PROCJEMBENI ELABORAT - 250/20

Nekretnina: Poslovni prostor na 5. katu poslovne zgrade REPUBLIKA HRVATSKA

Lokacija: 51000 Rijeka, Fiorella la Gurdie 13 TRGOVACKI SUD U RIJECI

LJENO:
Narugiteli B2 KAPITAL d.o.o. PRI
-10- 202[]
Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine
: Neposredno. . - Jreda o aé.tl
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Pristojbe: 7 “kn. Cdrzavnim biljezimy

Priv

Procjenitelj: 3 Wﬁ
Franka Roméevié Prgi¢, mag.ing.aedif.

Demetrova 6, Rijeka
stalni sudski vjestak iz podrucja graditeljstva
i procjene nekretnina

Rijeka, rujan 2020. godine




VLASNIK: Prema prilozenom z.k. izvatku

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Poslovni prostor na 5. katu poslovne zgrade
Adresa: 51000 Rijeka, Fiorella la Gurdie 13
Zemljisnoknjizni ulozak: 5183

Suvlasnicki udio redni broj: 1. Suvlasnicki dio: 69/200
Zemljisnoknjizna Eestica: 1118/1

ZK katastarska opéina: Rijeka

Katastarska &estica: 3415

Katastarska op¢ina: Stari Grad

Namjena: Poslovna

Datum pregleda gradevine: 17.09.2020.

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trzi$ne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narucitelja

Interna oznaka: EP2

Legalitet:

Dozvola za gradenje: nije prilozena

Uporabna dozvola: nije prilozena

Infrastrukturna opremljenost; dobra
Uskladenost ZK i katastra: nije uskiadeno

Pokazatelji vrijednosti

Misljenja sam da trziSna vrijednost
za nekretnine : Poslovni prostor na 5. katu poslovne zgrade
na adresi: 51000 Rijeka, Fiorella la Gurdie 13

iznosi zaokruzeno:

| 1.050.000,00 kn |

ili po te€aju 1€= 7608042 kn

| 138.000,00 € |

U iskazanoj trzisnoj vrijednosti nije sadrZan porez na prijenos vlasnistva.

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzidta nekretnina i podloZna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju $est mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trzi$tu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao &to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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|menovanje procjenitelja
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U RIJECI
URED PREDSJEDNIKA
Zrtava fadizma 7
Broj: 4 Su-9/2019
Broj:

Rijeka, 16. srpnja 2020.
Rijeka
predmet: Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci Veljko Miskulin, odlu¢ujuéi o zahtjevu Franke
Romievié Prgi¢ za imenovanje stalnim sudskim vjestakom iz podrugja graditeljstva i procjene
vrijednosti nekretnina, na osnovi ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (,Narodne novine™
broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18 i 126/19) i tlanka 10. Pravilnika o stalnim sudskim
viestacima (..Narodne novine™ broj 38/14. 123/15, 29/16 161/19), donosi

RIESENIE

FRANKA ROMCEVIC PRGIC, magingaedif. iz Rijeke, Demetrova 6, OIB:
52852358103, imenuje se stalnim sudskim viestakom iz podrucja graditeljstva i procjene
vrijednosti nekretnina, na vrijeme od 4 (Zetiri) godine, za podrudje Zupanijskog suda u Rijeci.

Obrazlozenje

Zupanijskom sudu u Rijeci obratila se Franka Romdevié Prgi¢ radi imenovanja
stalnim sudskim viestakom iz podrugja graditeljstva i procjene vrijednosti nckretnina, te je uz
meolbu prilozila potrebnu dokumentaciju radi utvrdenja postojanja uvjeta za stalnog sudskog
viestaka,

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci razmotrio je molbu imenovane i nakon
izvrenog uvida u prilozenu dokumentaciju utvrdio da je Franka Roméevi¢ Prgi¢ hrvatska
drzavljanka, da posjeduje potrebnu skolsku spremu, da ima traZeno radno iskustvo u struci
nakon zavrenog $kolovanja, da nema zapreka za prijam u drzavnu shuzbu, da je obavila

struénu obuku, to da ima zakljuden ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjeStaka.

