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2. POPIS PRIMIJENJENIH ZAKONA, STRUCNE LITERATURE | DR.

Prilikom izvida predmetnih nekretnina izvrSeno je detaljno premjeravanje te je pribavljena
potrebna dokumentacija za predmet ovog elaborata (kopije katastra, vlasnicki listovi,
posjedovni list, prostorni plan i dr.).

Ovim elaboratom potrebno je iskazati poStenu trziSnu vrijednost predmetne nekretnine.

Ovim elaboratom ne utvrduje se vlasnistvo, to¢na povrsina, posjedovno stanje nekretnine,
teret ili druge specifitne okolnosti.

Navedeni nov€ani iznosi u ovom procjembenom elaboratu ne sadrze PDV ili druge
vrste poreza.

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim odredbama i normama koje reguliraju
podrucje izraCuna vrijednosti nekretnina, i to posebno:

- 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)

- Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata (NN
52/84)

- U.C2.100: standard za izraCunavanje povrSina i zapremina zgrada

- podatak o etalonskoj cijena gradenja biltena “Standardna kalkulacija” 12/21 IGH,
Zagreb

- Krtali¢ V.: Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, HDSV, Zagreb, 2007.

- Uhlir Z., Majéica B.: Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ, Zagreb,
2016

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)

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

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

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 114/15, 122/15)

- V. izmjene i dopune UPU naselja Novi VInodolski (SN PGZ 23/10, 36/10, 40/10,
19/13, 18/14, 21/16, 18/17, 19/18, 5/22, 14/22, 41/22)

- Uputa o nacinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao
sluzbene valute u RH, MPUGDI, klasa 364-04/21-01/2, Zagreb, 2023

- ostali vazeci propisi i odredbe
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3. ZADATAK

OPCENITO

Na temelju zadatka Narucitelja, angaziran sam da kao stalni sudski vjeStak za podrucja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina izradim procjembeni elaborat trziSne
vrijednosti slijedecCe nekretnine:

k.C. 3200/1 k.o. Novi

Datum ocCevida: 28. travnja 2025. godine.
Dan kakvoce predmetne nekretnine: 28. travnja 2025. godine.
Dan vrednovanja predmetne nekretnine: 28. travnja 2025. godine.

PODACI O VLASNISTVU | POSJEDOVANJU

Predmetna k.¢. 3200/1 k.o. Novi upisana je u ZK ul. br. 3069 kao ,dvije zgrade, tri garaze
i dvoriste” u povrsini 1762 m2.

Vlasnistvo: udio 1/1 Opcina Molve

Predmetna Cestica upisana je u posjedovni list br. 4254 k.o. Novi.

Vlasnicki i posjedovni listovi nalaze se u prilogu elaborata.
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4. OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE
LOKACIJA NEKRETNINE

Predmetna nekretnina, u naravi dvije poslovne zgrade s oku¢nicom, nalaze se na adresi
Stjepana Mazuranic¢a 1 u Novom Vinodolskom. Lokacija s postojecom infrastrukturom, u
centru naselja. Cestica posjeduje direktan pristup na javnu povrdinu. Parkiranje
omoguceno na predmetnoj Cestici.

slika 1: lokacija predmetne nekretnine. izvor: www.google.hr

slika 2: ortofotogrametrijski snimak predmetne lokacije. Izvor: www.geoportal.dgu.hr
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LEGALNOST NEKRETNINE

Predmetna nekretnina u cijelosti legalna. Za glavni objekt, u naravi upravnu zgradu, koji je
izvorno stariji od 15. veljaCe 1968., naknadno je 1976. izdana gradevinska dozvola za
rekonstrukciju i adaptaciju (u prilogu elaborata), a dodatni objekt u okucnici legaliziran je
rieSenjem o izvedenom stanju od 26. listopada 2015. godine kao restoran i kuhinja, dakle,
kao objekt poslovne namjene.

slika 3: snimak stanja na 1968. godinu s prikazom predmetne lokacije. Izvor: www.geoportal.dgu.hr

slika 4: detalj HOKS podloge s prikazom predmetne lokacije. Izvor: www.geoportal.dgu.hr
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TEHNICKE KARAKTERISTIKE
zemljiste k.€. 3200/1 k.o. Novi

1 , zemljiste u izgradenom dijelu gradevinskog

.| nekretnina iy . ) sy 9
podrucja naselja namjene (M) - mjeSovita

2. | lokacija/zona centar Grada Novog Vinodolskog,

Stjepana Mazuranic¢a 1

3 kolni prilaz da

4 pjeSacki prilaz da

5. | kategorija .

6. | moguénost gradenja u skladu s UPU naselja Novi Vinodolski

7 uvjeti u skladu s UPU naselja Novi Vinodolski

8 postojeci objekti da

9 objekti oko Cestice da

10. | zaravnjenost da

11. | povrSinski sloj uredena okucnica

12. | atraktivnost lokacija da, objekt ne

13. | specifi€nost ne

14. | oblik pravilan

15. | buka tolerantno

16. | manjak sung. svjetlosti i provjetravanja | ne

17. | komunalna infrastruktura da

18. | buka ne

19. | zagadenost zrakom ne

20. | ukupna povrSina 1762 m2

21. | mikrolokacija u naselju

22. | orijentacija dobra

23. | povezanost dobra

Na predmetnoj Cestici zateCena su dva objekta visokogradnje, u naravi poslovno/upravna
zgrada te ugostiteljski objekt.

Upravna zgrada izvedena je kao P+1. Nosivi zidovi od blok opeke u debljini 30-40 cm,
pregradni zidovi od opeke u debljini 15-20 cm. Medukatna konstrukcija je betonska,
polumentazna. Kroviste je izvedeno kao drveno uz nagib 19’. Izvedena je krovna limarija.
Vanjska stolarija je ALU, a unutarnja drvena. Fasada je izvedena kao klasi¢na, Zbukanjem.
Na etaZi prizemlja izvedena je NKP od 143 m2, a na katu NKP iznosi 132 m2 Sto
sveukupno daje neto korisnu povrSinu 275 m2. Podovi su izvedeni u keramici i parketu, a
zidovi su li¢eni disperzivnim bojama ili s izvedenom keramikom. Sanitarije su izvedene.
Objekt posjeduje sve osnovne instalacije. Osvjetljenje je izvedeno kao umjetno i prirodno.
Ugostiteljski objekt u okuénici izveden je klasi€no upotrebom armiranog betona i opekom.
Objekt je jednoetazni te se sastoji od 155,84 m2 NKP. Izvedene su osnovne instalacije i
sanitarni ¢vorovi.

