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BEPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U RIJECI
URE}) PREDSJEDNIKA
Zrtava faSizma 7
~ Broj: 4 Su-522/2020-7
Brok Rijeka, 31. sijetnja 2021.
Rijeka,
predmer; Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci Veljko Migkulin, na osnovi &lanka 126. stavak
4. Zakona o sudovima (,,Narodne novine* broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18 i 126/19) i
¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (,,Narodne novine“ broj 38/14, 123/15,
29/16 61/19) donosi

RIJESENIJE

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

ObrazloZenje

Zupanijskom sudu u Rijeci obratio se Ivan Vudemil radi ponovnog imenovanja
stalnim sudskim vjestakom iz podrugja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina te je uz
molbu priloZio potrebnu dokumentaciju radi utvrdenja postojanja uvjeta za stalnog sudskog
vjestaka.

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci razmotrio je molbu imenovanog i utvrdio da je
Ivan Vuc€emil imenovan stalnim sudskim vjeStakom iz podruja graditeljstva i procjene
vrijednosti nekretnina rjeSenjem ovoga suda poslovni broj 4 Su-522/2020 od 30. sijecnja
2017. godine, da je dostavio dokaz da se protiv istog ne vodi kazneni postupak, potvrdu
poslodavca o radnom odnosu, popis vjedtadenja iz prethodnog razdoblja te dokaz da nije
pravomocno osuden za kazneno djelo koje €ini zapreku za prijam u drZavnu sluzbu, te da ima
zakljuCen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka.

Budu¢i i nadalje postoji potreba za stalnim sudsklm vjestakom navedene struke,
valjalo je rijesiti kao u izreci ovog rjeSenja. =

D EDNIK SUDA:
in, dipl. iur.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog tjeSenja dopustena je Zalba u mku 0d;15 dana:o r’\? dana dostave rjeSenja, a
o istoj odlucuje Ministarstvo pravosuda i uprave: Repubhke jﬂ atske. Zalba se podnosi
predsjedniku Zupanijskog suda u Rijeci u 2 (dva) primjerkai2 (dvije) preslike rjeSenja.

DOSTAVITIL:
@ Ivan Vugemil iz Rijeke, A.B.Simiéa 38 (e-mail: ivanvucemil@gmail.com)
2. Ministarstvu pravosuda i uprave Republike Hrvatske
3. Opéinskom sudu u Rijeci i Crikvenici
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1. Uvod

Na zahtjev Op¢inskog suda u Rijeci, prema Zaklju¢ku od 05.07.2021., pristupio sam izradi
elaborata u kojem je potrebno procijeniti trziSnu vrijednost nekretnina upisanih u zk.ul. 562
k.o. Bregi, u svrhu utvrdenja vrijednosti nekretnine radi ovrSnog postupka.

Predmet procjene:

Nedovrdena kuéa u Matuljima, Bregi, Mamiéi 2a, ruSevina i zemljista na GRC 19/2, GRC 20,
k.C.br. 163, 165, 166, 167 i 168 k.o. Bregi, sve upisano u z.k.ul. 562 k.o. Bregi, prema kopiji
e-izvatka iz zemljiSne knjige i kopiji katastarskog plana u prilogu elaborata.

Vlasnistvo prema dostupnoj dokumentaciji:
AUGA KVADRAT d.o.0. - udio vlasnistva: 1/1

*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 vlasnika ili posjednika nekretnine.

Za potrebe ovog Elaborata pretpostavljeno je da je dokumentacija preuzeta sa sluzbenih
internetskih stranica vjerodostojna.

Procjena je obavljena stru¢no, neovisno i nepristrano.

Ocevid i pregled nekretnine je u prisustvu Suda izvr§en 25.05.2021.

Napomene:

. Procjena je napravljena za uobitajene trZiSne okolnosti, a prema videnom stanju na
terenu i uz dostupnu dokumentaciju.

o Oprema i pokretnine nisu predmet ove procjene.
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2. Dokumentacija

kopija e-izvatka iz zemljiSne knjige

o NESLUZBENA KOPIJA

e

“Rr
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OPATIJA
Stanje na dan: 16.07.2021. 23:29 Verificirani ZK uloZzak

