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TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

elaborat br. 19-2026

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjieSenja dopustena je zalba u roku od 15 (petnaest) dana od dana
dostave rjesenja, a o istoj odluuje Ministarstvo pravosuda i uprave Republike
Hrvatske. Zalba se podnosi predsjedniku Zupanijskog suda u Rijeci u 2 (dva)

primjerka i 2 (dvije) preslike rieSenja.

DOSTAVITI:
Zlatanu Zoli¢ iz Rijeke, Janka Polica Kamova 69 (e-mail: zlatan.zolic@gmail.com)

Ministarstvu pravosuda i uprave Republike Hrvatske
Opc¢inskom sudu u Rijeci i Crikvenici

QN =
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2. POPIS PRIMJENJENIH ZAKONA, STRUCNE LITERATURE | DR.

RASPOLOZIVA DOKUMENTACIJA

Prilikom izraCuna vrijednosti sluzio sam se dokumentacijom iz spisa, te rezultatima
mjerenja dobivenim in situ.
Svi navedeni iznosi koji se navode u ovom elaboratu ne sadrze PDV ili neke druge poreze.

KORISTENI ZAKONI, PROPISI, STRUCNA LITERATURA | DR.

Nalaz je izraden, izmedu ostalog, i koriStenjem slijedecée regulative i literature:

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

Zakon o gradnji (NN 155/25),

Zakon o prostornom uredenju (NN 155/25),

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,
81/15, 94/17),

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

Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/20),

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

HRN ISO 9836:2011 standard za izraCunavanje povrSina i zapremina zgrada,
U.C2.100: standard za izraCunavanje povrSina i zapremina zgrada,

podaci o vrijednosti cijene gradenja iz biltena “Standardna kalkulacija”, Institut
Gradevinarstva Hrvatske, 2024/XII,

Z. Unlir, B. Majéica: Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ Zagreb 2016,
ID GUP Grada Rijeke (SN PGZ 07/07, 14/13, SN GR 08/14, 03/17, 21/19, 11/20 i
14/23)

uputa o nacinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja Eura kao
sluzbene valute u Hrvatskoj, MPUGDI, 2023., klasa 364-04/21-01/2

ostali vazedi propisi i odredbe

DODATNO PRIBAVLIJENA DOKUMENTACIJA PRI IZRADI ELABORATA

- prostorno-planska dokumentacija
- ortofotogrametrijski snimak

- vlasnicki list

- posjedovni list

- izvod iz katastarskog plana
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ZADATAK VJESTACENJA

Narucitelj je zatrazio odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine prema zateCenom stanju
na dan ocevida i to:

- zk.6. 76/11 k.0. Zamet, zk.ul. 5644 u povrsini od 175,00 m?
Pregled je izvrSen na terenu dana 2. lipnja 2026. godine. U sklopu navedenog, izvrSeno je
utvrdivanje zateCenog stanja s premjeravanjem, fotografiranjem, dokumentiranjem i

usporedivanjem zateCenog stanja s dostupnom tehnickom dokumentacijom, te ostale
potrebne radnje.

Datum vrednovanja predmetnih nekretnina: 23. lipnja 2026. godine.
Datum kakvocée predmetnih nekretnina: 2. lipnja 2026. godine.

PODACI O VLASNISTVU

ZEMLJISNOKNJIZNO STANJE:

k.C. k.o. ZK ul. opis P (m2) suvlasnik
76/11 Zamet 5644 Suma 175,00 | ,MD-ADRIA d.o.o. u stecaju” 4/20

KATASTARSKO STANJE:

posjednik
428/13 | Srdoci 2543 put 175,00 | prema upisu u posjedovni list

Vlasnicki i posjedovni list u prilogu elaborata.

stranica br.

