LILIC JASMINKA, DIPL.ING.GRAD.
STALNI SUDSKI VJESTAK U GRADEVINARSTVU rjesenje br. 4.Su — 227/2020-2
51 000 RIJEKA, SVALBINA 7 ; gsm 098 329061

PROCJEMBENI ELABORAT

16-05-2024
VRSTA NEKRETNINE . GRABEVINSKO ZEMLJISTE
LOKACIJA : SVETI JAKOV, MALI LOSINJ
NARUCITELJ PROCJENE :  HALd. 0. 0. u ste¢aju

Vladimira Gortana 9, Mali LoSin;j
OIB: 70922518178
SVRHA PROCJENE : UTVRBIVANJE VRIJEDNOSTI

PROCIJENJENA PROMETNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:
38.300,00 €

Rijeka, 16.05.2024.



SAZETAK PROCJENE:

Podaci

Zabiljezba

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Adresa nekretnine

Sveti Jakov,

Vrsta nekretnine

Gradevinsko zemljiste

zk.ul.br. 1017
zk.€.br. 70/2
k.o. Sveti Jakov|
Posjedovni list broj 547
k.€.br. 70/2
k.o. Sveti Jakov|
PowrSina zemljista - zemljiSne knjige 197,00 m2
TrziSna vrijednost nekretnina 21.697,94 €
Neposredan pristup javhom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice DA
Uskladenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi DA
DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)
PoloZaj (Lokacija) Dobra
Vlasnicki udio: 1/1 100,00%
Kategorija zemljista Il Kategorija zemljista
Vrijednosni odnos spremnosti zemljiSta za gradnju 80,00%
Namijena zemljidta MijeSovita - M1, javna prometna povrSina
Indeks na dan procjene - DZS 192,74
Mijera gradevinskog korisStenja (k;) 0,90
Koeficijent za preracunavanje (KP) 0,95
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Podaci | Zabiljezba

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Adresa nekretnine Sveti Jakov
Vrsta nekretnine Gradevinsko zemljiSte
zk.ul.br. 1017
zk.¢.br. 70/2
k.o. Sveti Jakov
Posjedovni list broj 547
k.¢.br. 70/2
k.o. Sveti Jakov
PovrSina zemljista - zemljiSne knjige 340,00 m2
TrziSna vrijednost nekretnina 16.593,04 €
Neposredan pristup javhom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice DA
Uskladenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi DA
DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Polozaj (Lokacija) Dobra
Vlasni¢ki udio: 1/1 100,00%
Kategorija zemljista Il Kategorija zemljista
Vrijednosni odnos spremnosti zemljiSta za gradnju 80,00%
Namjena zemljiSta Gradevinkso podrucje naselja

Indeks na dan procjene - DZS 192,74
Mjera gradevinskog koristenja (k;) 1,00
Koeficijent za preracunavanje (KP) 1,00
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1. OPCE INFORMACIJE
1.1. Podaci o predmetu procjene

Na zahtjev narucitelja, HAL d. o. o. u ste€aju, Vladimira Gortana 9, Mali LosSin;j,
vjestaCenje po ovom predmetu povjerava se Jasminki Lili¢, diplomiranom inzZenjeru

gradevinarstva, stalnom sudskom vjestaku gradevinske struke.

Zadatak vjeStaka je utvrditi trziSnu vrijednost nekretnine upisane u zemljiSne knjige

Opcinskog suda u Rijeci, zemljiSnoknijizni odjel Mali LoSinj:

k.o. SVETI JAKOV, z.k.ul. 1017
k.€. 70/2 — SV.JAKOV povrsine 340 m?
ORANICA povrsine 340 m?

1. Vlasnicki dio: 1/1
DIKLIC MILJENKO, OIB: 68820491788, RIKARDA KATALINICA JERETOVA 1, 51000 RIJEKA

1.2. Podaci o o¢evidu

Datum procjene vrijednosti : 16.05.2024.
Datum ocevida : 16.05.2024.
dio Cestice je javna pjeSacka povrsina ,Z2 — igraliSte , javne zelene povrsine - datum

kakvoée (prema PPU vazecem dan prije donosenja UPU 24— 30. prosinac 2014. godine)

Datum ocevida : 09.05.2024.

Opseg obilaska : obavljen pregled objekta i snimak postojeceg stanja

objekta na dan pregleda

Koristeno na obilasku : izvadak iz zemljiSne knjige, prijepis posjedovnog

lista, izvod iz katastarskog plana
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2. LOKACIJA
2.1. Polozaj

[
. ® Nerezine
®:sv. Jakov

SraRane
-

Susak
R

Predmetno zemljiSte nalazi se u naselju Sveti Jakov na isto€noj obali otoka LoSinja.

2.1.1. Regionalni polozaj (makrolokacija)

Sv. Jakov je malo ribarsko selo koje se nalazi iznad mora, na sjevernom dijelu otoka
LoSinja. To je najmanje naselje na otoku. Od Nerezina je udaljen oko 2 kilometra, a od
Malog LoSinja oko 15 kilometara. Oko sela su maslinici, a obala ima pjes€anih uvalica u
kojima je ugodno kupanje. Sveti Jakov leZi izmedu dviju uvala. StanovniStvo mjesta s

vremenom smanjilo se na tek Cetrdesetak stanovnika.

2.1.2. Lokalni polozaj (mikrolokacija)

ZemljisSne knjige:
- k.o. SVETI JAKQV, z.k.ul. 1017, k.€. 70/2
- SV.JAKOV, ORANICA povrsine 340 m?

Katastar:
- k.o. SVETI JAKOV, broj posjedovnog lista 547, k.€. 70/2
- SV.JAKOV, ORANICA povrsine 340 m?
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Zemljiste je neizgradeno, trapeznog oblika. Konfiguracija terena je ravna. Teren je
dijelom makadam a dijelom je obrasao travom. Pristup do zemljiSta je kolni. U blizini
lokacije su stambeni objekti i komunalna infrastruktura.

Prema UrbanistiCkom planu uredenja Sveti Jakov zemljiSte se nalazi dijelom u
gradevinskom podru¢ju mjeSovite namjene M1 — pretezito stambena a dijelom na

podrudju javne prometne i zelene povrSine.

FOTODOKUMENTACIJA
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2.2.1. Planski status

izvor podataka: VidiPlan - Preglednik prostornih planova (https://vidiplan.pgz.hr/)
Namjena zemljista definirana je UrbanistiCkim planom uredenja Sveti Jakov /UPU 24/

("Sluzbene novine Primorsko-goranske zupanije" broj 01/15).
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@ MJESOVITA NAMJENA
M1 - pretezito stambena

JAVNE PROMETNE PCVRSINE
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Zupania: PRIMORSKO - GORANSKA ZUPANLIA
Grad. GRAD MALI LOSINJ
Naziv prostomog plans:
S5 URBANISTICKI PLAN UREBENJA SVETI JAKOV | UPU 24/
Naziv kartogralskiog peikars;

HKORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
Broj karicgralskog prilaza;

1 Mpzrilo knrografskog privaza:

Odiuka Gradakog viieto o Zvd Plans

1:2000
Sluzbona novine Primarsko-goranske lupanie br. 15741
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Zupanis: PRIMORSKO - GORANSKA ZUPANIJA
Grad: GRAD MALI LOSINJ
Mazn |
RN PESAMOSFEE URBANISTICKI PLAN UREDENJA SVETI JAKOV / UPU 24 /
Maziv kartografskog prikaza:

NACIN | UVJETI GRADNJE

Broj kartografskog prikaza:

A Mjenlo kerografskog prikaza:

Cdluka Gradskog vijeda o @rad Plana:

1:2000
SluZbene novine Primorsko-goranske Zupanije br. 1511

Cdiuka Gradskog vijeds o donogenju plana:

Sluzbens novine Primorsko-goranske Zupanije br. 145
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M % k MJESOVITA NAMJENA
J} "H\"L M1z i M1+ - pretefito stambena
- obltelske kude
- javime | drustvene gradevine
- javne zelana povriineg
- paslovne gradeving
- ugostitelEkodunsticke gradevine (sobe za |znajmijivanie)
- poljoprivredne gradevine (u zonama M1 3)

4. UVJETI | NACIN GRADNJE STAMBENIH GRADEVINA
4.1. UVJETI | NACIN GRADNJE OBITELJSKIH KUCA

Clanak 19.