Katastarska opcina: 319830, BREGI Broj ZK uloska: 562

Broj zadnjeg dnevnika: Z2-24921/2019
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrgina
Rbr. | 28mitcta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
cestice)
1. |GRC.  |KUCA, STALA I DVORISTE 472
19/2
2. |GRC.20 |[EKONOMSKA KUCA 36
3. |163 PASNJAK 157
4. |165 ORANICA 97
5. |166 Suma 133
6. |167 SumMA 247
7. |168 ORANICA 221
UKUPNO: 1363
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa |Primjedba
3. Vlasnicki dio: 1/1
AUGA KVADRAT D.0.0., OIB: 53414302502, ULICA RUDERA BOSKOVICA 14C, 42000 VARAZDIN

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos |Primjedba
6.
6.1 Zaprimljeno 26.03.2012. broj Z-2992/12 503.000,00 EUR

Temeljem Ugovora o kreditu broj:003/03/2012 sa sporazumom o osiguranju
novéane traZbine od 01. oZujka 2012., koji ima snagu ovrSnog javnobiljeZnickog
akta, broj:OV-1742/12 od 22. oZujka 2012., uknjiZuje se prava zaloga(hipoteke)
na gré. 19/2, gré. 20, z.¢. 163, 165, 166, 167, 168, u iznosu od 503.000,00 EUR-a
prema srednjem tecaju Banke za EUR vaZecem na dan kori$tenja kredita,
uvedéano za pripadajuce kamate i sve ostale troSkove, te rokom dospijec¢a u
skladu s predmetnim Ugovorom, za Korist:

BANKA KOVANICA D.D., OIB: 33039197637, VARAZDIN, PRERADOVICEVA
29

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 17.07.2021. 18:17:45 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opcéina: 319830, BREGI

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 562

Rbr. Sadrzaj upisa

lznos

|Primjedba

7.1 Zaprimljeno 26.03.2012. broj Z-2992/12

Zabiljezuje se da je sporedna hipoteka upisana na gré. 19/2, gré€. 20, z.¢. 163,
165, 166, 167, 168, upisanim u A, dok je glavna hipoteka upisana u zk. ul. 3157
pu 8, k.o. Varazdin(u osnivanju), k.¢. br. 2032 .

8.1 Zaprimljeno 26.03.2012. broj Z-2992/12

Zabiljezuje se da su sporedne hipoteke upisane u zk. ul. 3157 pu 7, k.o. Varazdin
(u osnivanju), k.€. br. 2032, zk. ul. 9741 k.o. Ivanec (k.€. br. 4900/5), zk. ul. 1974
k.o. Jelsa(k.€. br. 1548/1), zk. ul. 822 k.o. Jelsa, k.¢. br. 1308/4, 1546/1, 15471,
1551/1, 1552.

9.1 Zaprimljeno 26.03.2012. broj Z-2993/12 Sporedna hipoteka

Temeljem Ugovora o kreditu broj: 004/03/2012 sa sporazumom o osiguranju
nov&ane trazbine od 01. oZujka 2012. koji ima snagu ovrinog javnobiljeZnickog
akta br. OV - 1743/12 uknjiZuje se pravo zaloga na nekretnine u A u iznosu od
444.550,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti, uvecano za kamate, trodkove i
naknade, sukladno predmetnom Ugovoru, u korist:

BANKA KOVANICA D.D., OIB: 33039197637, VARAZDIN, PRERADOVICEVA
29

444.550,00 EUR

GLAVNA HIPOT. U
ZKUL. 3157, PU B K.
0. VARAZDIN (U
OSNIVANJU)

10.

10.1 Zaprimljeno 26.03.2012. broj Z-2994/12 Sporedna hipoteka

Temeljem Ugovora o kreditu broj: 005/03/2012 sa sporazumom o osiguranju
nov&ane trazbine od 01. oZujka 2012. koji ima snagu ovrinog javnobiljeZnickog
akta br. OV - 1744/12 uknjiZuje se pravo zaloga na nekretnine u A u iznosu od
307.350,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti, uve¢ano za kamate, troSkove i
naknade, sukladno predmetnom Ugovoru, u korist:

BANKA KOVANICA D.D., OIB: 33039197637, VARAZDIN, PRERADOVICEVA
29

307.350,00 EUR

GLAVNA HIPOT. U
ZKUL. 3157 PU 8K.
0. VARAZDIN (U
OSNIVANJU)

13.