Slijedom gore navedenog. a zbog potrebe-za stalnim*sudskim vjestakom navedene
struénosti, rijeseno je kao u izreci.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU: e
Protiv ovog rjedenja dopustena je zalba u roku od 15 dana od dana dostave rjedenja. a
0 istoj adluéuje Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske. Zalba se podnosi predsjedniku
Zupanijskog suda u Rijeci u 2 (dva) primjerka i 2 (dvije) preslike rjefenja.
DOSTAVITL:

1.) Franki Romé&evié¢ Prgié iz Rijeke, Demetrova 6 (e-mail: info@bimeonsult.hr)
2. Ministarstvu pravosuda Republike Hrvatske
3. Opéinskom sudu u Rijeci i Crikvenici
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izraéuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17)
e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

e Propisi o viasnitvu

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, 1562/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljisnim knjigama

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

¢ Pravilnik o naginu izraduna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

e HRN I1SO 9836:2011 Definicija i proraéun pokazatelja plostine i prostora

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15 )

o Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

e Nacela procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

e Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

e Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18 i 36/19)

e Popis prilozene dokumentacije:

1. Izvadak iz zemijisne knjige Opc¢inskog sitda u Rijeci, z.k.odjel Rijeka, od 17.09.2020. - nesluzbena
verzija

2. Izvod iz katastarskog plana od 17.09.2020. - nesluZbena vezija

Napomene i ograde:
Pri izradi procjene koristena je od naruéitelja dostavijena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primifenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembencog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad nekretninom.

] Pretpostavija se da zemljiste na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
! netolerantne razine buke - ne vrsi se posebna struéna analiza zagadenja i buke.
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Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trzisne* vrijednosti nekretnine. poslovni prostor na 5. katu
poslovne zgrade u Rijeci, Fiorella la Guardie 13, na temelju pregleda predmetne nekretnine na terenu

i podataka dobivenih od Narucitelja.

Datum ocevida: 17.09.2020.
Datum kakvocée: 17.09.2020.
Datum vrednovanja: 17.09.2020.

Procjenjuje se trzi§na* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema mogu¢nostima prodaje.

*Trigna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmifenjena na dan
procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod
trzignim uvjetima, nakon odgovarajuceg marketinga, pri cemu Je svaka strana bila dobro
obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

3. Podaci o viasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z K. izvadak: e-izvadak Opcéinskog suda u Rijeci z.k. odjel Rijeka
Katastarska opcina. Rijeka
Zemljisnoknjizni ulozak: 5183

Suvlasniéki udio redni broj: 1. Suvlasnicki dio: 69/200
Zemljisnoknjizna testica: 1118/1

Zemljisnoknjizna k.o.: Rijeka

Katastarska ¢estica: 3415

Katastarska op¢ina: Stari Grad

Opis nekretnine: Poslovni prostor na 5. katu poslovne zgrade
Povrsina prostora: 139,41 m2

Viasnik: Prema prilozenom z.k. izvatku

Teret: Prema prilozenom z.k.izvatku

Legalitet:

Poslovni prostori upisani su u lzvadak iz zemlji$ne knjige kao etazno viasnistvo sa odredenim
udjelom, bez zabiljeibi vezanih uz legalitet.
Nekretnina se smatra legalnom.
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LOKACIJA

Predmetna nekretnina, poslovni prostor na 5. katu poslovne zgrade, nalazi se u $irem centru Rijeke, u
gradskoj Cetvrti Brajda, na adresi Fiorella la Guardie 13. Rije¢ je o solidnoj mikrolokaciji koju
karakterizira izgradnja gradevina kolektivne gradnje, stambene i poslovne namjene namjene. Pristup
na javnu prometnicu je neposredan, a parkiranje je omoguceno na javnoj povrsini u blizini zgrade.
Prikaz makrolokacije nekretnine
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4. Nalaz na osnovi oevida

4.1. Zate€eno stanje

Ocevidom na licu mjesta dana 17. rujna 2020. godine, identificirana je predmetna nekretnina;
poslovna zgrada katnosti S+P+6, koja se nalazi u Sirem centru Rijeke, gradska &etvrt Brajda, na
adresi Fiorella la Guardia 13, izgradena na z.k.¢. 1118/1 k.o. Rijeka (k.&. 3415 k.o. Stari Grad).
Predmet procjene je poslovni prostor na zapadnom dijelu 5. kata poslovne zgrade. Ulazak u
nekretninu nije omogucen te je pretpostavka procjene prosje¢na opremljenost prostora.

Okolna gradnja su gradevine kolektivne gradnje, stambene, poslovne i mje$ovite namjene.

Fotografije snimljene tijekom o¢evida nalaze se u prilogu elaborata.

