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PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA

& OPCINA CAVLE

Odluka o prodaiji nekretnina u vlasnistvu Opéine Cavle




ObrazloZenje

Pravni temelje za dono%enje Odluke o prodaji nekretnina u vlasnistvu Opéine Cavle je ¢l. 19 Statuta
Op¢ine Cavle (»Sluzbene novine Primorsko-goranske Zupanije« broj 20/14, 26/14, 27/15, 12/18 i
41/18).

Nadalje, prema odredbi ¢lanka 48. stavak 1. tocka 5. Zakona o lokalnoj i podrucnoj (regionalnoj)
samoupravi Opcéinski nacelnik odlucuje o stjecanju i otudivanju pokretnina i nekretnina jedinice lokalne
odnosno podrucne (regionalne) samouprave Cija pojedinacna vrijednost ne prelazi 0,5% iznosa prihoda
bez primitaka ostvarenih u godini koja prethodi godini u kojoj se odluéuje o stjecanju i otudivanju
pokretnina i nekretnina, a najvise do 1.000.000,00 kn te ne manje od 70.000,00 kn, te ako je stjecanje
i otudivanje nekretnina i pokretnina planirano u proracunu, a stjecanje i otudivanje pokretnina i
nekretnina provedeno u skladu sa zakonskim propisima.

Slijedom navedenog, Opcinski nacelnik u predmetu stjecanja i otudivanja nekretnina i pokretnina
donosi pojedinac¢ne odluke do iznosa 150.719,12 kn za 2020.g. pa ukoliko pojedina¢na vrijednost
pokretnine ili nekretnine prelazi navedeni iznos od 150.719,12 kn, odluku o stjecanju ili otudenju iste
donosi Opcinsko vije¢e Opéine Cavle.

Op¢ina Cavle vlasnik je u 1/1 dijela nekretnina i to:

- k.€.br. 1510/1, upisana u zk.ul.br. 1852, k.o. Cernik-Cavle, livada, povrsine 594 m2, i k.¢.br. 1807/230,
upisana u zk.ul.br.: 3084, pasnjak, povrsine 265 m2,

Ukupna procijenjena trziSna vrijednost predmetnih nekretnina iznosi 197.216,19 kn.

Nadalje, Op¢ina Cavle vlasnik je u 1/1 dijela nekretnina i to:

- k.¢.br. 1807/245, pasnjak, povrsine 243 m2, procijenjene trzisne vrijednosti 55.000,00 kn k.&.br.
1807/246, pasnjak, povrsine 248 m2, procijenjene trzisne vrijednosti 56.100,00 kn, k.¢.br. 1087/247,
pasnjak, povrsine 344 m2 procijenjene trZiSne vrijednosti 77.800,00 kn, sve k.€.br. upisane u zk.ul.br.
3973, k.o. Cernik-Cavle.

Procijenjena trzisSna vrijednost predmetnih nekretnina iznosi 188.900,00 kn.

Slijedom navedenog, daje se Opéinskom vije¢u na razmatranje i usvajanje Odluka o prodaji nekretnina
u vlasnistvu Opéine Cavle.



Na temelju ¢lanka 35. Zakona o lokalnoj i podruénoj (regionalnoj) samoupravi (»Narodne novine« broj
33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15, 123/17, 98/19),
i €lanka 19. Statuta Opéine Cavle (»Sluzbene novine Primorsko-goranske Zupanije« broj 20/14, 26/14 i
27/15) Op¢insko vijeée Opcine Cavle na sjednici odrzanoj dana 17. prosinca 2020. godine donijelo je

ODLUKU
o prodaji nekretnina u vlasni$tvu Op¢ine Cavle

Clanak 1.
Daje se na prodaju putem javnog natjecaja prikupljanjem pisanih ponuda nekretnina u vlasnistvu
Op¢ine Cavle i to:

A) k.¢.br. 1510/1, upisana u zk.ul.br. 1852, k.o. Cernik-Cavle, livada, povriine 594 m2, i k.t.br.
1807/230, upisana u zk.ul.br.: 3084, pasnjak, povrsine 265 m2,

Procijenjena trziSna vrijednost predmetnih nekretnina iznosi 197.216,19 kn.
Nadalje, Op¢ina Cavle vlasnik je u 1/1 dijela nekretnina i to:

B) k.€.br. 1807/245, pasnjak, povrsine 243 m2, procijenjene trZisne vrijednosti 55.000,00 kn k.€.br.
1807/246, pasnjak, povrsine 248 m2, procijenjene trziSne vrijednosti 56.100,00 kn, k.¢.br. 1087/247,
pasnjak, povrsine 344 m2 procijenjene trzisne vrijednosti 77.800,00 kn, sve k.C.br. upisane u zk.ul.br.
3973, k.o. Cernik-Cavle.

Ukupna procijenjena trziSna vrijednost predmetnih nekretnina iznosi 188.900,00 kn.

Clanak 2.
Pocetna prodajna cijena nekretnina iz ¢lanka 1. utvrdena je procjenom trZisne vrijednosti nekretnina
po ovlastenom sudskom vjeStaku gradevinske struke.

Clanak 3.
Natjecaj se provodi sustavom zatvorenih pisanih ponuda.

Pri odabiru najpovoljnije ponude Povjerenstvo za provedbu natjecaja voditi ¢e se kriterijem najvise
ponudene cijene.

Clanak 4.
U skladu s ovom Odlukom, opcinski nacelnik objaviti ¢e natjecaj za prodaju nekretnina u vlasnistvu
Op¢ine Cavle. U natjecaju ée se naznaliti oznaku nekretnine, poéetnu kupoprodajnu cijenu, visinu
jamcevine te nacin i rok sklapanja ugovora o kupoprodaji i isplate kupoprodajne cijene.

Clanak 5.
Po provedenom natjeCajnom postupku sklopiti ¢e se Ugovor o kupoprodaji s najpovoljnijim
ponudacem.



Clanak 6.
Ova Odluka stupa na snagu prvi dan od dana objave u Sluzbenim novinama Op¢ine Cavle.

OPCINSKO VIJECE OPCINE CAVLE
Predsjednik
Norbert Mavrinac

KLASA:
URBROJ:
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1. RIESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA

stranica br. 3
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2. POPIS PRIMJENJENIH ZAKONA, STRUCNE LITERATURE | DR.

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

Ovim elaboratom potrebno je utvrditi realnu, objektivnu i nepristranu vrijednost predmetnih
nekretnina.

Ovim elaboratom ne utvrduje se vlasnistvo, to¢na povrSina, legalnost niti posjedovno
stanje nekretnina, teret ili druge specificne okolnosti, veé isklju€ivo njihova procjena
postene trziSne vrijednosti prema zateCenom stanju na dan pregleda.

Svi iznosi koji se navode u ovom elaboratu ne sadrze PDV.

Svi iznosi koji su navedeni u valuti Eura procjenjeni su prema srednjem tecaju HNB-a na
dan izrade ovog elaborata, odnosno na dan te€ajne liste HNB u prilogu elaborata.

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivhim 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, 90/10, 124/10)

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

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

- podaci o vrijednosti cijena gradenja iz biltena “Standardna kalkulacija”
Gradevinskog instituta

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

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

- Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- HRN ISO 9836:2002 standard za izraCunavanje povrsina i zapremina zgrada

- Uredba o izmjeni uredbe o visini vodnog doprinosa (NN 19/12)

- ostali vazeci propisi i odredbe

stranica br.
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3. ZADATAK PROCJENE

OPCENITO

Na zahtjev Narucitelja, izvrSen je izvid na terenu dana 10. srpnja 2019. godine koji se
sastojao od pregleda nekretnina na predmetnoj lokaciji, gr.c. 1510/1 i gr.¢. 1807/230 k.o.
Cernik-Cavle.

Zadatak ove procjene jest odrediti pravicnu trziSnu vrijednost nekretnina (prema
zateCenom stanju na dan ocevida) i to:

- gr.¢. 1510/1, u povrsini od 594,00 m?
- gr.¢. 1807/230, u povrsini od 265,00 m?

Na zahtjev Narucitelja, procjena ukljuCuje iskljuCivo procjene zemljiSta, bez zate€enih
gradevinskih radova, elemenata, objekata i dr.

Dan vrednovanja predmetnih nekretnina jest: 10. srpnja 2019. godine.
Dan kakvoce predmetnih nekretnina jest: 10. srpnja 2019. godine.

stranica br.
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Predmetna Sestica gr.&. 1510/1 upisana je u ZK ul. br. 1852 k.o. Cernik-Cavle kako slijedi:

stranica br. 6
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Predmetna &estica gr.6. 1807/230 upisana je u ZK ul. br. 3084 k.o. Cernik-Cavle kako
slijedi:

stranica br. 7
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Predmetna Sestica k.&. 1510/1 upisana je u posjedovni list br. 1459 k.o. Cernik-Cavle kako
slijedi:

stranica br. 9
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Predmetna &estica k.6. 1807/230 upisana je u posjedovni list br. 2632 k.o. Cernik-Cavle
kako slijedi:

stranica br. 10
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Napomena:

Zbog velikog opsega stranica posjedovnog lista isti nije priloZzen u cijelosti.

stranica br.
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LOKACIJA NEKRETNINA
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slika 2: lokacija predmetne nekretnine gr.¢. 1807/230. izvor: www.google.hr
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Predmetne nekretnine nalaze se u Opéini Cavle.
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[CERNIK-CAVLE"
Stanje;DKP-a na dan;
09:07.2019.

Mavrinci

slika 4: ortofoto snimak lokacije predmetne nekretniné 1807/230. izvor: www.geoportal.dgu.hr

stranica br.
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LEGALNOST NEKRETNINA

Predmet procjene temeljem zahtjeva Narucitelja jest iskljuCivo zemljiSte, bez gradevinskih
elemenata, odnosno eventualnih objekata visokogradnje.

Predmet legalnosti zateCenih gradevinskih elemenata nije predmetom promatranja po
ovom elaboratu.

slika 5: dio HOKS5 karte s prikazom predmetne nekretnine 1510/1. izvor: www.geoportal.dgu.hr

stranica br.
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slika 6: dio HOKS5 karte s prikazom predmetne nekretnine 1807/230. izvor: www.geoportal.dgu.hr

stranica br. 15
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4. OSNOVA ZA VREDNOVANJE NEKRETNINE

TEHNICKE KARAKTERISTIKE

| gr.é. 1510/1, k.o. Cernik-Cavle

1. gradevina/objekt zemljiSte

2. lokacija/zona gr.¢. 1510/1; gradevinska zona (Na temelju
odredbi IV. Ciljanih izmjena i dopuna Prostornog
plana uredenja Opc¢ine Cavle (SN PGZ 12/16)

3. kolni prilaz da

4. pjeSacki prilaz da

5. broj etaza; vrste prema PP dokumentaciji Opéine Cavle

6. moguénost gradenja prema PP dokumentaciji Op¢ine Cavle

7. uvjeti prema PP dokumentaciji Op¢ine Cavle

8. postojeci objekti ne

9. objekti oko Cestice da

10. | zaravnjenost ravno

11. | povrSinski sloj -

12. | atraktivnost ne

13. | specifi€nost ne

14. | oblik pravilan

15. | buka tolerantno

16. | manjak sun€eve svjetlosti ne

17. | manjak provjetravanja ne

18. | pristup cestom da

19. | pristup nogostupom da

20. | izgradivost prema PP dokumentaciji Op¢ine Cavle

21. | veliCina 594,00 m?