(1) Utvrduju se uvjeti gradnje slobodnostojecih obiteljskih ku¢a u zonama mjeSovite,
pretezito stambene namjene oznaene s M1;, M1; i mjeSovite, pretezito poslovne
namjene oznacene s M2;:

a) Veli€ina, izgradenost i iskoridtenost gradevne &estice

- na gradevnoj Cestici moze se graditi jedna gradevina namijenjena stanovanju, a uz nju
je dozvoljena gradnja pomoc¢nih gradevina,

- najmanja povrsina gradevne &estice iznosi 400 m?, a iznimno kada se dio katastarske
Cestice prikljuCuje javnoj prometnoj povrsini dozvoljava se do 10% manja povrsina
gradevinske Cestice od propisane

- najveca povrsina gradevne &estice iznosi 2000 m?, a iznimno se dozvoljava veéa
povrSina ako preostali dio nema uvjeta za formiranje nove gradevne Cestice,

- najmanja dozvoljena Sirina gradevne Cestice, mjerena na mjestu gradevinskog pravca,
iznosi:

18 m za slobodnostojec¢u obiteljsku kué¢u Po/Su+P ili P,

20 m za slobodnostojecu obiteljsku kuéu katnosti Po/ Su+P+1 ili P+1,

22 m za slobodnostojecu obiteljsku kuéu katnosti Po/ Su+P+1+Pk ili P+1+Pk,

- najveci koeficijent izgradenosti iznosi 0,3,

- najveci koeficijent iskoristenosti iznosi 0,6, odnosno 0,9 ako se gradi potkrovlje.

b) Veli€ina gradevine osnovne namjene

- najveéi broj etaza gradevine iznosi podrum, dvije (2) nadzemne etaze i potkrovlje
(Po/Su+P+1+PKk),

- najveca visina gradevine iznosi 6,5 m,

- hajmanja svijetla visina stambene etaze iznosi 2,6 m,
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- tlocrtna povrs$ina gradevine osnovne namjene iznosi najvise 200m? za prizemnu, a 150
m? za jednokatnu obiteljsku kuéu,

- glavno procelje gradevine moze biti Siroko najvise 12 m,

- za svaki stan treba osigurati ostavu povr§ine najmanje 2,0 m? i spremiste za drva
povrsine najmanje 4,0 m? za stanove povrsine do 60 m? a za stanove veée povrsine
najmanje 6,0 m?; ako se izvodi zajedni¢ka kotlovnica za sve stanove, spremiste se moze
izvoditi povrsine najmanje 4,0 m? po stanu,

(3) Utvrduju se uvjeti gradnje dvojnih obiteljskih kuéa u zonama mjeSovite, pretezito
stambene namjene oznacene s M1;, M1; i mjeSovite, pretezito poslovne namjene
oznacene s M2;:

a) Veli€ina, izgradenost i iskoriStenost gradevne Cestice

- na gradevnoj Cestici moze se graditi jedna gradevina namijenjena stanovanju, a uz nju
je dozvoljena gradnja pomoénih gradevina,

- najmanja povrsina gradevne &estice iznosi 300 m?, a iznimno kada se dio katastarske
Cestice prikljuCuje javnoj prometnoj povrsini dozvoljava se do 10% manja povrsina
gradevinske Cestice od propisane,

- najveéa povrsina gradevne &estice iznosi 2000 m? a iznimno se dozvoljava veca
povrsina ako preostali dio nema uvjeta za formiranje nove gradevne Cestice,

- hajmanja dozvoljena Sirina gradevne Cestice, mjerena na mjestu gradevinskog pravca,
iznosi:

12 m za dvojnu prizemnu obiteljsku kuéu,

14 m za dvojnu obiteljsku ku¢u katnosti P+1,

16 m za dvojnu obiteljsku kuéu katnosti P+2,

- najvedi koeficijent izgradenosti iznosi 0,35,

- najvedi koeficijent iskoristenosti iznosi 0,7, odnosno 1,05 ako se gradi potkrovlje.

1.3. JAVNE ZELENE POVRSINE

Clanak 7.

(1) Planom su odredene javne zelene povrsine razgrani¢ene na javni park (Z1) i igraliste
(22),

(2) Javni park (Z1) je javni prostor hortikulturno ureden, namijenjen Setnji i odmoru u
prirodnom okruzenju. Funkcionalno oblikovanje parka odreduju prirodne karakteristike
prostora i kontaktne namjene. (3) IgraliSte (Z2) predstavlja javni prostor s uredenim

povr§inama za igru djece, pjeSackim povr§inama i parkovnim zelenilom.
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2.2.2. Opremljenost
Zemljiste se nalazi u naselju Sveti Jakov. Pristup do lokacije je kolni. Zemljiste je

neizgradeno i neopremljeno.

S juzne strane zemljiSta prolazi PUT, k.¢. 950/1, k.o. SVETI JAKOV u vlasnistvu GRAD
MALI LOSINJ.

2.2.3. Buka i zagadenje

Izvor buke i zagadenja nisu izraZzeni da bi utjecali na vrijednost nekretnine.

2.2.4. Sadasnje koristenje i razvojni potencijal zemljista

Zemljiste se nalazi unutar gradevinskog podruéja naselja. Zapadni dio Cestice nalazi se
na podrucju mjesovite namjene M1 — pretezito stambena dok je istoéni dio predviden za
javne prometne povrsine.

