OBILJEZJA IZNOS

Nadprosje¢no stanje odrzavanja | Nema 0,00 €
Gradevinski nedostatci Nema 0,00 €
Gradevinske Stete Ne 0,00 €
Kulturno dobro Ne 0,00 €
Zasti¢eno prirodno dobro Ne 0,00 €
Znacajnija odstupanja od prihoda koja se mogu postici Nema 0,00 €
UKUPNO DODATNA OBILJEZJA 0,00 €

TRZISNA VRIJEDNOST 1.701.513,96 €
ZAOKRUZENO 1.700.000,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST 12.800.000,00 kn

JEDINICNA CIJENA

4.212,82 €/m2

NAPOMENE: 1€= 7,53

AS SERT@ING
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7.3 POMOCNA METODA POTPORE - PRIHODOVNA METODA — VRIJEDNOST NEKRETNINE

7.3.1

VRIJEDNOST ZEMLJISTA

REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1 2. 3 4. 5. 6. 7 8 9. 10.
ADRESA Majcevo bb ke. 833 ko. k. 838 ko. Sveti Petar bb Jir bb
Moscenice Moscenice
853/1, 85312, 853/3,
2. ZKC 35232 853/4, 833, 834/1, 838, 837 67412 3165/4
23 83412
=2
§ ZK.0. DRAGA MOSCENICE MOSCENICE DRAGA KALAC
8531, 85312, 853/3,
3 KC 352312 85314, 833, 834/1, 838, 837 67412 3165/4
z |5 83412
2 |z
w < MOSCENICKA MOSCENICKA
E < K.O. DRAGA MOSCENICE MOSCENICE DRAGA KALAC
E
¢
£ VRSTA NEKRETNINE (4 [e4 (4 [e4 Gz
z
w
F POVRSINA KOJA SE PRODAJE 667 m2 787 m2 878 m2 525m2 581 m2
2
2
] JEDINIENA CWENA 149,93 €m2 193,21 €/m2 197,04 €m2 147,81 €m2 127,56 €m2
7]
g DATUM SKLAPANJA UGOVORA 14.8.2019 9.12.2021 26.8.2021 492019 982018
(=}
2
= S - GRADEVINSKO | S - GRADEVINSKO | S - o|s- o|s- o
§ NAMJENA PODRUCJE PODRUCJE PODRUCJE PODRUCJE PODRUCJE
=]
KOEFICWENT ISKORISTVOSTI 075 075 075 075 075
Ulazni podatak 075 075 075 075 075
Odabrana vrijednost 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75
KATEGORWA ZEMLJISTA 4 4 4 4 ,
CI. 10. Pravilnika
CJENOVNIBLOK MOSCENICKA MOSCENICE - MOSCENICE - NDDS::(;‘KKA MOSGENICE -
DRAGA - SUMSKO SUMSKO SUMSKO GRADEVINSKO 2 SUMSKO
ULAZIU PRORACUN DA DA DA DA DA
RAZLOG ISKLJUCENJA [Z USPOREDBE
MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
w
2 Protok vremena - usporedba DZS 2019Q3 2021Q4 2021Q3 2019Q3 2018 Q3
w
0Q
3
a2 Indeks na dan transakcije 118,05 142,51 138,18 118,05 112,20
o
N
E Korektivni faktor (PN/UN) 1,08 0,90 0,92 1,08 1,14
E
E INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE
5
X
i Koeficijent za preracunavanje (KP) 0,87 0,87 0,87 0,87 0,87
z
o & ja mjera
X Koristenja (PN/UN) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
z
w
= ODNOS KATEGORWE ZEMLJISTA
4
3
2 IKATEGORWA | IKATEGORWA | IKATEGORWA | IKATEGORWA | IKATEGORWA
4 KATEGORUA ZEMLISTA ZEMLJISTA: 100% | ZEMLJISTA: 100% | ZEMLJISTA: 100% | ZEMLJISTA: 100% | ZEMLJISTA: 100%
ODABRANI ODNOS 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
MEDUVREMENSKI | INTERKVALITATVNO
AT AT AT oG 161,92€/m2 | 173,89€/m2 | 18128 €m2 | 159,63 €/m2 | 14542 €/m2
PROSJECNA IZJEDNACENA JEDINIENA
CLENA: 164,43 kn/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE 2,51 €m2 9,46 €/m2 16,85 €/m2 -4,80 €/m2 19,01 €/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE -1,53% 5,75% 10,25% -2,92% -11,56%
ULAZIU PRORACUN DA DA DA DA DA
<
é VRWEDNOST USPOREDNE NEKRETNINE 161,92 €/m2 173,89 €/m2 181,28 €/m2 159,63 €/m2 145,42 €/m2
(2}
E
< PROSJECNA IZJEDNACENA JEDINIENA
o CLENA: 164,43 kn/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE 2,508 9,462 16,852 4,798 -19,008
RELATIVNO ODSTUPANJE -1,53% 5,75% 10,25% -2,92% -11,56%
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 6,29 89,53 283,99 23,02 361,30
DVOSTRUKA
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH
9
ODSTUPANJA 764,13 STANDARDNA DEVIJACIJA 13,82 8,41% STAND. 27,64
DEVIIACIIA
ODABRANA TRZISNA JEDINIENA 164,43 €/m2