22. | mikrolokacija u naselju

23. | orijentacija dobra

24. | komunalna infrastruktura da

25. | ostale napomene -

Predmetna CcCestica odgovara Il. klasi zemljiSta, sukladno odredbama Pravilnika o

metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). To znaci da pripada gruntovnim
Cesticama 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.

stranica br.
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| gr.é. 1807/230, k.o. Cernik-Cavle

1. gradevina/objekt zemljiSte

2. lokacija/zona gr.¢. 1807/230; gradevinska zona (Na temelju
odredbi IV. Ciljanih izmjena i dopuna Prostornog
plana uredenja Opcine Cavle (SN PGZ 12/16)

3. kolni prilaz da

4. pjeSacki prilaz da

5. broj etaza; vrste prema PP dokumentaciji Opéine Cavle

6. moguénost gradenja prema PP dokumentaciji Op¢ine Cavle

7. uvjeti prema PP dokumentaciji Op¢ine Cavle

8. postojeci objekti ne

9. objekti oko Cestice da

10. | zaravnjenost ravno

11. | povrSinski sloj -

12. | atraktivnost ne

13. | specifi€nost ne

14. | oblik pravilan

15. | buka tolerantno

16. | manjak sun€eve svjetlosti ne

17. | manjak provjetravanja ne

18. | pristup cestom da

19. | pristup nogostupom da

20. | izgradivost prema PP dokumentaciji Op¢ine Cavle

21. | veliCina 265,00 m?

22. | mikrolokacija u naselju

23. | orijentacija dobra

24. | komunalna infrastruktura da

25. | ostale napomene -

Predmetna CcCestica odgovara Il. klasi zemljiSta, sukladno odredbama Pravilnika o

metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). To znaci da pripada gruntovnim
Cesticama 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.

stranica br.
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PROSTORNO-PLANSKI UVJETI

Najbolja iskoristivost se definira kao razumno i legalno koriStenje zemljiSta ili neke druge
nekretnine na nacin koji je fizicki mogug, isplativ, financijski ostvariv, te koji rezultira
najviSom vrijednoS¢u nekretnine. Cetiri kriterija najbolje iskoristivosti su:

- zakonska dopustivost;

- fiziCka moguénost;

- financijska ostvarivost;

- maksimalna profitabilnost.

UvaZzavajuéi trenutne odnose na trzistu, kao i nacin razmisljanja racionalnog ulagaca,
zaklju€io sam da ne postoji realna moguénost da buduéi kupac pokusSa bitnije utjecati na

nekretnine, sukladno uvjetima PP obzirom na zateCene okolnosti.

slika 7: detalj IV. Ciljanih izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Opéine Cavle (SN PGZ 12/16), namjena prostora
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L

slika 8: detalj IV. Ciljanihizmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Op¢ine Cavle (SN PGZ 12/16), namjena prostora

slika 9, 10: legenda IV. Ciljanih izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Op¢ine Cavle (SN PGZ 12/16)
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STANJE NA TRZISTU
Predmetne nekretnine nalaze se u Opéini Cavle na zemljistima gradevinske namjene.

Prosje€na cijena gradevinskog zemljista |. kategorije na predmetnoj lokaciji iznosi oko 50
€/m? u ovisnosti o ostalim parametrima poput pristupa, lokacije, veli¢ine i dr. Vrijednost
zemljista Il. kategorije iznosi 60-80% vrijednosti zemljiSta |. kategorije, ovisno o
karakteristikama.

Smatram da je navedena procjena predmetnih zemljiSta, obzirom na okolnosti, realna i
objektivna.

KOMUNALNI DOPRINOS

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojim vlasnici gradevinskih Cestica
sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podrucju
Opéine Cavle: 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
obracunava u skladu s obujmom, odnosno po m? gradevine koja se gradi na gradevnoj
Cestici. Iznimno, za otvorene bazene, otvorena igraliSta i druge otvorene gradevine,
komunalni doprinos se obracunava po m? tlocrtne povrsine, pri ¢emu je vrijednost po m?
povrSine jednaka jedini¢noj vrijednosti po m3 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).

Sustav obrane od poplava i bujica Stiti 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 postojeca imovina). Vodni doprinos plac¢a 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 naplacenoga 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.
Obzirom na vrstu i narav objekata te predmet procjene, komunalni i vodni doprinosi se ne
obracunavaju.
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VRSTE METODOLOGIJA ZA ODREDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena vrijednosti nekretnine prema usporednim transakcijama (usporedna metoda)

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe
transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti slicnih
nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda
usporednih transakcija temelji se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti
za neku nekretninu platiti viSe nego Sto stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.
Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnin mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.
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5. ZAKLJUCAK | PROMETNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

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, procjenjeni rezultati su dolje navedeni:

gr.C.
k.o.

1510/1 )
Cernik-Cavle

REZULTAT PROCJENE

ukupna povrsina zemljista (m?)
procjenjena vrijednost (€)
procjenjena vrijednost (kn)
procjenjena vrijednost za 1m? (€/m?)
procjenjena vrijednost za 1m? (kn/m?)

594,00
19.008,00
140.437,02
32,00
236,43

Prema navedenom, smatram da je poStena trziSna vrijednost nekretnine 19.008,00

€, odnosno 140.437,02 kn.

gr.C.
k.o.

1807/239
Cernik-Cavle

REZULTAT PROCJENE

ukupna povrsina zemljista (m?)
procjenjena vrijednost (€)
procjenjena vrijednost (kn)
procjenjena vrijednost za 1m? (€/m?)
procjenjena vrijednost za 1m? (kn/m?)

265,00
7.685,00
56.779,17
29,00
214,26

Prema navedenom, smatram da je poStena trziSna vrijednost nekretnine 7.685,00 €,

odnosno 56.779,17 kn.

Ukupna trziSna vrijednost nekretninaiznosi 26.693,00 €, odnosno 197.216,19 kn.

Neven Cagié, strué. spec. ing. aedif.
stalni sudski vjeStak gradevinske struke
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6. IZJAVA VIESTAKA

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 vazeéim
zakonskim aktima.

2. Elaborat sluzi samo za namjenu procjene trziSne vrijednosti nekretnine. Bilo kakvo drugo
koriStenje ili pozivanje na nju, 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 predmetnu
nekretninu.

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

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

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

8. Ispunjavam struénu spremu i imam ovlastenje Zupanijskog i Trgovackog suda u Rijeci
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. Vlasnik je bio upoznat o potrebi fotografiranja nekretnine, bio
je prisutan u toku fotografiranja i dao je pismenu dozvolu za fotografiranje.

Neven Cagié, strué. spec. ing. aedif.
stalni sudski vjeStak gradevinske struke
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- kopija katastarskog plana

- vlasnicki listovi

- posjedovni listovi

- tecajna lista

- proracun vrijednosti nekretnina

- komparirana zemljiSta s portala eNekretnine
- fotodokumentacija
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NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. CERNIK-CAVLE, 324493
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA k.¢. br.: 1510/1

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:2880

Datum ispisa: 10.07.2019
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NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. CERNIK-CAVLE, 324493
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA k.¢. br.: 1807/230

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 10.07.2019
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|
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REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢inski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA
Stanje na dan: 10.07.2019. 00:39 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 324493, CERNIK-CAVLE Broj ZK uloska: 1852
Broj zadnjeg dnevnika: Z-41369/2018
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. | Zemliista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)
1. 1510/1 LIVADA 594
2. 1510/2 ORANICA I TRSJE 12
UKUPNO: 606
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZzaj upisa Primjedba

1. Vlasnic¢ki dio: 1/1

OPCINA CAVLE, OIB: 27613220645, CAVJA 31, CAVLE, HRVATSKA

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 10.07.2019.
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REPUBLIKA HRVATSKA
Opc’inskivsud u Rijegi
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA
Stanje na dan: 10.07.2019. 00:39 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 324493, CERNIK-CAVLE Broj ZK uloska: 3084
Broj zadnjeg dnevnika: Z-13769/2019
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. | ZemliiSta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)
1.  |1807/185 |PASNJAK 8
2. 1807/186 |PASNJAK 482
3. |1807/195 |PASNJAK 21
4. 1807/199 |PASNJAK 802
5. 1807/214 |PASNJAK 184
6. 1807/216 |PASNJAK 121
7. [1807/230 |PASNJAK 265
8.  |1807/250 |OKOLIS 8
9. |1807/268 |OKOLIS 386
10. [1807/269 |OKOLIS 333
11.  |1807/272 |OKOLIS 133
12. |1807/286 |STAMBENA ZGRADA BR. 517 BRDINA IDVA DVORISTA 464
DVORISTE 9
DVORISTE 295
STAMBENA ZGRADA Brdina 5 i7 160
UKUPNO: 3207
DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZzaj upisa Primjedba

Zaprimljeno 07.08.2014. broj Z-9703/14

Na temelju ¢l. 149.st.1. Zakona o gradnji zabiljezuje se da je za evidentiranje gradevine sagredene na k.¢.broj
9.1 1807/285 upisana u A, u katastru prilozeno: Rjesenje o izvedenom stanju koju je izdalo tijelo graditeljstva ZABILIEZBA
Primorsko-goranska zupanija, Upravni odjel za graditeljstvo i zastitu okolisa klasa: UP-361-03/13-13/78, Ur.
br. 2170/1-03-01/5-14-8 od 27. veljace 2014.g., odloZeno u predmetu ureda klasa: UP/1932-07/14-02/00302 (
71-16/2014).
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska op¢ina: 324493, CERNIK-CAVLE

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 3084

Na temelju ugovora o osnivanju prava stvarne sluznosti od 01. ozujka 2012. uknjizuje se
pravo sluznosti izgradnje, rekonstrukcije i odrzavanja vodovoda naselja Mavrinci, predio
Bacina na k.¢.br. 1807/200 upisana u A, za korist:

KD YVODOVOD I KANALIZACIJA D. O. O., OIB: 80805858278, RIJEKA,
DOLAC 14

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 11.04.2018.g. pod brojem Z-14656/2018
ZABILJEZBA, PRIJAVNI LIST ZA ZK KLASA: UP/I 932-07/2018-02/132, URBR: 541-17-02/1-18-7
12.01.2018, KOPIJA KATASTARSKOG PLANA 21.02.2018, PRIJAVNI LIST KLASA:932-06/2018-
22.1 02/00032 21.02.2018, zabiljezuje se sukladno ¢l. 149. Zakona o gradnji (NN 153/2013 1 20/2017), da je za ZABILIEZBA
evidentiranje gradevine -stambenu zgradu br. 51 7 na k.€.br. 1807/286, priloZzeno Rjesenje o izvedenom
stanju koju je izdalo tijelo graditeljstva : Primorsko-goranska zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenje,
graditeljstvo i zastitu okolisa Klasa: UP/I-361-03/13-13/3168 Ur.br. 2170/01-03-01/3-16-13 od 24.11.2016.,
odlozeno u predmetu Ureda za katastar klasa 932-06/18-02/32 (RN 9/2018).
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
OPCINA CAVLE, CAVLE 104
2.1  Primljeno, 12. prosinca 2002.g. Z-13629/02
Na temelju prijedloga broj i datum gornji zabiljezuje se postojanje spora koji se vodi kod ovoga suda pod
posl. br. P-5919/00, P-1579/00, P-3500/00, P-4027/00, P-5985/00, P-2166/02 1 DR. , na k.¢.br. 1807/10
(1807/267 do 1807/272) i k.¢.br.1807/228, upisane u A.
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Primljeno, 04. travnja 2000. Z-2993/00
Na temelju prijavnog lista i kopije plana od studenog 1999.g., br. 1036/99 i €l. 75, st. 2
Zakona o gradnji zabiljezeno je da za gradevinu sagradenu na k.¢.br. 1807/200 1 1807/221
upisane u A, uporabna dozvola NIJE prilozena.
2.
2.1 Zaprimljeno 13.04.2012. broj Z-5758/12

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 10.07.2019.
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REPUBLIKA HRVATSKA

DRzAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA

Stanje na dan: 10.07.2019. 00:39
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: CERNIK-CAVLE (Mbr. 324493)
Posjedovni list: 1459

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte upisane osobe OIB

1/1 ZEZELIC LADISLAVA, ROD. MIKULICIC, CAVLE, CAVLE 71/1 65831864222

Podaci o katastarskim ¢esticama

Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske - . | Posebni
= e « ve . . . |PovrSina/ Broj . ..
ﬁ” A | katastarske |cCestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
estice zgrade o rezimi
1510/1  |SKULJINA 594| 92
LIVADA 594
4372 SELISCE 363 0
SUMA 363
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 957

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA

Stanje na dan: 10.07.2019. 00:39

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: CERNIK-CAVLE (Mbr. 324493)

Posjedovni list: 2632

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte upisane osobe OIB
/1 OPCINA CAVLE, CAVLE, CAVLE 206 27613220645
Podaci o katastarskim Cesticama
£l o Broj édr.esa kaslestarske cestice/Nacin lfporabe katas'ta.rske. Povrsina/ Broj Posebn.i o
N | & | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade rezimi

D 1289/1 BOBOVAC 60810 85
PASNJAK 55603
PUT 5207

1289/92 BOBOVAC 346| 85
CESTA 346
1289/195 |BOBOVAC 69
PASNJAK 69
1289/196 |CRLJENAK 399
PUT 399
1289/203 |BOBOVAC 3536
PASNJAK 3536
1289/204 |BOBOVAC 24
PASNJAK 24
1289/206 |BOBOVAC 1292
PASNJAK 1210
PUT 82

1289/214 |BOBOVAC 455 85
PASNJAK 455
1289/227 |BOBOVAC 191
PASNJAK 191

1497 SKULJINA 575 92
LIVADA 575

1529 MAVRINCI 180| 92
LIVADA 180

1531 BRDO MAVRINCI 183 91
LIVADA 183
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5l o Broj i&dr'esa kaEflstarske ¢estice/Nacin l.lporabe katas,ta.rske' Povriina/ Broj Posebn.i o
N | A | katastarske |cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade reZimi
1807/81 |KERUCE 1383 86
PASNJAK 1383
1807/82 |KERUCE 6815 86
PASNJAK 6815
1807/94 |KRNAC 437 86
PASNJAK 437
1807/148 |KRNCE 6462| 95
PASNJAK 6462
1807/150 |KERUCE 904| 86
PASNJAK 904
1807/175 |KERUCE 496
KUCA, KERUCE 57
DVORISTE 439
1807/176 |KRNCE 338/ 95
PASNJAK 338
1807/185 |KRNCE 8 91
PASNJAK 8
1807/186 |KRNCE 482 91
PASNJAK 482
1807/190 |KERUCE 264| 86
PASNJAK 264
1807/192 |KERUCE 62| 86
PASNJAK 62
1807/193 |KERUCE 188 86
PASNJAK 188
1807/195 |KRNCE 21 91
PASNJAK 21
1807/199 |KRNCE 802| 92
PASNJAK 802
1807/205 |KERUCE 61 86
PASNJAK 61
1807/214 |KRNCE 184, 92
PASNJAK 184
1807/216 |BRDO MAVRINCI 121 92
DVORISTE 121
1807/221 |POMORNO 404
KUCA, POMORNO k.b. 6 144
DVORISTE 260
1807/222 |RASADISCE 2| 91
DVORISTE 2
1807/229 |BRDO MAVRINCI 499
PASNJAK 499
1807/230 |BRDO MAVRINCI 265
PASNJAK 265
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TeCajna lista

https://www.hnb.hr/temeljne-funkcije/monetarna-politika/tecajna-lista/...

HRVATSKA NARODNA BANKA
Tecajna lista broj 132
Utvrdena na dan 9.7.2019.
Primjenjuje se od 10.7.2019.

Tecajevi u kunama — kn

Drzava Sifra valute Valuta Jedinica Kupovniza devize Srednji za devize Prodajni za devize
Australija 036 AUD 1 4,557695 4,571409 4,585123
Kanada 124 CAD 1 5,009280 5,024353 5,039426
Ceska 203 CzZK 1 0,288484 0,289352 0,290220
Danska 208 DKK 1 0,987115 0,990085 0,993055
Madarska 348 HUF 100 2,264764 2,271579 2,278394
Japan 392 JPY 100 6,037825 6,055993 6,074161
Norveska 578 NOK 1 0,759013 0,761297 0,763581
Svedska 752 SEK 1 0,692991 0,695076 0,697161
Svicarska 756 CHF 1 6,610560 6,630451 6,650342
Velika Britanija 826 GBP 1 8,196446 8,221109 8,245772
SAD 840 usD 1 6,575741 6,595528 6,615315
Bosna i Hercegovina 977 BAM 1 3,766250 3,777583 3,788916
EMU 978 EUR 1 7,366146 7,388311 7,410476
Poljska 985 PLN 1 1,728330 1,733531 1,738732
Napomena:

Za 8.7.2019. tecaj 1,00 XDR iznosi 9,067135 kn.

© HRVATSKA NARODNA BANKA
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k.c. 1510/1

procjena trZiSne vrijednosti zemljiSta na predmetnoj Cestici

k.c. 1510/1 k.o. Cernik - Cavle
ZK ul. br.: 1852 oznaka: livada

povrsina (m2):

594,00 PP:

gradevinsko zemljiSte

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA USPOREDNOM METODOM

ID ID ID

predmetno zemljiste | 1055484 999608 | 864787
1. OSNOVNI ULAZNI PODACI
1.1. izvor ugovor ugovor ugovor
1.2. vrsta podatka cijena cijena cijena
1.3. datum akta 7.02.2018. 29.5.2018. 29.3.2017.
1.3.1. prodajna cijena (€) 8.000,24 € 11.250,00 € 5.480,00 €
1.4. korigirana prodajna cijena (€) 8.299,96 € 11.690,69 € 6.169,55 €
1.5. neto korisna povrsina (m2) 522,00 450,00 274,00
1.6. cijena (€/m2) 15,90 € 25,98 € 22,52 €
2. EKONOMSKI POKAZATELIJI
2.1. vrsta transakcije procjena prodaja prodaja prodaja
2.2. prilagodba 1,00 1,00 1,00
2.3. prilagodena prodajna cijena 8.299,96 € 11.690,69 € 6.169,55 €
2.4. prilagodena prodajna cijena po m2 15,90 € 25,98 € 22,52 €
2.5. datum transakcije 7.02.2018. 29.5.2018. 29.3.2017.
2.6. prilagodba prema trz. Uvjetima 2,00 1,00 1,50
2.7. prilagodena prodajna cijena 16.599,92 € 11.690,69 € 9.254,33 €

2.8. vlasnicko pravo

knjizno vlasnistvo

knjizno vlasnistvo

knjizno vlasnistvo

2.9. prilagodba 1,00 1,00 1,00

2.10. prilagodena cijena po m2 16.599,92 € 11.690,69 € 9.254,33 €

3. FIZICKI ASPEKTI

3.1. oblik pravilan pravilan pravilan pravilan

3.2. prilagodba 1,00 1,00 1,00

3.3. prilagodena prodajna cijena po m2 31,80 € 25,98 € 33,77€

3.4. pristup da da da da

3.5. prilagodba 1,00 1,00 1,00

3.6. prilagodena prodajna cijena po m2 31,80 € 25,98 € 33,77€

3.7. izgradivost ne, grad. ne, grad. ne, grad. ne, grad.

3.8. prilagodba 1,00 1,00 1,00

3.9. prilagodena prodajna cijena po m2 31,80 € 25,98 € 33,77€

3.10. veli¢ina (m2) 594,00 522,00 450,00 274,00

3.11. prilagodba 1,00 1,00 1,10

3.12. prilagodena prodajna cijena po m2 31,80 € 25,98 € 37,15 €

3.13. mikrolokacija u naselju u naselju u naselju u naselju

3.14. prilagodba 1,00 1,00 1,00

3.15. prilagodena prodajna cijena po m2 31,80 € 25,98 € 37,15 €

3.16. buka tolerantno tolerantno tolerantno tolerantno

3.17. prilagodba 1,00 1,00 1,00

3.18. prilagodena prodajna cijena po m2 31,80 € 25,98 € 37,15 €

3.19. komunalna infrastruktura da da da da

3.20. prilagodba 1,00 1,00 1,00
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3.21. prilagodena prodajna cijena po m2 31,80 € 25,98 € 37,15 €
3.22. konfiguracija terena zaravnjeno zaravnjeno zaravnjeno zaravnjeno

3.23. prilagodba 1,00 1,00 1,00
3.24. prilagodena prodajna cijena po m2 31,80 € 25,98 € 37,15 €
3.25. orijentacija / osvjetljenost dobra dobra dobra dobra

3.26. prilagodba 1,00 1,00 1,00
3.27. prilagodena prodajna cijena po m2 31,80 € 25,98 € 37,15 €
3.28. zagadenje okolisa nepoznato nepoznato nepoznato nepoznato

3.29. prilagodba 1,00 1,00 1,00
3.30. prilagodena prodajna cijena po m2 31,80 € 25,98 € 37,15 €
INDIKATOR VRIJEDNOSTI (za 1 m2) 31,64

uskladena vrijednost ( za 1 m2) 32,00

UKUPNO VRIJEDNOST (€/m2) 32,00 €

UKUPNO VRIJEDNOST (€) 19.008,00 €

UKUPNO VRIJEDNOST (kn/m2) 236,43 kn

UKUPNO VRIJEDNOST (kn) 140.437,02 kn

Prema tecaju u prilogu, 1 € =

7,388311 kn
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k.c. 1807/230

procjena trZiSne vrijednosti zemljiSta na predmetnoj Cestici

’

k.. 1807/230 k.o. Cernik - Cavle
ZK ul. br.: 3084 oznaka: pasnjak

povrsina (m2):

265,00 PP:

gradevinsko zemljiSte

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA USPOREDNOM METODOM

ID ID ID

predmetno zemljiste I 1055484 999608 864787
1. OSNOVNI ULAZNI PODACI
1.1. izvor ugovor ugovor ugovor
1.2. vrsta podatka cijena cijena cijena
1.3. datum akta 7.02.2018. 29.5.2018. 29.3.2017.
1.3.1. prodajna cijena (€) 8.000,24 € 11.250,00 € 5.480,00 €
1.4. korigirana prodajna cijena (€) 8.299,96 € 11.690,69 € 6.169,55 €
1.5. neto korisna povrsina (m2) 522,00 450,00 274,00
1.6. cijena (€/m2) 15,90 € 25,98 € 22,52 €
2. EKONOMSKI POKAZATELIJI
2.1. vrsta transakcije procjena prodaja prodaja prodaja
2.2. prilagodba 1,00 1,00 1,00
2.3. prilagodena prodajna cijena 8.299,96 € 11.690,69 € 6.169,55 €
2.4. prilagodena prodajna cijena po m2 15,90 € 25,98 € 22,52 €
2.5. datum transakcije 7.02.2018. 29.5.2018. 29.3.2017.
2.6. prilagodba prema trz. Uvjetima 2,00 1,00 1,50
2.7. prilagodena prodajna cijena 16.599,92 € 11.690,69 € 9.254,33 €

2.8. vlasnicko pravo

knjizno vlasnistvo

knjizno vlasnistvo

knjizno vlasnistvo

2.9. prilagodba 1,00 1,00 1,00
2.10. prilagodena cijena po m2 16.599,92 € 11.690,69 € 9.254,33 €
3. FIZICKI ASPEKTI

3.1. oblik pravilan pravilan pravilan pravilan

3.2. prilagodba 1,00 1,00 1,00
3.3. prilagodena prodajna cijena po m2 31,80 € 25,98 € 33,77€
3.4. pristup da da da da

3.5. prilagodba 1,00 1,00 1,00
3.6. prilagodena prodajna cijena po m2 31,80 € 25,98 € 33,77€
3.7. izgradivost ne, grad. ne, grad. ne, grad. ne, grad.