Na zemljistu nije moguéa izgradnja buduéi Cestica ne zadovoljava lokacijske uvjete
propisane UPU-om Sveti Jakov.

k.€C. 70/2 k.o. Sveti Jakov - dio Cestice je javna pjesacka povrsina ,Z2 — igraliste , javne
zelene povrSine - datum kakvoce (prema PPU vazeéem dan prije donosSenja UPU 24—
30. prosinac 2014. godine)

Prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnine ¢l.4. st. 43. uporabno svojstvo nekretnine
je stanje odnosno kakvoéa nekretnine prije njezine promjene namjene koja je povod
izvlastenja, odnosno prije isklju€ivanja zemljiSta buduce javne namjene iz daljnjeg
konjunkturnog razvoja u smislu privatnoga gospodarskog koriStenja i stvaranja dobiti

(nacelo prethodnog ucinka).
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MOGUCNOSTI GRADNJE PREMA NACELU PRETHODNOG UCINKA:
ki=1 (prema PPU vaze¢em dan prije dono$enja UPU 1 — 30.prosinac 2014.godine)

KATEGORIJA ZEMLJISTA PREMA NACELU PRETHODNOG UCINKA: 2.kat

Zupanija

PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA

Jedimca iﬂ;\ﬂﬂP Samouprave
GRAD MALI LOSINJ
Maziy prostonnog pang
PROSTORNI PLAN GRADA MALI LOSINJ - V. ciljane izmjene i dopune

Mazw kartografskog pﬂk.m

GRADPEVINSKO PODRUCJE - SVETI JAKOV

[ Broj kartogratskog prikaza [ Mierio kartogealskog prikaza
| 4.10.a. 1:5.000
| Ddiuka predatavnithog tijela o izradi Plana: | Oeiuia predstavritkog teta o donosenju Plana

| Sluzbane novine Primorsko-goranske Zupanije br. 18M3, 15114 | g, 3hene novine Primarsko-goranske zupanijs br. 42014
| 13914
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Oblik i veli¢ina gradevne Cestice

Clanak 56. Oblik i veli¢ina gradevne &estice utvrduje se prema postojeéem obliku
katastarske Cestice, cijepanjem katastarske Cestice ili spajanjem vise Cestica, a mora
omoguciti smjestaj osnovne i pomocnih gradevina i udaljenosti gradevina do granica

Gestice.

Ukoliko se dio postoje¢e katastarske Cestice, koja bi sama po sebi udovoljavala
minimalnim propisanima uvjetima, prikljucuje planiranoj javnoj prometnoj povrsini,

dozvoljava se do 10% manja povrsina gradevinske Cestice od propisane.

Clanak 57.

Uvjeti za gradenje:

a) najmanja dopustena povrSina gradevne Cestice za izgradnju obiteljske kuce iznosi,
- za slobodnostojece gradevine: 400 m2 ,

- za dvojne gradevine: 300 m2 ,

- gradevine u nizu: 200 m2 ,

b) najveéa dopustena povrSina gradevne Cestice za izgradnju obiteljske kuée iznosi
2.000 m2,

¢) najveca dopustena povrsina tlocrtne projekcije obiteljske kuée iznosi
- za prizemnu gradevinu: 200 m2 i - za jednokatnu gradevinu: 150 m2
d) najveéi dopusteni koeficijent izgradenosti iznosi:

- za slobodnostojece gradevine: Kig = 0,3,

- za dvojne gradevine: Kig = 0,35,

- gradevine u nizu: Kig = 0,5,

e) najveci dopusteni koeficijent iskoristenosti iznose:

- za slobodnostojecée gradevine: Kis = 0,6 / 0,9 uklju€ujuéi tavan,
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- za dvojne gradevine: Kis = 0,7 / 1,05 uklju¢ujuéi tavan,
- gradevine u nizu: Kis = 1,0/ 1,5 ukljuéujuéi tavan,

f) Gradevina moze imati najvise podrum, dvije nadzemne etaze i tavan, najmanja svjetla
visina stambene etaze (osim potkrovlja) iznosi 2,6 m. g) najve¢a dopustena visina

gradevine iznosi 6,5 m.

3. ODREDPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

3.1. Procjena prometne vrijednosti

3.1.1. Izbor metode procjenjivanja s obrazlozenjem

Metode procjene vrijednosti nekretnina koje se razraduju Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina su poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. Kod procjene ovih

nekretnina sukladno Zakonu sluzit ¢emo se:
¢ POREDBENA METODA
Kao poredbene nekretnine uzimaju se zemljista sliénih obiljezja na podruéju Malog

Losinja.

Nekretnine za usporedbu uzete su sa Ministarstva graditeljstva i prostornog

uredenja eNekretnine - https://nekretnine.mgipu.hr.

3.2. Utvrdivanje vrijednosti zemljiSta

3.2.1. Obiljezja zemljiSta koje se procjenjuje

k.€. 70/2, k.o. Sveti Jakov

kategorija zemljiSta  Il. kategorija

vrsta GRADPEVINSKO ZEMLJISTE
— mjesSovita namjena M1 (Pretezno stambena) ,

- gradevinsko podrucje naselja Sveti Jakov
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Kategorije zemljita prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) su:

1. Prva kategorija zemljiSta koja obuhvacéa katastarske Cestice na kojima su ispunjeni
uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju
pitanja gradnje.

2. Druga kategorija zemljiSta koja obuhvaéa katastarske Cestice na gradevinskom
zemljiStu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili
stvarnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se
ureduju pitanja gradnje.

3. Treca kategorija zemljiSta obuhvacéa katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za
koje nisu doneseni svi propisani prostorni planovi.

4. Cetvrta kategorija zemlji$ta obuhvaéa ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrugja.

3.2.2. Poredbene nekretnine — opis

USPOREDBA 1
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»

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih ciiena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2092387
Datum prealeda 15.5.2024.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE {GZ)
ID PN (PU) 5255071
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datumn prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u 08.04.2024
Povrsing u prometu 4.833,00
Vriednost nekretnine (KN) 5.333.604,74
Vriednost nekretnine (EUR) 707.891,00
Datum ugovora 14.06.2023

POREZIL:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijista u iskazanoj cjeni prikazana je vrjednost
nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podljefe |i promet njegovoj naplati.

« Promet podliefe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukfjuen u prikazanoj cieni NE
« Optiranje ME
Status podatka PREUZETO QD PU
Cjenowni blok MEREZIME - IZGRADENO
GPP3 - IZGRADENI DIO
Pretefita namjena genovnog bloka GRADEVINSKOG PODRUCIA
MASELIA

K.€. 115/1, 116/1, 115/2, 114/3, 116/10, k.o. Nerezine
Povrsina u prometu : 4.833,00 m?

Datum kupoprodaje : 14.06.2023.

Kupoprodajna cijena : 707.891,00 Eur — 146,47 €/m?

USPOREDBA 2
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»|

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
D ZKC 2101026
Datum pregleda 5.5.2024.
rsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 5263577
\'rsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 18.04.2024
Povréina u prometu 1.091,00
Vriednost nekretnine (KN) 941.812,50
Vriednost nekretnine (EUR) 125.000,00
Datum ugovora 10.07.2023

POREZL:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemfista u iskazanoj cjeni prikazana je vrjednost
nekretnine hez PDV-a, neovisno o tome podljeZe i promet njegovol naplati.

« Promet podlieie placaniu PDV-a ME
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukliuéen u prikazanoj cieni ME
« Optiranje ME
Status podatka PREUZETO OD PU
Cienovni blok MEREZIME - IZGRADENO
GPP3 - IZGRADENI DIO
Pretefita namiena denovnog bloka GRADEVINSKOG PODRUCIA
MASELIA

K.€. 1966/4, k.o. Nerezine

Povrsina u prometu : 1.091,00 m?

Datum kupoprodaje : 10.07.2023.

Kupoprodajna cijena : 125.000,00 Eur — 114,57 €/m?

USPOREDBA 3
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Gradevinsko zemljiste {(GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena [#]

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2091371
Datum pregleda 15.5.2024,
rsta nekretning GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
D PN (PU) 5253271
Vreta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 05.04.2024
Povriina u prometu 106,50
Vriednost nekretnine (KN) o0.414.00
Vriednost nekretnine (EUR) 12.000,00
Datum ugovora 06.06.2023

POREZI:
MAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemliigta u iskazanoj cieni prikazana je vriednost
nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podljeZe i promet njegovoj naplati.