Objekti su zanemareni, neodrzavani, prepustena daljnjem propadanju, premda nisu vidljivi
konstruktivni nedostaci koji bi potencijalno predstavljali ugrozu. Glavni objekt je prepun
prodora vode i vlage, pun je plijesni, dotrajalih sanitarija i kompletno oStecenih podnih
obloga i neravnih podova te zahtjeva opsezniju adaptaciju. Fasada objekta je troSna te ju
je potrebno adaptirati. Pregradni zidovi mjestimi¢no osteceni ili s vidljivim pukotinama.
Opce stanje objekta je loSije u odnosu na period ranije procjene iz 2023. godine. Pomocni
prostori takoder slicnih nedostataka i oStecenja.

stranica br.
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PREGLED MEDUSOBNIH UDJELA OBJEKATA U ZEMLJISTU

. podna P visina udiou pripadaju¢a P zem
objekt (m2) (m) koef NKP (m2) zem. (%) (m2)
a) upravnazgrada 275,00 3,00 1,00 275,00 0,64 1.127,68
b) restoran/kuhinja 155,84 4,50 1,00 155,84 0,36 634,32

sveukupno objekti (m2): 430,84
sveukupno zemljiste (m2): 1.762,00

PROSTORNO-PLANSKI UVJETI

Najbolja iskoristivost se definira kao razumno i legalno koriStenje zemljista ili neke druge
nekretnine na nacin koji je fizitki mogu¢, isplativ, financijski ostvariv, te koji rezultira
najvisom vrijedno$éu nekretnine. Cetiri kriterija najbolje iskoristivosti su: zakonska
dopustivost, fizitka mogucnost, financijska ostvarivost, maksimalna profitabilnost.
Sukladno UPU naselja Novi Vinodolski, predmetna €estica nalazi se u izgradenom dijelu
gradevinskog podrucja naselja u zoni namjene (M) — mjeSovita namjena uz Kismax = 2,0.

slika 5: detalj UPU-a naselja Novi Vinodolski, namjena povrsina

slika 6-7: detalj UPU naselja Novi VInodolski, legenda
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STANJE NA TRZISTU

Opcenito, stanje na trziStu nekretnina u posljednje 4 godine pokazuje znafajan porast
cijena nekretnina. ProsjeCni porast cijena po regijama u posljednje 4 godine na temelju
hedonistickih nizova, zaokruzeno, iznosi: regija Jadran + 35%, regija Zagreb + 50%, ostali
teritorij + 33%.

lako su nekretnine u Republici Hrvatskoj jos uvijek poZeljne ulagac¢ima, globalna Covid-19
pandemija i njene posljedice ostavile su traga na kupovnu mo¢ potencijalnih kupaca.
TrziSte je i dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i
priobalja trziSno vrlo aktivni, dok je ostatak Hrvatske u mirovanju ili Cak u transakcijskom
padu. lako su cijene gradevinskog materijala za sve poskupjele, ipak se cijene
novogradnje poprilicno razlikuju. U vecini gradova sjeverne, srediSnje i istoCne Hrvatske
cijena prelazi 2000 €/m2, u Zagrebu ¢e najbolji novosagradeni stanovi dosec¢i 5000 €/m2.
To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle iskljuCivo zbog rasta cijene materijala i
pomanjkanja radne snage, kako vecina investitora nastoji opravdati trazenu viSu cijenu.

Za stabilizaciju globalnog trziSta bilo bi bitno usporavanje pandemije i njenih efekata na
gospodarstvo, kako bi mogao zapoceti novi gospodarski ciklus. O¢ekujemo da bi rast
kamatne stope ipak mogao malo usporiti potraZnju, pa posljedi¢no i inflaciju i interes za
ulaganja u nekretnine. Kao posljedicu toga ubrzo bi se zaustavio i rast cijena nekretnina.

Sve navedeno se odnosi i na Hrvatsku, uz neke specifikume trzista, poput utjecaja potresa,
potraznje za turistickim nekretninama i subvencije stambenih nekretnina. | dalje cjenovno
prednjate novosagradene nekretnine i to posebno one stambene u Gradu Zagrebu i
priobalju - iako se porast cijene novosagradenog kvadratnog metra dogodio u svim vecéim
urbanim sredinama u Hrvatskoj.

U protoku vremena prema 2023. na dalje, zabiljezen je znaCajan porast potraznje i
podizanja cijena nekretnina kao posljedica reinvestiranja gradanstva kao posljedica straha
od devalvacije valuta zbog gospodarskih turbulencija na globalnoj razini u periodu od 2020
do danas, a u posljednje vrijeme i zbog posljedica devalvacije novca, inflacije i rata u
Ukrajini te promjene valute na euro.

U drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz proteklog razdoblja,
ali po bitno manjim stopama. UoCava se pad prometa i to posebno zadnjih mjeseci. Promet
stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu na isto razdoblje lani ja pao za 13%. To je posljedica
usporavanja potraznje od strane stranih, ali i domacih drzavljana. Uzrok pada potraznje je
usporavanje ekonomija mnogih drzava u EU i rast kamatnih stopa, ali i previsoke trazene
cijene koje sve teze nalaze kupce. UoCava se sve vecCa razlika izmedu trazenih i
realiziranih cijena sto oCito ukazuje na nerealne zahtjeve vecine prodavatelja. Nakon pada
prometa koji se oekivao zakljuéno s 2023. godinom, u 2024. godini doslo je do bitnog
usporavanja prometa nekretninama, iako je vec¢ u 2023. godini broj transakcija stambenim
nekretninama bio manji za 6,9% u odnosu na 2022. Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U
ozujku 2024. godine realizirane cijene su rasle svega 3% u odnosu na isto razdoblje lani.
Manje kupuju strani drzavljani, ali i domaci. Standardni uzroci za smanjenje potraznje su
previsoke trazene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj inflacije s
rastom kamata na depozite. MozZe se zakljuciti da je trziSte uslo u novi ciklus u kojem ¢e
se trendovi mijenjati nakon 8 godina uzastopnog rasta trziSta i cijena. Tijekom 2025.
oCekuje se, osim daljnjeg pada prometa, posljedicna korekcija cijena.
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slika 8: BN indeks kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju RH

slika 9: grafikon odnosa realiziranih cijena stambenih nekretnina na podru¢ju RH

slika 10: prikaz prosje¢no postignutih cijena na podru¢ju RH (Zagreb, Jadran, ostatak Hrvatske)
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KOMUNALNI DOPRINOS

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojim vlasnici gradevinskih Cestica
sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podrucju
JLU/JLS: javne povrSine, nerazvrstane ceste, groblja i javnu rasvjetu.

Komunalni doprinos pla¢a vlasnik gradevinske Cestice na kojoj se gradi gradevina,
odnosno investitor. Komunalnim doprinosom nisu obuhvaceni troSkovi prikljucka
gradevinske Cestice na objekte i uredaje komunalne infrastrukture. Komunalni doprinos se
obrac¢unava u skladu s obujmom, odnosno po m? gradevine koja se gradi na gradevnoj
Cestici. lznimno, za otvorene bazene, otvorena igraliSta i druge otvorene gradevine,
komunalni doprinos se obraunava po m? tlocrtne povrsine, pri ¢emu je vrijednost po m?
povrsine jednaka jedini¢noj vrijednosti po m? gradevine u predmetnoj zoni.