3.8. prilagodba 1,00 1,00 1,00
3.9. prilagodena prodajna cijena po m2 31,80 € 25,98 € 33,77 €
3.10. veli¢ina (m2) 265,00 522,00 450,00 274,00
3.11. prilagodba 0,90 0,90 1,00
3.12. prilagodena prodajna cijena po m2 28,62 € 23,38 € 33,77€
3.13. mikrolokacija u naselju u naselju u naselju u naselju

3.14. prilagodba 1,00 1,00 1,00
3.15. prilagodena prodajna cijena po m2 28,62 € 23,38 € 33,77€
3.16. buka tolerantno tolerantno tolerantno tolerantno

3.17. prilagodba 1,00 1,00 1,00
3.18. prilagodena prodajna cijena po m2 28,62 € 23,38 € 33,77€
3.19. komunalna infrastruktura da da da da

3.20. prilagodba 1,00 1,00 1,00
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3.21. prilagodena prodajna cijena po m2 28,62 € 23,38 € 33,77€
3.22. konfiguracija terena zaravnjeno zaravnjeno zaravnjeno zaravnjeno

3.23. prilagodba 1,00 1,00 1,00
3.24. prilagodena prodajna cijena po m2 28,62 € 23,38 € 33,77€
3.25. orijentacija / osvjetljenost dobra dobra dobra dobra

3.26. prilagodba 1,00 1,00 1,00
3.27. prilagodena prodajna cijena po m2 28,62 € 23,38 € 33,77€
3.28. zagadenje okolisa nepoznato nepoznato nepoznato nepoznato

3.29. prilagodba 1,00 1,00 1,00
3.30. prilagodena prodajna cijena po m2 28,62 € 23,38 € 33,77 €
INDIKATOR VRIJEDNOSTI (za 1 m2) 28,59

uskladena vrijednost ( za 1 m2) 29,00

UKUPNO VRIJEDNOST (€/m2) 29,00 €

UKUPNO VRIJEDNOST (€) 7.685,00 €

UKUPNO VRIJEDNOST (kn/m2) 214,26 kn

UKUPNO VRIJEDNOST (kn) 56.779,17 kn

Prema tecaju u prilogu, 1 € =

7,388311 kn
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redni vrsta eNekretnine povrdina datum period prodajna vrijednost prodajna cijena Eurostat index price Eurostat index price indeksna |vrijednost ugovora prema nova vrijednost

broj nekretnine ID (m2) ugovora transakcije cijena (kn) €/dan transak. cijena (€) (€/m2) za datum kupoprodaje u trenutku izrade procjene razlika Eurostat index price
1. grad. zemljiSte 1055484 522,00 7.02.2018. 2018Q1 59.416,00 7,426774 8.000,24 15,33 109,44 113,54 1,037463 8.299,96 15,90
2. grad. zemljiste 999608 450,00  29.5.2018. 2018Q2 83.144,92 7,390660 11.250,00 25,00 109,26 113,54 1,039173 11.690,69 25,98
3. grad. zemljiste 864787 274,00  29.3.2017. 2017Q1 40.722,48 7,431111 5.480,00 20,00 100,85 113,54  1,12583 6.169,55 22,52
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eNekretnine - usporedna gradevinska zemljista
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FOTODOKUMENTACIJA

gr.&. 1510/1

gr.c. 1807/230
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URED STALNOG SUDSKOG VJESTAKA GRADEVINSKE STRUKE
Neven Caéié, strué.spec.ing.aedif.

Skrljevo 42, 51223 Skrljevo

tel/fax: ++385 51 251 311; mob: ++385 91 2401 051

e-mail: cacicneven@gmail.com; OIB: 01616150378

ziro racun: IBAN HR60 2340 0093 1040 8460 6

HDSYV br. 2069; rjeSenje br. 4-Su-386/2019

Broj elaborata: 802-03-20

Narugitelj: Opcina Cavle, OIB: 27613220645
Cavja 31, 51219 Cavle

Vrsta nekretnina: zemljista

Lokacija: gruntovni operat gr.c. 1807/245, 1807/246 i 1807/247 sve k.o. Cernik-
Cavle 8to odgovara katastarskom operatu

Svrha: utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina

_ PROCJEMBENI ELABORAT
TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

U Rijeci, 9. ozujka 2020. |zradio:
Neven Cacic, stru€. spec. ing. aedif.

stalni sudski vjeStak gradevinske struke i proc. vrijed. nekretnina



NALAZ | MISLJENJE GRABDEVINSKOG VJESTAKA Stalni sudski vjesStak gradevinske struke
PROCJEMBENI ELABORAT Neven Cagi¢, strué.spec.ing.aedif.
elaborat br. 802-03-20 HDSYV broj 2069
gr.8. 1807/245, 1807/246 i 1807/247 sve k.o. Cernik-Cavle

SADRZAJ ELABORATA

1. RJESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA 3
2. POPIS PRIMJENJENIH ZAKONA, STRUCNE LITERATURE | DR. 4
3. ZADATAK PROCJENE 5
- opcenito
- podaci o vlasnistvu i posjedovanju
4. OPIS PROCJENJIVANIH NEKRETNINA 9
- lokacija nekretnina
- legalnost nekretnina
- tehniCke karakteristike
- prostorno-planski uvijeti
- stanje na trzistu
- komunalni doprinos
- vodni doprinos
- koriStena metodologija za odredivanje trz. vrijednosti nekretnina
5.  ZAKLJUCAK 18
6. I1ZJAVA VJESTAKA 19
7. PRILOZI 20
- kopije katastarskih planova 21
- vlasnicki list 24
- posjedovni list 25
- proracun trZiSne vrijednosti nekretnina 33
- fotodokumentacija 36
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NALAZ | MISLJENJE GRABDEVINSKOG VJESTAKA Stalni sudski vjesStak gradevinske struke
PROCJEMBENI ELABORAT Neven Cagi¢, strué.spec.ing.aedif.
elaborat br. 802-03-20 HDSYV broj 2069
gr.8. 1807/245, 1807/246 i 1807/247 sve k.o. Cernik-Cavle

1. RUESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA
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NALAZ | MISLJENJE GRABDEVINSKOG VJESTAKA Stalni sudski vjesStak gradevinske struke
PROCJEMBENI ELABORAT Neven Cagi¢, strué.spec.ing.aedif.
elaborat br. 802-03-20 HDSYV broj 2069
gr.8. 1807/245, 1807/246 i 1807/247 sve k.o. Cernik-Cavle

2. POPIS PRIMJENJENIH ZAKONA, STRUCNE LITERATURE I DR.

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

Ovim elaboratom potrebno je utvrditi realnu, objektivnu i nepristranu vrijednost predmetnih
nekretnina.

Ovim elaboratom ne utvrduje se vlasnistvo, to€na povrsina, legalnost niti posjedovno
stanje nekretnina, teret ili druge specificne okolnosti, ve¢ iskljuCivo njihova procjena
postene trziSne vrijednosti prema zateCenom stanju na dan pregleda.

Svi iznosi koji se navode u ovom procjembenom elaboratu ne sadrze PDV ili druge
vrste poreza.

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivhim 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

- podaci o vrijednosti cijena gradenja iz biltena “Standardna kalkulacija”
Gradevinskog instituta

- 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)

- IV. Izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Opé¢ine Cavle (SN PGZ 12/16)

- ostali vazeci propisi i odredbe
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NALAZ | MISLJENJE GRABDEVINSKOG VJESTAKA Stalni sudski vjesStak gradevinske struke
PROCJEMBENI ELABORAT Neven Cagi¢, strué.spec.ing.aedif.
elaborat br. 802-03-20 HDSYV broj 2069
gr.8. 1807/245, 1807/246 i 1807/247 sve k.o. Cernik-Cavle

3. ZADATAK PROCJENE

OPCENITO

Na zahtjev Narucitelja, izvrSen je izvid na terenu dana 9. ozujka 2020. godine koji se
sastojao od pregleda nekretnina na predmetnoj lokaciji u naselju Mavrinci, Opc¢ina Cavle.

Zadatak ove procjene jest odrediti pravicnu trziSnu vrijednost predmetnih nekretnina
prema zateCenom stanju na dan oCevida i to:

- gr.C. 1807/245 k.o. Cernik—C:JavIe u povrsini od 243,00 m?
- gr.C. 1807/246 k.o. Cernik-Cavle u povrsini od 248,00 m?
- gr.¢. 1807/247 k.o. Cernik-Cavle u povrsini od 344,00 m?

Dan vrednovanja predmetnih nekretnina: 9. ozujka 2020. godine.
Dan kakvoce predmetnih nekretnina: 9. oZujka 2020. godine.
Napomena:

Na zahtjev Narucitelja, procjena ukljucCuje iskljuivo procjenu zemljista, bez zatecenih
gradevinskih radova, elemenata, objekata i dr.
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NALAZ | MISLJENJE GRABDEVINSKOG VJESTAKA Stalni sudski vjesStak gradevinske struke
PROCJEMBENI ELABORAT Neven Cagi¢, strué.spec.ing.aedif.
elaborat br. 802-03-20 HDSYV broj 2069
gr.8. 1807/245, 1807/246 i 1807/247 sve k.o. Cernik-Cavle

PODACI O VLASNISTVU | POSJEDOVANJU

Predmetne gruntovne Cestice gr.c. 1807/245, 1807/246 i 1807/247 upisane su u ZK ul. br.
3973 k.o. Cernik-Cavle kako slijedi:
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NALAZ | MISLJENJE GRABDEVINSKOG VJESTAKA Stalni sudski vjesStak gradevinske struke
PROCJEMBENI ELABORAT Neven Cagi¢, strué.spec.ing.aedif.
elaborat br. 802-03-20 HDSYV broj 2069
gr.8. 1807/245, 1807/246 i 1807/247 sve k.o. Cernik-Cavle

Predmetne katastarske Cestice k.C. 1807/245, 1807/246 i 1807/247 upisane su u
posjedovni list br. 2632 k.o. Cernik-Cavle kako slijedi:
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NALAZ | MISLJENJE GRABDEVINSKOG VJESTAKA Stalni sudski vjesStak gradevinske struke
PROCJEMBENI ELABORAT Neven Cagi¢, strué.spec.ing.aedif.
elaborat br. 802-03-20 HDSYV broj 2069
gr.8. 1807/245, 1807/246 i 1807/247 sve k.o. Cernik-Cavle

Napomena:
Obzirom na veliki opseg stranica posjedovnog lista br. 2632 k.o. Cernik-Cavle, isti nije
priloZen u cijelosti.
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NALAZ | MISLJENJE GRADEVINSKOG VJESTAKA Stalni sudski vjestak gradevinske struke
PROCJEMBENI ELABORAT Neven Caci¢, stru¢.spec.ing.aedif.
elaborat br. 802-03-20 } HDSV broj 2069
gr.C. 1807/245, 1807/246 i 1807/247 sve k.o. Cernik-Cavle

4. OPIS PROCJENJIVANIH NEKRETNINA
LOKACIJA NEKRETNINA

Predmetne nekretnine nalaze se u Novom naselju Mavrinci, predio Baéina, Opéina Cavle.

slika 1: lokacija predmetnih nekretnina. izvor: www.google.hr

slika 2: ortofotogrametrijski snimak predmetnih nekretnina. Izvor:
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NALAZ | MISLJENJE GRADEVINSKOG VJESTAKA Stalni sudski vjestak gradevinske struke
PROCJEMBENI ELABORAT Neven Caci¢, stru¢.spec.ing.aedif.
elaborat br. 802-03-20 } HDSV broj 2069
gr.C. 1807/245, 1807/246 i 1807/247 sve k.o. Cernik-Cavle