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMUJISTA — ANALIZA USPOREDNIH ZEMUJISTA
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7.3.2 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA - REZULTAT

NEKRETNINA ZEMLJISTE
Prosjecna cijena 164,43 €/m2
Ukupna povrsina zemljista 909,00 m2
Dio zemljista u osnovnoj kategoriji zemljista 100,00% 909,00 m2
Dio zemljista u drugoj kategoriji zemljista - infrastrukturna namjena
______________________________ |l Kategorijazemljista . .. ... 000% 0,00 m2
Vrijednosni odnos u odnosu na prosje¢nu cijenu 0,00% ,00 €/m2
Suvlasnic¢ki udio 1/1 (100 %) 100,00%
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 149.465,05 €
KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST
POLOZAJNA OBILJEZJA
Lokacija: | Dobra lokacija: 0 do + 5% 5,00%
Okolis - zelenilo: : Vi8i standard: do 10 % 8,00%
Emisije objekata iz okoliga: | Nema 0,00%
UKUPNO POLOZAJNA OBILJEZJA 19.430,46 €
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Druga namjena - 0,00%
PoloZaj/oblik Nepravilan oblik Eestice 0,00%
Uteca) Nema: 0 % 0,00%
zagadenja zraka
UKUPNO ODBICI 0,00
DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA IZNOS
Teret sluznosti Nema 0,00 €
Uredenje zemljiSta, bazen x 2 65.000,00 €
UKUPNO DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA 65.000,00 €

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA

233.895,51 €

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA [ € ] ZAOKRUZENO

234.000,00 €

AS SERT@ING
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7.3.3 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI OBJEKTA PRIHODOVNOM METODOM — ANALIZA PRIHODA

| Prijedlog cijena 2022. - 3494/5 - NT HOLDING d.o.0.

Period Weekly MIN STAY ARRIVAL/DEPARTURE Days p Popunjenost/Dana Prihod
7-sij-22 13-svi-22 2.000,00 € 5 Any day 126 20% 25 7.142,86 €
14-svi-22 10-lip-22 2.200,00 € 5 Any day 27 30% 8 2.514,29 €
11-lip-22 24-lip-22 2.700,00 € 7 SAT 13 50% 7 2.700,00 €
25-lip-22 1-srp-22 3.000,00 € 7 SAT 6 100% 6 2.571,43 €
2-srp-22 8-srp-22 3.600,00 € 7 SAT 6 100% 6 3.085,71€
9-srp-22 19-kol-22 4.000,00 € 7 SAT 41 100% 41 23.428,57 €
20-kol-22 26-kol-22 3.600,00 € 7 SAT 6 100% 6 3.085,71€
27-kol-22 2-ruj-22 3.000,00 € 7 SAT 6 100% 6 2.571,43 €
3-ruj-22 16-ruj-22 2.200,00 € 7 SAT 13 50% 7 2.200,00 €
17-ruj-22 16-pro-22 2.000,00 € 5 Any day 90 20% 18 5.142,86 €
17-pro-22 6-sij-23 2.700,00 € 5 Any day 20 100% 20 7.714,29 €
* bruto cijene 354 150 62.157,14 €
ASSERT 18746
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7.3.4 PROCIENA VRIJEDNOSTI - PRIHODOVNA POJEDNOSTAVLIENA METODA - REZULTAT
OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA NAPOMENE
GODINA PROCJENE 2022
GODINA IZGRADNJE 2022 1€=753kn
Starost objekta (G): 0 god
Odrzivi vijek koristenja OVK: 80 god
Preostali vijekt koristenja (4-3): 80 god
A- :
Lokacija/ | B~ ;gr?’tda c- S‘zme
FK MATRICA tigte | OPeeMo | zgrade
10 10 10 (Prilog 10. Pravilnika)
Odabrani faktor koristenja: 1,0
Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK): 0,00%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - PoOVK(%): 100,00% (Prilog 10. Pravilnika)
OOVK (OVK*PoOVK): 80 god
PRIHODOVNA OBILJEZJA NAPOMENE
UKUPNI GODISNJI PRIHOD 124.314,29 €
OSTALIGODISNJI PRIHODI 0,00 €
ORWUENTACISKA KAMATNA STOPA Hoteli 6,0-7.0 % (Prilog 13. Pravilnika)
ODABRANA ORWENTACIWSKA KAMATNA STOPA 7,00%
PRILAGODBA KAMATNE STOPE:
- Prema polozaju: Vrlo dobar do izvrstan, ograniceni rizici: -0.5 do -1.0 % -0,50%
- Kvaliteta gradevine: Narocito dobra: do -0.5 % -0,50%
- Gospodarska situacija: Prosje¢na: 0.0 % 0,00%
- Razvojni potencijal: Ne postoji: 0.0 % 0,00%
PRILAGODENA KAMATNA STOPA 6,00%
TROSKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 22,00%
ODRZIVIVIEK KORISTENJA - OVK (god.) 80 god (Prilog 9. Pravilnika)
OSTATAK ODRZIVOG VWEKA KORISTENJA -n (OOVK) 80 god
MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 16,51 (Prilog 14. Pravilnika)
DISKONTNIFAKTOR - ZEMLJISTE 1/q" = 1/(1+(p/100))" 0,009 (Prilog 8. Pravilnika)

1IZRAGUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METODA NAPOMENE
UKUPNI GODISNJI PRIHOD 124.314,29 €
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI GOSPODARENJA 27.349,14 €
CISTIGODISNJIPRIHOD - PG 96.965,14 €
PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSL. GRADEVINE (PGxM) 1.600.810,22 €
VRIEDNOST ZEMLJISTA 234.000,00 €
DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (VZ/q") 221180€ Akoje OOVKu;fn(;%Ogng mijste se ne
OSTALI GODISNJI PRIHODI 0,00 €

UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE KOREKCIJE - PV

1.834.810,22 €

(PV = PGXM+VZ/q")

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

ODBICI
Utjecaj buke Povremeno/ograni¢eno: <5 % 0,00% 0,00 €
Utjecaj zagadenja zraka Nema: 0 % 0,00% 0,00 €
Umanjenje 0,00 €
UKUPNO ODBICI 0,00

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

1.834.810,22 €

ZAOKRUZENO

1.830.000,00 €

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE kn

13.780.000,00 kn

JEDINICNA CIJENA

4.534,98 €/m2

=
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7.4 REKAPITULACUA | ZAKLJUCAK TRZISNE VRIJEDNOSTI PREDMETNE NEKRETNINE

VRIJEDNOST [€] VRIJEDNOST [kn] VRIJEDNOST [€/kn]
OBITELJSKA KUGA | DVA
1.700.000,00 € 12.800.000,00 k 421282k
POREDBENA [BAZENA n n
METODA
UKUPNO: 1.700.000,00 € 12.800.000,00 kn 4.212,82 kn
OBITELJSKA KUCA | DVA
PRIHODOVNA |BAZENA 1.830.000,00 € 13.780.000,00 kn 4.534,98 kn
METODA
UKUPNO: 1.830.000,00 € 13.780.000,00 kn 4.534,98 kn

U izraZenoj vrijednosti nisu ukljuceni porezi na promet nekretnina.
S obzirom na prethodno navedeno u dijelu o legalnosti objekta utvrdujemo da je trziSna vrijednost

predmetne nekretnine na dan 13.05.2022. godine:

1.700.000,00 € ili 12.800.000,00 kn (4.212,82 €/m2)

izradio:
Zeljko Pantelié, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

RjeSenje o imenovanju stalnim sudskim
vjeStakom, br. 4 Su-109/2021-5

GRADEY,

",
(an
2,

%
KOPANTELIC

diplinggrad. 3

Kastav 31.05.2022.
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8 [1ZJAVA PROCIENITELJA

Usluga pruzena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim
standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i Pravilniku o procjeni nekretnina ( NN
105/15).

Prema mojim saznanjima svi podaci dati u ovom izvjeS¢u su istiniti i tocni. Preslike dobivene
dokumentacije koje su koriStene prilikom izrade ovog elaborata dobiveni su od strane Narucitelja, podataka
dostupnih putem interneta i nisu verificirani od strane pravnika ili ovlastene osobe.

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti.
Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su mi predoceni.

Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istrazivao i ne snosim odgovornost u svezi
vlasnickih prava i obveza glede predmetne nekretnine. Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno,
da su vlasnikove i naruciteljeve tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrZiva i ne postoje smetnje koje se
ne bi mogle otkloniti.