VODNI DOPRINOS

Prema Zakonu o financiranju vodnog doprinosa, Vlada Republike Hrvatske je donijela
Uredbu o visini vodnog doprinosa. U svrhu odredivanja visine vodnog doprinosa, podrucje
Republike Hrvatske se dijeli u tri zone (NN 78/10, NN 76/11, NN 19/12, 151/13, 83/15,
42/19, 73/20). Sustav obrane od poplava i bujica S&titi prvenstveno imovinu gradana i
pravnih osoba, te zdravlje i zivot ljudi i Zivotinja. Stoga se iz imovine i financira
funkcioniranje tih sustava i to iz vodnoga doprinosa (imovina u izgradniji) i naknade za
uredenje voda (izgradena imovina i druga postoje¢a imovina). Vodni doprinos placa
investitor gradnje, ukljuCujuci i Republiku Hrvatsku, njene ustanove i drustva. Prihod od
vodnoga doprinosa koristi se prema nacelima solidarnosti i prvenstva u potrebama na
drzavnom podrucju Republike Hrvatske. Jedinicama lokalne samouprave pripada 8%
vodnoga doprinosa napla¢enoga na njihovom podrucju. Hrvatske vode su u obvezi jednom
mjesecno doznacavati ovaj iznos proracunima jedinica lokalne samouprave. Ta sredstva
koriste se za gradenje i rekonstrukciju gradevina oborinske odvodnje u vlasniStvu jedinica
lokalne samouprave.

Vodni doprinos se ne obracunava temeljem izmjena i dopuna Zakona o financiranju
vodnog gospodarstva (NN 153/09, 90/11, 56/13, 154/14, 120/16, 127/17, 66/19, 36/24).
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KORISTENA METODOLOGIJA ZA ODREBIVANJE TRZ. VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Procjena vrijednosti nekretnina prema poredbenim transakcijama (poredbena metoda)

Poredbena prodajna cijena nekretnina odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe
transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatranih nekretnina i vrijednosti
slicnih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane
i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnina koje se procjenjuju. Metoda
poredbenih transakcija temelji se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti
za neku nekretninu platiti viSe nego Sto stoji neka druga nekretnina slicnih svojstava.
Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljita, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora te
najmova i zakupa. Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. 1z sustava eNekretnine
odabrane i komparirane su kupoprodajne transakcije na Sto slicnijoj lokaciji koje su
izvrSene unutar posljednje 4 godine od trenutka izrade procjembenog elaborata. |1z
komparativhog uzorka izbaCene su sve one transakcije koje neuobicajeno odudaraju od
prosjeka, ako postoje. Na temelju izvrSenog procCiS¢avanja kupoprodaja te vremenskog i
interkvalitativhog izjednaCavanja, konacno je odabran uzorak za usporedbu prema kojem
je odredena prosjeCna cijena, na temelju njihovih karakteristika. Odabrani uzorak nakon
vremenskog i interkvalitativnog izjednaCavanja ne odudara +/- 30% od prosjeka.
lzraCunom je udovoljen zahtjev da se usporedba izvrS§i na minimalno tri usporedne
nekretnine. Ova metoda koriStena je za procjenu zemljista i zakupa.

Procjena vrijednosti nekretnine prema prihodovnoj metodi

Prihodovna metoda koristi se u prvom redu za objekte kojima je svrha stvaranje dobiti,
poput npr. poslovnih objekata.

Zbog obima, izraun procjene trziSne vrijednost nalazi se u prilogu elaborata.

stranica br.
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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
elaborat br. 1689-05-25

5. ZAKLJUCAK

Cilj ove procjene jest doci do realne i postene trziSne vrijednosti promatrane nekretnine.
Pri procjeni nekretnine bilo je potrebno uzeti u obzir sve dostupne parametre i dr. Prema
gore navedenom, procijenjeni rezultat je dolje naveden:

zk.cC. 3200/1

k.o. Novi

vrsta nekretnine upravna zgrada te zgrada
restorana i kuhinje

legalnost legalno

upisana povrsina (m?)

- upravna zgrada 275,00

- restoran i kuhinja 155,84

procijenjena vrijednost (€)

- upravna zgrada 436.436,57

- restoran i kuhinja 301.770,73

ukupna procjenjena vrijednost (€) 738.207,30

zaokruzena ukupna trziSna vrijednost (€): 738.000,00

Navedeni iznosi ne sadrze PDV ili druge vrste poreza.

U Rijeci, 6. svibnja 2025.
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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
elaborat br. 1689-05-25

6. IZJAVA VJESTAKA

1. Sve pismene, graficke ili digitalne materijale koje sam zatrazio od Narucitelja, a u svrhu
izrade ovog elaborata, tretiram kao poslovnu tajnu te ih se na takav nacin regulira vazec¢im
zakonskim aktima.

2. Elaborat sluzi samo za potrebe kreditiranja. Bilo kakvo drugo koriStenje ili pozivanje na
isti, u cijelosti ili parcijalno, od strane ostalih interesenata nije vazece.

3. Elaborat je izraden sukladno priznatim profesionalnim metodama.

4. Prilikom izrade elaborata bio sam neovisan, osobno nezainteresiran za kupovinu,
prodaju, prenamjenu ili bilo kakvu drugu vrstu djelovanja u odnosu na predmetne
nekretnine.

5. Moja naknada za izvrSenu uslugu ne ovisi o zakljuCku elaborata.

6. Svi navedeni podaci u predmetnom elaboratu su to¢ni, dobiveni in situ, iz dostupne
dokumentacije ili iskustveno.

7. Elaborat je izraden sukladno kodeksu etike i vaze¢im odredbama za sudske vjeStake.

8. Ispunjavam stru¢nu spremu i imam ovlastenje Ministarstva pravosuda i uprave za
obavljanje djelatnosti sudskog vjestaka.

9. Elaborat je izveden samostalno, bez stru¢ne pomoci druge osobe ili osoba i bez utjecaja
zainteresiranih strana.

10. Sve fotografije predmetne nekretnine izradene su za potrebe ovog elaborata te se ne
smiju koristiti u druge svrhe.

) truc€.spec.ing.aedif.

;,,E, vinarstva i proc. vrijed. nekretnina

% S
S
$
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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
elaborat br. 1689-05-25

7. PRILOZI

- kopija katastarskog plana

- vlasnicki list

- posjedovni list

- gradevinska dozvola

- rjeSenje o izvedenom stanju

- tehnicki nacrti

- izra€un trziSne vrijednosti nekretnine
- hedonisticki indeksni nizovi

- fotodokumentacija
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NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. NOVI

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA CRIKVENICA

k.¢.br.: 3200/1

Stanje na dan: 06.05.2025.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000
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ohide NESLUZBENA KOPIJA
e
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Crikvenici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVI VINODOLSKI
Stanje na dan: 06.05.2025. 11:58 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opc¢ina: 302678, NOVI Broj ZK uloska: 3069

Broj zadnjeg dnevnika: Z-706/2012
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgjv Povrsina

Rbr. zemljista Oznaka zemljiSta Primjedba

_ (kat. jutro| éhv | m2

Cestice)
1. 3200/1 DVIJE ZGRADE, 3 GARAZE | DVORISTE 490 1762

UKUPNO: 490 1762
DRUGI ODJELJAK

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

zabiljeZuje se da su gradevina i dio gradevine oznaCene zelenom bojom na kopiji katastarskog
1.2 plana na katastarskoj Cestici broj 3200/1 katastarske opc¢ine Novi, evidentirane prije 15. veljace
1968;

zabiljezuje se da je za objekt, nadogradnju i adaptaciju upravne zgrade sagradene na k¢&.br.
3200/1, prilozena Gradevinska dozvola SocijalistiCke Republike Hrvatske, Opc¢ina Crikvenica,

1.3 Opcinski sekretarijat za upravno-pravne poslove i upravni nadzor br. 07-UP-1850-1976 od 08.
studenog 1976, dok Potvrda RH, Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, Uprava za
inspekcijske poslove Rijeka da nije u tijeku inspekcijski postupak nije priloZzena.

zabiljezuje se da je za prizemnu garazu sagradenu na ké.br. 3200/1, prilozena Gradevinska
dozvola Socijalisticke Republike Hrvatske, Opcina Crikvenica, Opc¢inski sekretarijat za upravno-

1.4 pravne poslove i upravni nadzor br. 07-UP-2282-1977 od 13. srpnja 1977 i Dozvola za upotrebu
Socijalisticke Republike Hrvatske,Opcinski sekretarijat za upravno-pravne poslove i upravni nadzor,
br. 07-UP/10-4226/78, od 03. srpnja 1978.