6



PROCJEMBENI ELABORAT stalni sudski vjestak iz podrucja graditeljstva i

TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE procjene vrijednosti nekretnina
elaborat br. 19-2026 Zlatan Zoli¢, dipl.ing. grad
GEOLOKACIJA

Predmetna Cestica se nalazi na podru€ju grada Rijeke, PljeSivicka ulica. Predmetna
Cestica je u naravi put, dijelom asfaltiran, dijelom makadam.

slika 1: prikaz lokacije predmetne Cestice. Izvor:

slika 2: ortofoto prikaz predmetne Cestice. Izvor: oss.uredjenazemlja.hr

stranica br.
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LEGALNOST NEKRETNINE

Legalan status.

slika 3: dio HOKS5 karte s prikazom predmetne Cestice. Izvor: katastar.hr

slika 4: ortofoto stanje na 1968. godinu predmetne Cestice. lzvor: katastar.hr
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4. OSNOVA ZA VREDNOVANJE NEKRETNINE

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 vrijedno$éu nekretnine. Cetiri kriterija najbolje iskoristivosti su: zakonska
dopustivost, fiziCka mogucnost, financijska ostvarivost i maksimalna profitabilnost.

Uvazavajuci trenutne odnose na trziStu, kao i nacin razmisljanja racionalnog ulagaca,
zaklju€io sam da ne postoji realna moguénost da buduci kupac pokusa bitnije utjecati na
nekretninu sukladno uvjetima PP obzirom na zateCene okolnosti.

Prema GUP Grada Rijeke, izmjene i dopune (SN PGZ 07/07, 14/13, SN GR 08/14, 03/17,
21/19, 37540, 14/23), predmetna nekretnina nalazi se u zoni stambene namjene (S).

slika 5: detalj ID GUP Grada Rijeke (SN PGZ 07/07, 14/13, SN GR 08/14, 03/17, 21/19, 11/20 i 14/23)
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slika 6, 7: legenda i sastavnica ID GUP Grada Rijeke (SN PGZ 07/07, 14/13, SN GR 08/14, 03/17, 21/19, 11/20 i 14/23)
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stalni sudski vjestak iz podrucja graditeljstva i
procjene vrijednosti nekretnina
Zlatan Zoli¢, dipl.ing. grad

TEHNICKE KARAKTERISTIKE ZEMLJISTA

zk.¢. 76/11 k.o. Zamet

GRABDEVINSKO ZEMLJISTE — stambena namjena (S)

1. gradevina/objekt gradevinsko zemljiste
2. lokacija/zona zk.€. 76/11 k.0. Zamet,
Sto odgovara k.¢. 428/13 k.o. Srdodi
kolni prilaz da
pjeSacki prilaz da

prema GUP GR, ID

mogucénost gradenja

prema GUP GR, ID

uvjeti

prema GUP GR, ID

3
4.
5. broj etaza; vrste
6
7
8

. postojeci objekti ne
9. objekti oko Cestice da
10. | zaravnjenost ravno
11. | povrSinski sloj asfaltni zastor i makadam
12. | atraktivnost prosjecno
13. | specifiCnost ne
14. | oblik pravilan
15. | buka tolerantno
16. | manjak sunceve svjetlosti ne
17. | manjak provjetravanja ne
18. | pristup cestom ne
19. | pristup nogostupom ne
20. | izgradivost prema GUP GR, ID
21. | veli¢ina (m?) 175,00 m?
22. | mikrolokacija unutar naselja
23. | orijentacija dobra
24. | komunalna infrastruktura ne

25. | ostale napomene

Predmetno zemljiSte pripada Il. kategoriji zemljiSta sukladno €l. 10. Pravilnika o metodama

procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Na predmetnoj Cestici u trenutku o€evida nisu zate€ene kontaminacije ili djelovanja nekih

drugih negativnih izvora koji bi utjecali na procjenu iste.

stranica br.
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STANJE NA TRZISTU