LEGALNOST NEKRETNINA

Na temelju vizualnog pregleda nekretnina, pretpostavlja se kako su iste legalne.

slika 3: dio HOKS5 karte s prikazom predmetnih nekretnina. Izvor: www.geoportal.dgu.hr
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NALAZ | MISLJENJE GRADEVINSKOG VJESTAKA

PROCJEMBENI ELABORAT
elaborat br. 802-03-20

gr.8. 1807/245, 1807/246 i 1807/247 sve k.o. Cernik-Cavle

Stalni sudski vjestak gradevinske struke
Neven Caci¢, stru¢.spec.ing.aedif.
HDSYV broj 2069

TEHNICKE KARAKTERISTIKE

| 1. gr.6. 1807/245 k.o. Cernik-Cavle

1. | nekretnina gradevinsko zemljiste

2. | lokacija/zona gr.C. 1807/245: gradevinsko podrucje naselja —
prema IV. Izmjenama i dopunama Prostornog
plana uredenja Opéine Cavle (SN PGZ 12/16)

3. | kolni prilaz ne

4. | pjeSacki prilaz da

5. | kis -

6. | moguénost gradenja prema |V. izmjenama i dopunama PPUO Cavle

7. | uvjeti prema V. izmjenama i dopunama PPUO Cavle

8. | postojeci objekti ne

9. | objekti oko Cestice ne

10. | zaravnjenost da

11. | povrSinski sloj -

12. | atraktivnost ne

13. | specifiCnost ne

14. | oblik pravilan

15. | buka tolerantno

16. | manjak sunceve svjetlosti ne

17. | manjak provjetravanja ne

18. | buka ne

19. | zagadenost zrakom ne

20. | ostali na€ini zagadenosti ne

21. | ukupna povr$ina 243,00 m?

22. | mikrolokacija naselje

23. | orijentacija dobra

24. | komunalna infrastruktura ne

25. | ostale napomene -

Predmetna Cestica odgovara Il. kategoriji zemljista, sukladno odredbama €l. 10 Pravilnika
o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). To znadi da pripada
katastarskim Cesticama 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. Prema IV. |lzmjenama
i dopunama PPUO Cavle, predmetna &estica gr.8. 1807/245 ne posjeduje minimalnu
propisanu povrsinu.

U trenutku oCevida predmetne nekretnine vizualnim pregledom nisu zate€eni nikakvi

znakovi kontaminacije nekretnine.

stranica br.
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NALAZ | MISLJENJE GRADEVINSKOG VJESTAKA

PROCJEMBENI ELABORAT
elaborat br. 802-03-20

gr.8. 1807/245, 1807/246 i 1807/247 sve k.o. Cernik-Cavle

Stalni sudski vjestak gradevinske struke
Neven Caci¢, stru¢.spec.ing.aedif.
HDSYV broj 2069

| 2. gr.6. 1807/246 k.o. Cernik-Cavle

1. nekretnina gradevinsko zemljiste
lokacija/zona gr.C. 1807/246: gradevinsko podrucje naselja —

prema |V. lzmjenama i dopunama Prostornog
plana uredenja Opéine Cavle (SN PGZ 12/16)

3. | kolni prilaz ne

4. | pjeSacki prilaz da

5. | kis -

6. | moguénost gradenja prema |V. izmjenama i dopunama PPUO Cavle

7. | uvjeti prema |V. izmjenama i dopunama PPUO Cavle

8. | postojeci objekti ne

9. | objekti oko Cestice ne

10. | zaravnjenost da

11. | povrSinski sloj -

12. | atraktivnost ne

13. | specifi€nost ne

14. | oblik pravilan

15. | buka tolerantno

16. | manjak suncéeve svjetlosti ne

17. | manjak provjetravanja ne

18. | buka ne

19. | zagadenost zrakom ne

20. | ostali naCini zagadenosti ne

21. | ukupna povr$ina 248,00 m?

22. | mikrolokacija naselje

23. | orijentacija dobra

24. | komunalna infrastruktura ne

25. | ostale napomene -

Predmetna Cestica odgovara Il. kategoriji zemljista, sukladno odredbama ¢l. 10 Pravilnika
o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). To znaci da pripada
katastarskim Cesticama 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. Prema IV. Izmjenama
i dopunama PPUO Cavle, predmetna estica gr.&. 1807/246 ne posjeduje minimalnu
propisanu povrsinu.

U trenutku oCevida predmetne nekretnine vizualnim pregledom nisu zateCeni nikakvi

znakovi kontaminacije nekretnine.

stranica br.
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NALAZ | MISLJENJE GRADEVINSKOG VJESTAKA

PROCJEMBENI ELABORAT
elaborat br. 802-03-20

gr.8. 1807/245, 1807/246 i 1807/247 sve k.o. Cernik-Cavle

Stalni sudski vjestak gradevinske struke
Neven Caci¢, stru¢.spec.ing.aedif.
HDSYV broj 2069

| 3. gr.6. 1807/247 k.o. Cernik-Cavle

1. nekretnina gradevinsko zemljiste
lokacija/zona gr.C. 1807/247: gradevinsko podrucje naselja —

prema |V. lzmjenama i dopunama Prostornog
plana uredenja Opéine Cavle (SN PGZ 12/16)

3. | kolni prilaz ne

4. | pjeSacki prilaz da

5. | kis -

6. | moguénost gradenja prema |V. izmjenama i dopunama PPUO Cavle

7. | uvjeti prema |V. izmjenama i dopunama PPUO Cavle

8. | postojeci objekti ne

9. | objekti oko Cestice ne

10. | zaravnjenost da

11. | povrSinski sloj -

12. | atraktivnost ne

13. | specifi€nost ne

14. | oblik pravilan

15. | buka tolerantno

16. | manjak suncéeve svjetlosti ne

17. | manjak provjetravanja ne

18. | buka ne

19. | zagadenost zrakom ne

20. | ostali naCini zagadenosti ne

21. | ukupna povr$ina 344,00 m?

22. | mikrolokacija naselje

23. | orijentacija dobra

24. | komunalna infrastruktura ne

25. | ostale napomene -

Predmetna Cestica odgovara |l. kategoriji zemljiSta, sukladno odredbama ¢l. 10 Pravilnika
o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). To znaci da pripada
katastarskim Cesticama na gradevinskom zemljiStu za koje su doneseni svi propisani
prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moZze ishoditi gradevinska
dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje. Prema IV. Izmjenama
i dopunama PPUO Cavle, predmetna Sestica gr.&. 1807/247 ne posjeduje pristup.

U trenutku oCevida predmetne nekretnine vizualnim pregledom nisu zate€eni nikakvi

znakovi kontaminacije nekretnine.

stranica br.
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NALAZ | MISLJENJE GRABDEVINSKOG VJESTAKA Stalni sudski vjesStak gradevinske struke
PROCJEMBENI ELABORAT Neven Cagi¢, strué.spec.ing.aedif.
elaborat br. 802-03-20 HDSYV broj 2069
gr.8. 1807/245, 1807/246 i 1807/247 sve k.o. Cernik-Cavle

PROSTORNO-PLANSKI UVJETI

Najbolja iskoristivost se definira kao razumno i legalno koristenje zemljista ili neke druge
nekretnine na nacin koji je fizicki moguc, isplativ, financijski ostvariv, te koji rezultira
najviSom vrijednos¢u nekretnine. Cetiri kriterija najbolje iskoristivosti su:

- zakonska dopustivost;

- fiziCka moguénost;

- financijska ostvarivost;

- maksimalna profitabilnost.

Prema IV. izmjenama i dopunama Prostornog plana uredenja Opéine Cavle (SN PGZ
12/16), predmetne nekretnine nalaze se u gradevinskom podrucju naselja.

slika 4: detalj IV. Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Opéine Cavle (SN PGZ 12/16), namjena prostora

stranica br.
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NALAZ | MISLJENJE GRABDEVINSKOG VJESTAKA Stalni sudski vjesStak gradevinske struke
PROCJEMBENI ELABORAT Neven Cagi¢, strué.spec.ing.aedif.
elaborat br. 802-03-20 HDSYV broj 2069
gr.8. 1807/245, 1807/246 i 1807/247 sve k.o. Cernik-Cavle

slika 5, 6: legenda IV. Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Opéine Cavle (SN PGZ 12/16)
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NALAZ | MISLJENJE GRABDEVINSKOG VJESTAKA Stalni sudski vjesStak gradevinske struke
PROCJEMBENI ELABORAT Neven Cagi¢, strué.spec.ing.aedif.
elaborat br. 802-03-20 HDSYV broj 2069
gr.8. 1807/245, 1807/246 i 1807/247 sve k.o. Cernik-Cavle

STANJE NA TRZISTU

Za izracun prosjecCne trziSne vrijednosti predmetnih zemljiSta na lokaciji naselja Mavrinci
koriSteni su podaci sustava eNekretnine. 1z sustava su komparirane transakcije nekretnina
na kojima su izvrSene kupoprodaje unutar posljednje 4 godine od trenutka izrade nalaza
koje se nalaze u identi¢noj ili Sto sli¢nijoj zoni namjene poput predmetnih nekretnina. 1z
komparativnog uzorka izbacene su sve one transakcije koje odudaraju od prosjeka za +/-
30%. Na temelju izvrSenog procis¢avanja kupoprodaja te vremenskog i interkvalitativhog
izjednaCavanja, konaCno je odabran uzorak za usporedbu prema kojem je odredena
prosjecna cijena predmetnih zemljiSta, na temelju njihovih karakteristika.

|z svega navedenog smatram kako su predmetne nekretnine procjenjene objektivno i
nepristrano u skladu sa vaze¢om zakonskom regulativom i u skladu s okolnostima koje
vladaju na trziStu nekretnina na promatranoj lokaciji.

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 plac¢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
obradunava u skladu s obujmom, odnosno po m?3 gradevine koja se gradi na gradevnoj
Cestici. Iznimno, za otvorene bazene, otvorena igraliSta i druge otvorene gradevine,
komunalni doprinos se obradunava po m? tlocrtne povrsine, pri ¢emu je vrijednost po m?
povrsine jednaka jedini¢noj vrijednosti po m3 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).

Sustav obrane od poplava i bujica §titi prvenstveno imovinu gradana i pravnih osoba, te
zdravlje i zivot ljudi i zivotinja. Stoga se iz imovine i financira funkcioniranje tih sustavai to
iz vodnoga doprinosa (imovina u izgradniji) i naknade za uredenje voda (izgradena imovina
i druga postoje¢a imovina). Vodni doprinos plac¢a investitor gradnje, uklju€ujuci 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
podru€ju. 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.

Obzirom na predmet procjene, komunalni i vodni doprinosi se ne obra¢unavaju.

stranica br.
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KORISTENA METODOLOGIJA ZA ODREBIVANJE TRZ. VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Procjena vrijednosti nekretnina prema usporednim transakcijama (usporedna metoda)

Usporedna 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
usporednih transakcija temelji se na nacCelu 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 zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnin mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Ova procjena izradena je na temelju podataka iz zbirke kupoprodaja sustava eNekretnine
od nadleznog MGIPU.

Iz zbirke kupoprodajnih cijena odabrana su one nekretnine koje svojim karakteristikama
najvise sliCe ili odgovaraju predmetnim nekretninama.