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasni€ki dio: 1/1
OPCINA MOLVE, OIB: 61513207365, MOLVE, TRG KRALJA TOMISLAVA BB

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 06.05.2025.
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA

CRIKVENICA

Stanje na dan: 06.05.2025. 12:10

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: NOVI (Mbr. 302678)

Posjedovni list: 4254

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 OPCINA MOLVE, KRALJA TOMISLAVA 0/BB, 48327 MOLVE (VLASNIK) 61513207365
Podaci o katastarskim cesticama
Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske - . | Posebni
5l .2 g e . A . |Povrsina/ Broj . A
N | & | katastarske |cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade ) reZimi
32001  |SCEDINE 1763
2ZGRADE 3GARAZE DVOR 1763
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 1763

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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Investitor je prema lznesenom udovolalo u potpuno-
sTi zahtjevu citiranog Zakona i propisa za izdavanje rjele-
nje o'izdavanju gradjevinske dozvole, a u toku vodjenja po-

erenu, nisu utvrdjene clnaenl-

devanje ove dozvdle te je va-
m'

Jjenje gradﬂev1nskog Zeﬂldl‘—

ce ostali troskovi uredjenja

gulirani posebnim ugovoromn

UPUT4A O PRAVNQH SREDSTVU

Protiv ovog rjedSenja o izdavanju gradjevinske doz-
vole no%¢ seuloZiti Zalba Sekreterijatu za opéu upravu Zaje-
dnice opéina ‘kijeka u roku od 15 #ena od dana primitka ove
dozvole putem ovog organa ili izravno drugostepenom organu.

Zalba se taksira s 10.- dinara prema Tbr. 2. Odlu-
ke o opéinskin administrativnim taksama opéine Crikvenica.

Taksa po Tbr. 1.,30.,34. Odluke o opéinskim admi-
nistrativaim teksema u iznosu od 13l.~ dinara nalijepljensa
Jje 1 propisno ponisStena na podnesku.

P.o,NACELNIK-g
DOSTAVITI:
1. Investitoru VODOVOD "ZRNOVNICA"
Wovi Vinodolski

2. BDK~a Filijala Crikvenica
2.
4,
5
6.

" & £

ATER N
B t i : .'
- Ty
D \V/ RHIV
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REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINA MOLVE
2137/17 JEDINSTVEN| UPRAVNI| ODJUE|

'—-_F:riml‘ieﬂczz 29 -10- 2015 ‘|
_,I_‘_—' a oznaka , UsErojstvena e<lie ]
@ 61-Ofly -ofh | |

g REPUBLIKA HRVATSKA T —
PRIMORSKO-GORANSKA TR0 L T
ZUPANIJA 2 EO[ECLT: ISTETEY N

UPRAVNI! ODJEL ZA PROSTORNO
UREPENJE | GRADITELJSTVO |
ZASTITU OKOLISA
ISPOSTAVA CRIKVENICA

Klasa: UP/I°-361-03/13-13/2800
Ur.broj: 2170/1-03-02/7-15-11

Crikvenica, 26. listopada 2015.god.

Primorsko-goranska zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i
zastitu okoli§a, Odsjek za prostorno uredenje i graditeljstvo, Ispostava Crikvenica, u povodu
zahtjeva Opc¢ine Molve, Molve, Trg kralja Tomislava 32, OIB: 61513207365 , na temelju
&lanka 8. stavak 2. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama ("Narodne
novine" br. 86/12 i 143/13), donosi sljedeée

RJESENJE O IZVEDENOM STANJU

1. Ozakonjuje se dovr§ena rekonstrukcija manje zahtjevne zgrade — restoran i kuhinja na
k.&. br. 3200/1 k.o. Novi u Novom Vinodolskom, prikazana na Geodetskoj snimci izvedenog
stanja izradenoj u Uredu ovlastenog inzinjera geodezije Vidmar Nenada iz Ravne Gore,
|.G.Kovadiéa 174, Broj: 078/2015 od 23.4.2015.god. i na snimci izvedenog stanja izradenoj u
tvrtki "PETGRAD" d.o.0. iz Koprivnice, A.Star¢evi¢a 16a, Broj: 79/2015 od svibnja 2014.god.

Manje zahtjevna zgrada — restoran i kuhinja izvedena je na slobodnostojeci nacin, tlocrtnih
dimenzija 22,22 x 11,22m na najudaljenijim to¢kama ortogonalne projekcije, gradevinske
(bruto) povrsine 189,97 m2, katnosti (P), visine 4,46m mjereno od nulte kote poda prizemlja
do gornje kote ravne ploce, a u kojoj se nalazi restoran i kuhinja.

2. Geodetska snimka izvedenog stanja i snimka izvedenog stanja iz tocke 1. izreke ovoga
rie§enja, sastavni su dijelovi ovoga rje$enja, a §to je na njoj navedeno i ovjereno potpisom
sluzbcnika i pc€atom ovoga Ureda.

3. lIspitivanje ispunjavanja lokacijskih uvjeta, bitnih zahtjeva za manje zahtjevnu zgradu —
restoran i kuhinju, nije prethodilo donoSenju ovoga rje$enja.

Obrazlozenje

Opéina Molve, Molve, Trg kralja Tomislava 32 , podnijela je dana 3.7.2013.god.
zahtjev za dono$enje rjeSenja o izvedenom stanju za ozakonjenje gradevine iz tocke 1.
izreke ovoga rieSenja.
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i Podnositelj zahtjeva, uz zahtjev je priloZio propisane dokumente, tj. po tri primjerka
“geodetske snimke izvedenog stanja i tri primjerka snimke izvedenog stanja.

U povodu pravovremenog zahtjeva proveden je postupak u kojemu je utvrdeno
sljedede:

Uvidom u digitalnu ortofoto kartu, u mijerilu 1:5000 DrZavne geodetske uprave,
izradenoj na temelju aerofotogrametrijskog snimanja Republike Hrvatske, zapoCetog 21.
lipnja 2011., utvrdeno je da je predmetna gradevina vidljiva na njoj, te je o izvrSenom uvidu
sastavljena sluzbena biljeska i izraden je ispis iz spomenute ortofotokarte koji je prilozen u
spis,

Uvidom u lll Ciljane izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Grada Novog
Vinodolskog ("Sluzbene novine" br. 13/14), Gradevinsku dozvolu, Broj: 07-UP-2282-1977 od
13.7.1977.god., geodetsku snimku izvedenog stanja i snimku izvedenog stanja iz tocke 1.
izreke ovoga riesenja, izvadak iz zemlji$nih knjiga i posjedovni list za zemljiSte na kojemu je
izgradene predmetne gradevine, te o¢evidom odrzanim dana 29.5.2015.god., utvrdeno je :

- da je predmetna gradevina unutar obuhvata navedenog plana i to unutar granica
gradevinskog podruéja naselja u Novom Vinodolskom,

- da predmetna zgrada nema vecu etaznost od najvece dopustene, spomenutim
Ciljanim izmjenama i dopunama PPU-a Grada Novog Vinodolskog i odredbom ¢L.5. st.2.
Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama,

- da se predmetna gradevina ne nalazi u podru¢ju i povr§inama iz €l.6. stavak 1. i 2.
Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama na kojemu se ne mogu ozakoniti
nezakonito izgradene zgrade,

- da predmetna manje zahtjevna zgrada — stambena zgrada nije izgradena na medi i
da nema istake koji prelaze na druge Cestice,

- da predmetna zgrada nije kamp-kucica ili kontejner, trajno povezan s tlom niti
baraka ili sli¢an sklop,

- da je dokumentacija u svrhu ozakonjenja nezakonito izgradenih manje zahtjevne
zgrade — stambene zgrade u skladu s izvedenim stanjem predmetnih zgrada.