Najnovija analiza trziSta nekretnina u Hrvatskoj, koju je napravio Ekonomski institut u Zagrebu,
pokazala je da cijene nekretnina nastavljaju rasti, iako je u 2025. broj kupoprodaja u padu za
21,7 posto u odnosu na 2024. godinu. Najskuplje nekretnine su na obali, u gradu Zagrebu, te
u njegovoj okolici i u ve¢im gradovima. Obiteljske ku¢e su iznimka jer su kod obiteljskih kuc¢a
cijene na medugodis$njoj razini pale za 3,5 posto, pokazala je spomenuta analiza. NajviSe se
nekretninama trguje u pet velikih gradova: po broju kupoprodaja prednjaci Zagreb, slijedi Zadar
i Rijeka, pa Osijek i Split. Medijalna cijena stana ili apartmana po m2 u Hrvatskoj u 2024. godini
iznosila je 2.325 €, §to u odnosu na godinu ranije €ini rast od 14,7 posto. Medijalna cijena
stana ili apartmana u 2025. godini iznosila je 2.587 € po m2, $to u odnosu na 2024. godinu
predstavlja rast od 11,3 posto. NajviSa medijalna cijena stana ili apartmana 2025. godine
zabiljezena je u Splitu, u visini od 4.068 € po m2. S medijalnom cijenom iznad 3.500 € po m2
slijede Dubrovnik (3.921 €), Opatija (3.830 €), Lovran (3.615 €), Malinska-Dubas$nica (3.587
€), Umag (3.552 €), Punat (3.539 €) i Baska (3.523 €). U kontinentalnim podrucjima zabiljezene
su niZze medijalne cijene, pri Cemu je najniza medijalna cijena po m2 zabiljezena u Vrbovskom
(715€) i Ogulinu (745 €). Na trziStu nekretnina u 2025. godini ostvareno je 88.395 kupoprodaja,
Sto u odnosu na godinu prije predstavlja pad od 21,7 posto. Usporedbe radi, i u 2024. ostvaren
je medugodisnji pad od 9,7 posto, a u 2023. zabiljezen je rast broja kupoprodaja od 0,2 posto.
Ukupna vrijednost prodanih nekretnina 2025. godini iznosila je 7.675,2 milijuna €, $to u odnosu
na 2024. godinu predstavlja smanjenje od 16,8 posto. ProsjeCna vrijednost nekretnine kojom
se trgovalo u 2024. godini iznosila je 86.828 €, dok je godinu dana ranije iznosila 81.714 €.
Gledano u odnosu na ostvareni BDP, kupoprodajne transakcije nekretnina Cinile su 8,3 posto
BDP-a 2025. godine, a taj je udio 2024. iznosio 11 posto. Gledano po vrijednosti nekretnina,
gotovo polovica svih kupoprodaja odnosi se na stanove, nakon kojih slijede gradevinska
zemljiSta i obiteljske kuée. Najveci broj kupoprodaja u 2024. i 2025. godini, s obzirom na broj
transakcija, odnosio se na kupoprodaje poljoprivrednog zemljista, slijede kupoprodaje stanova
i apartmana te gradevinskog zemljisSta. U najmu prednjace Rijeka i Pula Na razini 20 Zupanija
u 2025. godini evidentirano je ukupno 32.442 ugovora o0 najmu i 36.845 ugovora o zakupu.
Najveci dio ugovora o najmu prosle godine zabiljeZzen je u Istarskoj, Splitsko-dalmatinskoj,
Primorsko-goranskoj i Zagrebackoj Zupaniji. Iste godine, u 24 velika grada zabiljezeno je
ukupno 38.703 ugovora 0 najmu i 18.899 ugovora o zakupu. U Gradu Zagrebu u 2025. godini
evidentirano je ukupno 30.972 ugovora o najmu i 8.520 ugovora o zakupu. Kada je rije€ o
velikim gradovima, istiCu se Rijeka s 5.062 ugovora o najmu, Pula s 4.679 ugovora, Split s
4.555 ugovora i Zadar s 3.375 ugovora. Istovremeno, najviSe ugovora o zakupu ostvareno je
u OsjecCko-baranjskoj zupaniji, 4.337 ugovora, odnosno 12 posto, te u Splitsko-dalmatinskoj
Zupaniji, u kojoj je zabiljeZzeno 3.688, odnosno 10 posto ugovora o zakupu ostvarenih u svim
Zupanijama. Gledano po velikim gradovima, najveci broj ugovora o zakupu zabiljezen je u
velikim gradovima poput Splita (3.074) i Rijeke (1.671). NajviS8a medijalna mjese¢na cijena
najma stana ili apartmana u eurima po m2 u 2025. godini postignuta je u Gradu Zagrebu (12,8
€/m2), Dubrovacko-neretvanskoj Zupaniji (12,2 €/m2) i Splitsko-dalmatinskoj od (12,1 €/m2).
Najnizu medijalnu mjeseénu cijenu biljeze Gospi¢ (5,1 €/m2) i Cakovec (6,5 €/m2). Na razini
Europske unije i Republike Hrvatske postoje standardi prema kojima troSkovi stanovanja ne bi
smjeli prelaziti 30 posto mjesecnih primanja. Ako ih prelaze, stanovanje se viSe ne smatra
priustivim, Sto je slu€aj za velik dio obalnog podrucja i vecih gradova u Hrvatskoj. Najmanja
priustivost stana ili apartmana u 2024. i 2025. godini zabiljezena je u priobalnom dijelu zemlje.
Cak 28 jedinica lokalne samouprave ima vrijednost indeksa priustivosti veéi od 30 posto.
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slika 8: BN indeks kretanja cijena stambenih nekretnina na podru¢ju RH