« Promet podljee placanju PDV-a ME
« Stopa PDV-3 (%) 25
= PDV uklufen u prikazanoj cjeni HE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cienowvni blok MEREZIME - IZGRABDENO
GPP3 - IZGRADENIDIO Povrii f Kategorii it Ki
Prateiita namjena genovnog bloka GRABEVINSKOG PODRUCIA Do Ll Rl iU B T
MASELIA 106,50 M2 2, KATEGORIJA 1

K.¢. 640/4, k.o. Nerezine

Povrsina u prometu : 106,50 m?

Datum kupoprodaje : 06.06.2023.

Kupoprodajna cijena : 12.000,00 Eur — 112,68 €/m?

USPOREDBA 4
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Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena |

1D ZKC
Datum

Naziv atributa

pregleda

Vrsta nekretnine
D PM (PU)
Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povriina u prometu
Vriednost nekretnine (KN}
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih wrsta zemiista u iskazanoj cieni prikazana je vriednost
nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podlieie li promet njegovoi naplati.

Status

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV uklucen u prikazanoj cieni
Optiranje

podatka

Genovni blok

Pretefita narmjena genovnog bloka

K.€. 18/2, k.o. Sveti Jakov

Povrsina u prometu : 475,00 m?

Vrijednost atributa
2046097
15.5:2024.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4970001
KP - KUPOPRODAJA
15.02.2024
475,00
414.397,50
54.905,43
13.04.2022

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDA
OTOK LOSIN - SUMA

S1GP - SUMA ISKLIUCIVO
OSHNOVNE NAMIENE - SUMA
GOSPODARSKE NAMIENE

Datum kupoprodaje : 13.04.2022.
Kupoprodajna cijena : 54.905,43 Eur — 115,59 €/m?

USPOREDBA 5

Povréina u prometu Kategorija zemljigta Ki max

475,00 M2 1, KATEGORIJA 0,9
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»

Gradevinsko zemljiste {(GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1840231
Datum pregleda 15.5.2024.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4947670
\rsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 09.03.2023
Povréina u prometu 313,00
Vriednost nekretnine (KN} 311.808,09
Vrjednost nekretnine (EUR) 41.210,00
Datum ugovora 10.03.2022

POREZIL:
NAPOMENA: 7a kupoprodaje svih vrsta zemifjista u iskazanoj cjeni prikazana je vrjednost
nekretnine hez POV-z, neovisno o tome podljefa i promet njegovol naplati.

« Promet podliefe pladanju PDV-a MNE
« Stopa POV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cieni MNE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cienovni blok OTOK LOSING - SUMA
S1GP - SUMA ISKLIUCIVO - .
Pretefita namjena denavnag bloka OSNOVNE NAMIENE - SUMA Poursina u prometu | Kategorija zemijista Kimax
GOSPODARSKE NAMIENE 313,00M2 2, KATEGORIJA 0,9

K.¢. 51, k.o. Sveti Jakov

Povrsina u prometu : 313,00 m?

Datum kupoprodaje : 10.03.2022.

Kupoprodajna cijena : 41.210,00 Eur — 131,66 €/m?

USPOREDBA 6
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Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PH (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
Vriednost nekretnine (KN}
Vriednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZL:

Vrijednost atributa
1647999
15.5.2024.
GRADEVINSKD ZEMLIISTE (GZ)
4727570
KP - KUPOPRODAJA
02.05.2022
187,25
116.262,26
15.455,00
12.01.2022

NAPOMENA: 73 kupopradaje svih vrsta zemljigta u iskazanoj ciieni prikazana je
vriednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podljeZe i promet njegovoi

naplati.

« Pramet podlijefe placanju PDV-3
« Stopa PDV-a (%)

« PDV ukliucen u prikazanoj cieni
« Optiranje

Status podatka
Cienovni blok

Pretefita narmiena genovnog bloka

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDA
OTOK LOSIMI - SUMA

S1GP - SUMA ISKLJUEI‘,""D Povrsina u prometu Kategorija zembjista Ki max
OSNOVME NAMIEME - SUMA
GOSPODARSKE NAMIENE 187,25 M2 2, KATEGORIJA 0,9

K.€. 198/2, 194/2, k.o. Sveti Jakov

Povr$ina u prometu : 187,25 m?

Datum kupoprodaje : 12.01.2022.
Kupoprodajna cijena : 15.455,00 Eur — 82,54 €/m?

USPOREDBA 7
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1%

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1848061
Datum preglada 16.5.2024,
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4957807
Vrsta ugowora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 20.03.2023
Povriing U prometu 100,25
Vrijednost nekretnine (KN) 90.000,00
Vriednost nekretnine (EUR} 11.878,55
Datum ugovora 31.03.2022

POREZIL:
NAPOMENA: 72 kupoprodaje svih vrsta zemljﬁm U iskazanoj cjeni prkazana je vriednost
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe i promet njegovaol naplati.

« Promet podijefe placanju PDV-a HE
« Stopa PDV-3 (%) 25
« PDV ukfiu€en u prikazanci cieni ME
= Optiranje MNE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cienovni blok DTOK LOSINI - SUMA
S1GP - SUMA ISKLIUCIVO . .
Pretedita namiena genovnog bloka OSHOVNE NAMIENE - SUMA e o e
GOSPODARSKE NAMIENE 100,25M2 1, KATEGORIJA 0,9

K.€. 91/7, k.o. Sveti Jakov

Povr$ina u prometu : 100,25 m?

Datum kupoprodaje : 31.03.2022.

Kupoprodajna cijena : 11.878,55 Eur — 118,49 €/m?

USPOREDBA 8
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Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretning
1D PN (PU)
Vrsta ugovora

Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u

Povrsing u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovera

POREZI:

»
a

kg

Vrijednost atributa
1575819
16.5.2024,
GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4641341
KP - KUPOPRODAJA
19.01.2022
400,00
353.042,14
47.000,00
28.12.2021

NAPOMENA: za kupopradaje svih vrsta zemijista u iskazano] cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeie placanju PDV-2

» Stopa PDV-a (%)

» PDV ukljuen u prikazanoj cijeni

» Optiranje

Status podatka
Cienovni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

K.¢. 127, k.o. Sveti Jakov

Povr$ina u prometu : 400 m?

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACIIA
OTOK LOSIND - SUMA

$1GP - SUMA ISKLIUCIVO
DSNOVNE NAMIENE - SUMA
GOSPODARSKE NAMIENE

kKategorija zemljiste Ki max

1. KATEGORIIA

0,9

Datum kupoprodaje : 28.12.2021.
Kupoprodajna cijena : 47.000,00 Eur — 117,50 €/m?
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3.2.3. Hedonisticki indeks cijena nekretnina

INDEKSNI NIZOVI KUPOPRODAJNIH CIJENA
Godisnji indeksni nizovi za zemljiSta 2015. - 2024.

Sukladno odredbi €l. 12. stavka 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),
Procjeniteljsko povjerenstvo Primorsko-goranske zupanije je na 129. sjednici odrzanoj
14. veljae 2024. prihvatilo godiSnje indeksne nizove za zemljiSta na podrucju
Primorskogoranske Zupanije u razdoblju 2015. — 2024.