Uvidom u rjes$enje o naknadi za nezakonito izgradenu zgradu u prostoru, Klasa: UP/I-
944-09/15-01/265 , Ur.broj; 2107/02-07-15-2 od 16.9.2015.god. i uplatnicu od
19.10.2015.god. koju je podnositelj zahtjeva priloZio u spis, utvrdeno je da je placena
naknada za zadrzavanje nezakonitih zgrada u prostoru u iznosu od 1.000,00 kn.

Vlasnici i nositelji drugih stvarnih prava na éestici zemljiSta iz tocke 1. izreke ovoga
rjeSenja, vlasnici i nositelji drugih stvarnih prava na Cesticama zemlji§ta koje neposredno
grani¢e s tom ¢esticom zemljista i jedinica lokalnc samouprave na &ijem se podrucju nalazi
ta Cestica, pozvani su na uvid u spis radi izjaSnjenja, pozivom od 29.6.2015.god. koji im je
dostavljen javnom objavom na oglasnoj plo¢i ovoga upravnog tijela od 30.6.2015.god. do
8.7.2015.god.

Navedene stranke pozvane su na uvid u spis radi izjasnjenja dana 13.7.2015.god., ali
se pozivu nisu odazvale osobno niti putem opunomocenika, a to je utvrdeno zapisnikom,
sastavljenim dana 13.7.2015.god. od strane ovoga upravnog tijela.

Buduci da je u provedenom postupku utvrdeno da su ispunjeni svi propisani uvjeti za

ozakonjenje predmetne gradevine, postupljeno je prema odredbi €l. 18. Zakona o postupanju
s nezakonito izgradenim zgradama te je odluceno kao u tocki 1. izreke ovoga riesenja.
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Sadrzaj totke 1. i 3. izreke ovoga rjesenja sukladan je odredbama Cl. 23. stavak 1. i
2. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama.

U tog. 2. izreke ovoga rie$enja odlu¢eno je u skladu s odredbama ¢l. 24. st. 1. Zakona
o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama.

Upravna pristojba na zahtjev za donosenje ovoga riesenja i njegovo donosenje prema
Tar. Broju 1. i 2. Tarife Zakona o upravnim pristojbama (Narodne novine, br. 8/96, 77/96,
95/97, 131/97, 68/98, 66/99, 145/99, 116/00, 163/03, 17/04, 110/04, 141/04, 150/05, 153/05,
129/06, 117/07, 25/08, 60/08, 20/10, 69/10, 126/11, 112/12, 19/13, 80/13, 40/14, 69/14,
87/14 1 94/14) u iznosu od 70,00 kuna, pla¢ena je u cijelosti.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjesenja moze se izjaviti Zalba Ministarstvu graditeljstva i prostornoga
uredenja, Zagreb, Ulica Republike Austrije 20, u roku od 15 dana od dana primitka rjeSenja.

Zalba se predaje neposredno ili putem poste preporuéeno Primorsko-goranskoj
Zupaniji, Upravnom odjelu za prostorno uredenje, graditeljstvo i zastitu okolisa, Ispostava
Crikvenica, a moze se izjaviti i usmeno na zapisnik kod ovog tijela.

Upravna pristojba na Zalbu iznosi 50,00 kn prema Tar. br. 3. Zakona o upravnim
pristojbama (,Narodne novine" br. 8/96, 77/96, 95/97, 131/97, 68/98, 66/99, 145/99, 116/00,
163/03, 17/04, 110/04, 141/04, 150/05, 153/05, 129/06, 117/07, 25/08, 60/08, 20/10, 69/10 i
126/11, 112/12, 19/13, 80/13, 40/14, 69/14, 87/14 i 94/14).

Stranka se moze odreéi prava na zalbu u pisanom obliku ili usmeno na zapisnik, od
dana primitka prvostupanjskog rjesenja do isteka roka za izjavljivanje Zalbe. Stranka moze
odustati od zalbe sve do otpreme rjesenja o zalbi.

DOSTAVITI:
]h Op¢ina Molve, Molve, Trg kralja Tomislava 32,
2. Stranke koje se nisu odazvale pozivu za uvid izlaganje

od 8 dana,
3. U spis predmeta, ovdje.

NA ZNANJE:

1. Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uredenja,

Uprava za inspekcijske poslove — Podru¢na jedinica Rijeka,

Blaza Poli¢a 2.,

Grad Novi Vinodolski, Trg Vinodolskog zakona 1.,

Hrvatske vode, VGI - Kvarnersko primorje i otoci, Rijeka, Verdijeva 6/IV,
Sluzba za gospodarstvo.

PN
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k.C. 3200/1 k.o. Novi

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izracun trzi$ne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su putem uvida u realizirane kupoprodaje iz baze podataka Informacijskog sustava trzista nekretnina - eNekretnine.

PODACI O CESTICI
- zemljiSte u ukupnoj povrsini od 1.762,00 m2
- ZK ul. br. 3069 k.o. Novi

- oznaka zemljista u ZK ulo$ku: dvije zgrade, 3 garaze i dvoriSte

- prostorno-planske karakteristike u trenutku datuma kakvoce: - IV. izmjene i dopune UPU naselja Novi VInodolski
- namjena Cestice prema prostornom planu : M zona (mjeSovita)

- kategorija: |

- kismax: 2

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 195,50 (2024Q4, Jadran, hedonisti€ni indeksni nizovi)

[PROCJENA JEDINICNE TRZISNE CIJENE

Predmet procjene usporeduje se sa $to sli¢nijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.