Nisu narucene niti napravljene nikakve studije o u utjecaju na okolis. Pretpostavljeno je da postoji
potpuno pridrzavanje drzavnih i lokalnih propisa ukoliko nije drugacije navedeno. Posljedice koje bi bilo kakvo
zagadivanje okoliSa na procijenjenoj lokaciji moglo imati na procjenu vrijednosti iz ovog elaborata, moze se
prosudivati samo nakon provodenja nezavisne profesionalne studije o okoliSu.

Moje potpuno izvjeS¢e moZete dati zainteresiranim treé¢im stranama izvan vaSe organizacije koje
trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo ukljucivanja Vas u listu klijenata. Ja ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati
povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvjesée. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz

pismenu suglasnost obiju stranaka.

T JELIKOPANTELIC 3

N grad

ASSERT@ING 21/ 46



Obiteljska kuéa i dva bazena
zk.C.br. 3494/5, k.o. Draga

ELABORAT 12/22

9 PRILOZI
9.1 IZVADAK IZ ZEMUISNE KNJIGE

e
o
REPUBLIKA HRVATSKA

8 NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OPATIWA

Stanje na dan: 13.05.2022. 00:23 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 319988, DRAGA Broj ZK uloska: 2266

Broj zadnjeg dnevnika: Z-4306/2022
Aktivhe plombe:

I1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Br_qj' Povréina
Rbr. zen;lj;sta Oznaka zemljista Primjedba
_(kat. jutro | &hv m2
cestice)
1. 3494/5 Majéevo 209
DVORISTE 628
BAZEN 42
BAZEN 38
KUCA, Moscenicka Draga, Majcevo 32 200
el 2 TR EY ST et 2
DVORISTE 1024
BAZEN 44
KUCA, Mogc¢enidka Draga, Majdevo 30 166
UKUPNO: 2143
DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 01.04.2021.g. pod brojem Z-11774/2021
el ZABILJEZBA, Prema ¢I. 148 st. 2, &l. 148a st. 2 Zakona o gradnji, zabiljeZuje se da za evidentiranje
zgrade, kuéa, na kébr. 3495/5, u katastarskom cperatu nije prilozena uporabna dozvola.
Zaprimljeno 12.02.2022.g. pod brojem Z-4306/2022
ZABILJEZBA, Na temelju &l 149. Zakona o gradnji (NN 153/13,20/17,39/19 i 125/19) i obavijesti
katastra zabiljeZuje se da je za evidentiranje zgrade -kuée sagradene na k&.br. 3494/5 u
6.1 katastarskom operatu prilozen akt: Nije prilozena uporabna dozvola, prijavljuje se sukladno ¢l. 148.
a.st.1. Zakona o gradnji ( NN 153/13,20/17,39/19 1 125/19) | evidentiranje zgrade - kuée sagradene
na k&.br. 3495/ u katastarskom operatu priloZzen akt: Nije priloZzena uporabna dozvola, prijavijuje
se sukladno &l. 148.a.st.1. Zakona o gradnji (NN 153/13,20/17,39/19 i 125/19), potvrdeno u
predmetu klasa: 932-06/2022-02/9, urbroj: 541-19-03/2-22-3 od 13.01.2022. RN 1/2022.
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 13.05.2022. 10:29:12 Stranica: 1
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IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcéina: 319988, DRAGA Broj ZK ulo$ka: 2266

B
Vlastovnica

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasni€ki dio: 11

NT HOLDING D.0.0., OIB: 29221611019, MAJCEVO 30, 51417 MOSCENICKA DRAGA

Cc
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 06.09.2021.g. pod brojem Z-27974/2021 800.000,00 EUR

UKNJIZBA, ZALOZNG PRAVO, Na temelju Sporazuma br. 0168-2021-732 o
zasnivanju zaloznog prava (hipoteke) na nekretninama protivnika osiguranja radi
osiguranja od 03.09.2021. koji ima shagu ovrénog javnobiljeZniékog akta posl.br.
OV-2165/2021 od 06.09.2021., uknjizuje se zalozno pravo radi osiguranja
trazbine iz Ugovora o kreditu br. 732-41-024543 od dana 03.09.2021.g. (treéeg
rujna dvije tisuce dvedesetprve godine) temeljem kojeg Banka ima trazbinu s
osnova glavnice u iznosu od 800.000,00 EUR (slovima: osamsto tisuca eura) u
kunskoj protuvrijednosti po srednjem teéaju HNB na dan plaéanja, te s
ugovorenom otplatom u 15 (slovima: petnaest) nejednakih rata sukladno
otplathom planu, s krajnjim rokom dospije¢a 01.09.2036.g. (slovima: prvog rujna
dvije tisuce trideset Seste godine), s redovnom kamatom po stopi od 3,70%
(slovima: tri cijela sedamdeset pet posto) godisnje, promjenjiva, sa zakonskom
zateznom kamatom, kao i sa svim trodkovima, naknadama i dr. nuzgredicama, a
sve U skladu s uvjetima iz Ugovora o kreditu br. 732-41-024543 kao i svim
eventualnim dodacima i izmjenama istog, za korist:

PARTNER BANKA D.D., OIB: 71221608291, VONGININA 2, 10000 ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 13.05.2022.

ZemljisnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 13.05.2022. 10:29:12 Stranica: 2
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9.2 PRUEPIS POSIEDOVNOG LISTA

NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA
OPATIJA
Stanje na dan: 13.05.2022
PRLIEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: MOSCENICKA DRAGA (Mbr. 319988)
Posjedovni list: 1108
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjediSte upisane osobe OIB
/1 NT HOLDING TURIZAM D.O.0., MAJCEVO 30, MOSCENICKA DRAGA. HRVATSKA 29221611019
(VLASNIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
5 Broj Adresa katastarske ¢estice/Na¢in uporabe katastarske - . | Posebni
B 2k o e o J Sy . |Povriina/ Broj < -
< B atastarske |Cestice/INacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj e D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade i rezimi
3494/5 Majéevo 9209 9
KUCA, Mo$éenicka Draga, Majéevo 32 200
DVORISTE 628
BAZEN 42
BAZEN 39
e e TR T
KUCA, Moséenic¢ka Draga, Majéevo 30 166
DVORISTE 1024
BAZEN 44
Ukupna povrsina katastarskih Cestica 2143

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu.
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9.3 1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

13. 05. 2022. 10:29 Zajednicki informacijski sustav zemljisnih knjiga i katastra - javna aplikacija
-3
&
. NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. MOSCENICKA DRAGA, 319988
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA OPATIJA k.&. br.: 3494/5

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
PribliZzno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1

Datum ispisa: 13.05.2022

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=publicCadastreParcel&institutionID=88&cadastreMunicipalityld=1725&possessionSh...  1/1
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9.4 TEHNICKA DOKUMENTACUA
9.4.1 UPORABNA DOZVOLA

S

e
REPUBLIKA HRVATSKA

Primorsko-goranska Zupanija

Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i

zastitu okolisa
Ispostava Opatija

KLASA: UP/I-361-05/22-01/000020
URBROJ: 2170-03-06/6-22-0007
Opatija, 20.05.2022.

Primorsko-goranska Zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i zastitu
okolisa, Ispostava Opatija, OIB 32420472134, na temelju élanka 99. stavka 1. Zakona o gradniji
(Narodne novine, broj 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19), rjeSavajuéi po zahtjevu koji je podnio
investitor NT Holding turizam d. o. o., HR-51417 Moscenicka Draga, Majéevo 30, OIB
20221611019 po opunomaéeniku SNEZANA REPAC, HR-51000 Rijeka, VRLIJE 6, OIB
60503457215, izdaje

UPORABNU DOZVOLU

Dozvoljava se uporaba izgradene gradevine stambene namjene — obiteljske kuée s dva bazena
na k.¢. 3494/5 k.o. Moscenicka Draga , za koje je izdan izvrsan akt za gradenje gradevine i to
pravomocna gradevinska dozvola KLASA: UP/l 361-03/20-01/ 000123 URBROJ: 2170/1-03-
06/6-20-0013 od 23.12.2022. godine, izdana po ovom Upravnom odjelu za prostorno uredenje,
graditeljstvo i zastitu okolida PGZ, Ispostava u Opatiji.

OBRAZLOZENJE

Investitor NT Holding turizam d. o. 0., HR-51417 Moséenicka Draga, Majéevo 30, OIB
29221611019 po opunomodeniku SNEZANA REPAC, HR-51000 Rijeka, VRLIJE 6, OIB
60503457215, je zatrazio podneskom zaprimljenim dana 25.03.2022. godine izdavanje
uporabne dozvole iz izreke.

U postupku je utwrdeno da su spisu priloZeni propisani dokumenti iz élanka 137. stavka 2.
Zakona o gradniji.

Dana 5. svibnja 2022. godine cbawijeni je tehnicki pregled u smislu odredbe élanka 139. Zakona
o gradnji o €emu je sastavljen zapisnik kojim je utwrdeno da su gradevine izgradene u skladu sa
izvrsnim aktom za gradenje u pogledu ispunjavanja temeljnih zahtjeva za gradevinu, lokacijskih
uvjeta i drugih uvjeta odredenih aktom za gradenje. Gradevine su prikljuéene na prometnu
povrsinu i druge gradevine i uredaje komunalne ili druge infrastrukture. Privremene gradevine
izgradene u okviru pripremnih radova, oprema gradilista, neutrogeni gradevinski materijal, te
otpad uklonjeni su, a zemljiste na podrucju gradilista i na prilazu gradilistu dovedeno je u uredno
stanje.

