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REPUBLIKA HRVATSKA
LUPANIISKE SUD U RIJECE

VRED PREDSIEDHNIKA
Fetava Tatiznia 7
Bog: 4 Bu-837/2012
Rieka, 10, veljade 2015, godine
Predmet

Predsjednik Zupanijskog suda a Rijeci Veljke Mikulin, odletajuéi o zzhtjevu za
pro¥irenjs vieliadenjn veé imenovanug sudskog vieltaka Zlatka Ko¥cing, dipling.grad. na
temelju odredbe Elanka 126, stavak 4. Zaokona o sudovima (NI br. 28/13) i flanka 12
- Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (NN be. 38/14), donosi

RIESENTE

ZLATKG KOSCINA, dipling. grad. iz Rijeke, Vidikovae 30, imenuje so stalnim
sudskim viestakom grediteliske struke i procjene wvrjjednost: nekvetning do dana 12. ofujka
2017, godine za podrudie Zupmijskog suda u Riject.

ObrazloZenje

.Z,upamjskorn sudu o Rifeci obratio se Ziatko Ko¥fina, dipling.erad. sa zahtjevom 28
proficenjs podrufja vieltalenja | na progjenu vrijednosti nekremina, s obzirom dz je
rjedenjem post, br, 4 Su-837/2017 od 12. ofujke 2013, godine, imenovan stalnim sudskim
viestakom graditeljske struke ny vijeme od 4 (Setirl) g nodsﬂ&

Bududi da je Ziatko Ko¥tine, diplinggrad. dana 17 pmsinca 2014, godine podnio
zahifoy 22 profivenje vieStalenja | za procjenu nekeetnina te jo uz zahtjev prilafio potrebnu
dokumentaciju, » sukladno miSfenju Hreatskog drodtva sudskih vieitake URBROIJ To-
022/2015 od 6. veljade 2013, godine, da navedeni sudski vieftak posjeduje strulne
kvalifikaciie za pudruéje procjeﬂe vr}_;ednastt nekretiing, to jo prihvaden zahtjev Ziatka
Kobtine, dipling.grad. i rijedeno je kag u iz u_evag rfeéeaja

npaeggtﬁwﬁqsunA

Vei&if)i’wpl fur.
Rjedenje dostaviti:

1. Ziatko Ko¥éing, dipling grad iz Rijeke, Vidikovac 30/
2. Opdinskim sudovima—svima,
3. Ministarstvu pravosuda - Zagreb
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2. UVODNE NAPOMENE:

11.08.2014 god. Izradio sam claborat procjene trzi¥ne vrijednosti objekta u OMISLIU,
{(u naravi ,,.DJECIJE ODMARALISTE* na k.¢.897/G, kuca, objekti, dvoridte, uma, park,
sk ul.broj 4965 k.0.Omisalj).

Na temelju NARUDZBENICE BROJ 3/7, od 27.01.2016 godine, u nastavku je
REVIZUA ELABORATA PROCJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI, a zbog ¢injenica da je od
prve procjene proflo 17 mijeseci i da je u meduvremenu stupio na snagu ZAKON O
PROCIENI VRIJEDNOSTI NEKRTENINA (NN 78/2015) i PRAVILNIK O METODAMA
PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRERTNINL (NN 105/2015).

Dana 26.01.2016, zajedno sam sa predstavnicima vlasnika pregledao nekretninu,
poscbno unutra¥nje prostore, pa su utvrdene injenice uzete u obzir kod ove REVIZIJE.

Kod izrade prve procjene, nisam bio u moguénosti pregledati unutradnje prostore,
obzirom da nije bio osiguran ulazak (osoba koja je morala doéi otkljucati odmaraliste, nije se
_pojavila u zakazano vrijeme ofevida !).

2.1. Osnovica za izradu elaborata: Osnovica za izradu ovog elaborata su prikupljeni
podaci tokom o&evida na nekretnini, katastraska i zemljidnoknjizna dokumentacija, saznanja o
postavkama prostornih planova koji pokrivaju podrugje gdje se nalazi nekretnina te prateci
propisi, odhuke i stru¢na literatura iz podrucja graditeljstva.