U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsli¢nijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom
Odabiru se nekretnine ¢ije su kupoprodaje izvr§ene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

PRIVREMENI UZORAK

kupoprodajna cijena

r.br. eNekretnine ID  lokacija u naselju povrsina (m2)  prodajna cijena (€) period cjenovni blok/namjena  iznos indeksa u iznos indeksa u k.o. k.&. datum ugovora kategorija kis namjena
za 1 m2 (€) transakcije trenutku transakcije  trenutku procjene
1 2190696 Novi Vinodolski 252,00 10.000,00 39,68 2024Q1 Novi Vinodolski-grad 181,47 195,50 Novi 1638 29.03.2024. 2 2,00 M
2 2058136 Novi Vinodolski 29,00 2.365,00 81,55 2023Q3 Novi Vinodolski-grad 168,50 195,50 Novi 3200/14 18.08.2023. 2 2,00 M
3 2147024 Novi Vinodolski 6,38 300,00 47,02 2024Q1 Novi Vinodolski-grad 181,47 195,50 Novi 1622 10.01.2024. 2 2,00 M
4 2085985 Novi Vinodolski 484,00 35.000,00 72,31 2023Q4 Novi Vinodolski-grad 179,04 195,50 Novi 1752 12.10.2023. 2 2,00 M
Svi podaci iz izvoda zadovoljavaju uvjet da su kupoprodaje izvrSene unutar 4 godine od izrade procjene.
Meduvremenskim izjednac¢avanjem iskljucuju se nekretnine koje imaju neuobi€ajeno visoke ili niske cijene za 1 m2.
Ovom analizom zaklju€ujem kako "grubim ¢iS¢enjem" postoje transakcije koje valja iskljuciti iz komparativnog uzorka zbog preniske ili previsoke cijene:
- zbog preniske kupoprodajne cijene:
- zbog previsoke kupoprodajne cijene:
- zbog ostalih razloga:
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko izjednacenje) izjednacéenje prema usporedbi hedonisti¢kih indeksnih nizova
rbr. eNekretnine ID  kategorija zemljista  povrsina (m2) prodajna cijena (€) k”"“"";"fr{;a(;“e”a = "azesg‘;‘;je k8. “;:f:uiqgiis:kg”e t:z:zlskhnf::;ae U korekoiskifaktor d “(‘élmZ)J je cijene
2 2058136 2 29,00 2.365,00 81,55 2023Q3 3200/14 168,50 195,50 1,16 94,62
3 2147024 2 6,38 300,00 47,02 2024Q1 1622 181,47 195,50 1,08 50,66
4 2085985 2 484,00 35.000,00 72,31 2023Q4 1752 179,04 195,50 1,09 78,96
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (interkvalitativno izjednacenje) korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o proc. vrij. nekret.
kategorije prema prilogu br. 4 Pravilnika o proc. vrij. nek.-utjecaj spremnosti za gradnju
N - - KGreKCijSKi fakior za Thter
r.br. eNekretnine ID  kategorija zemljista  povrina (m2) k.6 k.o kupoprodajna - meduvrem. izjednacena g (poredbena kis (procjenjivana

cijena za 1 m2 (€)

cijena (€/m2)

nekretnina)

nekretnina)

korekcijski faktor

kategorija zemljiSta procjenjivane nekretnine

klasu zemljista i
lokaciju

izjednacenje cijena
(€/m2)
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2 2058136 2 29,00 3200/14 Novi 81,55 94,62 2,00 2,00 1,00 1,80 170,31
3 2147024 2 6,38 1622 Novi 47,02 50,66 2,00 2,00 1,00 2,00 101,31
4 2085985 2 484,00 1752 Novi 72,31 78,96 2,00 2,00 1,00 2,00 157,92

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (statisticka obrada i izracun)

kupoprodajna cijena meduvrem. interkvalitativno odstupanje od
rbr. eNekretnine ID povrsina (m2) oznaka Cestice k.o. 7a 1 m2 (€) izjednacena izjednacenje cijena rosjeka (%)
cijena (€/m2) (€/m2) prosjeka {7
2 2058136 29,00 3200/14 Novi 81,55 94,62 170,31 18,95
3 2147024 6,38 1622 Novi 47,02 50,66 101,31 -29,24
4 2085985 484,00 1752 Novi 72,31 78,96 157,92 10,29
prosjek: 143,18

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koristene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc1 = 143,18 €/m2
Nema zatecenih gradevinskih elemenata.

Trzi$na vrijednost zemljista:
povrsina nekretnine (m2) 1.762,00

trziSna vrijednost zemljista (€) 252.283,16 ili zaokruzeno:

252.000,00 €
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PREGLED MEDUSOBNIH UDJELA OBJEKATA U ZEMLJISTU

|  objekt podna P (m2) visina (m') koef ~ NKP (m2) Judio uzem. (%) | pripadaju¢a P zem (m2) |
a) upravna zgrada 275,00 3,00 1,00 275,00 0,64 1.127,68
b) restoran/kuhinja 155,84 4,50 1,00 155,84 0,36 634,32

sveukupno objekti (m2): 430,84
sveukupno zemljiste (m2): 1.762,00
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k.c. 3200/1 k.o. Novi
IZRACUN VISINE ZAKUPA POSLOVNOG OBJEKTA - UPRAVNE ZGRADE

Osnovni podaci za izracun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su putem uvida u realizirane zakupe iz baze podataka Informacijskog sustava trzista nekretnina -
eNekretnine. Meduvremensko izjednacenje je primijenjeno na temelju indeksnih nizova (koeficijenata) u prilogu procjene.

OSNOVNI PODACI

- kategorija zemljista: I.

- namjena zemljiSta na kojem se nalazi poslovni prostor: M - mjeSovita

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 195,50 (2024Q4, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

KOMPARATIVNI UZORAK - IZVADAK IZ eNEKRETNINA

Predmet procjene usporeduje se sa sto slicnijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najslicnijih nekretnina koje su meduvremenski izjednacene.
Odabiru se nekretnine &ije su transakcije izvrSene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene ili najblize tom okviru.

iznos indeksa u  iznos indeksa u

r.br. eNekretnine ID Iokacijg Y povrsina (m2)  cijena zakupa (€) cliena zakupa za 1 period cjenovni blok trenutku trenutku k.o. k.. datum ugovora meduvremensko izjednacenje
naselju m2 (€) transakcije transakcije procjene ciiene (€/m2)
1 2293541 Novi 39,00 258,80 6,64 2024Q4 Novi Vin. - grad 195,50 195,50 Novi 17 3.12.2024. 6,64
2 2293547 Novi 210,89 1.679,39 7,96 2024Q2 Novi Vin. - grad 188,98 195,50 Novi 91/2  24.04.2024. 8,24
3 2158060 Novi 95,00 1.000,00 10,53 2024Q2 Novi Vin. - grad 188,98 195,50 Novi 91/1  22.05.2024. 10,89
Meduvremenskim izjednacavanjem iskljuéuju se nekretnine koje imaju neuobicajeno visoke ili niske cijene za 1 m2.
Ovom analizom zaklju€ujem da li postoje transakcije koje valja ukloniti izdaljnjeg obracuna:
transakcije koje se isklju€uju zbog neuobicajeno visoke cijene zakupa: -
transakcije koje se isklju€uju zbog neuobicajeno niske cijene zakupa: -
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko i interkvalitativno uskladenje)
) lokacija u < - cii ki 1 iod ) ) T2N0S INGEKSE U 12008 INGBKSa U < meduvremensko izjednadenje odstupanje od
r.br. eNekretnine ID . povrsina (m2)  cijena zakupa (€) Clénazakupaza perio cjenovni blok trenutku trenutku k.o. k.. datum ugovora . NS
naselju m2 (€) transakcije transakcije procjene cljene (€/m2) prosjeka (%)
1 2293541 Novi 39,00 258,80 6,64 2024Q4 Novi Vin. - grad 195,50 1955  Novi 1M 3.12.2024. 6,64
2 2293547  Novi 210,89 1.679,39 7,96 2024Q2 Novi Vin. - grad 188,98 1955  Novi 91/2  24.04.2024. 8,24
3 2158060  Novi 95,00 1.000,00 10,53 2024Q2 Novi Vin. - grad 188,98 1955  Novi 91/1  22.05.2024. 10,89

