Broj elaborata : PE - 04/2021 - REV
Ogulin, lipanj 2023. godine

PROCJEMBENI ELABORAT
- revizija -

Nekretnina: stambena zgrada i pripadajuce zemljiste
Lokacija: k.C. B}Oj 82, k.0. Crni Lug
~ Ulica Selska 6, Crni Lug, Grad Delnice
Narucitel}; GRAD DELNICE, Delnice, Trg 138. brigade HV 4
Viasnik: GRAD DELNICE, Delnice, Trg 138. brigade HV 4, udio 1/1 -

Svrha: rieS8avanje imovinsko pravnih odnosa

Procjenitel]: ~ Vedrana KnezZevi¢, dipl.ing.grad.
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1. UVOD

GRAD DELNICE, Delnice, Trg 138. brigade HV 4, narugitelj je procjene trziSne vrijednosti
nekretnine - stambene zgrade u Crnom Lugu, Grad Delnice i pripadajuceg zemljista u
vlasnidtvu GRADA DELNICA, Delnice, Trg 138. brigade HV 4, udio 1/1.

Prilikom izrade ovog elaborata koristeni su pozitivni zakonski napuci i norme koje reguliraju
podrucje izraCuna vrijednosti nekretnina:

a/ Gradevinski propisi:

Zakon o gradnji (NN, 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o prostornom uredenju (NN, 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN, 86/12, 143/13, 65/17)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN, 88/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN, 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15)

b/ Propisi o vrednovanju :

e  Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN, 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN, 105/15)

e Podatak o jedini¢noj cijeni izgradnje objekta iz Biltena XII-2021, Standardna kalkulacija
radova u visokogradnji Instituta IGH d.d. Zagreb

e  Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina (NN 68/20)

¢/ Propisi jedinica lokalne samouprave :

e podaci ovladtenih distributera o naknadi za prikljucke na objekte i uredaje komunalne
infrastrukture N

e  Prostorni plan uredenja Grada Delnice (Sluzbene novine Primorsko-goranske Zupanije
24102 11/13)

e  Odluka 0 komunalnom doprinosu Grada Delnica

Dan vrednovanja : 26.06.2023.
Dan kakvoce: 26.06.2023.

Dan kakvoce odgovara danu vrednovanja, jer ne postoje pravni ili drugi razlozi koji bi uvjetovali
da za stanje nekretnine bude mjerodavan neki drugi trenutak. Na taj nacin se iskljucuju riziéne ili
Spekulativne procjene.
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2. IDENTIFIKACIJA | UTVRBIVANJE LEGALNOSTI ZGRADE

ZK. izvadak: Izvadak Op¢inskog suda u Rijeci, z.k.odjel Delnice, od 5. lipnja 2023.
Opéinski sud: Op¢inski sud u Rijeci, ZemljiSnoknjizni odjel Delnice

Katastarska opéina:  Crni Lug

Cestica: 82

UloZak broj: 398

Podulozak: -

Opis nekretnine: oranica u Velikom selu

Povrsina parcela: 231 ¢hv ili 831 m2

Viasnik: GRAD DELNICE, Delnice, Trg 138. brigade HV 4, udio 1/1

Teret: nema

Legalitet: Nekretnina je u danasnjim gabaritima izgradena prije 15. veljace 1968.

godine, pa je pri nadleznom Upravnom odjelu za prostorno uredenije,
graditeljstvo i zastitu okoliS8a Primorsko-goranske Zupanije, Ispostava
Delnice moZe ishoditi uporabna dozvola

Opis lokacije: zgrada je izgradena u naselju Crni Lug na asfaltiranoj javnoj prometnici,
te na uredenom i komunalno opremljenom gradevinskom zemljiStu

Lokacija:

¥ mag
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Izvod iz katastarskog plana :
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Status zemljista prema podacima iz prostornog plana:

Predmetna zemljiSno knjizna Cestica broj 82 k.o. Crni Lug, prema podatku iz viasnickog lista ima
povrsinu 231 chv ili 831 m2, te se prema Prostornom planu uredenja Grada Delnice (Sluzbene
novine Primorsko-goranske Zupanije 24/02 i 11/13) nalazi unutar granica gradevinskog podrucja
naselja stambene namjene - izgradeni dio.
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

Za potrebe procjene vrijednosti, povrSine prostora se proracunavaju prema tocki 5.1.7. norme
HRN SO 9836:2011 i koeficijenata korisne vrijednosti povr8ina iskazanih u Prilogu 1. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN, 105/15).