Slijedom iznesenoga postupalo se prema odredbi élanka 144. Zakona o gradnji, te je odluéeno
kao uizreci.

KLASA: UP/I-381-056/2201/000020, URBROJ: 2170-03-06/6-22-0007 12 1D: P20220325-825900-Z03

Ova alekironitka isprava pofaisana jo kvalificiranim elekironiShim potoisom sukiadne EU wradhi ST02074E0 (alDAS
Regulation) a sk jg widiv na posliedniof nenumeriranoy stranicl. lzvor poyzdanosti je European Union Trusted Lisls
(httns Awahgate ac eurana ewdi-browsear] U notnis je ugradan vrameanskl padat fa s omogudan za LTV
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Upravna pristojba za izdavanje ove uporabne dozvole pla¢ena je u iznosu od 800,00 kuna na
raéun broj HR7424020061800008005 prema tarifnom broju 20. Uredbe o tarifi upravnih pristojbi
(Narodne novine, broj 92/21, 93/21 i 95/21).

Upravna pristojba prema Tarifnom broju 1. Uredbe o tarifi upravnih pristojbi (Narodne novine,
broj 92/21, 93/21 i 95/21) pla¢ena je u iznosu 20,00 kuna.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjeSenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu prostornoga uredenja, graditeljstva i
drzavne imovine, u roku od 15 dana od dana primitka. Zalba se predaje putem tijela koje je
izdalo ovaj akt neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje poStom
preporuéeno.

VODITELJICA ISPOSTAVE U OPATI
Ljiljana ZeZeli¢, dipl.ing.grad.

DOSTAVITI:
= elektroni€ku ispravu putem elektroni¢kog sustava (https:/dozvola.mgipu.hr), te ovjereni
ispis elektroniCke isprave putem poste
— NT Holding turizam d. o. o.
HR-51417 Mo&éenicka Draga, Majevo 30
putem opunomoéenika SNEZANA REPAC HR-51000 Rijeka, VRLIJE 6
= elektronic¢ku ispravu putem elektronickog sustava (https://dozvola.mgipu.hr)
— PUK Rijeka, Odjel za katastar nekretnina Opatija
HR-51410 Opatija, Mar3ala Tita 4

= ispis elektronicke isprave u spis predmeta

KLASA: UP/I-361-05/22-01/000020, URBROJ: 2170-03-06/6-22-0007 2/2 |D: P20220325-825900-Z03
Ova elektronicka isprava polpisana je kvalificiranim elektronickim potpisom sukladno EU uredbi 910/2014/EU (elDAS
Regulation), a isti je vidijiv na posliednjoj nenumeriranoj stranici. Izvor pouzdanosti je European Union Trusted Lists
(https fiwebgate.ec.europa.eust-browser/). U polpis fe ugraden vremenski pecat, te fe omoguéen za LTV.
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cwp s .

Elektronicki potpis

sukladno uredbi (EU) broj 9102014
Vjerodostojnost ovog dokumenta moZete provieriti
skeniranjern QR koda. Skeniranjern ovog koda, sustav ce
ias preusmmierii na stanice izvornika ovog dokurnenta,
kako histe mogli potvrditi autenticnast. Njegova
wjerodostojnost u oworn digitalnom obliku, valjanaje i
istovjetna potpisanom dokurnentu u fizigkom obliku.

LJILJANA ZEZELIC .
PRIMOREKO - GORANSKA ZUPANIJA
Potpisano: 20.05.2022
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9.5 FOTODOKUMENTACIA
9.5.1 OKOLIS
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10 OVLASTENIJE

10.1 Preslika RjeSenja o imenovanju stalnim sudskim vjestakom graditeljske struke, broj 4 Su-
109/2021-5, od 03. svibnja 2021.godine

B
e
.! ! r.l
Republika Hrvatska
Trgovacki sud u Rijeci
Rijeka, Zadarska 1i 3
Ured predsjednice suda
Broj: 4 Su-109/2021-5
Rijeka, 3. svibnja 2021.

Na temelju odredbe &lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("N.N.", br.
28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19), odredbe ¢&lanka 17. stavak 1. alineja 7.
Sudskog poslovnika ("N.N.", br. 37/2014, 49/2014, 8/15, 35/15, 123/115, 45/186,
39117, 3317, 34/17, 5717, 101/18, 119/18, 81/19, 128/19, 39/20, 47/20, 138/20,
147/20), kao i odredbe ¢lanka 10. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("N.N.",
38/14, 123/15 |, 29/186, ispravak 61/19), predsjednica Trgovackog suda u Rijeci lka
Mohorovié, 3. svibnja 2021. godine donijela je sljedecée

RJESENJE

ZELJKO PANTELIC, dipling.grad. iz Kastva, Spindici 2594, OIB:
74114840584, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrugje graditeljstva i
procjene vrijednosti nekretnina na vrijeme od 4 (&etiri) godine, poev od 3. svibnja
2021. godine za podrucje Trgovakog suda u Rijeci.