4.2. Tehnicéki opis nekretnine

OPCENITO

Namjena: poslovna

Godina izgradnje: nije utvrdeno
Adaptacija: nije utvrdeno

Katnost: 5. kat/ S+P+6
Vertikalna komunikacija:  unutarnje stubiste i dizalo
KONSTRUKCIJA

Temelji: armiranobetonski

Nosiva konstrukcija: armiranobetonska
Pregradni zidovi: nije utvrdeno

Medukatna konstrukcija:  ab ploéa

Kroviste i pokrov: ab plo¢a, ravan neprohodan krov

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: ozbukano i obojano

Limarija: pecinéana, cbojana

Obrada podova: nije utvrdeno

Obrada zidova: nije utvrdeno

Obrada stropova: nije utvrdeno

Unutarnja stolarija: nije utvrdeno

Vanjska stolarija: pvc stolarija, izo staklo
INSTALACIJE | PRIKLJUCCI

Vodovod: instalacije i priklju¢ak na mrezu
Kanalizacija: instalacije i priklju¢ak na mrezu
Struja: instalacije i priklju¢ak na mrezu
Plin: nema priklju¢ak

Telefon: nije utvrdeno

Grijanje: el. klima uredaji

Dizalo: da

STANJE - ODRZAVANJE

Prosjetno.

INFRASTRUKTURA

Gradevina je izgradena u komunalno opremljenoj ulici. Prometna povezanost je vrlo dobra -
blizina vaznih gradskih prometnica, centra grada i javnog gradskog prijevoza - autobus.
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5. Prikaz povrina

Povrsina prostora preuzeta je iz prilozenog izvatka iz zemlji$ne knjige:

5.1. Netto korisna povrsina (NKP)

m? k NKP

hodnik 15,92 1,00 15,92

ured 1 22 .40 1,00 22,40

ured 2 21,36 1,00 21,36

ured 3 29,45 1,00 29.45

! ured 4 10,80 1,00 10,80
ured 5 9,36 1,00 9,36

ured 6 972 1,00 9,72

ured 7 20,40 1,00 20,40

139,41 139,41

NKPuwpno = 139,41  m?

Povrsine su preuzete iz prethodne procjene br. 3861/10 izradene od strane Hypo Alpe-Adria-nekretnine d.o.o., od 15.11.2010.

5.2. Brutto razvijena povrsina (BRP)

NKP X k BRP
139.41 139,41 1,20 167,29

BRPukupno -, 167,29 m?

5.3. Brutto volumen (BVO)

BRP X h BVO
167,29 X 2,80 468,42

BVOukupno = 468,42 m?®

REKAPITULACIJA POVRSINA

| NKP = 139,41 m* |
| BRP = 167,29 m* |
| BvO = 46842 m* |
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6. Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Gospodarstvo bi nakon punih deset godina od financijske krize moglo ponovno ostvariti output koji je
u recesiji bio izgubljen. Ocekuje se daljnji stabilan rast zaposlenosti. Zbog niske inflacije, dijelom i
zbog smanjenja poreza na potro$nju u 2019. i 2020., o&ekuje se da ¢e potrodnja kuc¢anstava i dalje
biti glavni pokreta¢ rasta BDP-a. Medutim, i doprinos ulaganja ¢e se s vremenom povecavati.
Konkretno, o&ekuje se da ¢e visoka likvidnost i smanjenje kamatnih stopa i dalje pogodovati
privatnom sektoru. U javnom se sektoru s priblizavanjem kraja programskog razdoblja oéekuje
poveéano poviagenje financijskih sredstava EU-a. Zbog kontinuiranog pogorsanja salda robne
razmjene otekuje se sve vedi negativan utinak sektora inozemstva na rast.

Opéenito se procjenjuje umjereniji rast realnog BDP-a koji bi trebao iznositi 2,7 % u 2019. odnosno
2,6 % u 2020.

(lzvadak iz lzvie$¢a Europske komisije za 2019. g. od 27.2.2019.9.)

6.2. Trziste nekretnina na podruéje RH

lzvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 20. od svibnja 2019., sektor Nekretnine:
Posljednjih se godina povecao broj kupoprodajnih ugovora na trzistu stambenih nekretnina, a trZisna
aktivnost fokusirana je na Zagreb i Jadran. Broj ukupnih kupoprodajnih transakcija drasti¢no se
smanjio nakon krize i njegov oporavak vidljiv je tek unatrag nekoliko godina, pa je broj transakcija i
dalje znatno ispod razina zabiljezenih prije krize. Tridna aktivnost mjerena kupoprodajama stanova i
kuéa fokusirana je najvecim dijelom na Zagreb i Jadran, koji zajedno vise od dvije tre¢ine svih
kupoprodajnih aktivnosti u razdoblju od 2015. do 2018. godine.