Stambena kuca se sastoji od podruma, prizemlja i tavanskog prostora u koji nema pristup iz
unutarnjeg prostora. Vanjskih je gabarita 12,30 m x 8,20 m s dodatkom u podrumskoj etazi 12,30
x 0,50 m.

ISKAZ NETO KORISNE POVRSINE (NKP)

1. podrum 12,30 x 8,70 x 0,50 x 0,85 = 4548 m2
2. prizemlie 12,30 x 8,20 x 1,00 x 0,85 = 85,72 m?
ukupno: = 131,20 m?

| SVEUKUPNO BGP 131,20 m?
ISKAZ ZAPREMINE GRABEVINE (V)

12,30 x 8,70 x 2,00 + 100,85 x 2,65 + 100,85 x 3,95 x 0,50 = 680,45 m3
| SVEUKUPNO ZAPREMINA (V) 680,45 m?
REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRAPEVINE

Neto korisna povrsina (NKP) 131,20 m2
Volumen objekta (V) 680,45 m3

|

4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

4.1. Opéenito

Stambena zgrada je izgradena 1910. godine, a 1970. godine renovirano je kroviste i kompletno je
obnovljena unutrasnjost. Sastoji se podruma i prizemlja u kojem su dvije spavace sobe, kuhinja s
blagovaonicom, hodrik, mala sobica, kupaonica, ostava i stubiste za u podrum. Drveni grednik je
medukatna konstrukcija. Pristup u tavanski prostor nije trajan i siguran - nema stubita. Grijanje je
pe¢ima na drva. Podovi su drveni brodski pod s linoleumom, a u kupaonici keramicke plocice.

S obzirom da je tijekom koristenja zgrade vrSena adaptacija, starost osnovnog dijela zgrade od
111 godina prema vremenu gradnje, a zbog navedenih &injenica moze se korigirati i za daljnji
izradun vrijednosti iste odrediti prosjecna starost (G) = 80 godina.

Sve navedeno je dokazano priloZzenom fotodokumentacijom.
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4.2. Prikljucci

vodovod prikljucen
kanalizacjia  septicka jama

toplovod nema
el. struja prikljucena
plin nema

4.3. Stambena zgrada

Godina gradnje
Katnost
PoloZaj

Temelji

Nosiva konstrukcija
Medukatna konstrukcija
Krovna konstrukcija + pokrov
Limarija

Procelie

Vanjska stolarija:
Unutarnja vrata
Bravarija

Pregradni zidovi
Obrada zidova

Obrada podova

Obrada stropova
Grijanje

Instalacije
Dodatne instalacije
Stanje:

1910., 1970.
podrum, prizemlje
k&broj 82 k.o. Crni Lug

betonski trakasti temelji

kamen, brvna

drveni grednik

drvena dvostresna, pokrov valoviti salonit

pocincana

drvena obloga - daske, Zbuka

drvena, obiéno ostakljenje

drvena

brvna

sbukano i obojeno, sanitarni vor oplo¢en keramickim

 plogicama, zidna obloga

sanitarni &vor keramika, brodski pod i linoleum

stropna obloga

peé na kruto gorivo

rasvjeta, vodovod, kanalizacija
nema

dotrajalo
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6.2. VRIJEDNOST ZGRADE

Ovom metodom utvrduje se trziSna vrijednost nekretnine (TV) iz trZidnog troska gradenja
zamjenske (nove) zgrade i vrijednosti zemiji$ta, doprinosa, priklju¢aka, okoli$a i ostalih usluga
kod gradenja uz primjenu koeficijenata za prilagodbu.

Zamijenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i namjeni
odgovara procjenjivanoj ali je radena prema vaze¢im standardima i zakonima. TroSak izgradnje
zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ¢e se ona osigurati (Nova vrijednost-NV).

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz tro8kova gradnje uzimajuci u obzir
umanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade. Umanjenje se rafuna odvojeno za konstrukciju,
gradevinske radove vanjskog zatvaranja (krov, fasada, vanjska stolarija), zavrsne radove i
instalacije. Postotak uce$¢a pojedine vrste radova odreduje se ovisno o konstrukciji, vrsti i
namjeni zgrade.