ObrazlozZenje

Na temelju odredbe Clanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima
Trgovadkom sudu u Rijeci 28. ozujka 2021. godine obratio se Zeljko Panteli¢,
dipl.ing.grad. iz Kastva, Spincici 259A, sa zamolbom za ponovne imenovanje stalnim
sudskim vjestakom graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina za podrudje
Trgovackog suda u Rijeci. Uz zahtjev imenovani je dostavio: uvjerenje da se ne vodi
kazneni postupak, popis vjestatenja u prethodnom mandatu, polica osiguranja,
potvrde o struénom obuéavanju.

Bududi da imenovani u roku od 30 dana prije isteka roka na koje je imenovan
nije podnio zahtjev za ponovne imenavanje, sud je sukladno odredbama é&l. 12.a
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima pozvac imenovanog da dostavi
dokumentaciju propisanu &lankom 2. i 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Uvidom u dostavljenu dokumentaciju utvrdeno je da imenovani ispunjava sve
uvjete iz ¢lanka 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima za ponovno imenovanje,
da nije osudivan, te je na temelju odredbe ¢lanka 12. Pravilnika o sudskim
vjestacima rijeseno kao u izreci rjeSenja.
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Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog riesenja moze se podnijeti zalba u roku od 15 dana od dana

dostave rjeSenja. Zalba se podnosi putem predsjednika Trgovackog suda u Rijeci u
dva istovjetna primjerka s dva preslika rjeSenja, a o Zalbi odluéuje Ministarstvo
pravosuda Republike Hrvatske.

PREDSJEDNICA SUDA
Ika Mohorovié

DO

Dokument je elektroni¢ki potpisan: i

IKA MOHOROWVIC 0=TRGOVACKI SUD U RUECI
iiieime potpishiania 2540741300485 238383730 35393634393697
L=RIJEKA
03-05-2021 SSMOHOROVIC
14:22:22 G=lka

CH=IKA MOHOROVIE

Dostaviti:
1. Zeljko Panteli¢, Spin&iéi 25¢
2. Ministarstvo pravosuda RH,
3. Arhiva, ovdje
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10.2 RjeSenje Trgovackog suda u Rijeci broj 4 Su-116/2020-2, od 4. lipnja 2020. godine —
OVLASTENJE ASSERT-ING d.o0.0. za obavljanje usluga vje$tacenja i procjene nekretnina

ofite

"

Republika Hrvatska
Trgovacki sud u Rijeci
Rijeka, Zadarska 113
Ured predsjednice suda
Broj: 4 Su-116/2020-2
Rijeka, 4. lipnja 2020,

Na temelju odredbe ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("N.N.", br. 28/13,
33/15, 82/16, 67/18 1 126/19), odredbe ¢lanka 17. stavak 1. alingja 7. Sudskog poslovnika
("N.NL", br. 37/14, 49/14, 8/15, 35/15, 123/15, 45/16, 29/17, 33/17, 34/17, 57/17, 101/18
119/18, 81/19, 128/19, 39/20 1 47/20). kao i odredbe &lanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjeStacima ("N.N.", 38/14, 123/15, 29/16, 61/19), predsjednica Trgovackog suda u Rijeci Ika
Mohorovi¢ odlucujuci u povodu zahtjeva tvrtke ASSERT-INGO d.o.o. Kastav, 4. lipnja
2020. godine donijela je sljedece

RIJESENIJE

L Tvrtki ASSERT-ING d.o.o. Spinci¢i 259A, Kastav, OIB: 83391419123, odobrava se
obavljanje poslova sudskog vjeStadenja gradevinske struke i procjene nekretnina na vrijeme
od 4 (Cetiri) godine za podrudje Trgovadkog suda u Rijeci, po¢ev od 4. lipnja 2020. godine.

1I. VjeStatenje ¢e obavljati stalni sudski vjeitak — zaposlenik tvrtke ASSERT-ING d.o.0.
Kastav: Zeljko Panteli¢, dipl.ing.grad.