Podaci o broju kupoprodajnih ugovora pokazuju kako je nakon dugogodisnjega kontinuiranog pada u
2016. i 2017. zabiljezen snaZzan porast kupoprodaja, koji se zaustavio u 2018.g. Ipak, aktivnost je u
2018. nastavila rasti u Zagrebu i sjevernoj Hrvatskoj, za 4,5% odnosno 2,3% na godisnjoj razini.
Nasuprot tome, u regiji koja obuhvaca jadranske zupanije zabiljezeno je 5,3% manje kupoprodajnih
transakcija, a u srednjoj i isto¢noj Hrvatskoj 2,3% manje.

Unato& spomenutom oporavku, cijene nekretnina nisu znatno odstupale od svojih makroekonomskih
' fundamenata, iako se jaz blago poveéava. Naime, nakon $estogodisnjeg razdoblja podcijenjenosti
cijena nekretnina pokazatelj njihove povezanosti s osnovnim odrednicama trzidta nekretnina (Slika
4.6.) krajem 2018. poteo je upucivati na vrlo blagu precijenjenost cijena nekretnina.

Slika 4.6. Cijene stambenih nekretnina porasle su blago iznad
razine utemeljene na dugoroénoj vrijednosti njihovih
fundamenata

*lzvor: Publikacija "Financijska stabilnost", br. 20 od svibnja 2019., HNB, www.hnb.hr
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7. Odabir metode procjene trzigne vrijednosti nekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.4.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, prikljusaka te svih zavisnih trodkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narugitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih |
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izratunata zamjenska vrijednost
nekretnine obradunata troskovnom metodom svodi na trzi$nu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine tro&kovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
trodkova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljista koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
trodkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o
obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slugaju da se radi 0 starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja gradevine i odrzivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri cemu sé Kkao oshovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. Odrzivi vijek koriétenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koritenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ée biti moguce
gospodarski opravdano koriétenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito

odrzavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevéi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost U sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje oekuje u buduénosti.
Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troskove vezane uz upravljanje

nekretninom i njezino odrzavanje.

lzradun trzisne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na gistom ostvarivom
godi$njem prihodu gradevine, kojeg treba umanjiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaéa vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
yrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opéa prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izradunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg
prihoda. U tom slugaju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Eestice.
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM
| Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,

| apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuca, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

| U sluéaju izgradenih ¢estice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

kod troskovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trZista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzistu uz odgovarajué¢u korekciju 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.

Poredbenom metodom se trzisna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.
Bududi da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe

| treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka

! svojstva kao i promatrana nekretnina.

| Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljita i poredbeni pokazatelji izgradenih

| katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske estice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrdit ¢ée se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavijeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o

prometu nekretnina prema Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosno
podaci s portala eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
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8. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedba 1 ....... R 1D Nekretnine (PU) ........ 4244065

Lokacija: Rijeka, Nikole Tesle 9

Datum ugovora: 29.11.2019 ICSN: 120,35
K.é.: 337914

K.o.: Stari Grad

Povrsina (m?): 46,14

Cijena (€): 56.494,46 sredn]i tetaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,434357
Cijena (€/m?): 1.224,41

Podad o nekretnini

Haziv atributa
D Z¥C

Wrsta nakretnna

D PH{PU)

Vrsta ugavon

Datum preag evidentiania ugovora u ZRC-U
Povidng u promaty

Vrpednost nekretnne [KN)

Datum ugovera

POREZL

» Promet podijele plaéanju POV-2
» Stopa PDV-a (%)

w POV ukjuden u priazanc) cienl
+ Optianfe

Status podatka
Cjanawnl blok

Pretelta nanjena genovnog bloka

Lokacija:
Datum ugovora:
K.¢.:

K.o.:

Povrsina (m?):
Cijena (€):
Cijena (€/m?):

Pedaci o neloretnind

Naziv atributa
B 2

ViEta reaetre
o FH (P
Vista ugouea
| Datum preog eadentianls ugovon v IKCu
Pewting u promety
Wrjednast rawreming (KN}
Daturt Lgeven
| PORETE:
» Pramat poddsts padanfu FOVS
® Stopa POV {
» POV uhjuden v priameng cfant
» Optrarje
Sratus padatia
Qangeni blok
| Pretelea namjens denaweg b

Poslavni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajeih cijena

Usporedba 2 ...............