Zbog obima obracuna, isti je u cijelosti prikazan u prilogu ovog procjembenog elaborata.

stranica br.
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PROCJEMBENI ELABORAT Neven Cagi¢, strué.spec.ing.aedif.
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5. ZAKLJUCAK

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

gr.C. 1807/245

k.o. k.o. Cernik-Cavle
REZULTAT PROCJENE

ukupna povrsina zemljista (m?) 243,00
procjenjena vrijednost zemljista (kn/m?) 226,22
procjenjena trziSna vrijednost zemljista (kn) 54.971,07
zaokruzena trziSna vrijednost zemljista (kn) 55.000,00

gr.c. 1807/246

k.o. k.o. Cernik-Cavle
REZULTAT PROCJENE

ukupna povrsina zemljista (m?) 248,00
procjenjena vrijednost zemljista (kn/m?) 226,22
procjenjena trzisna vrijednost zemljista (kn) 56.102,17
zaokruzena trziSna vrijednost zemljista (kn) 56.100,00

gr.C. 1807/247

k.o. k.o. Cernik-Cavle
REZULTAT PROCJENE

ukupna povrsina zemljista (m?) 344,00
procjenjena vrijednost zemljista (kn/m?) 226,22
procjenjena trzisna vrijednost zemljista (kn) 77.819,13
zaokruzZena trziSna vrijednost zemljista (kn) 77.800,00

Sveukupna trziSna vrijednost svih predmetnih nekretnina zaokruzeno iznosi
188.900,00 kn.

Svi navedeni iznosi u ovom procjembenom elaboratu ne sadrze PDV ili druge vrste poreza.

U Rijeci, 9. oZujka 2020.

Neven Cagi¢, strué.spec.ing.aedif.

stalni sudski vjeStak gradevinske struke i proc. vrijed. nekretnina
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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 namjenu procjene trziSne vrijednosti nekretnina. Bilo kakvo drugo
koriStenje ili pozivanje na nju, 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 vjesStake.

8. Ispunjavam struénu spremu i imam ovlastenje Zupanijskog i Trgovagkog suda u Rijeci
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 predmetnih nekretnina izradene su za potrebe ovog elaborata te se ne

smiju koristiti u druge svrhe. Vlasnik je bio upoznat o potrebi fotografiranja nekretnina, bio
je prisutan u toku fotografiranja i dao je pismenu dozvolu za fotografiranje.

Neven Cagi¢, strué.spec.ing.aedif.

stalni sudski vjeStak gradevinske struke i proc. vrijed. nekretnina
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7. PRILOZI

- kopija katastarskih planova

- vlasnicki list

- posjedovni list

- proracun trziSne vrijednosti nekretnina
- fotodokumentacija
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https://oss.uredjenazemlja.hr/public/gwt/OSS ViewerPrint.html

NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. CERNIK-CAVLE, 324493
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA k.¢. br.: 1807/245

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 06.03.2020
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NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. CERNIK-CAVLE, 324493
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA k.¢. br.: 1807/246

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 10.03.2020
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NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. CERNIK-CAVLE, 324493
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA k.¢. br.: 1807/247

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 10.03.2020

stranica br. 23

1ofl 10-Mar-20, 8:24 AM



NESLUZBENA KOPIJA

W
:: |
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA

Stanje na dan: 06.03.2020. 00:46 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 324493, CERNIK-CAVLE Broj ZK uloska: 3973
Broj zadnjeg dnevnika: Z-1252/2020
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. | Zemliista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)
1. 1807/238 |PASNJAK 339 gzr(i]l;is iz ulo3ka
2. |1807/239 |PASNJAK 273 Pripis iz ulodka
3. 1807/240 |PASNJAK 285 ;’;(i]l;is iz ulo3ka
4. 1807/244 |PASNJAK 242 ;’Zr(i]:;is iz ulogka
5. |1807/245 |PASNJAK 243 Pripis iz ulodka
6. 1807/246 |PASNJAK 248 ;’;(i]l;is iz uloska
7. |1807/247 |PASNJAK 344/ Pripis iz uloSka
UKUPNO: 1974
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
OPCINA CAVLE
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 06.03.2020.
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NESLUZBENA KOPIJA

pEn
|l
L
REPUBLIKA HRVATSKA

DRzAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA

Stanje na dan: 06.03.2020. 00:46

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: CERNIK-CAVLE (Mbr. 324493)
Posjedovni list: 2632

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte upisane osobe OIB

1/1 OPCINA CAVLE, CAVLE, CAVLE 206 27613220645

Podaci o katastarskim ¢esticama

£l o Broj édr.esa kaslestarske cestice/Nacin lfporabe katas'ta.rske. Povrsina/ Broj Posebn.i o
N | & | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade rezimi

1289/92 BOBOVAC 346| 85
CESTA 346
1289/195 |BOBOVAC 69
PASNJAK 69
1289/196 | CRLJENAK 399
PUT 399
1289/203 |BOBOVAC 3536
PASNJAK 3536
1289/204 |BOBOVAC 24
PASNJAK 24
1289/206 |BOBOVAC 1292
PASNJAK 1210
PUT 82

1289/214 |BOBOVAC 455| 85
PASNJAK 455
1289/227 |BOBOVAC 191
PASNJAK 191

1497 SKULJINA 575| 92
LIVADA 575

1529 MAVRINCI 180 92
LIVADA 180

1531 BRDO MAVRINCI 183 91
LIVADA 183

1533 BRDO MAVRINCI 500 91
LIVADA 500

stranica br. 25




5l o Broj i&dr'esa kaEflstarske ¢estice/Nacin l.lporabe katas,ta.rske' Povriina/ Broj Posebn.i o
N | A | katastarske |cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade reZimi
1541/30 |BRDO MAVRINCI 704
PASNJAK 691
IZGRADENO ZEMLJISTE 13
1541/38 |BRDO MAVRINCI 253
NEPLODNO 253
D 1596/3 | KERUCE 6235 90
PASNJAK 3118
PASNJAK 3117
D 1596/22 |KERUCE 94| 90
CESTA 94
1667/1 | KERUCE 902| 91
LIVADA 902
16672 | KERUCE 450/ 91
LIVADA 450
1667/3  |DOLCIC 188/ 91
LIVADA 188
1667/4 | DOLCIC 800/ 91
LIVADA 800
1667/5 | DOLCIC 6 91
LIVADA 6
1669/1 | KERUCE 325/ 91
LIVADA 325
1669/3 | KERUCE 48 91
DVORISTE 48
1669/4 | KERUCE 3| 91
DVORISTE 3
1669/7 |BRDO MAVRINCI 91
LIVADA
1669/8 | KERUCE 259 91
LIVADA 259
1669/9 | KERUCE 165/ 91
LIVADA 165
1725 KERUCE 1482| 95
PASNJAK 1482
1807/1 | KRNCE 241081 95
PASNJAK 241081
1807/10 |MAVRINCI (NOVO NASELJE) 2023| 92
KUCA, DIO, MAVRINCI (NOVO NASELJE) k.b. 16 2
OKOLIS 1634
PASNJAK 387
1807/80 |KERUCE 4598 86
PASNJAK 4598
1807/81 |KERUCE 1383 86
PASNJAK 1383
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5l o Broj i&dr'esa kaEflstarske ¢estice/Nacin l.lporabe katas,ta.rske' Povriina/ Broj Posebn.i o
N | A | katastarske |cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade reZimi
1807/82 |KERUCE 6815 86
PASNJAK 6815
1807/94 |KRNAC 437| 86
PASNJAK 437
1807/148 |KRNCE 6462| 95
PASNJAK 6462
1807/150 |KERUCE 904| 86
PASNJAK 904
1807/175 |KERUCE 496
KUCA, KERUCE 57
DVORISTE 439
1807/176 |KRNCE 338/ 95
PASNJAK 338
1807/185 |KRNCE 8 91
PASNJAK 8
1807/186 |KRNCE 482 91
PASNJAK 482
1807/190 |KERUCE 264| 86
PASNJAK 264
1807/192 |KERUCE 62| 86
PASNJAK 62
1807/193 |KERUCE 188 86
PASNJAK 188
1807/195 |KRNCE 21 91
PASNJAK 21
1807/199 |KRNCE 802| 92
PASNJAK 802
1807/205 |KERUCE 61 86
PASNJAK 61
1807/214 |KRNCE 184 92
PASNJAK 184
1807/216 |BRDO MAVRINCI 121 92
DVORISTE 121
1807/221 |POMORNO 404
KUCA, POMORNO k.b. 6 144
DVORISTE 260
1807/222 |RASADISCE 2 91
DVORISTE 2
1807/229 |BRDO MAVRINCI 499
PASNJAK 499
1807/230 |BRDO MAVRINCI 265
PASNJAK 265
1807/233 |BRDO MAVRINCI 795
PASNJAK 795
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Broj

Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske

Posebni

E” ‘2 katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj iozvréina/ BDI‘EJ' pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZimi
1807/235 |KERUCE 155
PASNJAK 155
1807/237 |BRDO MAVRINCI 100
PASNJAK 100
1807/238 |BRDO MAVRINCI 339
PASNJAK 339
1807/239 |BRDO MAVRINCI 273
PASNJAK 273
1807/240 |BRDO MAVRINCI 285
PASNJAK 285
1807/243 |BRDO MAVRINCI 422
PASNJAK 422
1807/244 |BRDO MAVRINCI 242
PASNJAK 242
1807/245 |BRDO MAVRINCI 243
PASNJAK 243
1807/246 |BRDO MAVRINCI 248
PASNJAK 248
1807/247 |BRDO MAVRINCI 344
PASNJAK 344
1807/248 |KERUCE 817
PASNJAK 817
1807/253 |KRNCE 7015
PASNJAK 7015
1807/254 |KRNCE 172934
PASNJAK 172934
1807/258 |DOLCIC 310
LIVADA 310
1807/260 |DOLCIC 9
LIVADA 9
1807/261 |DOLCIC 187
LIVADA 187
1807/262 |KRNAC 484
LIVADA 484
1807/263 |KERUCE 41
LIVADA 41
1807/264 | DOLCIC 43
LIVADA 43
1807/265 |KERUCE 48
LIVADA 48
1807/266 |DOLCIC 343
LIVADA 343
1807/268 |BRDO MAVRINCI 386
OKOLIS 386
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Broj

Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske

Posebni

E” ‘2 katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj iozvréina/ BDI‘EJ' pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZimi
1807/269 |BRDO MAVRINCI 333

OKOLIS 333
1807/270 |BRDO MAVRINCI 123| 91
OKOLIS 123
1807/271 |BRDO MAVRINCI 1109| 91
OKOLIS 1109
1807/272 |KRNCE 133
OKOLIS 133
1807/279 |KERUCE 5
PASNJAK 5
1807/280 |BRDO MAVRINCI 4
PASNJAK 4
1807/281 |KERUCE 364
PASNJAK 364
1807/282 |KERUCE 220
PASNJAK 220
1807/283 |KERUCE 361
PASNJAK 361
1807/284 |KERUCE 86
PASNJAK 86
1807/285 |MAVRINCI (NOVO NASELJE) 361
STAMBENA ZGRADA, MAVRINCI (NOVO 122
NASELJE) k.b. 15/16
DVORISTE 239
1807/286 |BRDINA 464
STAMBENA ZGRADA, Mavrinci, BRDINA 7, 5 160
DVORISTE 295
DVORISTE 9
1807/291 |KRNCE 3475 91
PASNJAK 3475
1807/292 |KRNCE 1159
PASNJAK 1159
1807/293 |KRNCE 499 91
OKOLIS 499
1807/294 |KRNCE 2209
PASNJAK 2209
1807/295 |KRNCE 22296/ 91
PASNJAK 22296
1807/302 |BRDINA 331 92
STAMBENA ZGRADA, Mavrinci, BRDINA 11, 13 105
DVORISTE 226
2214/1 |HRASTENICA 1263 0
PASNJAK 1263
2214/69 |HRASTENICA 81 0
PASNJAK 81

stranica br. 29




Broj

Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske

Posebni

E” ‘2 katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj iozvréina/ BDI‘EJ' pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZimi
2214/71 |HRASTENICA 937 0