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine, a na temelju ¢l. 56 Zakona, koristeni i podaci stariji od 4 godine koji su obradeni.
Prema navedenom, jedini¢na vrijednost zakupa Jz1 = 8,59

UMANJENJA NA RACUN NEDOVRSENOSTI ILI LOSEG STANJA STANA (U)

Prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku, Priop€enje za 2. polugodiSte 2023. godine,slijedi da su troSkovi gradnje i dobiti izvodaca u iznosu od: 78,99 %
Izradun: (1.235€ + 318 €)/1.966 € = 0,789928789
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Ocevidom se utvrduje postojanje nedostataka u smislu nedovoljne odrzavanosti objekta, a isto se u gradevinskom smislu procjenjuje se na 50 %
U= 78,99 % x 0,5 = 39,4964 % = 0,3950

JEDINICNA VRIJEDNOST ZAKUPA (Jv2)
Jvz = Jz1 x (1-U)
Jvz = 5,20 €/m2

BUKA | ZAGADENJE
- buka: nema izvora buke koji bi bili od posebnog zna¢aja za umanjenje vrijednosti nekretnine
- zagadenje: nema izvora zagadenja koji bi bili od posebnog znac&aja za umanjenje vrijednosti nekretnine

TRZISNA VRIJEDNOST ZAKUPA NEKRETNINE:

- jedini¢na vrijednost zakupa: 5,20 €/m2
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k.c. 3200/1 k.o. Novi
IZRACUN VISINE ZAKUPA POSLOVNOG OBJEKTA - RESTORANA | KUHINJE (nema funkciju zasebnog restorana veé u funkciji gl. objekta)

Osnovni podaci za izracun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su putem uvida u realizirane zakupe iz baze podataka Informacijskog sustava trzista nekretnina -
eNekretnine. Meduvremensko izjednacenje je primijenjeno na temelju indeksnih nizova (koeficijenata) u prilogu procjene.

OSNOVNI PODACI

- kategorija zemljista: I.

- namjena zemljiSta na kojem se nalazi poslovni prostor: M - mjeSovita

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 195,50 (2024Q4, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

KOMPARATIVNI UZORAK - IZVADAK IZ eNEKRETNINA

Predmet procjene usporeduje se sa sto slicnijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najslicnijih nekretnina koje su meduvremenski izjednacene.
Odabiru se nekretnine &ije su transakcije izvrSene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene ili najblize tom okviru.

iznos indeksa u  iznos indeksa u

r.br. eNekretnine ID Iokacijg Y povrsina (m2)  cijena zakupa (€) cliena zakupa za 1 period cjenovni blok trenutku trenutku k.o. k.. datum ugovora meduvremensko izjednacenje
naselju m2 (€) transakcije transakcije procjene cijene (€/m2)
1 2158060 Novi 95,00 1.000,00 10,53 2024Q2 Novi Vin. - grad 188,98 195,50 Novi 911 22.05.2024. 10,89
2 2158066 Novi 70,00 600,00 8,57 2024Q1 Novi Vin. - grad 141,47 195,50 Novi 3644/23  31.01.2024. 11,85
3 1677298 Novi 52,00 550,00 10,58 2022Q2 Novi Vin. - grad 151,62 195,50 Novi 31/1 17.05.2022. 13,65

Meduvremenskim izjednacavanjem iskljuéuju se nekretnine koje imaju neuobicajeno visoke ili niske cijene za 1 m2.
Ovom analizom zakljuéujem da li postoje transakcije koje valja ukloniti izdaljnjeg obracuna:

transakcije koje se isklju€uju zbog neuobicajeno visoke cijene zakupa: -

transakcije koje se isklju€uju zbog neuobicajeno niske cijene zakupa: -

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko i interkvalitativno uskladenje)
~ 1ZNos Indeksa u__1znos indeksa u . .. R
r.br. eNekretnine ID Iokacug u povrsina (m2)  cijena zakupa (€) Cliena zakupa za 1 period cjenovni blok trenutku trenutku k.o. k.. datum ugovora SRTICHELD (AR ERCR]S odstulpanjeood
naselju m2 (€) transakcije transakcije procjene cijene (€/m2) prosjeka (%)
1 2158060 Novi 95,00 1.000,00 10,53 2024Q2 Novi Vin. - grad 188,98 195,5 Novi 911 22.05.2024. 10,89
2 2158066 Novi 70,00 600,00 8,57 2024Q1 Novi Vin. - grad 141,47 195,5 Novi 3644/23  31.01.2024. 11,85
3 1677298 Novi 52,00 550,00 10,58 2022Q2 Novi Vin. - grad 151,52 195,5 Novi 311 17.05.2022. 13,65

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine, a na temelju ¢l. 56 Zakona, koristeni i podaci stariji od 4 godine koji su obradeni.
Prema navedenom, jedini¢na vrijednost zakupa Jz1 = 12,13

UMANJENJA NA RACUN NEDOVRSENOSTI ILI LOSEG STANJA STANA (U)

Prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku, Priop€enje za 2. polugodiSte 2023. godine,slijedi da su troSkovi gradnje i dobiti izvodaca u iznosu od: 78,99 %
Izradun: (1.235€ + 318 €)/1.966 € = 0,789928789
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Ocevidom se utvrduje postojanje nedostataka u smislu nedovoljne odrzavanosti objekta, a isto se u gradevinskom smislu procjenjuje se na 30 %
U= 78,99 % x 0,3 = 23,6979 % = 0,2370

JEDINICNA VRIJEDNOST ZAKUPA (Jvz2)
Jvz = Jz1 x (1-U)
Jvz = 9,26 €/m2

BUKA | ZAGADENJE
- buka: nema izvora buke koji bi bili od posebnog znac¢aja za umanjenje vrijednosti nekretnine
- zagadenje: nema izvora zagadenja koji bi bili od posebnog znac¢aja za umanjenje vrijednosti nekretnine

TRZISNA VRIJEDNOST ZAKUPA NEKRETNINE:

- jedinina vrijednost zakupa: 9,26 €/m2
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM

podaci o nekretnini

poslovna zgrada

namjena: poslovna djelatnost

lokacija: k.C. 3200/1 k.o. Novi

povrSina objekta: 275,00 m2

stanje: privedeno u svrhu eksploatacije

udio u zemljistu: 64 / 100

povrsina zemiljista: 1.762,00 m2

pripadajuce zem.: 1.127,68 m2

vrijednost zemljista: 143,18 €/m2 (iz pomocéne procjene)

prihodi od nekretnine

zakup po 1 m2: 5,20 €

ukupna korisna povrsina: 275,00 m2

mjesecni zakup: 1.430,00 € (iznos za 1 mjesec)

godisnji zakup: 17.160,00 € (iznos za 12 mjeseci)