2.2. Primjenjena metoda: Na temelju ZAKONA O PROCJENI VRIJEDNOSTI
NEKRTENINA (NN 78/2015), i PRAVILNIKA O METODAMA PROCJENE VRUEDNOSTI
NEKRERTNINE (NN 105/2015), ova je progjena izradena TROSKOVNOM METODOM,
obzirom da na podru&ju Omislja, oloka Krka, nisam pronaSao odgovarajuce kupoprodajne
ugovore koje bi eventualno mogao koristiti kod poredbene metode. Prihodovnu metodu
takoder nije moguée primjentiti kod ove procjene, jer se sada$nja nekretnina koristi  kao
djetije odmaralidte i nije predvidena za najam tre¢im osobama.

2.3. Postupak procjene: Ova REVIZIJA je izraden sukladno poglavlju VIII,
JPRAVILNIKA O METODAMA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA®, uz

primjenu svih potrebnih podataka iz prve procjene (VIHL.2014).

2.4. Podaci: Tokom odevida na predmetnoj nekretnini, prikupljeni su svi potrebni
podaci i usporedeni sa podacima koji su koristeni tokom izrade prve procjene (VIIL.2014).
Takoder su pregledani unutra$nji prostori sa kontrolom njihovog stanja u smistu odrzavanja,
koridtenja i funkcionalnosti.
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3. PRIMJENJENI PROPISI, UREDBE, LITERATURA, DOKUMENTACIJA:

-, ZAKON O PROCJENI VRIJEDNOSTI NEKRTENINA (NN 78/2015);

-, PRAVILNIK O METODAMA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA®
(NN 105/2015);

- .BILTEN STANDARDNIH KALKULACUA U VISOKOGRADNJI* IGH Zagreb;

-, HRN ISO 9836:2011%, proradun povrine prostora u gradevini;

-, ETALONSKA CIJENA GRADENJA® (NN 100/12);

- PROSTORNI PLAN UREDENJA OPCINE OMISALJ* (SLn.PGZ 15/2012);

- ODLUKA O KOMUNALNOM DOPRINOSU OPCINE OMISALJ“ (Stn. PGZ,
37/2010, 47/2010, 37/2011, 14/2013);

-, ODLUKA O RASPOLAGANIU NEKRETNINEMA U VLASNISTVU OPCINE
OMISAT.F* (NN 42/2012);

-, CJENIK GRADEVINSKOG ZEMLIJISTA OPCINE OMISALI* (NN 43/2012);

- prateéa katastarska i zemlji$noknjiZzna dokumentacija;

4. ZADATAK, DAN VREDNOVANJA, DAN K{&KVOCE, OPIS NEKRETNINE,
PROSTORNA IDENTIFIKACIJA, KAKVOCA NEKRETNINE:

4.1. ZADATAK: Na temelju Narudbenice broj 3/7, od 27.01.2016 godine, Grad
Osijek i ostali suvlasnici, su zatrazili REVIZIJU elaborata trri¥ne vrijednosti nekretnine,
oznatene kao k.&br.897/G (katastarska oznaka *897), kuéa, dvoriste, Suma i park, ukupne
povriine 5.872,00 m’, upisane u zk.ul.broj 4965, k.0.Omisalj, a sve u odnosu na ELABORAT
PROCJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI iz VIIL 2014 godine.

4.2. DAN VREDNOVANTJA: 26.01.2016.
4.3. DAN KAKVOCE: 26.01.2016.
4.4. OPIS ZATECENOG STANJA NEKRETNINE:

U odnosu na utvrdeno stanje nekretnine iz VII1.2014 godine, nisu utvrdena nikakva
bitna odstupanja. Predmetna se nekretnina sastoji od:

4.4.1. ZIDANI OBJEKT SA CETIRI ETAZE I NADSTRESNICA (glavna zgrada):

Sastoji se od podruma, prizemlja, kata i potkrovlja. Prema saznanjima, objekt je
izgraden prije 1950 godine. Nosivi zidovi u podrumu su kameni, a ostali su u kombinaciji
kamena i opeke. Medukatna konstrukcija je drveni grednik. Kroviste je na ,,4 vode” sa
pokrovom od crijepa. Odvodnja krovne vode iz pocindanog lima. Fasada je sa zavr$nim
vodoodbojnim slojem SEP-a. Vanjska stolarija je drvena sa zadtitorn prozora drvenim
#aluzinama. Unutranji prostori su spavaonice za djecu, sanitarni {vorovi, kuhinja, pomocne
prostorije i komunikacije. Svi prostori su izvedeni uz primjenu tehnitko-sanitranih standarda
za ovakvu namjenu prostora. Objekt kao cjelina je u funkeiji djecijeg odmaralista, nisu uocena
oitedenja koja bi utjecala na njegovu trzi¥nu vrijednost, osim vertikalne pukotine na spoju
glavne zgrade i dogradenog dijela na juZnoj strani, koja se u odnosu na VIIL.2014 nije
poveéala. Sa istodne strane je izvedena Celi¢no drvena nadstre$nica, konstruktivno vezana na
ovaj zidani objekt.
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4.4.2. POMOCNI PRIZEMNI ZIDANI OBJEKT:

Objekt je zidani sa ravnom krovnom plocom. Fasada je sa zavt¥nim vodoodbojnim
slojem u boji. Koristi se kao praonica rublja i peglaonica. Objekt je u funkeiji.

4.4.3. MONTAZNI PRIZEMNI DRVENI OBJEKT:

[zveden sa drvenim panel-zidovima, dvostrinim krovom i pokrovom od valovitih
satonit ploga. Stolarija je drvena standardne izvedbe. Objekt je u funkciji svoje namjene a
koristi se kao spavaonica.

4.4.4. MONTAZNI PRIZEMNI DRVENI OBJEKT:

Jzveden je od drvenih dasaka sa jednostre¥nim krovom i pokrovom od valovitih salonit
ploca. Objekt je u funkeiji svoje namjene - pomoéno skladiste.

4.4.5 CELICNO-DRVENA NADSTRESNICA:

Izvedena je kao laka eli¢na nosiva konsktrukcija sa drvenim dvostrednim krovom i
pokrovom od valovitih salonit ploda. Objekt je u funkeiji svoje namjene.

4.4.6. DRVENA BARAKA!:

Tzvedena je od daska, dotrajala u svim clementima. Nije ucrtana u katastar !

4.4.7. OKOLIS - DVORISTE:

Okoli§ je ureden na nalin da je u funkciji svih izgradenih objekata. [zvedena Je
kamena ograda sa drvenom nadogradenom ogradom, djelomiéno oétedena. Ugradena su
seljezna Cetvero-krilna vrata za ulaz vozila i dvokrilna vrata za ulaz osoba. [zvedeni su
betonski i kameni putevi, stepenice sa savladavanje razlike u visini okoliSa, jer je teren u
blagom padu prema moru. Izvedeni su manji potporai i obloZni kameni zidovi, na nadin da su
tako stvorene horizontalne terase na kojima su ugradene vrine igratke (ljuljacke i sli¢no). Ove
su terase zatravljene u veéoj povrsini. Djelomiéno su izvedene betonske povriine. Oko glavne
zgrade izveden je betonski trotoar. [zvedena je ukopana protupoZarna hidraniska mreZa sa
nadzemnim hidrantima. Kanalizacije je ukopana a vidljivi su ljevanoZeljezni poklopei Sahti.
Na dijelu okolisa a sa direkinim prilazom sa obalnog puta, izvedeno je parkiraliste za osobne
automobile. Na jugozapadnoj medi je obalni javni put, preko kojeg se prilazi uredenoj plaZi.

4.4.8. ZEMLJISTE:

Nalazi se na k.&.897/G, upisana u zk.ul.broj 4965, k.0.Omisalj.

Na fotografskim snimkama, vidljivi su detalji nekretnine na dan ogevida 26.01.2016
godine.
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4.5. PROSTORNA IDENTIFIKACIIA:

Predmetna je nekretnina upisana u zk.ul.broj 4965, k.o.Omisal], sa suvlasnicima:

GRAD OSIUEK ..o 1/7
OPCINA ERNESTINOVO:........ 1/7
OPCINA ERDUT: .coreeerersrens 1/7
OPCINA ANTUNOVAC:........... 1/7
OPCINA CEPIN:....ovvveeereeenean, 1/7
OPCINA VUKA ..o 1/7
OPCINA SEMETJC oo 117

Nekretnina je svojim objektima ucrtana u katastar oznake k.&. *897 (ZGR) 0sim
drvene barake.