13.1 Zaprimljeno 07.09.2017.g. pod brojem Z-34681/2017

ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG, Temeljem &.. 111. st. 1. Zakona o
zemljinim knjigama zabiljeZuje se odbijeni ovosudni Prijedlog - naredba posl. br.
Ovr-5045/17 radi stavljanja plombe na nekretnima upisanim u A.

ZABILJEZBA
ODBIJENOG
PRIJEDLOGA

14.

14.1 Zaprimlijeno 13.09.2019.g. pod brojem Z-24921/2019

ZABILJEZBA, OVRHA, RJESENJE O OVRSI OPCINSKI SUD U RIJECI, POSL.
BR. OVR-1129/2019 06.09.2019, na nekretninama upisanim u A, zabiljeZuje se
ovrha utvrdenjem vrijednosti nekretnina, prodajom nekretnina i namirenjem
ovrhovoditelja iz iznosa dobivenog prodajom.

ZABILJEZBA
OVRHE

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 16.07.2021.

Zemljinoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 17.07.2021. 18:17:45

Stranica: 2
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kopija katastarskog plana s oznaéenim obuhvatom procjene

ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. BREGI. 319830
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA OPATLJIA k& br.: *19/2

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Lzvorno myjerilo plana 1:2880

Datum ispisa: 17.07.2021
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, KORISTENE LITERATURE | IZVORA PRIBAVLJENIH
PODATAKA

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

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

) Zakon o gradnji (NN 153/13)

) Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

) Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

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

) Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12)

8) Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

9) Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13)

10) Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14)

11) Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave

12) Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10) i Uredba o izmjenama Uredbe o visini vodnog doprinosa (NN 76/11, 19/12, 151/13)

KORISTENA LITERATURA
1) Krtali¢ V. (2007.) Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, HDSV, Trg M.Maruli¢a 10, Zagreb

IZVORI PRIBAVLJENIH PODATAKA —

1) Osobna i poslovna baza podataka o ostvarenim kupoprodajama i procjenjenim vrijednostima nekretnina
2) Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradniji (IGH)

3) Bilteni HNB-ai DSZ-a

4) Podaci o ostvarenim kupoprodajama — zbirka isprava MGIPU RH — eNekretnine

OBRAZLOZENJE METODA PROCJENE NEKRETNINA

Trzidna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koriStena metoda ili metode. Ukoliko se
koristi viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluZze za potporu i provjeru rezultata.

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

TROSKOVNA METODA

TroSkovna metoda je temeljena na izradunu troSkova gradnje, po danasnjim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s
procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

TroSkovna vrijednosti nekretnine proizlazi iz troskova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajucih uzgrednih troSkova i vrijednosti
zemljiSta koje se procjenjuje pomo¢nom metodom, u pravilu poredbenom.

TroSkovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne
namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema
svojim obiljezjima nisu usporedive. Primjerena je i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.
Procjene troSkovnom metodom Koriste se i za utvrdenje vrijednosti gradevina ako su drugi pouzdani podatci nedostupni.

POREDBENA METODA

Poredbena metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom podrucju u bliskom
vremenskom razdoblju.

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

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemiljista, a koristi se i za procjenu
vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢nih gradevina, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda je temeljena na odrzivom godiSnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili mozZe ostvarivati uslijed urednog poslovanja.
Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postize na trzistu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili najmu te
prikazom postojecih odnosa zakupa i najma na trzistu.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati umanjuje se za troSkove gospodarenja i kapitalizira pomo¢u multiplikatora odnosno
faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka kori$tenja gradevine.
Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzine vrijednosti izgradenih gradevnih €estica na kojima se nalaze najamne
nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specifinosti, kao i na dostupne podatke u ovoj procjeni
koriStena je troSkovha metoda procjene za kuéu i poredbena metoda za zemljista, sukladno
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

< TrziSna vrijednost predstavlja cijenu po kojoj bi se nekretnina mogla prodati u privathom 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 vlasnistva.

< Procjena je izradena u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/15).
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3. opis i obiljezja nekretnine:

Nalazi se u op¢ini Matulji, Bregi, Mamici 2a, na obroncima Ucke. Od mora je udaljena cca 2
km zracne linije, a od Matulja cca 2,5 km, odnosno cca 5 km cestovne udaljenosti. Prilaz do
nekretnine je uskom asfaltiranom cestom sa sjeverne strane. Naselije 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 podrucja naselja
- okolni bliZi objekti su uglavnom obiteljske kuce,

Karta

Kuéa i zemljista

Nedovrdena ku¢a se nalazi na gré. 19/2 kj.o. Bregi, a sastoji se od suterena, prizemlja i kata.
Na gr¢ 20 k.o. Bregi nalaze se kameni ostaci nekadadnjeg gospodarskog objekta, a k.¢.br.
163, 165, 166, 167 i 168 su neizgradena zemljista.