ObrazloZenje

Na temelju odredbe ¢lanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima Trgovackom

sudu u Rijeci 1. lipnja 2020. godine tvrtka ASSERT-ING d.o.o. Kastav dostavila je zamolbu
za odobravanje obavljanja poslova sudskog vjetadenja gradevinske struke i procjenu
nekretnina.
Uz zahtjev dostavljeno je: ovosudno rjeSenje o imenovanju Zeljka Panteliéa, dipl. ing.grad. iz
Kastva stalnim sudskim vjeStakom za podrucje graditeljstva i procjenu nekretnina od 14,
ozujka 2017.. izvadak iz sudskog registra za tvrtku ASSERT-ING d.o.o. Kastav, Spin¢ici
259/A, polica osiguranja za tekuéu godinu.

Predsjednica Trgovadkog suda u Rijeci razmotrila je zahtjev tvrtke ASSER-ING d.o.o.
Kastav 1 nakon obavljenog uvida u priloZenu dokumentaciju utvrdila je da tvrtka ASSERT-
ING d.o.o. Kastav, ispunjava uvjele za obavljanje poslova sudskog vjestacenja, te je na
temelju odredbe ¢lanka 4. Pravilnika o sudskim vje$tacima rijeSeno kao u izreci rjedenja.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja moZe se podnijeti 7alba u roku od 15 dana od dana dostave
rjeenja. Zalba se podnosi putem predsjednika Trgovackog suda u Rijeci u dva istovjetna
primjerka s dva preslika rjeSenja, a o zalbi odlucuje Ministarstvo pravosuda Republike
Hrvatske.

PREDSJEDNICA SUDA
Tka Mohorovié

DH:

caHR

O=TRGOVACKI SUD U RUECH

254 511 IO 208 BT WIEIRNIT

Dokument jo oloktroniéki potpisan:
IKA MOHOROVIC

Vrijeme potpisivanja:
04-06-2020
10:16:06

CN=IKA MOHOROVIE
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11 KORISTENI ZAKONI, PROPISI | LITERATURA

11.1 Gradevinski propisi

» Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19),
» Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19),
» Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, NN 143/1365/17, 14/19),

11.2 Propisi i literature o vrednovanju nekretnina

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

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnine (NN 78/15),

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20),

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje m? etalonske gradevine u RH (NN 98/18),

Nacela procjene trziSne vrijednost nekretnina, Vladimir Krtali¢, svibanj. 2007.godine,

Sustavi planiranja koriStenja zemljista, Povijesni prikaz, Postojeée stanje, Prijedlog moguéeg

oblikovanja hrvatskog sustava planiranja koristenja zemljista, Vladimir Krtali¢c, Zagreb

2004.godine,

» Procjenjivost stvari (nekretnina) obzirom na cijenu kao bitan sastojak ugovora o kupoprodaji.
Zbornik radova, Il stru¢no savjetovanje HDSV, Procjena nekretnina, Vlado Belaj, Zagreb
2005.godine,

» Procjena vrijednosti gradevinskih objekata i nekretnina, Zbornik radova Il, Petar Dukan, Sasa
Dukan, Zagreb 2005.godine,

» Uredenje i opremanje gradevinskog zemljidta, Informator broj 5067, Ines Cengi¢, Vladimir

Krtali¢, Zagreb rujan 2002.godine,

YVVVYVVYYVY

11.3 Propisi o vlasnistvu

» 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, 152/14, 81/15, 94/17),
» Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19),

11.4 Propisi iz podrucja energetske ucinkovitosti

» Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20,
1/21)

» Pravilnik o sustavnom gospodarenju energijom u javnom sektoru (NN 18/15, 6/16),

» Pravilnik o uvjetima i mjerilima za osobe koje provode energetske preglede gradevinai
energetsko certificiranje zgrada (NN 81/12, 64/13)

11.5 Propisi o vodnom doprinosu

» Uredba o visini vodnog doprinosa od 28.05.2010.godine,
> Pravilnik o obracunu i naplati vodnog doprinosa od 26.08.2014.godine,

11.6 Ostali propisi i publikacije

» Prirucnik za gradevinsko poduzetnistvo i normativi gradevinskih radova, G.Bucar, I.C.G.
Omisalj 1999.godine,

Prodaja nekretnina, Hrvatska gospodarska komora, Zagreb, listopad 2012.godine,

Pravilnik o amortizaciji, Tablica godi$njih amortizacijskih stopa, NN 91/94,

Bilten standardnih kalkulacija radova u visokogradnji IGH Zagreb, rujan 2012.godine,

Vazedi Zakoni, gradevinski propisi i normativi RH,

Podaci iz glasila o posredovanju i prometu nekretnina na podrucju Primorsko-goranske
Zupanije (ozujak/travanj 2022. godine)

Informacije s web stranica oglasnika za posredovanje u prometu nekretnina, recentno.

YVVVVY
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