Kontrola imovinsko-pravnog statusa nekretnine i legalnost izgradenih objekata, nije
predmet ove procjene

4.6. KAKVOCA NEKRETNINE:

Nekretnina se koristi kao djedije odmaraliste, redovno se odrZava, te nisu
utvrdena o¥tedenja koja bi eventualno utjecala na njezinu trZi$nu vrijednost, osim vertikalne
pukotine na spoju glavne zgrade i dogradenog juZnog dijela. U nastavku ove pukotine, prema
jugu, na dijelu poda &elino-drvene nadstrednice koja je konstruktivno vezana na glavnu
zgradu, vidljivo je manje diferencijalo slijegavanje tla uz tu pukotinu.

Drveni objekti su u odnosu pojedinih vidljivih sklopova dotrajali ali su isti u funkeiji
(3,4,5), osim drvene barake (6) koja je dotrajala u cjelosti.

Podrudje $ume, koje se nalazi na sjeveroistotnom dijelu Cestice, zaraslo je i neproho-

dno, jer se ne odrZava prema ,.Sumskim pravilima“. Ova ¢injenica je vrednovana u izradurnu
koeficijenta trZisne korekcije.
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5, PROCJENA PREDMETNE NEKRETNINE:

5.1. Geometrijski podaci nekretnine:

Korisna povrdina je izratunata primjenom koeficijenta korisne vrijednosti povrSine

(prilog 1, Pravilnika)

Objekt 1:.....zidani objekt, glavna zgrada:..korisna netto povriina:.............. NP =
obratunska brutto povr§ina:.....BP =
obradunski volumen:.............. BV =

nadstre§nica:. korisna netto povrSinal.......... NP =

Objekt 3.......drveni objekt:...............

Objekt 4........ drveni objekt:.....ccoveenn

Objekt 5........ nadstrednicar.......covven

obratunska brutto povrina:.....BP =

obradunski volumen:......BV = 362,90 m’
............ korisna netto povrsina:..........NP =
obracunska brutto povr§ina:.... BP =
obradunski volumen:............... BV =
........... korisna netto povrdina:...........NP =
obratunska brutto povrdina:....BP =
obradunski volumen:.......cc.e... BV =

.......... korisna netto povrEina:.......c.......NP =
obracunska brutto povrina:.....BP =
obratunski volumen:........co..e. BV =

.......... korisna netto povrina:...............NP =
obratunska brutto povriina:....BP =

obratunski volumen:.....BV = 149,75 m

460,60 m*
635,72 m’
1.510,55 o’

108,00 m*
113,50 m*
(113,50 m’)

20,32 m*
25,20
66,80 m’

71,10 m*
95,94 m*
259.05 m’

17,68 m’*
23,87 m*
71,60 m®

54,42 m*
59,86 m”>
3 (59,86 m’)

Zemljiste k.&.897/G, zk.ul.broj 4965, K.0.OMISAk  covorrerrricriscciisirmsrissnsoeasners =

REVIZUA, Odmaralifte OMISAL)

........... obratunska netto povriina:......NP = 8,10 m?
obra¢unska brutto povrSina:.... BP = 8,91 m
obradunski volumen:.......oooeee. BV = 17,82 m’

....................... Z8rada . ovvvvvoesesereeeeeceenn ™ 479,00 m’

EUMEL . eveooevsveensseeneseeseescnanns = 4.893,00 m’
AVOTIHE: o s = 500,00 m’
ukupna povrSina:.............. =5.872,00 m’

5.872,00 m®
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5.2. Sadasnja gradevinska vrijednost izgradenih objekata:

Obzirom da tokom odevida 26.01.2016 godine, nisu utvrdena znatajna odstupanja od
stanja objekata iz VIIL.2014 godine, sada3nja je njihova gradevinska vrijednost izracunata
primjenom odgovarajuéih stopa umanjenja za protek od dvije godine.