procjena vrijednosti nekretnine

godisnji bruto prihod: 17.160,00 €

operativni troSkovi: cca 40% = -6.864,00 €

- troSkovi upravljanja 2,0% 343,20 €

- odrZavanje 2,0% 343,20 €

- izostanak zakupnine 30,00% 5.148,00 €

- ostali oper. troSkovi 4,00% 686,40 €

- modernizacija 2,0% 343,20 €
6.864,00 €

ukamadivanje vrijednosti zemljista 6,00% = 9.687,67 €

prosje¢na kapitalizacijska rata 6,00%

OOVK: 29,6

multiplikator: 13,76

nominalni prihod gradevine: 19.983,67 €

vrijednost gradevine: 274.975,35 €

vrijednost pripadajuéeg zemiljista: 161.461,22 €

potencijal: 0,00 €

ostalo: 0,00 €

UKUPNO TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€): 436.436,57 €

ZAOKRUZENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€): 436.000,00 €
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM

podaci o nekretnini restoran i kuhinja

namjena: poslovna djelatnost

lokacija: k.C. 3200/1 k.o. Novi

povrSina objekta: 155,84 m2

stanje: privedeno u svrhu eksploatacije

udio u zemljistu: 36 / 100

povrsina zemiljista: 1.762,00 m2

pripadajuce zem.: 634,32 m2

vrijednost zemljista: 143,18 €/m2 (iz pomocéne procjene)

prihodi od nekretnine

zakup po 1 m2: 11,38 €

ukupna korisna povrsina: 155,84 m2

mjesecni zakup: 1.773,46 € (iznos za 1 mjesec)

godisnji zakup: 21.281,51 € (iznos za 12 mjeseci)

procjena vrijednosti nekretnine

godisnji bruto prihod: 21.281,51 €

operativni troSkovi: cca 50% = -10.640,76 €

- troSkovi upravljanja 2,0% 425,63 €

- odrZzavanje 2,0% 425,63 €

- izostanak zakupnine 40,00% 8.512,60 €

- ostali oper. troskovi 3,00% 638,45 €

- modernizacija 3,0% 638,45 €
10.640,76 €

ukamadivanje vrijednosti zemljista 7,00% = 6.357,54 €

prosje€na kapitalizacijska rata 7,00%

OOVK: 29,6

multiplikator: 12,41

nominalni prihod gradevine: 16.998,29 €

vrijednost gradevine: 210.948,79 €

vrijednost pripadajuéeg zemiljista: 90.821,94 €

potencijal: 0,00 €

ostalo: 0,00 €

UKUPNO TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€): 301.770,73 €

ZAOKRUZENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€): 302.000,00 €
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UMANJENJE KONSTRUKCIJE ZBOG STARENJA | TROSNOSTI

starost objekta (god)

47 n

oCekivani vijek trajanja objekta (god)

80 N

FK MATRICA

A lokacija / trziSte

B zgrada opcenito

C stanje zgrade

blii i optimalna lokacija, velika potraznja vrlq dobrg infrastrukt., nema osdtecenja, puna stabilnost i
uporabljivost u potpunosti i A oblikovanje, prostorna N N N
1 e . za vrtom objekta, skoro nema izaciia. visok uporabljivost, daljnje koristenje
dugoro¢no dana/osigurana ponude ;;?;:‘;22‘5 Visoka nije smanjeno
. . . vrlo dobra infrastrikt., Y .
uporabljivost dovoljna i dugorogno |dobra lokacija, redovita potraznja 1 - dopra prostorma |Mal@ 0tecenja, puna stabilnost,
2 K za vrstom objekta, skoro mala organizacia. dovolina jo$ dobra uporabnost, daljnje
dana/os'Q'Jrana ponuda 9 . 12, ! koristenje jedva smanjeno
fleksibilnost
. . . dovoljna infrastr., prosje¢no |jasna o$tecenja, smanjena
3 uporabljlvost Smanjena ali srednja lokacija, jo$ ima potraznje, |oblikovanje, prostorna stabilnost, prosje¢na
srednjeroéno dana/osigurana skoro dovoljna ponuda organizacija, umjerena uporabljivost, daljnje koristenje
fleksibilnost smanjeno
B . dovoljna infrastr., umjereno  |jasna ostecenja, smanjena
4 uporablpvost ograniceno umjerena lokacija, mala potraznja |oblikovanje i prosotrna stabilnost, smanjena
dana/osigurana za vrstom objekta i bogata ponuda |organizacija, mala uporabljivost, daljnje koristenje
fleksibilnost jasno smanjeno
. . umjerenjo oblikovanje ’ znatna oSteéenja, smanjena
5 uporabljlvost kratkoro¢no losa lokacija, jedva postoji/ne nedovoljna prostorna’ stabilnost, nedovoljna
dana/osigurana postoji potraznja, velika ponuda organizacija, bez uporabljivost, dVannje koristenje
PR samo kratkoro€no

ODABIR KLASIFIKACIJE

A 2

B 3,5

C 3,5 odabrano:
starost gradevine (G) 47
odrZivi vijek koristenja (OVK) 80
faktor koristenja (Fk) 3,5
relativna starost (G/OVK, %) 58,75
OOVK = 37 % OVK 29,60
zamjenska starost (OVK-OOVK) 50,40
linearni otpis % 63,00

3,5
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INVDEK

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES Y

Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

LI LA
|- TAVOD

2019.

2020.

2021.

2022.

2023.

2024.

Informacije/ Information

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q3

Indeksi (& 201 00)?

Indices (@ 2015 = 100) 2
novi
stambeni
objekti
New
dwellings

117,55 109,00
120,60 106,55
121,36 109,07
124,90 108,49

128,25 107,69
130,57 111,34
129,75 110,83
132,95 108,66

134,19 113,37
139,03 118,77
141,44 120,30
144,99 124,98

152,25 136,43
157,94 137,66
162,44 141,23
170,11 145,65

173,56 146,93
179,63 154,70
180,09 158,63
186,24 151,09

189,41 156,03
197,53 163,11
202,19 165,56
205,01 167,68

Telefon/ Phone: (+385 1) 48 06 138, 48 06 154, 48 06 115

Elektroni¢ka posta/ E-mail: stat.info@dzs.hr

postojeci
stambeni
objekti
Existing
dwellings
119,52
123,40
123,90
128,08

132,12
134,23
133,35
137,45

138,20
143,00
145,56
148,97

155,53
162,01
166,69
174,95

178,82
184,58
184,39
193,11

195,82
204,12
209,28
212,25

133,46
137,38

140,79
142,54
141,09
145,45

145,43
152,55
154,60
158,32

168,63
175,12
182,31
193,94

193,34
199,62
204,40
206,63

210,30
218,40
220,10
226,36

118,67
119,24
118,05
120,35

125,39
126,30
126,91
127,61

132,80
134,34
138,18
142,51

147,28
151,52
155,80
160,87

166,65
170,86
168,50
179,04

181,47
188,98
195,35
195,50

Ostalo

100,59
102,24
103,98
109,64

109,31
115,90
113,35
119,45

115,71
122,17
122,62
124,37

132,32
140,80
139,65
146,19

154,22
165,78
162,69
167,17

170,84
180,96
189,95
189,84

Drzavni zavod za statistiku
Croatian Bureau of Statistics

Objavljeno/ Published: 20.4.2015.
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FOTODOKUMENTACIJA - glavna zgrada - prizemlje
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FOTODOKUMENTACIJA - glavna zgrada - kat
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FOTODOKUMENTACIJA - glavna zgrada - potkrovije
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FOTODOKUMENTACIJA - pomo¢ni dio
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FOTODOKUMENTACIJA - okuénica
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