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

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

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

Komunalni doprinos pla¢a vlasnik gradevinske Cestice na kojoj se gradi gradevina,
odnosno investitor. Komunalnim doprinosom nisu obuhvaceni troSkovi prikljuCka
gradevinske Cestice na objekte i uredaje komunalne infrastrukture. Komunalni doprinos se
obradunava 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 obra¢unava po m? tlocrtne povrsine, pri ¢emu je vrijednost po m?
povrsine jednaka jedini¢noj vrijednosti po m2 gradevine u predmetnoj zoni.

VODNI DOPRINOS

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

Obzirom na predmet i metodu procjene, komunalni doprinos se obracunava, dok se vodni

doprinos ne obraCunava temeljem izmjena i dopuna Zakona o financiranju vodnog
gospodarstva (NN 153/09, 90/11, 56/13, 154/14, 120/16, 127/17, 66/19, 36/24).
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ODABIR VRSTE METODOLOGIJE ZA ODREBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE

Procjena vrijednosti nekretnina prema poredbenim transakcijama (poredbena metoda)

Poredbena prodajna cijena nekretnina odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe
transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatranih nekretnina i vrijednosti sli¢nih
nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnina koje se procjenjuju. Metoda
poredbenih transakcija temelji se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti
za neku nekretninu platiti viSe nego Sto stoji neka druga nekretnina 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 ku¢a, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina. Ova metoda pogodna je i za odredivanje visine najma
ili zakupa nekretnine, ako s usporednim nekretninama ima dovoljno podudarnosti (npr.
vrsta nekretnine, namjena, lokacija i sl.).

Iz sustava eNekretnine su odabrane i komparirane kupoprodajne transakcije zemljiSta na
Sto sli¢nijoj lokaciji koje su izvrSene unutar posljednje 4 godine od trenutka izrade nalaza.

Sve odabrane poredbene nekretnine su evaluirane u sustavu eNekretnine.

|z komparativnog uzorka izbaCene su sve one transakcije koje neuobi¢ajeno odudaraju od
prosjeka, ako postoje. Na temelju izvrSenog procis¢avanja kupoprodaja te vremenskog i
interkvalitativnog izjednacavanja, kona¢no je odabran uzorak za usporedbu prema kojem
je odredena prosjeCna cijena zemljista. Odabrani uzorak nakon vremenskog i
interkvalitativnog izjednaCavanja ne odudara +/- 30% od prosjeka. IzraCunom je udovoljen
zahtjev da se usporedba izvrSi na minimalno tri usporedne transakcije.