PASNJAK 937
2520 KOSORCI 248| 88
LIVADA 248
2524/2  |KOSORCI 15| 88
CESTA 15
2642/3 |KOSORCI 259 78
PASNJAK 259
2642/79 | KOSORCI 121, 88
PASNJAK 121
2642/88 | KOSORCI 147
PUT 14
PASNJAK 133
2642/90 | KOSORCI 82
PASNJAK 82
2642/91 | KOSORCI 637
PASNJAK 637
2642/92 | KOSORCI 16| 88
PASNJAK 16
2851 RAKI 252| 78
PASNJAK 252
3566/1 |CAVLE 124940| 75
PASNJAK 124940
3566/231 |CAVLE 7009, 65
PASNJAK 7009
3566/242 |CAVLE 349
PASNJAK 137
CESTA 212
3566/243 |CAVLE 1234
PASNJAK 1234
3566/245 |CAVLE 118
PASNJAK 118
3566/248 |CAVLE 113
PASNJAK 113
3566/249 |CAVLE 20
PASNJAK 20
3566/251 |CAVLE 43 75
PASNJAK 43
3668 SOBOLI KUK 490 0
PASNJAK 490
3669 SOBOLI KUK 678 0
PASNJAK 678
3674 SOBOLI KUK 730 0
PASNJAK 730
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5l o Broj i&dr'esa kaEflstarske ¢estice/Nacin l.lporabe katas,ta.rske' Povriina/ Broj Posebn.i o
N | A | katastarske |cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade reZimi
3860 BANJSKE DRAGE 460 69
PASNJAK 460
3923 VRH 1007| 74
PASNJAK 1007
3925 VRH 776 74
PASNJAK 776
3955/1 POD VRH 117304 74
SUMA 113889
PUT 3415
4223 KALICA 298| 0
PASNJAK 298
4224 KALICA 996| 0
PASNJAK 996
D 4302/1 KALICA 5078, 0
SUMA 5078
4427/1  |SELISCE 397866, 70
PASNJAK 397866
4427/3  |SELISCE 58 70
PUT 58
4462/1 BILETINA 1731747| 16
PASNJAK 1731747
4462/8  |BILETINA 780 16
PUT 780
4462/9  |BILETINA 1816| 16
PASNJAK 1816
4462/12  |BILETINA 154139 16
PASNJAK 154139
4462/13  |BILETINA 5151 16
PUT 5151
4541 KOSORCI 1302, 0
SUMA 1302
4571/7 |KOSORCI 662| 54
SLJUNCARE 662
4571/9 |KOSORCI 565 54
PUT 565
4571/16 | KOSORCI 1296| 54
PUT 1296
D 4579/2 KOSORCI 4351 54
SUMA 4351
4606/2 TOLJEN 2865 53
LIVADA 2865
4648/15 | TOLJEN 23136
SLJUNCARE 23136
4648/25 | TOLJEN 23866, 53
SLJUNCARE 23866
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Ukupna povrsina katastarskih Cestica

5l o Broj i&dr'esa kaEflstarske ¢estice/Nacin l.lporabe katas,ta.rske' Povriina/ Broj Posebn.i o
N | A | katastarske |cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade reZimi
4648/28 | TOLJEN 24435 53
PUT 3173
SLJUNCARE 21262
4648/32 |TOLJEN 2780
SLJUNCARE 2088
PUT 692
4648/34 | TOLJEN 208
SLIUNCARE 208
4648/35 |TOLJEN 217
SLJUNCARE 217
4648/37 | TOLJEN 1068
SLJUNCARE 1068
5419/1 |BOLJUSINE 6312 9
SUMA 6312
54192 |BOLJUSINE 7758 9
SUMA 7758
5575 POD PLIS 13318 0
SUMA 13318
5747/3 |PLATAK 70 92
PUT 7
6081/1 |CAVLE 1002| 6
KUCA, CAVLE 256
ORANICA 246
DVORISTE 500
60842 | CAVLE 616 5
PASNJAK 616
7518/3 CIPICA 335 15
PASNJAK 335
7806 MAVRINCI 272| 15
KUCA I GOSP.ZGRADA 90
DVORISTE 182
78072  |MAVRINCI 89 15
PASNJAK 89
8769/1 MAVRINCI 157) 16
RUSEVINA, MAVRINCI 0
GOSPODARSKA ZGRADA, MAVRINCI 58
ORANICA 99
3181040

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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k.. 1807/245 k.o. Cernik-Cavle

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izraCun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su putem uvida u realizirane kupoprodaje iz baze podataka Informacijskog sustava trziSta nekretnina - eNekretnine.

- zemljite u ukupnoj povrsini od
-ZKul. br.
- oznaka zemljista u ZK ulodku:

PODACI O CESTICI KOJA JE PREDMET PROCJENE

243,00 m2

3973 k.o. Cernik-Cavle

pasnjak

- prostorno-planske karakteristike prema: IV. izmjene i dopune PPUO Cavle (SN PGZ 12/16)

- zemljidte se nalazi u jednoj zoni namjene:
- kategorija zemljista: Il
- kis: isto kao promatrane

gradevinsko podrugje naselja

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 118,05 (2019Q3, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

Predmet procjene usporeduje se sa $to slicnijim nekretninama na $to slicnijoj lokaciji.
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsliénijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom
Odabiru se nekretnine ¢ije su kupoprodaje izvréene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

PRIVREMENI UZORAK

eNekretnine

iznos indeksa u

lokacija u prodajna cijena  cijena za 1 m2 cjenovni iznos indeksa u
rbr. D nasely  Povrsina (m2) (kn) k) period transakoile il e trenutku transakciie gleorlju::‘\; ko. k& datum ugovora Kategorija kis namjena
1 895472 Mavrinci 2.089,66  666.825,66 319,11 2017Q2 Cavle-grad. 106,58 118,05 Cernik-Cavle 1277 23.06.2017. 1 isti GR
2 1116948 Mavrinci 524,00 118.771,56 226,66 2018Q4 Cavle-grad. 113,50 118,05 Cernik-Cavle ~ 1541/48 14.11.2018. ! isti GR
3 1132040 Mavrinci 125,00 31.477,38 251,82 2019Q2 Cavle-grad. 119,24 118,05 Cernik-Cavle  1807/259 15.04.2019. . isti GR
4 864787 Mavrinci 274,00  40.722,48 148,62 2017Q1 Cavle-grad. 102,25 118,05 Cemik-Cavie  1541/17 29.03.2017. I isti GR
5 1221919 Mavrinci 556,00  129.500,00 232,91 2019Q3 Cavle-grad. 118,05 118,05 Cernik-Cavle  1807/242 25.11.2019. I isti GR
6 963467 Mavrinci 750,00  194.571,32 259,43 2018Q2 Cavle-grad. 109,33 118,05 Cernik-Cavle  1541/20 20.04.2018. I isti GR
Svi podaci iz izvoda zadovoljavaju vjet da su kupoprodaje izvréene unutar 4 godine od izrade procjene.
izjednag iskljucuju se Koje imaju r visoke ili niske cijene za 1 m2.
Ovom analizom ljuéujem kako "grubim ¢ " postoji ja koju valja iskljuciti iz komparativnog uzorka zbog preniske cijene, a to je transakcija pod br. 4.
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko izjednacenje) je prema usp nizova
o eNekretnine  kategoria o\ prodaina cilena Ck“”e‘:‘z";‘;df'r'f“az period transakeie - iznos indeksa u 'Z""‘fe':gﬁfa U Korekcijski meduvremensko izjednacenje
D zemljista trenutku transakcije faktor cijene (kn/m2)
(kn) procjene
1 895472 ! 2.089,66  666.825,66 319,11 2017Q2 1277 106,58 118,05 1.1 353,45
2 1116948 I 524,00 118.771,56 226,66 2018Q4 1541/48 113,50 118,05 1,04 235,75
3 1132040 . 125,00 31.477,38 251,82 2019Q2 1807/259 119,24 118,05 0,99 249,31
5 1221919 I 556,00 129.500,00 232,91 2019Q3 1807/242 118,05 118,05 1,00 232,91
6 963467 1 750,00  194.571,32 259,43 2018Q2 1541/20 109,33 118,05 1,08 280,12
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (interkvalitativno iziednacenije) korelacijski faktor prema priloqu br. 11 Pravilnika o proc. vril. nekret.
kategorije prema prilogu br. 4 Pravilnika o proc. vrii. nek.-utjecaj spremnosti za gradnju
N dl X K . N . - korekcijski fakts kvalitati
cbr,  eNelrenine kategoria o) e ‘o, kupoprodajna |z|e;”neaé:\r'|r:$|ena Kis (poredbena (pmqe'nslwana korekcijski  kategorija zemijista procjenjivane <CrekCiiski faktor ":a'“m':“
D zemljista cijena (kn/m2) nekretnina) . f nekretnine o
(kn/m2) nekretnina) zemljista cijena
1 895472 I 2.089,66 1277 Cernik-Cavle 319,11 353,45 - - 1,00 . 0,80 282,76
2 1116948 1 524,00  1541/48 Cernik-Cavle 226,66 235,75 - - 1,00 I 0,80 188,60
3 1132040 . 125,00 1807/259 Cernik-Cavle 251,82 249,31 - - 1,00 . 1,00 249,31
5 1221919 ! 556,00 1807/242 Cernik-Cavle 232,91 232,91 - - 1,00 I 0,80 186,33
6 963467 I 750,00 1541/20 Cernik-Cavle 259,43 280,12 - - 1,00 I 0,80 224,10
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (statisticka obrada i izracun)
eNekretnine  povrsina i i odstupanje od
rbr. oznaka Zestice ko. y izjednagena cijena  izjednacena cijena o
D (m2) cijena (kn/m2) (knim2) (knim2) prosjeka (%)
1 895472 2.089,66 1277 Cernik-Cavle 319,11 353,45 282,76 26,18
2 1116948 524,00 1541/48 Cernik-Cavle 226,66 235,75 188,60 -16,63
3 1132040 12500 1807/259  Cernik-Cavle 251,82 249,31 249,31 10,21
5 1221919 556,00 1807/242  Cernik-Cavle 232,91 232,91 186,33 -17,63
6 963467 750,00  1541/20 Cernik-Cavle 259,43 280,12 224,10 -0,94
prosjek 226,22
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 = 226,22 kn/m2
Trzisna vrijednost PREDMETNE cCestice:
povrsina nekretnine (m2) 243,00
trzigna vrijednost nekretnine (kn) 54.971,07_kn zaokruzeno: 55.000,00 kn
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k.. 1807/246  k.o. Cernik-Cavle
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM MET!

Osnovni podaci za izraCun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su putem uvida u realizirane kupoprodaje iz baze podataka Informacijskog sustava trziSta nekretnina - eNekretnine.

ODOM

PODACI O CESTICI KOJA JE PREDMET PROCJENE

- zemljiste u ukupnoj povrsini od 248,00 m2
- ZKul. br. 3973 k.o. Cernik-Cavle
- oznaka zemljista u ZK ulodku: padnjak

- prostorno-planske karakteristike prema: IV. izmjene i dopune PPUO Cavle (SN PGZ 12/16)

- zemljidte se nalazi u jednoj zoni namjene:
- kategorija zemljista: 1.
- kis: isto kao promatrane

gradevinsko podrugje naselja

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 118,05 (2019Q3, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

Predmet procjene usporeduje se sa $to slicnijim nekretninama na $to slicnijoj lokaciji.