Kuéa se nalazi s istoCne strane prilazne ceste, a ruSevina gospodarskog objekta i
neizgradena zemljiSta sa zapadne strane.

Napomena vjeStaka: buduéi da se neizgradena zemiljiSta nalaze unutar jednog obuhvata,
ujedno €&ine jednu cjelinu, te su ukupno procjenjena kao jedna cjelina, radi mogucnosti
formiranja gradevne parcele jer se nalze unutar gradevinskog podruéja naselja.
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Tehnicki opis:

Konstrukcija

temelji armiranobetonski trakasti

nosiva konstrukcija zidana blok opekom i ojatana AB serklaZzima
medukatna konstrukcija armiranobetonska plo¢a

krovna konstrukcija dvostreSna betonska pokrivena crijepom

Efektivna starost: procjenjeno 20 godina

Zavrsne obrade
procelje neobradeno,
podovi neobradeni
zidovi neobradeni
stropovi neobradeni

Vrata i prozori
vanjska stolarija nije ugradena
unutarnja stolarija nije ugradena

Instalacije i prikljucci
Nisu izvedeni

Rizik zagadenja iz okoliSa: ne postoji
Napomena: prema podacima dostupnim procjenitelju ne postoji zagadenje tla, a geoloska
istraZzivanja nisu provedena;

Prema PPU Opcine Matulji, predmetna zemljiSta i kuéa se nalaze unutar izgradenog
podrucja gradevinskog podrucja naselja.
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Iskaz geometrijskih podataka

NP KP
netto i korisna povrsina neto korisna
povrsina povrsina
rbr. prostorija povrSina komada m? koeficijent m?
suteren
1 | dnevni boravak 29,35 1,00 29,35 1,00 29,35
2 | spremiste 4,00 1,00 4,00 1,00 4,00
3 | spremiste 4,90 1,00 4,90 1,00 4,90
4 | kotlovnica 20,94 1,00 20,94 1,00 20,94
5 | spremiste 9,00 1,00 9,00 1,00 9,00
6 | spremiste 14,04 1,00 14,04 1,00 14,04
7 | spremiste 7,65 1,00 7,65 1,00 7,65
suteren ukupno 89,88 89,88
prizemlje
1 hodnik 4,00 1,00 4,00 1,00 4,00
2 | stubiste 2,40 1,00 2,40 1,00 2,40
3 | predsoblie 9,35 1,00 9,35 1,00 9,35
4 | blagovaonica 15,60 1,00 15,60 1,00 15,60
5 | kuhinja 10,44 1,00 10,44 1,00 10,44
6 | izba 3,68 1,00 3,68 1,00 3,68
7 | dnevni boravak 17,94 1,00 17,94 1,00 17,94
8 | terasa 15,30 1,00 15,30 0,50 7,65
9 | balkon 2,28 1,00 2,28 0,25 0,57
10 | soba 18,90 1,00 18,90 1,00 18,90
11 | kupaonica 6,80 1,00 6,80 1,00 6,80
12 | we 1,80 1,00 1,80 1,00 1,80
prizemlje ukupno 108,49 99,13
kat
1 | stubiste 7,00 1,00 7,00 1,00 7,00
2 | hodnik 4,90 1,00 4,90 1,00 4,90
3 | soba 22,63 1,00 22,63 1,00 22,63
4 | kupaonica 7,00 1,00 7,00 1,00 7,00
5 | hodnik 4,00 1,00 4,00 1,00 4,00
6 | soba 18,90 1,00 18,90 1,00 18,90
7 | radnasoba 12,60 1,00 12,60 1,00 12,60
8 | kupaonica 6,80 1,00 6,80 1,00 6.80
9 | terasa 16,56 1,00 16,56 0,25 4,14
kat ukupno 100,39 87,97
SVEUKUPNO 298,76 276,98
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BP visina* za oG
bruto povrsina i obujam bruto obracun obujam
povrsina obujma gradevine
NP koef m? visina m®
suteren
89,88 1,25 112,35 2,81 315,70
suteren ukupno 112,35 315,70
prizemlje
108,49 1,25 135,61 2,81 381,07
prizemlje ukupno 135,61 381,07
kat
100,39 1,25 125,49 3,74 469,32
kat ukupno 125,49 469,32
SVEUKUPNO 373,45 1.166,10
GEOMETRISJKI PODACI K.P NP =2 O.G
korisna neto bruto obujam
OBJEKTA " ” " .
povrsina povrsina povrsina gradevine
m2 m2 m2 m3
KUCA 276,98 298,76 373,45 1.166,10
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Fotodokumentacija — fotografije sa ocevida
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4. op¢i vrijednosni odnosi