Prema definiciji iz ¢lanka 4. stavka 1. podstavka 8. Zakona Indeksni nizovi su nizovi
kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tako da se
prosjeCan odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s
cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100. Obuhvaéeno razdoblje
u smislu odredbe &lanka 4. stavka 1. podstavka 10. i 11. Zakona odnosi se na godiSnje
razdoblje, a sukladno odredbi ¢&l. 26. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/15) indeksni nizovi izvode se osobito za cijene zemljista, cijene
stanova kao posebnih dijelova nekretnine i cijene obiteljskih ku¢a. Kao bazno razdoblje s
indeksnim brojem 100 odabrana je godina 2015. buduéi je tako odredeno i za indekse
cijena stambenih nekretnina koje vodi Drzavni zavod za statistiku. (&l. 4. st. 1. podst. 8.

Zakona).

S obzirom na raznolikost Primorsko-goranska Zupanija podijeljena je na tri zone u kojima

su rasporedena podrudja jedinica lokalne samouprave u cijelosti:

1 OBALA - OPCINA MOSCENICKA DRAGA, OPCINA LOVRAN, GRAD OPATIJA,
OPCINA KOSTRENA, GRAD BAKAR, GRAD KRALJEVICA, GRAD CRIKVENICA,
GRAD NOVI VINODOLSKI, OPCINA OMISALJ, OPCINA MALINSKA-DUBASNICA,
GRAD KRK, OPCINA DOBRINJ, OPCINA VRBNIK, OPCINA PUNAT, OPCINA BASKA,
OPCINA LOPAR, GRAD RAB, GRAD MALI LOSINJ, GRAD CRES

2 ZALEPE - OPCINA MATULJI, GRAD KASTAV, OPCINA VISKOVO, 4 OPCINA
KLANA, OPCINA JELENJE, OPCINA CAVLE, OPCINA VINODOLSKA

3 GORSKI KOTAR - GRAD CABAR, GRAD DELNICE, OPCINA LOKVE, OPCINA
FUZINE, OPCINA MRKOPALJ, OPCINA RAVNA GORA, OPCINA SKRAD, OPCINA
BROD MORAVICE, GRAD VRBOVSKO

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — GRADEVINSKO ZEMLJISTE, SVETI JAKOV
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S obzirom na broj raspolozivih podataka tj. kupoprodajnih cijena prikladnih nekretnina
uzorkovanje je provedeno na evaluiranim podacima za gradevinska zemljista 1.

kategorije za razdoblje 2015.-2024. godine.

INDEKSNI NIZOVI GRADEVINSKIH ZEMI:JIQTA NA PODRUCJU
PRIMORSKO GORANSKE ZUPANIJE
dobiveni statistiétkom obradom

OBALA ZALEDE GORSKI KOTAR
Godina INDEKS Godina INDEKS Godina INDEKS
2015. 100,00 2015. 100,00 2015. 100,00
2016. 102,25 2016. 108,57 2016. 101.42
2017. 108,92 2017 92,15 2017. 97,57
2018. 103,33 2018. 93,57 2018. 105,00
2019. 114,63 2019. 95,74 2019. 127,96
2020. 114,00 2020. 108,70 2020. 138,14
2021. 138,68 2021. 111,85 2021. 165,98
2022. 155,15 2022. 113,80 2022. 192,01
2023. 192,74 2023. 130,43 2023, 216,22

lIzvor : https://graditeljstvo.pgz.hr/Procjena.aspx

ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA
GRADNJU

Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima
I 100%
II 50-80%
I 25-60%

Prema: Krtalic V. (2007) Natela procjene trziine vrijednosti nekretnina, I, HDSV, Zagreb, str. 40.

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — GRADEVINSKO ZEMLJISTE, SVETI JAKOV
26 /40



3.2.4. TrziSna vrijednost

Gradevinsko zemljiste

Sveti Jakov
REDNI BROJ TRANSAKCIE 1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8.
ADRESA NEREZINE NEREZINE NEREZINE SVETIJAKOV SVETIJAKOV SVETIJAKOV SVETIJAKOV SVETIJAKOV
. 115, 116/1, 1152,
ZKE 11413, 118110 1966/4 64014 1812 51 19812, 19412 9117 12
zK.0 NEREZINE NEREZINE NEREZINE SVETIJAKOV SVETIJAKOV SVETIJAKOV SVETIJAKOV SVETIJAKOV
& 115M, 116/, 11512,
KE e e 1966/4 64014 1812 51 19812, 19412 9117 12
KO. NEREZINE NEREZINE NEREZINE SVETIJAKOV SVETIJAKOV SVETIJAKOV SVETIJAKOV SVETIJAKOV
VRSTA NEKRETNINE zE zE zE zE zE zE zE zE
z
BN CRLEDNOSHNERRETNEEIOMSE 707.891,00 € 125.000,00 € 12.000,00 € 54.905,43 € 41.210,00 € 15.455,00 € 11.87855 € 47.000,00 €
i PRODAJE
2|
E POVRSINA KOJA SE PRODAJE 4833,00 m2 1091,00 m2 106,50 m2 475,00 m2 313,00 m2 187,25 m2 100,25 m2 400,00 m2
i
& JEDINIGNA CUENA 146 47 €/m2 114,57 €/m2 112,68 €/m2 115,59 €/m2 131,66 €/m2 82,54 €m2 118,49 €/m2 117,50 €/m2
g DATUM SKLAPANJA UGOVORA 14.06.2023 10072023 06062023 13.04.2022 10.03.2022 12.01.2022 31032022 28122021
3
5 PROSTORNIPLAN PPU Grada Mali Losinj | PPU Grada Maii Loginj | PPU Grada Mali Losinj [ PPU Grada Mali Losinj | PPU Grada Mali Loginj [ PPU Grada Mali Loginj | PPU Grada Mali Losinj | PPU Grada Mali Losinj
g GUP/UPU/DPU UPU Nerezine UPU Nerezine UPU Nerezine UPU Sveti Jakov UPU Sveti Jakov UPU Sveti Jakov UPU Sveti Jakov UPU Sveti Jakov
= NAMJENA Mjegovita namjena M1 | MjeSovita namjena M1 | MjeSovita namjena M1 | MjeSovita namjena M1 | MieSovita namjena M1 | MjeSovita namjena M2 | MieSovita namjena M2 | MjeSovita namjena M2
URBANA PRAVILA Urbana zona 2 Urbana zona 2 Urbana zona 2 - - - -
KOEFICWENT ISKORISTNVOSTI 10 10 10 090 0,90 0,90 0,90 0,90
NAPOMENA / 1 / / 1 / 1 /
Odabrana vijednost 1 1 1 090 0,90 090 0,90 0,90
KATEGORWA ZEMLJISTA
CL.10. Pravilnika U U 2 U 2 2 u U
CJENOVNIBLOK NEREZ'NE:; NEREZ'NE:; NEREZ'NED' OTOK LOSINJ - SUMA | OTOK LOSINJ - SUMA | OTOK LOSINJ - SUMA | OTOK LOSINJ - SUMA | OTOK LOSINJ - SUMA
ULAZIU PRORACUN DA DA DA DA DA DA DA DA