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

PRIVREMENI UZORAK

iznos indeksa u

eNekretnine  lokacija u prodajna ciiena  cijena za 1 m2 cjenovni iznos indeksa u
rbr. 1 Tasalu Povrsina (m2) o oy period transakcile o BRI ok ransakeiie ::reor:ex:: ko. (%3 datum ugovora kategorija kis namjena
1 895472 Mavrinci 2.089,66  666.825,66 319,11 2017Q2 Cavle-grad. 106,58 118,05 Cernik-Cavle 1277 23.06.2017. 1. isti GR
2 1116948 Mavrinci 524,00 118.771,56 226,66 2018Q4 Cavle-grad. 113,50 118,05 Cernik-Cavle ~ 1541/48 14.11.2018. 1. isti GR
3 1132040 Mavrinci 125,00 31.477,38 251,82 2019Q2 Cavle-grad. 119,24 118,05 Cernik-Cavle  1807/259 15.04.2019. Il isti GR
4 864787  Mavrinci 274,00  40.722,48 148,62 2017Q1 Cavle-grad. 102,25 118,05 Cemik-Cavle 154117 29.03.2017 I isti GR
5 1221919 Mavrinci 556,00  129.500,00 232,91 2019Q3 Cavle-grad. 118,05 118,05 Cernik-Cavle ~ 1807/242 25.11.2019. 1. isti GR
6 963467 Mavrinci 750,00  194.571,32 259,43 2018Q2 Cavle-grad. 109,33 118,05 Cernik-Cavle  1541/20 20.04.2018. 1. isti GR
Svi podaci iz izvoda zadovoljavaju vjet da su kupoprodaje izvréene unutar 4 godine od izrade procjene.
izjednag iskljucuju se ine koje imaju r visoke ili niske cijene za 1 m2.
Ovom analizom zakfjuéujem kako "grubim &iééenjem" postoji ija koju valja iskfjugiti iz komparativnog uzorka zbog preniske cijene, a to je transakcija pod br. 4.
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko izjednacenje) je prema usp: ickil ih nizova
(br,  CNekrelnine kategoria o prodaina cjena g}‘e':“;p;:dflgz perod ansakeio e iznos indeksau_ "”f;:sﬁfja U koekciski  meduvremensko izjednacenje
I zemljista (kn trenutku transakcije faktor cijene (kn/m2)
(kn) procjene
1 895472 1. 2.089,66  666.825,66 319,11 2017Q2 1277 106,58 118,05 1,1 353,45
2 1116948 I 524,00 118.771,56 226,66 2018Q4 1541/48 113,50 118,05 1,04 235,75
3 1132040 . 125,00 31.477,38 251,82 2019Q2 1807/259 119,24 118,05 0,99 249,31
5 1221919 I 556,00  129.500,00 232,91 2019Q3 1807/242 118,05 118,05 1,00 232,91
6 963467 1. 750,00  194.571,32 259,43 2018Q2 1541/20 109,33 118,05 1,08 280,12
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (interkvalitativno iziednacenie) korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o proc. vri. nekret.
kateqoriie prema prilogu br. 4 Pravilnika o proc. vrii. nek.-utiecaj spremnosti za gradnju
. " d X " ki " . " . korekeijski faktor  interkvalitati
cor, CNekreline kategorja o o) e ‘o, kupoprodaina e;‘zé‘;‘:":'c”u o Kis(poredbena e':" vana  Korekciiski  kategoriia zemijita procjenjivane “*"eclelt TEKOY '"i:j'e ;:;Ea ':l‘:‘°
D zemljista cijena (kn/m2) nekretnina) f ekretnine < -
(kn/m2) nekretnina) zemljista cijena
1 895472 1. 208966 1277 Cernik-Cavle 319,11 353,45 - - 1,00 [ 0,80 282,76
2 1116948 I 524,00 1541/48 Cernik-Cavle 226,66 235,75 - - 1,00 . 0,80 188,60
3 1132040 I 125,00 1807/259 Cernik-Cavle 251,82 249,31 - - 1,00 . 1,00 249,31
5 1221919 I 556,00 1807/242 Cernik-Cavle 232,91 232,91 - - 1,00 . 0,80 186,33
6 963467 I 750,00 1541/20 Cernik-Cavle 259,43 280,12 - - 1,00 1. 0,80 224,10
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (statisticka obrada i izracun)
meduvremenski  interkvalitativno
. ONOe povSNa s tonice ko SIS atonaciena  gnatenaciena  Cooupanio o0
) (kn/m2) (kn/m2) prosjeka (%;
1 895472 2.089,66 1277 Cernik-Cavle 319,11 353,45 282,76 26,18
2 1116948 524,00  1541/48 Cernik-Cavle 226,66 235,75 188,60 -16,63
3 1132040 125,00 1807/259  Cernik-Cavle 251,82 249,31 249,31 10,21
5 1221919 556,00 1807/242  Cernik-Cavle 232,91 232,91 186,33 -17,63
6 963467 750,00  1541/20 Cernik-Cavle 259,43 280,12 224,10 -0,94
prosjek: 226,22
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 = 226,22 kn/m2
Trzisna vrijednost PREDMETNE cCestice:
povrsina nekretnine (m2) 248,00
trzigna vrijednost nekretnine (kn) 56.102,17_kn zaokruzeno: 56.100,00 kn
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k.. 1807/247  k.o. Cernik-Cavle
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM MET!

Osnovni podaci za izraCun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su putem uvida u realizirane kupoprodaje iz baze podataka Informacijskog sustava trziSta nekretnina - eNekretnine.

ODOM

PODACI O CESTICI KOJA JE PREDMET PROCJENE

- zemljiste u ukupnoj povrsini od 344,00 m2
- ZKul. br. 3973 k.o. Cernik-Cavle
- oznaka zemljista u ZK ulodku: padnjak

- prostorno-planske karakteristike prema: IV. izmjene i dopune PPUO Cavle (SN PGZ 12/16)

- zemljidte se nalazi u jednoj zoni namjene:
- kategorija zemljista: 1.
- kis: isto kao promatrane

gradevinsko podrugje naselja

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 118,05 (2019Q3, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

Predmet procjene usporeduje se sa $to slicnijim nekretninama na $to slicnijoj lokaciji.

U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsliénijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom

Odabiru se nekretnine ¢ije su kupoprodaje izvrsene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove pi

PRIVREMENI UZORAK

rocjene.

iznos indeksa u

eNekretnine  lokacija u prodajna cijena  cijena za 1 m2 Gjenovni iznos indeksa u
rbr. D naselu  Povrsina (m2) kn) k) period transaksile Uil ne enutku transakciie gleorlju::‘\; ko. k& datum ugovora kategorija kis namjena
1 895472 Mavrinci 2.089,66  666.825,66 319,11 2017Q2 Cavle-grad. 106,58 118,05 Cernik-Cavle 1277 23.06.2017. I isti GR
2 1116948 Mavrinci 524,00 118.771,56 226,66 2018Q4 Cavle-grad. 113,50 118,05 Cernik-Cavle ~ 1541/48 14.11.2018. ! isti GR
3 1132040 Mavrinci 125,00 31.477,38 251,82 2019Q2 Cavle-grad. 119,24 118,05 Cernik-Cavle  1807/259 15.04.2019. . isti GR
4 864787  Mavrinci 274,00  40.722,48 148,62 2017Q1 Cavle-grad. 102,25 118,05 Cemik-Cavie  1541/17 29.03.2017. I isti GR
5 1221919 Mavrinci 556,00  129.500,00 232,91 2019Q3 Cavle-grad. 118,05 118,05 Cernik-Cavle  1807/242 25.11.2019. I isti GR
6 963467 Mavrinci 750,00  194.571,32 259,43 2018Q2 Cavle-grad. 109,33 118,05 Cernik-Cavle  1541/20 20.04.2018. I isti GR
Svi podaci iz izvoda zadovoljavaju vjet da su kupoprodaje izvréene unutar 4 godine od izrade procjene.
izjednag iskljucuju se ine koje imaju r visoke ili niske cijene za 1 m2.
Ovom analizom zakfjuéujem kako "grubim &iééenjem" postoji ija koju valja iskfjugiti iz komparativnog uzorka zbog preniske cijene, a to je transakcija pod br. 4.
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko izjednacenje) je prema usp: ickil ih nizova
rbr,  CNekrelnine kategoria o prodaina cjena g}‘e':“;p;:dflgz perod ansakeio e iznos indeksau_ 'Z"":e':gifa U korekoiski  meduvremensko izjednacenje
I zemljista (kn) trenutku transakcije faktor cijene (kn/m2)
(kn) procjene
1 895472 I 2.089,66  666.825,66 319,11 2017Q2 1277 106,58 118,05 1.1 353,45
2 1116948 I 524,00 118.771,56 226,66 2018Q4 1541/48 113,50 118,05 1,04 235,75
3 1132040 . 125,00 31.477,38 251,82 2019Q2 1807/259 119,24 118,05 0,99 249,31
5 1221919 I 556,00  129.500,00 232,91 2019Q3 1807/242 118,05 118,05 1,00 232,91
6 963467 1. 750,00  194.571,32 259,43 2018Q2 1541/20 109,33 118,05 1,08 280,12
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (interkvalitativno iziednacenie) korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o proc. vri. nekret.
kateqoriie prema prilogu br. 4 Pravilnika o proc. vrii. nek.-utiecaj spremnosti za gradnju
" " d X N ki . N . - korekcijski faktor  interkvalitati
cbr,  eNelrelnine kategora o o) . ‘o, kupoprodaina ST Kis(poredbena S8 Korekeiski kategorfa zemista procjenjivane "€ BT '"i:l. "‘a'm:j'a""
D zemljista cijena (kn/m2) nekretnina) . f nekretnine o
(kn/m2) nekretnina) zemljista cijena
1 895472 I 2.089,66 1277 Cernik-Cavle 319,11 353,45 - - 1,00 1. 0,80 282,76
2 1116948 I 524,00  1541/48 Cernik-Cavle 226,66 235,75 - - 1,00 I 0,80 188,60
3 1132040 . 125,00  1807/259 Cernik-Cavie 251,82 249,31 - - 1,00 I 1,00 249,31
5 1221919 I 556,00 1807/242 Cernik-Cavle 232,91 232,91 - - 1,00 . 0,80 186,33
6 963467 I 750,00  1541/20 Cernik-Cavle 259,43 280,12 - - 1,00 . 0,80 224,10
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (statisticka obrada i izracun)
meduvremenski interkvalitativno
NS POV tonice ko SIS atonaciena  natenaciena  C0Supanio o0
) (kn/m2) (kn/m2) prosjeka (%;
1 895472 2.089,66 1277 Cernik-Cavle 319,11 353,45 282,76 26,18
2 1116948 524,00  1541/48 Cernik-Cavle 226,66 235,75 188,60 -16,63
3 1132040 125,00 1807/259  Cernik-Cavle 251,82 249,31 249,31 10,21
5 1221919 556,00 1807/242  Cernik-Cavle 232,91 232,91 186,33 -17,63
6 963467 750,00  1541/20 Cernik-Cavle 259,43 280,12 224,10 -0,94
prosjek: 226,22
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 = 226,22 kn/m2
Trzisna vrijednost PREDMETNE cCestice:
povrsina nekretnine (m2) 344,00
trzi$na vrijednost nekretnine (kn) 77.819,13 kn zaokruZeno: 77.800,00 kn
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FOTODOKUMENTACIJA

gr.6. 1807/245, 1807/246 i 1807/247 sve k.o. Cernik - Cavle

stranica br. 36



Temeljem odredbe clanka 19. Statuta Opcine Cavle (Sluzbene novine
PGZ br. 20/14, 26/14, 27/15, 12/18 i 41/18), Opcinsko vijee OpcCine
Cavle na sjednici odrzanoj 17. prosinca 2020. godine donosi

ODLUKU

o prodaji nekretnina u vlasnistvu Opcine Cavle

Predsjednik:
Norbert Mavrinac, v.r.
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