lako su nekretnine u Republici Hrvatskoj joS uvijek pozeljne ulaga¢ima, globalna Covid-19
pandemija i njene posljedice ostavile su traga na kupovnu moc¢ potencijalnih kupaca. Promet
nekretninama u RH u 2020. godini pao je za vise od 11 % u odnosu na 2019 godinu.
Prosjecna cijena realiziranih kupoprodaja stambenih nekretnina mogla bi zavarati prosje¢nog
promatraCa, ako zeli razumjeti trendove na nekretninskom trziStu. ProsjeCna cijena
nekretninama raste, ali glavni generator rasta je novogradnja dok je situacija s rabljenim
nekretninama bitno IoSija. S obzirom da promet nekretninama pada ve¢ drugu godinu
zaredom, oCekujemo korekciju cijena vecem dijelu ponudenih nekretnina.

Mozemo zakljuciti da na trziSte nesretno djeluju i drzavne subvencije, koje netom prije
svakoga ciklusa ili za vrijeme njegovog trajanja nepobitno utje€u na rast cijena stanova. Prije
svega iz razloga povecane potraznje u kratem vremenskom periodu. Upravo su tako
djelovale i u jesen 2020. godine pa tako ¢e djelovati i ovo proljece kada su najavljene.
Primjecuje se da traZena cijena sve viSe raste u odnosu na realiziranu. Zagrebacki potres, ali
i ovaj jos jaci, petrinjski, i dalje ¢e utjecati ne trziSte i to posebno ono grada Zagreba.
Primarna posljedica potresa je da oni koji to mogu, kupuju novosagradene stanove iz
razumljivog sigurnosnog razloga, dok s druge strane starije nekretnine donjeg grada manje
privlace kupce. To je na kraju vidljivo i na prometu nekretninama na podrucju centra
Zagreba, koji je pao za skoro 50% u odnosu na 2019. godinu. Nastavlja se trend sve vece
razlike u cijenama izmedu nekretnina. S jedne strane su nove i kvalitetne nekretnine, a s
druge strane starije, neodrzavane te potresom oste¢ene nekretnine..

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

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

BN Index

e——"

Tromjese&ni obracun BDP-a Ml Bruto domadi proizvod (trZisne cijene
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5. procjena vrijednosti nekretnine
OPCI PODACI O PROCJENJIVANOM ZEMLJISTU
M . Namjena prema "
Dan . Lokacija z.k.c.br._ Vrsta Povrsina prostornom Kateg_grua kis
vrednovanja k.o. Bregi m2 planu zemljista
25.5.2021. Bregi, Mamidi gr¢ 19/2 zemljiste 472 M 1 1,20
gré. 20, k.¢. 163,
25.5.2021. Bregi, Mamici 165, 166, 167, zemljiste 891 M 1 1,20
168

EVIDENCIJE KUPOPRODAJNIH CIJENA POREDBENIH NEKRETNINA

OPCI PODACI O KUPOPRODAJNIM CIJENAMA ZEMLJISTA NA ISTOJ | BLIZIM LOKACIJAMA - IZVADAK IZ

Podaci preuzeti iz baze podataka realiziranih cijena nekretnina MGIPU RH: eNekretnine. Preuzete su cijene onih nekretnina koje odrazavaju
stvarno stanje na trziStu, odnosno one za koje se smatra da su realizirane u uobi¢ajenim trziSnim okolnostima, ne starije od 4 godine.