Vrijednost atributa
1286174

POSLOVHI PROSTOR (#P)
4244065

KP - KUPOPRODAJA
09.07.2020

46,14

420,000,00

29.11.2019

25

EVALUACDA U TOEKU
CEHTAR - MIESQVITO POSLOVND 1

M2 - MIESOVITA HAMIEHA - PRETEZITO

POSLOVHA

Rijeka, UZarska 11
13.7.2017
454011
Stari Grad
134,20
139.000,00
1.035,77

Vrijednost atributa
872445

FOSLOVII FROSTOR (2]
e
KP - KUPOPRODAIA

134,30
1.028.765.68
1307007

PROVEDENS EVALUACDA

CENTAR - MESOVITO POSLOVIO 3

M2 - MIEEQVITA NAMIENA - FRETEITO
POSLOVIA

1D Nekretnine (PU) ........

3688422

ICSN:

srednjl teaj HNB na dan transakcije 1€ =

105,46

7401192
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Usporedba 3 ...................... 1D Nekretnine (PU) ........ 3693997
Lokacija: Rijeka, Josipa Zavrénika 2a
Datum ugovora: 1.4.2017
K.&.: 3096/2
K.o.: Stari Grad
PovrSina (m?): 73,33
Cijena (€): 88.000,00
Cijena (€/m?): 1.200,05
Fodaci o nekrelnmi 0O x
Nativ atributa vrijednost atributa
10 ZKC iDZISBlD )
Vista rekietring POSLOVHI PROSTOR (7P)
0PI (PO} 3693097

Writa ugavera
Datum preag evidentrans vgovon u 2Ry
Pawrkna v prometu
rjednost nelwetnne (K1)
Datum Lgovora
POREZL:
& Promet podfala pRdanju POV-2
» Stopa FOV-a (%)
» POV ukjulien v pricarang) canl
» Optiarje
Status poditia
Cienavn biok
Fretelia namjena denowmneg bleka

kP - KUFOPRODAJA

7333
655.16%.24
01.04.2017

PROVEDENA EVALUACHA
CENTAR - MIESOVITO POSLOVHO 1
M2 - MUESOVITA NAMIENS - PRETE2ITO

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednaéenje

ICSN:

srednji tetaj HNB na dan transakcije 1€ =

ICSN:

106,58

7.445105

125,39
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8.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjedna¢enje - prilagodba trzistu

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ée se, suklado Pravilniku,
prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednadavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva
obilje3ja poredbenih nekretnina nisu u cifelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta,
podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljeZja.

2016. (0} 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. Qi 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Qi 117,55 109,00 119,62 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
* jzvor: www.dsz.hr
Baznl* indeks
Baznl* indeks na
Lokacija Kupoprodajna cijena dan sklapanja wgzl:\:::nja Kora:cllj;]:;gaktor Madum?ﬁ:::i{'? ;dna“na €m?
ugovora (A) (B)
Rijeka, Nikole
Tesle 9 56.494,46 120,35 1,0419 58.860,33 1.275,69
Riska, Liareba 139.000,00 105,46 125,39 1,1890 165.268,44 1.231,51
Rijeka, Josipa
Zaurénika 2a 88.000,00 106,58 1,1765 103.530,87 1.411,85
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8.3. Interkvalitativno izjednacavanje (Pravilnik NN 105/15, CI. 19.)