RAZLOG ISKLJUCENJA IZ USPORE DBE

MEBUVREMENSKO ZJEDNAGAVANJE

! Indeks i dan transakcile 192,74 192,74 192,74 155,15 155,15 155,15 155,15 138,68
Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00 124 1,24 124 1,24 1,39
INTERKVALITATVNO
= ZJEDNACAVANJE
g
Kosficijert za preragunavanie (KP) 1,00 1,00 1,00 095 0,95 095 0,95 0,95
KeeficiiSripressrpvanmista) 0,95 0,95 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
gradevinskog koristenja (PN/UN) . v
ODNOS KATEGORWE ZEMLJISTA
| Kategorija zemljta: | | Kategorija zemljista: | Il Kategorija zemljista: | | Kategorija zemlijta: | Il Kategorija zemijista: | Il Kategorija zemijista: | | Kategorija zemljista: | | Kategorija zemijista
3 KATEGORUAZEMLISTA 100% 100% 50% - 80% 100% 50% - 80% 50% - 80% 100% 100%
g ODABRANIODNOS 100,00% 100,00% 80,00% 100,00% 80,00% 80,00% 100,00% 100,00%
Korektivni faktor (PN/UN) 0,80 0,80 1,00 0,80 1,00 1,00 0,80 0,80
MEDUVREMENSKI |
INTERKVALITATVNO ZJEDNAGENA 111,22 €/m2 87,00 €/m2 106,95 €/m2 114,88 €/m2 163,56 €/m2 102,53 €/m2 117,76 €/m2 130,64 €/m2
JEDINKENA CWENA
PROSJECNA IZJEDNACENA
JEDINIENA CWENA : 116,82 €/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE 5,59 €/m2 20,82 €/m2 9,87 €/m2 1,94 €m2 46,74 €/m2 14,29 €/m2 0,94 €/m2 13,82 €/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE -4,79% -25,52% 8,45% -1,66% 40,01% -12,23% 0,80% 11,83%
M
5 ULAZIU PRORACUN DA DA DA DA NE DA DA DA
g
i
n
R e FONE 111,22 €/m2 87,00 €/m2 106,95 €/m2 114,88 €/m2 102,53 €/m2 117,76 €/m2 130,64 €/m2
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 31,30 888,96 97,34 3,77 204,07 0,88 191,10
SUMA KV%%Z“TL':':@ZSOLUW‘H 1.417,42 STANDARDNA DEVIJACIJA 15,37 13,95% DVOSTRUKA STAND. DEVIJACIJA 30,74
ODABRANA TRZISNA JEDINIENA
VRIJEDNOST ZEMLJISTA 110,14 €/m2

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — GRADEVINSKO ZEMLJISTE, SVETI JAKOV
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Gradevinsko zemljiste
Sveti Jakov

NEKRETNINA ZEMLJISTE
Prosjec¢na cijena 110,14 €/m2
Ukupna povrsina zemljista 197,00 m2
Dio zemlji$ta u osnovnoj kategoriji zemljista 100,00% 197,00 m2
Dio zemlji§ta u drugoj kategoriji zemljista:
0,00% 0,00 m2
Vrijednosni odnos u odnosu na prosje¢nu cijenu 100,00% 110,14 €/m2
Suvlasnic¢ki udio 1/1 (100 %) 100,00%
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 21.697,94 €
KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST
ODBICI
Utjecaj buke Nema: 0 % 0,00%
Utiecay Nema: 0 % 0,00%
zagadenja zraka
UKUPNO ODBICI 0,00
DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA IZNOS
Teret sluznosti Nema 0,00 €
TroSkovi rusenja, odvoza i CiS¢enja 0,00 €
UKUPNO DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA 21.697,94 €
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Gradevinsko zemljiste

Sveti Jakov
REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1 2. 3. a. 5. 3 7 8.
ADRESA NEREZINE NEREZINE NEREZINE SVETIJAKOV SVETIJAKOV SVETIJAKOV SVETIJAKOV SVETIJAKOV
11511, 116/1,115/2,
ZKE. P 1966/4 640/4 1822 51 19812, 1942 o7 12
.0 NEREZINE NEREZINE NEREZINE SVETIJAKOV SVETIJAKOV. SVETIJAKOV SVETIJAKOV SVETIJAKOV
2 11501, 11611, 11572,
K.C. 114/3, 116/10 1966/4 640/4 182 51 198/2, 194/2 9177 12
K.O. NEREZINE NEREZINE NEREZINE SVETIJAKOV SVETIJAKOV SVETIJAKOV SVETIJAKOV SVETIJAKOV
VRSTA NEKRETNINE zE z€ zE zE zE zE z z
z
3 L 707.891,00 € 125.000,00 € 1200000 € 5490543 € 4121000€ 15.455,00 € 1187855 € 47.00000€
z
E POVRSINA KOJA SE PRODAJE 4833,00 m2 1091,00 m2 106,50 m2 475,00 m2 313,00 m2 187,25 m2 100,25 m2 400,00 m2
&
ﬁ JEDINIENA CJENA 146,47 €/m2 114,57 €/m2 112,68 €/m2 115,59 €/m2 131,66 €m2 8254 €m2 118,49 €/m2 117,50 €/m2
§ DATUM SKLAPANJA USOVORA 14.06.2023. 10,07.2023, 06.06.2023. 13.04.2022. 1003.2022. 12.01.2022. 31.03.2022. 28.12.2021.
o
5 PROSTORNI PLAN PPU Grada Mali Losinj | PPU Grada Mali Losinj | PPU Grada Mali Losinj | PPU Grada Mali Loginj | PPU Grada Mal Losin | PPU Grada Mali Losinj | PPU Grada Mali Losinj | PPU Grada Mali Losinj
E GUP /UPU/DPU UPU Nerezine UPU Nerezine UPU Nerezine UPU Sveti Jakov UPU Sveti Jakov UPU Sveti Jakov UPU Sveti Jakov UPU Sveti Jakov
S NAMJENA Miegovita namjena M1 | Mjegovita namjena M1 | Mjeovita namjena M1 | Mjegovita namjena M1 | MijeSovita namjena M1 | Mjesovita namjena M2 | Mjeovita namjera M2 | Mjegovita namjena M2
URBANA PRAVILA Urbana zona 2 Urbana zona 2 Urbana zona 2 a a o a o
KOEFICUENT ISKORISTVOSTI 10 10 10 0,90 090 050 090 050
NAPOMENA ! I ! I I ! I !
Odabrana vrijednost 1 1 1 0,90 0,90 0,90 090 0,90
KATEGORUA ZEMLJISTA
&1, 10. Pravilnika 1 1 2 8 2 2 ! 8
CJENOVNIBLOK NEREZ'NE:; NEREZ'NE:; NEREZ'NE:; OTOK LOSINJ - SUMA [ OTOK LOSINJ - SUMA | OTOK LOSINJ - SUMA | OTOK LOSINJ - SUMA | OTOK LOSINJ - SUMA
ULAZIU PRORAGUN DA DA DA DA DA DA DA DA
RAZLOG ISKLJUGENJA Z USPOREDBE
MEBUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
w
2
,g Indeks na dan transakcije 192,74 192,74 192,74 155,15 155,15 155,15 155,15 138,68
8
4 Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00 124 124 124 124 1,39
o
E INTERKVALITATIVNO
E ZJEDNACAVANJE
% Koeficilent za preradunavanje (KP) 1,00 1,00 1,00 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95
B Koeficijent preragunavanja mjera
z T 1,00 1,00 1,00 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05
g ODNOS KATEGORUE ZEMLJISTA
< | Kategorija zemljsta: | | Kategorija zemijista: | Il Kategorija zemijéta: | | Kategoriia zemljiéta: | Il Kategorija zemijista: | Il Kategorija zemijsta: | | Kategorila zemijsta: | | Kategorija zemijista:
g KATEGORLA ZEMLJISTA 100% 100% 50% - 80% 100% 50% - 80% 50% - 80% 100% 100%
£ ODABRANI ODNOS 100,00% 100,00% 80,00% 100,00% 80,00% 80,00% 100,00% 100,00%
Korektivni faktor (PN/UN) 0,80 0,80 1,00 0,80 1,00 1,00 0,80 0,80
MEDUVREMENSKI |
INTERKVALITATVNO ZJEDNAGENA 117,18 €/m2 91,66 €/m2 112,68 €/m2 121,02 €/m2 172,31 €/m2 108,02 €/m2 124,06 €/m2 137,63 €/m2
JEDINIENA CJENA
PROSJECNA IZJEDNACENA
JEDINIENA CIJENA : 123,07 €/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE 5,89 €/m2 31,41 €/m2 -10,39 €/m2 2,05 €/m2 49,24 €/m2 -15,05 €/m2 0,99 €/m2 14,56 €/m2
. RELATIVNO ODSTUPANJE 4,79% 25,52% -8,45% -1.66% 40,01% -12,23% 0,80% 11,83%
E =
2 ULAZIU PRORAGUN DA DA DA DA NE DA DA DA
2
B
"
RO P OREDNE 117,18 €/m2 91,66 €/m2 112,68 €/m2 121,02 €/m2 108,02 €/m2 124,06 €/m2 137,63 €/m2
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 34,73 986,64 108,03 4,19 226,49 0,98 212,09
R ey T 1573,16 STANDARDNA DEVIJACIJA 16,19 13,95% DVOSTRUKA STAND. DEVIJACIJA 32,38