Redni broj |lzvor podataka D " Kupo_[_)rodajna Povrsina Namjena prema Kategorija )
" ) atum transakcije cijena prostornom ~ kis
transakcije |eNekretnine EUR/M2 m2 planu zemljista
1 1228414 11.11.2019. 43,07 1.292 M 1 1,2
1447673 07.05.2021. 47,52 1.944 M 1 1,2
3 985756 12.10.2018. 48,95 1.576 M 1 1,2

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Preuzete cijene usporedivih nekretnina, ne starije od 4 godine, zbog vremenskog promjena cijena na trziStu su svedene na dan vrednovanja uz
koriStenje baznih indeksa cijena nekretnina prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku. Izvor: Bilten HNB-a. (Napomena: ukoliko ne postoji
podatak o baznom indeksu za tekuéi kivartal, preuzima se vremenski najblizi podatak o baznom indeksu)

Korigirana -
. . Kupoprodajna | Bazni indeks* na |Bazni indeks* na Lo meduvremenski
t'?:r?snalllf)cri?ej Izg:l;sroeiitiiza Datum transakcije cijena dan sklapanja |dan vrednovanja Korel__«z:g)s/lzgaktor izjednacena
! EUR/m2 kupoprodaje (A) (B) cijena
EUR/m2
1228414 11.11.2019. 43,07 118,05 132,80 1,12 48,45
2 1447673 07.05.2021. 47,52 132,80 132,80 1,00 47,52
3 985756 12.10.2018. 48,95 113,5 132,80 1,17 57,27
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavljeno je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta,
nedostataka i posebnih obiljezja koja bi zna€ajno utjecala na trziSnu vrijednost. Faktor korekcije je odreden na temelju utvrdene kategorije
zemlji$ta, sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina.
Polozajna obiljezja - poredba sam predmetnom nekretninom Kpo Fk
Redni broj Izvor podataka —_
transakcije eNekretnine Koeficijent
Mikrolokacija Namjena Prilaz Infrastruktura poloZzajnih Faktor korekcije
obiljezja
bolja ista da dostupna
1 1228414 1,12 1,00
1,30 1,00 1,00 1,00
bolja ista da dostupna
2 1447673 1,12 1,00
1,30 1,00 1,00 1,00
puno bolja ista da dostupna
3 985756 1,24 1,00
1,60 1,00 1,00 1,00
predmetne 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
nekretnine
STATISTICKA OBRADA
Unutar d " Medi Kii Meduvremenski i Odst ie od
Redni broi r:jutar 0zvoljenog 'et u:rep:etps H interkvalitativno | Odstupanje od N up_anlie o Kvadrat
ednt broj odstupanja prema | inter Yal ativno Kp x Fk iziednacena prosjeka prosjeka odstupanja
transakcije | Pravilniku o procjeni |iziednacena cijena " _ o (apsolutno - u ;
; cijena na Kp=1 % S (apsolutnih)
nekretnina EUR/m2 EUR/M2 izrazenoj cijeni)
da 48,45 1,12 43,26 9,04% 4,30 18,46
da 47,52 1,12 53,22 -11,91% -5,67 32,10
da 57,27 1,24 46,19 2,88% 1,37 1,87
POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Prosjek (medijan) Odstupanje Ko * Vrijednost
p* Fk (b)
EUR/m2 (a) EUR/M2 % EUR/m2 (axb)
47,56 4,18 8,79 1,00 47,56
VRIJEDNOST ZEMLJISTA

Koeficijenti za preracunavanje orijentacijskih odnosa za razlicite kategorije svakog od predmetnih u odnosu na procjenjenu jedini¢nu vrijednost
zemlji$ta su utvrdeni na temelju Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina - prilog IV

PROCJENJENA VRIJEDNOST prije zaokruzZivanja

Dan Povrsina
. |Vrsta
vrednovanja m2 Kkoef. EUR/mM2 EUR
grc 19/2 472,00 1,00 47,56 22.446,92
25.5.2021. gr¢. 20, k.¢. 163, 165, 166, 167, 168 891,00 1,00 47,56 42.373,31
0,00 0,00
ukupno 64.820,22
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

OPCI PODACI O PREDMETNOJ NEKRETNINI
Dan Ad PovrSina KP BP oG Efektivna
) resa Vrsta zemljista

vrednovanja m2 m2 m2 m3 starost

25.5.2021. Breg"z';"am'c' KUCA 472,00 276,98 373,45 1.166,10
| A ZEMLJISTE 22447 EUR

Vrijednost zemljiSta procjenjena je poredbenom metodom.

| Zemljiste gré. 19/2 22447 EUR

Vrijednosti komunalnog i vodnog doprinosa utvrdene su prema vazec¢im propisima koji ureduju predmetno podrudje.