stranica br.
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PROCJEMBENI ELABORAT stalni sudski vjestak iz podrucja graditeljstva i
TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE procjene vrijednosti nekretnina

elaborat br. 19-2026 Zlatan Zoli¢, dipl.ing. grad

5. ZAKLJUCAK

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

zk.C. 76/11
k.o. Zamet
legalnost legalno
ukupna povrsina zemljista (m?) 175,00
procjenjena trziSna vrijednost zemljista (€/m2) 144,68
ukupna procjenjena trziSna vrijednost (€) 25.319,00
zaokruzena trziSna vrijednost zemljista (€) 25.300,00
Napomena:

- Navedeni iznosi koji se odnose na vrijednost zemljiSta ne sadrze PDV ili druge vrste
poreza.

U Rijeci, 23. lipnja 2026.

Zlatan Zoli¢, dipl. ing. grad.
stalni sudski vjestak iz podrucja graditeljstva i
procjene vrijednosti nekretnina

stranica br.
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PROCJEMBENI ELABORAT stalni sudski vjestak iz podrucja graditeljstva i

TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE procjene vrijednosti nekretnina
elaborat br. 19-2026 Zlatan Zoli¢, dipl.ing. grad

1. Sve pismene, graficke ili digitalne materijale koji su zatrazeni od Narucitelja, a u svrhu
izrade ovog elaborata, tretiraju se kao poslovna tajna te ih se na takav nacin regulira
vazec€im 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 postovano je nacelo neovisnosti, nezainteresiranosti za
kupovinu, prodaju, prenamjenu ili bilo kakvu drugu vrstu djelovanja u odnosu na predmetnu
nekretninu.

5. Vrijednost izvrSene usluge ne ovisi o zaklju¢ku 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. Elaborat je izveden samostalno, bez stru¢ne pomoci druge osobe ili osoba i bez utjecaja
zainteresiranih strana.

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

Zlatan Zoli¢, dipl. ing. grad.
stalni sudski vjestak iz podrucja graditeljstva i
procjene vrijednosti nekretnina

stranica br.
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PROCJEMBENI ELABORAT stalni sudski vjestak iz podrucja graditeljstva i

TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE procjene vrijednosti nekretnina
elaborat br. 19-2026 Zlatan Zoli¢, dipl.ing. grad
- vlasnicki list

- posjedovni list

- izvod iz katastarskog plana

- izraCun trziSne vrijednosti

- indeks cijena stambenih nekretnina
- fotodokumentacija
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ot NESLUZBENA KOPIJA
b
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA
Stanje na dan: 27.04.2026. 11:28 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opc¢ina: 324850, ZAMET Broj ZK uloska: 5644

Broj zadnjeg dnevnika: Z-9838/2026
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro| &hv |  m2
Cestice)
1. 76/11 - 175
SUMA 175
UKUPNO: 175
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
8. Suvlasnicki dio: 4/20
MD - ADRIA D. 0. 0. "U STECAJU", OIB: 01509028280, GORNJI SROKI 82B, 51216 VISKOVO,
HRVATSKA
8.2  Zaprimljeno 17.04.2026.g. pod brojem Z-9838/2026 ha 8 (1.1)

ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U RIJECI POSL. BR. ST-146/2026
17.04.2026, zabiljezuje se postupak naknadne diobe Ste¢ajna masa iza MD - ADRIA d.o.o.
Viskovo, OIB: 01509028280, Gornji Sroki 82b, ViSkovo 51216.

9. Suvlasnicki dio: 1/20

SARSON JASNA, OIB: 35760108066, RIJEKA, VLADIVOJA | MILIVOJA LENCA 83
10. Suvlasnicki dio: 1/20

TOMASOVIC MARINA, OIB: 60515416115, OPRIC, PUT D.TOMINICA 2

12. Suvlasniéki dio: 1/20

VALENTIC FILIP, OIB: 27867243255, RIJEKA, ANTE KOVACICA 22

13. Suvlasnicki dio: 1/20

VALENTIC IGOR, OIB: 61118841876, ANTE KOVACICA 22, 51000 RIJEKA

14. Suvlasniéki dio: 1/40

FRANCULA PAOLO, OIB: 58354575590, ULICA KATALINICA JERETOVA - VIA RIKARD KATALINIC
JERETOV 14, PULA 52100 PULA (POLA)