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
Kka. F. Gurd, 13 nekretnina 1 2 3
51 Rijeka, Fiorella la Gurdie 51000 Rileka. e ADETH P
000 Rijeka, / 51000 Rjeka. || Rieka, Nikols || Rieka, Utarska || Rjoka, Josipa
Gurdie 13 Tesle 9 i1 Zavrinika 2a
OSNOVNI ULAZNI PODACI ’ o .
Meduvremenski izjednacena cijena - 58.860,33 165.268,44 103.530,87
Netto korisna povréina 139,41 46,14 134,20 73,33
Cijena po metru kvadratnom 1.306,35 1.275,69 1.231,51 1.411,85
FIZICKI ASPEKT! . R A
Starost - sticno sli¢no novije
|Prilagodba 1,00 1,00 1,00 0,50
|Priagodena prodajna cjenapom® 126029 |l @ 127569 1231561 || 127066
Tehni¢ko stanje prosjecno vanjski uvid vanjski uvid vanjski uvid
rifagodba 1,00 1,00 0,95 0,95
Priagodena prodajna ciena po m' ot o tarse |l 1.275,69 1:168,93 1.207,13
Lokacija prosjeéna sli¢na bolja sli¢na
rifagodba 1,00 1,00 0,90 1,00
Jiegadeta prodain clene pe il % 117889 127668 ||-0 105294 1.207,13
Velicina prostora 139,41 46,14 134,20 73,33
|Pri.ragodba 1,00 0,70 1,00 0,85
Priiagodens prodajaa cjena po m’ 1199080 5101 v 895,99 105294 || 102608
Atraktivhost nekretnine prosjeéna sliéna sli¢na sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
fZpoans prodaing, clend Po i G ge066 || 69288 || 105294 1.026,06
Cestovni pristup i parkiranje dobar sfican slican sli¢an
rifagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prisgodens prodejna clenapom® . 10:840,06 -0 [l secen 992,980 1 105294 | 1.026,06
Pristup sredstvima javnoyg prijevoza dobar sfican sli¢an slican
rfagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
fibgodena profaloa dane PO LI 990,66 89298, ||  1.05294 1.1:026,00
Komunalna infrastruktura dobra sli¢na slicna slicna
Prifagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
prilagodena prodajna cjena po m’ 990,66 892,98 108294 || 102605
Ostale prilagodbe
rilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Priagodena prodajna cjena po m* 330 MG TR0, 00,1 892,88, 1052842 || 0 0260605
Podudamost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ): -30% -15% | -27%
Indikator vrijednosti 990,66 892,98 1.052,94 1.026,06
Odbitak vrijednosti za nedovrS§enost:
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 97,68 -62,28 -35,40
Odstupanje od prosjeka u postotku: 10% 6% 4%
Kvadrat odstupanja: 9.541 3.879 1.253
Standardno odstupanje: 69,94 7% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 139,87 2-sigma zadovoljava zadovoljava | zadovoljava
Vrifednost nekretnine ukupno: 138.108,08 €
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9. Rekapitulacija procjene - Zakljuéak

Nakon provedenog izraéuna vrijednosti nekretnine:

Poslovni prostor na 5. katu poslovne zgrade
na adresi: 51000 Rijeka, Fiorella la Gurdie 13

zk.c.: 1118/
k.o. Rijeka
z.k.ul.: 5183

podulozak: 1. Suvlasni¢ki dio: 69/200

utvrdene su sljedece vrijednosti:

Trzi§na* vrijednost predmetne nekretnine (E-32) iznosi zaokruzeno:
| 1.050.000,00 kn | 1€= 7,608042 kn

| 138.000,00 € ]
| 990,00 €/m* NKP |

U iskazanoj trzi$noj vrijednosti nije sadrZan porez na prijenos vlasnistva.

Procjenitelj:
Franka Romgéevié Prgi¢, mag.ing.aedif.

stalni sudski vjestak iz podrugja graditeljstva
i procjene nekretnina

*Tr#idna vrifednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti [zmedu
zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trZi$nim uvjetima, nakon odgovarajuéeg marketinga, pri
&emu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te postupila promisijenc | bez prinude.

(Definicijia Europske organizacije udruzenja sudskih vjestaka TEGoVA )
Rijeka, rujan 2020. godine
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19_.___I_z_j_gyg_o nep__ristranosti i neoyisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o
zakupu), internetske stranice: Katastarske uprave, Zemljisnoknjiznog odjela Opéinskog suda. Vjestak
ne garantira niti snosi odgovornost za tonost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti to&ni.
Utvrdeni iznos cijene zemljista procijenili smo u skladu sa vazeéim zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju¢io provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljista iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolokih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi
utjecali na trzidnu vrijednost zemljista.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i sli¢nih utjecaja koji bi utjecali na trzi$nu vrijednost nekretnine.