Opéi vrijednosni odnosi na trzi$tu nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koeficijenata za
prilagodbu kojih vrstu i veli¢inu, temeljem iskustva i dostupnih podataka sa trZista odreduje
procjenitelj. Oni nisu jedino moguci, no oni predstavljaju, prema iskustvu procjenitelja, najvaznije
kriterije koje je moguée uoditi i pratiti.

PRIKLJUCCI | DOPRINOSI

KOMUNALNI DOPRINOS
Iz sredstava komunalnog doprinosa se financira izgradnja javnih povrsina, nerazvrstanih cesta,
groblja i javne rasvjete.

Izradun komunalnog doprinosa za gradevinu odreden je Odlukom o komunalnom doprinosu
Grada Delnice, a jedinica za obratun je obujam (zapremnina) gradevine ili prostora koji se gradi
na nekom zemljistu ili koja je ve¢ izgradena.

Visina komunalnog doprinosa (Kd) u Gradu Delnicama u lll. zoni iznosi 5,04 €/m?* (prostornom
metru) gradevine.

VODNI DOPRINOS

lzraun vodnog doprinosa za gradevinsku parcelu odreden je Uredbom o visini vodnog doprinosa
(NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15), a jedinica za obracun je obujam (zapremnina) gradevine
ili prostora koji se gradi na nekom zemljistu ili koji je ve¢ izgraden.

Visina vodnog doprinosa za zonu B, za predmetnu gradevinu iznosi 0,75 kn/m?

PRIKLJUCCI NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU

Odlukama o prikljuivanju na objekte i uredaje za opskrbu pitkom vodom i prikljuivanju na
objekte i uredaje za odvodnju otpadnih i oborinskih voda, je odredena visina naknade za
prikljugke. Prikljudak na mrezu fiksne telefonije i elektroenergetsku mreZu naselja, placa se
prema tarifama trgovackih drustava koja isporu¢uju usluge.
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Vrijednost prikljutaka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture odreduje se u pausalnom

iznosu od 2.650,00 €.

Volumen objekta (V)

KOMUNALNI DOPRINOS
Kd = BVO x Jc/m?
Kd = 680,45 x 5,04 =

VODNI DOPRINOS
Vd = BVO x Je/m?
Vd=680,45x0,75 =

680,45 m3

342947 €

510,34 €

PRIKLJUCCI NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU
2.650,00 €

Pausal =

Ukupno

6.589,81€

Faktor koristenja zgrade (FK)

A lokacija/trZiste

B- zgrada opcenito

C-stanje zgrade

1 | Uporabljivost u potpunosti
i dugoro¢no dana /
osigurana

optimalna lokacija, velika
potraznja za vrstom
objekta skoro nema
ponude

vrlo dobra infrastruktura,
vrlo dobro oblikovanje,
dobra prostorna
organizacija, visoka
fleksibilnost

nema o$tecenja, puna
stabilnost, puna
uporabivost, daljnje
koristenje nije smanjeno

2 | Uporabljivost dovoljna i

dobra lokacija, redovita

vrlo dobra infrastruktura,

mala ostecenja, puna

dugoro¢no dana potraznja za vrstom vrlo dobro oblikovanje, stabilnost, jo dobra
Josigurana objekta, skoro mala dobra prostorna uporabivost, daljnje
ponuda organizacija, dovoljna koriStenje jedva
fleksibilnost smanjeno

3 | Uporabljivost smanjena ali

srednja lokacija, jo$

dovoljna infrastruktura,

jasna oStecenja,

srednjoroéno dana postoji potraznja za prosjecno oblikovanje, smanjena stabilnost,
[osigurana vrstom objekta, skoro prosje¢na prostorna prosjeéna uporabivost,
dovoljna ponude organizacija, umjerena daljnje koristenje
fleksibilnost smanjeno

4 | Uporabljivost ograni¢eno
danalosigurana

umijerena lokacija, mala
potraznja za vrstom
objekta, bogata ponuda

dovoljna infrastruktura,
umjereno oblikovanje,
umjerena prostorna
organizacija, mala
fleksibilnost

jasna oStecenja,
smanjena stabilnost,
smanjena uporabivost,
daljnje koristenje jasno
smanjeno