B DOPRINOSI Kn/m3 EUR/m3 oG 6.117 EUR
Komunalni doprinos 36,00 4,86 1.166,10 5.673 EUR
Vodni doprinos 2,82 0,38 1.166,10 444 EUR

Za potrebe procjene pretpostavljene su uprosjecene vrijednosti za postojece i evidentirane prikljucke,a prema dostupnim
podacima komunalnih poduzeéa o cijenama priklju¢aka.

C  PRIKLJUCCI Kn/m2 EUR/mM2 BP 0 EUR

0 0,00 373,45 0 EUR

U procjeni troSkova gradenja koristene su etalonske vrijednosti sli¢nih gradevina prema podacima iz Biltena IGH, prilagodene

specificnostima terena i lokacije.

D GRADENJE - NV nova vrijednost D1+D2+D3 90.501 EUR
Gradevina Nova vrijednost Sadasnja vrijednost
D1 NV nova vrijednost 320,00 KP 276,98 88.634 EUR
Vanjsko uredenje EUR/j.m. jm. vrijednost
ograde, prilazi i drugo 0,00 472,00 0 EUR
D2 NV nova vrijednost 0 EUR
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Preliminarna vrijednost nekretnine proizlazi iz njene zamjenske starosti koja je utvrdena kroz procjenu ostatka odrzivog vijeka
koristenja provedenog prema postupku faktora koriStenja kao stupnja daljnje uporabivosti. Preliminarna vrijednost je
koeficijentima prilagodena trzistu.

Utvrdivanje OOVK-a i umanjenja - Pravilnik o procjeni nekretnina, prilozi 9i 10

FK MATRICA

Godina procjene 2021. Faktor koristenja FK
A 2,0

Starost zgrade 20 god. B 2,0

OVK 100 god. C 2,0

Relativna starost Rs=G/OVK 20% odabrano: 3,0

OOVK 0,68 68 god.

Zamjenska starost Gz=OVK-OOVK 32 god. Umanjenje 32%

F GRADENUJE - umanjena vrijednost

D-umanjenje

61.540,58 EUR

| G NOVA VRIJEDNOST

A+B+C+D

119.065 | EUR

‘ | PRELIMINARNA VRIJEDNOST

A+B+C+F

90.105 | EUR

PRILAGODBA TRZISNOJ VRIJEDNOSTI

Budu¢i da ne postoji uredena baza koeficijanata prilagodbe trzistu i njihovih udjela, isti utvrdeni su iskustveno praéenjem odnosa troSkova gradenja i

utrzivosti te stanja na trziStu nekretnina.

Koeficijenti prilagodbe trzistu
s vt ooncge | oot
J Mikrolokacija/ pet dojam Arhitektonske Ukupna Potencijal / prilagodbe !
EUR . nekretnine / h - ; EUR
Okruzenje odrzavanje posebnosti povrsina prenamjena
prosje¢no lose nema velika nije realna
90.105 1 0,7 1 0,7 1 0,88 79.292
Preliminarna vrijednost EUR 79.292
Posebni dodatci EUR 0
Posebni odbitci EUR 0
TrziSna vrijednost EUR 79.292
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6. zakljuc¢ak

Na osnovu raspolozive dokumentacije, izraCuna i procjena utvrdujem sljedecu vrijednost
predmetnih nekretnina s izracunatim udjelom ovrdenika, za svaku nekretninu posebno,
sukladno zadaci dodjeljenoj od strane Suda, iskazanu tabli¢no radi jasnijeg prikaza:

x VRIJEDNOST VRIJEDNOST KN
BR. | K.C.BR. K.O. | ZK.UL. EUR VRIJEDNOST KN ZAOKRUZENO
1 gr¢ 19/2 Bregi 562 79.292,21 EUR 593.581,46 kn 594.000,00 kn
gré. 20,
k.C. 163, .
2 165. 166 Bregi 562 42.373,31 EUR 317.206,59 kn 317.000,00 kn
167, 168
UKUPNO: 911.000,00 kn

Srednji teCaj EUR-a obra¢unat je prema te€ajnoj listi HNB-a na dan 21.07.2021. te iznosi
7,486 kn/€.

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

Trzi8na vrijednost je iskazana bez ukljuenih poreza kojima je reguliran promet nekretnina.

Rijeka, 21.07.2021.

Izrada:
Ivan Vucemil dipl.ing.grad.
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