ODABRANA TRZISNA JEDINIENA

VRIJEDNOST ZEMLJISTA

116,04 €/m2
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Gradevinsko zemljiste

Sveti Jakov
NEKRETNINA ZEMLJISTE
Prosje¢na cijena 116,04 €/m2
Ukupna povrS§ina zemljista 143,00 m2
Dio zemljiSta u osnovnoj kategoriji zemljiSta 100,00% 143,00 m2
Dio zemljiSta u drugoj kategoriji zemljiSta:
0,00% 0,00 m2
Vrijednosni odnos u odnosu na prosjeénu cijenu 100,00% 116,04 €/m2
Suvlasnicki udio 1/1 (100 %) 100,00%
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 16.593,04 €
KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST
ODBICI
Utjecaj buke Nema: 0 % 0,00%
Utjecaj Nema: 0 % 0,00%
zagadenija zraka
UKUPNO ODBICI 0,00
DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA IZNOS
Teret sluznosti Nema 0,00 €
Troskovi ruSenja, odvoza i €iSéenja 0,00 €
UKUPNO DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA 16.593,04 €
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TrziSna naknada vrijednosti nekretnine

Formula po kojoj se sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 78/15 )
izraCunava naknada za nekretninu koja se potpuno izvlasc¢uje je : naknada za potpuno
izvlastenu nekretninu = naknada za gubitak prava + posljedi¢ni gubici + posljediéni
dobici.

(1) Naknada za gubitak prava na nekretnini utvrduje se u visini trziSne vrijednosti
predmeta izvlastenja. Mjerodavna je trziSna vrijednost u trenutku u kojem tijelo za
izvlastenje odluuje o zahtjevu za izvlastenje (dan vrednovanja) prema utvrdenom
uporabnom svojstvu nekretnine.

(2) Naknadu za posljediéne gubitke nastale zbog izvlastenja treba uzeti u obzir samo ako
i u mjeri u kojoj ti gubitci na imovini nisu uzeti u obzir pri odredivanju naknade za gubitak
prava. Naknadu za posljedi¢ne gubitke treba procijeniti na temelju utvrdenih Zzivotnih
uvjeta i uvjeta koriStenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izvlas§éuje imao koristeci tu
nekretninu, uzimajuéi u obzir postenu ravnotezu izmedu zahtjeva opceg interesa i prava

pojedinca na mirno uzivanje svojega vlasnistva.

1. NAKNADA ZA GUBITAK PRAVA + JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA: 197 m2 x
110,14 EUR/m2 + 143 m2 x 116,04 EUR/ m2

2. POSLJEDICNI GUBITCI : obradunati u naknadi za gubitak prava

Naknada za zagadenje zraka i utjecak buke : zanemarivo

3. POSLJEDICNI DOBITCI =0
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4. ZAKLJUCAK

Misljenja smo da postena trZiSna vrijednost predmetne nekretnine, zemljiSta u naselju
Sveti Jakov, upisanog u zemljiSne knjige Opcéinskog suda u Rijeci, zemljiSnoknjizni odjel

Mali LoSinj, zk.ul 1017 k.o.Sveti Jakov, razumno predstavlja iznos od:

38.300,00 €

U skladu sa propisima HNB-a i EBA-e trZisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi
nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljinog kupca i voljnog
prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka

stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

TrZisna vrijednost ne uzima u obzir: prodajne troskove kupca ili prodavatelja, porezne obaveze
bilo koje strane. Obracun poreza vrsi se sukladno Zakona o porezu na dodanu vrijednost ( NN

115/16 ).

Rijeka, 16.05.2024.

Izradila: Jasminka Lili¢, dipl.ing.grad.

JASMIN getieroe
KA LILIC 555
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Prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine primjenjivale su se
odgovarajuée odredbe i smjernice odgovaraju¢ih zakona, podzakonskih akata, propisa,

odluka i normativa, kako slijedi:

1.PROPISI O VLASNISTVU

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96., 68/98., 137/99.,
22/00.,73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09. i 143/12, 152/14,
81/15,94/17)

- Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17, 63/19)

- Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (NN 74/14, 69/17,98/19)

2.GRADITELJSKI PROPISI
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

3. PROPISI O VREDNOVANJU NEKRETNINA

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

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

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja ( NN br.100/12, 100/18, 67/19, 59/20)

- Podatak o prosjeénim troskovima gradnje 1m® etalonske gradevine (NN 59/10)

4. JAVNO DOSTUPNI PODACI
- Drzavna geodetska uprava — DGU (https://geoportal.dgu.hr/)

- VidiPlan - Preglednik prostornih planova (https://vidiplan.pgz.hr/)

- Drzavni zavod za statistiku, RH (https://www.dzs.hr/)

- E-Nekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/)

5. LITERATURA
- Uhlir Z/ Majéica B, 2016., Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Drustvo
gradevinskih inZenjera Zagreb, Zagreb
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PRILOZ|

- izvadak iz zemljiSne knjige

- prijepis posjedovnog lista

- izvod iz katastarskog plana

- rieSenje o imenovanju stalnog sudskog vjestaka za podrucje graditeljstva i

procjenu nekretnina
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Prilog 1: lzvadak iz zemljiSne knjige

Shae NESLUZBENA KOPIJA

"
e
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL MALI LOSINJ
Stanje na dan: 18.09.2023. 14:12

Katastarska opéina: 302503, SVETI JAKOV

Broj zadnjeg dnevnika: Z-1950/2023
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 1017