5 | Uporabljivost kratkorotno
dana /osigurana

nezadovoljavajuce
lokacija, jedva postojiine
postoji potraznja za
vrstom objekta velika
ponuda

nedovoljina
infrastruktura, umjereno
oblikovanje, nedovoljna
prostorna organizacija,
bez fleksibilnosti

znatna osteéenja,
smanjena stabilnost,
nedovoljna uporabivost,
daljnje koritenje samo
kratkorocno

16




VEDRANA KNEZEVIC dipl.ing.grad. OGULIN, Struga 4, 098-368-179, vedrana.sabljak@gmail.com
STALNI SUDSKI VJESTAK 1Z PODRUCJA GRADITELJSTVA | PROCJENE NEKRETNINA

{ 7. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Na osnovu analize svih bitnih &injenica i na osnovu izraduna procjenjena prometna vrijednost
nekretnine - stambene zgrade u Crnom Lugu, Grad Delnice i pripadajuéeg zemljista u
vlasnistvu GRADA DELNICA, Delnice, Trg 138. brigade HV 4, udio 1/1, iznosi :

92.800,00 €

Vrijednost koja je ovdje iskazana, predstavija stvarno stanje ponude i potraznje ove vrste
nekretnina na predmetnom trzistu.

Iskazana procijenjena vrijednost provela se zaokruZivanjem prema Clanku 68. Stavak 5.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN, 105/15) i Uputi Ministarstva
prostorog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine KLASA: 364-04/21-01/2, URBROJ: 531-04-
1-2-1/1-23-31 od 8. svibnja 2023. godine.

Predmetni elaborat izraden je nepristrano i neovisno, sukladno ¢lanku 9. Stavak 2. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN, 78/15), te isti izraZava strutno misljenje procjenitelja.
Eventualna pojava skrivenih mana na nekretnini, a koje nisu mogle biti uo¢ene kod ocevida, ne
mogu ni po kojoj osnovi biti teret za procjenitelja. Obavezni porezi u prometu nekretnine nisu
ukljugeni u procijenjenu vrijednost, odnosno procjenjena vrijednost nekretnine iz ovog elaborata

ne obuhvaca nikakve poreze.
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U Ogulinu, 26. lipnja 2023.
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FOTODOKUMENTACIJA
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EPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL DELNICE
Stanje na dan: 05.06.2023. 14:32 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 304522, CRNI LUG Broj ZK uloska: 398

Broj zadnjeg dnevnika: Z-286/2023
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr, | <emilista Oznaka zemljiéta Primjedba
(kat. jutro| &hv m2
éestice)
1. 82 ORANICA U VELIKOM SELU 231
UKUPNO: 231
B
Vlastovnica
Rbr. = Sadrzaj upisa o s Primjedba

4. Vlasniéki dio: 1/1
GRAD DELNICE, OIB: 03944325629, TRG 138. BRIGADE HV 4, 51 300 DELNICE

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nemal!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 05.06.2023.

Izvadak je upisan pod OSS evidencijskim brojem 379257/2023

Kontrolni broj: 17492228296804

i elektronickom zapisu moZet

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 05.06.2023. 14:32:48 Stranica: 1
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA
DELNICE

Stanje na dan: 05.06.2023
0SS evidencijski broj: 1556348/2023

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: CRNI LUG (Mbr. 304522)
Posjedovni list: 1075

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte upisane osobe (0] 1]

1/1 GRAD DELNICE, TRG 138. BRIGADE HV 4, 51300 DELNICE, HRVATSKA (VLASNIK) 03944325629

Podaci o katastarskim cesticama

il Broj Adresa katastarske Sestice/Nadin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
| & | katastarske estice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D L] pravni Primjedba
destice zgrade e rezimi
82 CRNI LUG 831| 21
KUCA 1 DVORISTE 468
ORANICA 363
Ukupna povriina katastarskih estica 831

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnitvu na katastarskim desticama upisanim u posjedovnom listu.

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine, br. 115/16 1 114/22) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine
«, br. 156/22), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne naplaéuje se.

ntrolni broj: 17492155db747fb

ra ) 1 zapisu mozele provieriil todiy
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REPUBLIKA HRVATSKA K.o. CRNI LUG
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.¢.br.: 82
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DELNICE
Stanje na dan: 05.06.2023.
OSS evidencijski broj: 1556348/2023
1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:1000
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Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine, br. 115/16) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine, br. 92/21
193/21), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne napladuje se.