Procjena trziSne vrijednosti zemljita napravijena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolo$kih ostataka i sli¢nih
elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata nema nikakve poslovne, pravne,
vlasni¢ke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Franka Romcevi¢ Prgié, mag.ing.aedif,

stalni sudski vie§tak iz podrucja graditeljstva
i procjene nekretnina

€3~ GRAD/g
S &y
o 2
o 4
N %
x FRANKA ROMCEVIC 2
(H PRGIC o
o mag. ing. aedif g
7z Demelrova 6 .:"
) Rijeka 5
2, 5"
2

&)

Rijeka, rujan 2020. godine
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DOKUMENTACIJA

v NESLUZBENA KOPIJA
=

RIP['BLH{.: HRVATSKA

Op¢inski sud u Rijeci

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA
Stanje na dan: 16.09.2020. 23:41 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 999906, RIJERA Broj ZK uloska: 5183

Broj zadnseg dnevnika: Z-16633/2020
Aktivne plombe:
1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Pasjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. “"{liﬁm Oznaka zemljiita Primjedba
(kat. jutro| ¢hv m2

cestice)
1; 11181 POSEBNI DIJELOVI ZGRADE

PETI KAT:

STAN KOJI SE SASTOJI OD 19 NEJEDNAKIH
KANCELARIJSKIH PROSTORIJA, DVA WC-A SA JEDNTM
UMIVAONTKOM I PREDPROSTOR ZA ZAPADNI DIO
PROSTORIJA, DVA WC-A $A PREDPROSTORIMA I
UMIVAONTKOM ZA ISTOCNI DIO PROSTORITA, CAINA
KUHINJA TE OSOBNO DIZALO. SVE U ZGRADIBR. 13U
ULICI FIORELLO LA GUARDIA SAGRADENA NA CEST.
KAT. BR. 1118/1 UPISANA U Z.K.UL. 5168 OVE K.O.

i UKUPNO:

B
Viastovnica
Rbr, Sadriaj upisa [Primjedva
1. Suvlasnicki dio: 69/200
TEH-PROJEKT NISKOGRADNJAD. O. 0., OIB: 41059893645, RIJEKA, L. LA. GUARDIA 13
12 Zaprimljeno 20.02.2017 2. pod brojem Z-6396/ 2017

nal (1.1}
ZABILJEZBA, OTVARANIJE STECAINOG POSTUPKA. RIESENTE TRGOVACKOG SUDA U
RUECI POSL.BR. ST-7662016-15 17.02.2017. na 69 200 dijela nekretnina upisanih u A viasnistvo Teh-
projekt niskogradnja d.o.o
2, Suvlasnicki dio: 131/200
TEH PROJEKT HIDRO D. 0. O. RIJEKA
c
Teretovoica
Rbr, Sadriaj upisa Iznos [Primjedba
4. Na suvlasni¢ki dio: 1 (69/200)
4.1  Zaprimljeno 23.11.2010. broj Z-18438 10 70.000.00 EUR
Na temelju Ugovora o kreditu broj 303-51003703 ¢a Sporazumon o osiguranju novéane
trazbine od 19. studenog 2010. solem. pod posl br.OV-8753/2010 uknjizuje se pravo
zaloga na nekretinama Teh-projekt niskogradnia d.o.o. upsianim u A 2a iznos glaviice
od 70.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednoshi prema srednjem teéayu za EUR uz
pripadajuéu kamatu, naknadu 1 troskove . za korist:
Zapaltiroknydn amvadak (danom iy eme 1a3ds) 17.09.2020, 14:01:23 Stramea: |

Procjembeni elaborat 250/20

21




IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Venficirani ZK ok

Katastarska op¢ina: 999906, RITEKA Broj ZK ulodka: 5183
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa | 1mos  [Primjeaba
4.3 Zaprimleno 04.05.2017.g. pod brojem Z-17947/2017 nadl

UKNIIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU TRAZBINE
17.12.2014
B2 KAPITAL D.0.0., OIB: 57500773367, RADNICKA CESTA 41, 10000 ZAGREB

5. Na suvlasnicki dio: 1 (69/200)
3.1 Zaprunljeno 03.02.2011, broj Z-1498/11 29.000,00 EUR

Na temelu Ugovora o kreditu broj 303-51009174 sa Sporazuntom ¢ osiguranju novéane
trazbine od 31 sijetnja 2011 2. solem pod posl by OV-321/2011... uknjizuje se prava
zaloga na nekretninama Teh-projekt niskogradma d.o.0. upsianimu A za iznos od
20000.00 EUR u kunskoj protuvrijednosti prena srednjem teéaju za EUR Hypo Alpe
Adria Bank d.d. , uz pripadajucu kamatu, naknadu i troskove | 2a konst