Brgj_ Povrsina
Rbr. zomljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | &hv m2
cestice)
1. 70/2 SV.JAKOV 340
ORANICA 340
UKUPNO: 340
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
DIKLIC MILJENKO, OIB: 68820491788, RIKARDA KATALINICA JERETOVA 1, 51000 RIJEKA
1.3 Zaprimljeno 08.12.2017.g. pod brojem Z-48451/2017 ZA?||(_1JE)ZBA
na “
ZABILJEZBA, PRIJENOS VLASNISTVA RADI OSIGURANJA TRAZBINE, ANEKS Il UGOVORA
0 ZAJMU SA SPORAZUMOM STRANAKA O OSIGURANJU NOVCANE TRAZBINE
PRIJENOSOM PRAVA VLASNISTVA NA NEKRETNINAMA OD 31.10.2017., SOLEMNIZIRAN
POD POSL.BR.OV-12109/17 10.11.2017, u iznosu od 250.000,00 (slovima:
dvijestopedesettisu¢a) EUR, protuvrijednost u kunama prema kupovnom te€aju za efektivu
Privredne banke Zagreb d.d. na dan uplate, sa svim pripadaju¢im kamatama, naknadama i
trogkovima, sve sukladno citiranoj ispravi, sa imena i vlasnistva HAL d.o.o., Vladimira Gortana 9,
Mali Loginj.
1.6  Zaprimljeno 24.01.2023.g. pod brojem Z-1950/2023 {E
na i
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, ZAKLJUCAK TRGOVACKOG SUDA U
RIJECI POSLOVNI BROJ: ST-404/2020-74 24.01.2023, nad duznikom Hal d.o.o. Mali LoSinj,
OIB: 70922518178, Vladimira Gortana 9, Mali Lo$inj na nekretnini u A | (jedan) u fiducijarnom
vlasnistvu Dikli¢ Milienko, CIB: 68820491788, Rikarda Katalini¢a Jeretova 1, 51000 Rijeka u
cjelini.
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 18.09.2023.
Zemljignoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 18.09.2023. 14:24:34 Stranica: 1
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Prilog 2: Prijepis posjedovnog lista

ot NESLUZBENA KOPIJA

g,
-]

‘...F

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA MALI

LOSINJ

Stanje na dan: 15.05.2024. 11:51

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SVETI JAKOV (Mbr. 302503)
Posjedovni list: 547

‘ Udio ‘ Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediite upisane osobe OIB

‘ 1/1 EHAL D.0.0.POSREDOVANIE,ZASTUPANIE, TRGOV., VLADIMIRA GORTANA 9, 51550 70922518178

MALI LOSINJ, HRVATSKA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

w | Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe katastarske Povrina/ Broi Posebni
t?q" & | katastarske |Cestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj mozvrsma DrEJ pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZimi
T 702 SV.JAKOV 40 3|
ORANICA 340
Ukupna povrina katastarskih Sestica 340

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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Prilog 3: lzvod iz katastarskog plana

N
I.I-I
r NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.0. SVETI JAKOV
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA KEbr.: 70/2

PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA MALI LOSINJ

Stanje na dan: 15.05.2024.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorne mjerilo 1:2880
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Prilog 4: RjeSenje o imenovanju stalnog sudskog vjestaka za podruéje graditeljstva i

procjenu nekretnina

[] .
i
Republika Hrvatska

Trgovacki sud u Rijeci
Rijeka, Zadarska 113

Ured predsjednice suda
Broj: 4 Su-227/2020-2
Rijeka, 12. studenoga 2020.

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. alingja 7. Sudskog
poslovnika ("N.N.", br. 37/2014, 49/2014, 8/15, 35/15, 123/15, 45/16, 39/17, 33/17, 34/17,
57/17, 101/18, 119/18, 81/19, 128/19, 39/20, 47/20), kao 1 odredbe ¢lanka 10. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima ("N.N." br. 38/14, 123/15 , 29/16, ispravak 61/19), predsjednica
Trgovackog suda u Rijeci Ika Mohorovié, 12. studenoga 2020. godine donijela je sljedece

RIESENIJE

JASMINKA LILIC iz Rijeke, Svalbina 7, OIB: 23206156984, imenuje se stalnim
sudskim vjeStakom za podruéje GRADITELISTVA 1 PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od 4 (&etiri) godine, pocev od 30. prosinca 2020. godine za podrugje Trgovackog
suda u Rijeci.

ObrazloZenje

Na temelju odredbe ¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima Trgovackom
sudu u Rijeci 2. studenoga 2020. godine obratila se Jasminka Lili¢ iz Rijeke, sa zamolbom za
ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podrudje graditeljstva i procjenc
nekretnina na Trgovatkom sudu u Rijeci. Uz zahtjev imenovana je dostavila: policu
osiguranja, elektronic¢ki zapis o radnom odnosu, uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak,
popis vjestacenja obavljenih u prethodnom mandatu, rjeSenje iz prethodnog mandata.

Uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno je da imenovana ispunjava sve uvjete iz
¢lanka 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima za ponovno imenovanje, te je na temelju
odredbe ¢lanka 12. Pravilnika o sudskim vjestacima rijeSeno kao u izreci rjeSenja.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjefenja moZe se podnijeti Zalba u roku od 15 dana od dana dostave
rjeSenja. Zalba se podnosi putem predsjednika Trgovagkog suda u Rijeci u dva istovjetna
primjerka s dva preslika rjefenja, a o Zalbi odlu¢uje Ministarstvo pravosuda Republike

Hrvatske.
PREDSJEDNICA SUDA
Ika Mohorovi¢

Dostaviti: 5

1. Jasminka Lili¢, Rijeka, Svalbina 7

2 Ministarstvo pravosuda RH,

3. Arhiva, ovdje G
C=HR

O=TRGOVACKI SUD U RIJECI

2,54 97=#13004852383837 38353903634 393537
L=RIJEKA

SaMOHOROVIC

G=IKA

CN=IKA MOHOROVIC

Dokument je elektronic¢ki potpisan:
IKA MOHOROWVIC

Vrijeme potpisivanja:
12-11-2020
14:33:03
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Broj zapisa: 1789a-bcef6
Kontrolni broj: 0¢139-767f4-1907d

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronicki potpisan sljede¢im certifikatom:
CN=IKA MOHOROVIC, L=RIJEKA, O=TRGOVACKI SUD U RIJECI, C=HR

Vjerodostojnost dokumenta mozete provjeriti na sljedecoj web adresi:
https://usluge.pravosudje.hr/provjera-vierodostojnosti-dokumenta/

unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru moZzete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ¢e u oba slucaja prikazati
izvornik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identi¢an prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Trgovacki sud u Rijeci potvrduje vjerodostojnost dokumenta.
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Izjava o0 neovisnosti i nepristranosti

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 ).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuécima o
vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, toénost podataka koji su mi
predoCeni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja
naseg zadatka biti ¢e imovina tvrtke u kojoj radim.

Moje potpuno izvjeS§¢e mozete dati zainteresiranim treéim stranama izvan vase
organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo uklju€ivanja Vas u listu
klijenata. Ja éu, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi
dokumente te moje izvjeSce. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost

obiju stranaka.

Procjenitelj:
Jasminka Lili¢, dipl.ing.grad.

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — GRADEVINSKO ZEMLJISTE, SVETI JAKOV
40/40



		2024-05-17T09:29:09+0200
	JASMINKA LILIĆ