Objekt 1 (glavna zgrada):.....cocovviioninnnne USGV = 1.876.645,44 — 2,50 % = 1.829.729,30 Kn
Objekt 1 (nadstreSmea)i . ... oerrrrerreeersessnsnsess USGV =93.524,00 — 6,67 % = 87.285,95 Kn
Objekt 2 (pomoéni prizemni zidani objekt):.....USGV =26.217,32 - 2,50 % =25.561,89 Kn
Objekt 3 (montani prizemni drveni objekt).....USGV = 76.617,68 — 6,67 % =71.507,28 Kn

Objekt 4 (montazni prizemni drveni objeki):...... USGV = 2.110,11 - 6,67 % = 1.969,36 Kn
Objekt 5 (Zelitno-drvena nadstre3nica):........... USGV = 12.570,60 - 6,67 % = 11.732,14 Kn
Ob] ekt 6 (drvena baraka) st e USGV = 0,00 Kn

SVEUKUPNO = 2.027.785,92 Kn
5.3. Vrijednost prikljucaka:
Vrijednost priklju¢aka se nije promijenila u odnosu na VI 2014 godinu.

Objekt 1 (glavna zgrada):.......Pr = 1.510,55 * 138,00 = 208.455,90 Kn
Objekt | (nadstrednica):......... Pr= 113,50 * 138,00 = 15.663,00 Kn
Objekt 2 (zidani objekt):......Pr=  6680*138,00= 9.21840Kn
Obijekt 3 (drveni objekt):........ Pr=259,05%* 138,00 = 35.748,90 Kn
Objekt 4 (drveni objekt):......Pr= 71,60 * 138,00 = 9.880,80 Kn
Objekt 5 (nadstrednica):.......Pr= 59,86 * 138,00 = 8.260,68 Kn
Obiekt 6 (baraka)r . .oeerrereececssicsrneeisnssseceees Pr= 0.00 Kn
UKUPNA VRIJEDNOST PRIKLJUCAKA = 287.227,68 Kn

5.4. Vrijednost vodnog doprinosa:
Vodni se doprinos ne obrafunava za objekte koji su izgradeni prije 2006 godine.

Vdop = 0.00 Kn
5.5. Vrijednost objekata vanjskog uredenja:

Vrijednost objekata vanjskog uredenja je u odnosu na VIIL.2014 godinu, umanjena za
cca 10 % te iznosi 383,00 Ko/ m%. Danasnja vrijednost objekata vanjskog ureden;a:

Vo = 500,00 * 383,00 = 191.500.00 Kn

Vrijednost Sume je nepromijenjena u odnsu na VII1.2014 godinu.

&y =3,00 * 4.893,00 = 14.679.00 Kn
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7. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:

Koeficijenti tr¥isne korekcije iznose 1,60 osim za zemljiste koji iznosi 1,00, pa je
sada$nja trZi¥na vrijednost predmetne nekretnime:

Tv = (2.521.192,60 * 1,60) + (5.754.560,00 * 1,00) = 9.788.468.16 Kn

8. ZAKLJUCAK:

Danasnja trZi$na vrijednost nekretnine na k.¢.897/G, k.o.Omisalj, koja je
upisana u zk.ul.broj 4965 k.o.Omigalj, kao kuca, objekti, dvoriste, uma, park,

ukupne povrsine 5.872,00 m?, zaokruZeno iznosi:

9.790.000,00 Kn

Qva se vrijednost dijeli na suvlasnike (zaokruZeno):

GRAD OSHEK: ... 9.790.000,00 * 1/7 = 1.398.600,00 Kn
OPCINA ERNESTINOVO......... 9.790.000,00 * 1/7 = 1.398.600,00 Kn
OPCINA ERDUT:.ccoveeccrrceecan 9,790.000,00 * 1/7 = 1.398.600,00 Kn
OPCINA ANTUNOVAC............ 9,790.000,00 * 1/7 = 1.398.600,00 Kn
OPCINA CEPIN:....covvveceerrreennae 9.790.000,00 * 1/7 = 1.398.600,00 Kn
OPCINA VUKA: ..o 9.790.000,00 * 1/7 = 1.398.600,00 Kn
OPCINA SEMELICI...................9.790.000,00 * 1/7 = 1.398.600,00 Kn
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Prikaz z.k. uloska - nesiuZbena kopija

REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI SUD U RIJECIT
ZEMLIISNOKNIIZNI ODJEL KRK
Stanje na dan: 10.02.2016.
Katastarska opéina: OMISALJ Broj ulogka: 4965
Broj zadnjeg dnevnika: POCETNG STANJE
Aktivne plombe:

ZK ulozak je verificiran
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PCINA ERNESTINOVO
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