53 Zaprimljeno 04.05.2017.2. pod brojem Z-17947:2017 nadj

UKNJIZBA, USTUPANIJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU TRAZBINE
17.12.2014
B2 KAPITAL D.0.0., OIB: 57509775367, RADNICKA CESTA 41, 10000 ZAGREB

6. Na suvlasnicki dio: 1 (69/200)
6.1  Zaprimljeno 06.04.2011. broj Z-5152/11

Na temelju Sporazuma o uknjizbi prava zaloga na nekretnini od 06. travnja 2011.2.
uknjizuje se pravo zaloga na nekretiinama TEH PROJEKT NISKOGRADNJA upisanim
u A, niznosu od 233.640.00 Kn (32.380 EUR). za konst:

TOPOING D.0.0. , OIB: 87976805636, KASTAV, RUBESI 80 A

7. Na suvlasnicki dio: 1 (69/200)
1 7.1 Zaprimljeno 13.07.2020.g. pod brojem Z-166332020 92.870,00 KN vezno wz B 1 (L1

UKNTIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE OPCINSKOG SUDA U RIJECT POSL
BR OVR-2326'18 22.05.2018, radi prisilnog ostvarenja novéane trazbine u iznosu od

02 870,00 kuna sa pripadajuéim zakonskim zateznim kamatama i troskovima postupka, u
prienstvenom redu zabiljezbe ovrhe upisane pod posl. OVR-3218/19 br. Z-1098913. za
korist:

RIJEKAPROJEKT - GEOTEHNICKO ISTRAZIVANJE D.0.0,, OIB:
73830211347, JANKA POLICA KAMOVA 111, 51000 RIJEKA

7.2 Zaprimljeno 13.07.2020.g. pod brojem Z-16633.2020 m 7l
. ZABILJEZBA. OVRSIVOST TRAZBINE
§. Na suvlasni¢ki dio: 1 (69/200)
8.1 Zaprimlieno 13.07.2020.g. pod brogem Z-16633:2020 0061.85 KN vemnouz B 1{LD)

UKNJIZBA. ZALOZNO PRAVO, RTESENJE OPCINSKOG SUDA U RITECT POSL.
BR. OVR-2326'18 22.05.2018. radi prisilnog ostvarenja novéane trazbine u iznosu od
0.061.85 kuna sa pripadajuéim zakonskim zatezaim kamatama i trofkovima postupka. u
prvenstvenom redu zabiljezbe ovihe pod posl. br. OVR-1702/14 br. Z-7804 14, za konist.

GRADITELJ - STAN D.0.0., OIB: 54503374450, PROLAZ MARUJE
KRUCIFIKSE KOZULIC 1, 51000 RIJEKA, HRVATSKA
§2  Zaprinljeno 13.07.2020.2. pod brojem Z-16633/2020 uz .1
ZABILJEZBA. OVRSIVOST TRAZBINE
9. Na suvlasnicki dio: 1 (69/200)

( ) Zenn|incknjizn izvadak (danum 1 wijeme wrade) 17.09,2020, 14:01:23 Smamea 2
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1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opcina: 999906, RIJEKA

C
Teretovnica

Verificiran: ZK uloiak
Broj ZK uloika: §183

Rbr. | Sadriaj upisa Iznos

Primjedba

91 Zaprmleno 13.07.2020 g pod brojem Z-16633:2020 400000 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO. RJIESENIE OPCINSKOG SUDA U RIJECI POSL
BR. OVR-2326/18 22.05.2018, radi pnnlnog ostvarenja novéace tazbine v iznoiu od
4.000.09 kuna 2a pripadyudim zakontkun zatezmm Jamatamai trokovima postupka, u
prvestvenom redu zabiljezbs ovrhe upizans pod pozl. br. OVR- 6095/ 15 br 2.2874/16. za
kenst:

ZIVEOVIE MARKO, OIB: 51108813353, BUZETSKA 9, $1000 RIJEKA

92 Zaprumijeno 13.07 2020 2. pod brojem Z-16633°2020

ZABILJEZBA. OVRSIVOST TRAZBINE

vezacowz Bl D)

rafl

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjize na datum 16.09,2020.
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el

NESLUZBENA VERZLIA
REPUBLIKA HEVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko STARIGRAD, 324779
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA ko be: 3415

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjenilo ispisa 1 1000
Levorn mjerilo plana 1: 1000

L\n-u..

Datum ispisa 17,00.2020
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mag. ing. asdif
Demetrova 6
Rijeka
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