15. Suvlasnicki dio: 1/40

FRANCULA ISABELLA, OIB: 51207838394, DIVKOVICEVA ULICA - VIA MATIJA DIVKOVIC 8B,
PULA 52100 PULA (POLA)

16. Suvlasnicki dio: 1/20

SOVULJ LJILJANA, OIB: 13063267642, VUKOVARSKA ULICA 6D, 23000 ZADAR
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IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

Katastarska opc¢ina: 324850, ZAMET Broj ZK uloska: 5644
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

17. Suvlasnicki dio: 1/20

PESA NENAD, OIB: 66481569647, GAJ IV 7, ZATON 23232 NIN

18. Suvlasnicki dio: 1/10

ZRINSCAK VESNA, OIB: 08819417331, RUBESI 88, 51215 KASTAV

19. Suvlasnicki dio: 1/10

BENKO NEVENKA, OIB: 27574293853, ULICA BERMAC 2, 51211 MATULJI, HRVATSKA
20. Suvlasnicki dio: 1/4

STEFAN BRANKO, OIB: 41742910917, BEZJAKI 3A, MARINICI 51216 VISKOVO

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 11 (12/20)
1.1 Zaprimljeno 13.10.2014. broj Z-12335/14

Na temelju ugovora o draovanju nekretnina od 09. listopada 2014. uknjiZuje se
pravo dozivotnog i besplatnog prava plodouZivanja na nekretninama upisanim u
A, za Korist:

PESA LOVORKA, OIB: 59011791964, VISKOVO, TRAMPOV BREG 44
PESA PERE, OIB: 98124915570, RIJEKA, TRAMPOV BREG 44

2. Na suvlasnicki dio: 14 (1/40)
2.1  Zaprimljeno 21.02.2022.g. pod brojem Z-5355/2022

Prvenstveni red upisa: Z-12335/2014
Zaprimljeno 13.10.2014. broj Z-12335/14

Na temelju ugovora o draovanju nekretnina od 09. listopada 2014. uknjiZuje se
pravo dozivotnog i besplatnog prava plodouZivanja na nekretninama upisanim u
A, za Korist:

PESA LOVORKA, OIB: 59011791964, VISKOVO, TRAMPOV BREG 44
PESA PERE, OIB: 98124915570, RIJEKA, TRAMPOV BREG 44

3. Na suvlasnicki dio: 15 (1/40)
3.1 Zaprimljeno 21.02.2022.g. pod brojem Z-5355/2022

Prvenstveni red upisa: Z-12335/2014
Zaprimljeno 13.10.2014. broj Z-12335/14

Na temelju ugovora o draovanju nekretnina od 09. listopada 2014. uknjiZuje se
pravo dozivotnog i besplatnog prava plodouZivanja na nekretninama upisanim u
A, za korist:

PESA LOVORKA, OIB: 59011791964, VISKOVO, TRAMPOV BREG 44
PESA PERE, OIB: 98124915570, RIJEKA, TRAMPOV BREG 44

4. Na suvlasnicki dio: 16 (1/20)

stranica br. 20
ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 27.04.2026. 11:37:40 Stranica: 2




IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 324850, ZAMET

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 5644

Rbr. Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

4.1 Zaprimlieno 21.02.2022.g. pod brojem Z-5355/2022
Prvenstveni red upisa: Z-12335/2014

Zaprimljeno 13.10.2014. broj Z-12335/14

A, za korist:
PESA LOVORKA, OIB: 59011791964, VISKOVO, TRAMPOV BREG 44

PESA PERE, OIB: 98124915570, RIJEKA, TRAMPOV BREG 44

Na temelju ugovora o draovanju nekretnina od 09. listopada 2014. uknjiZuje se
pravo doZivotnog i besplatnog prava plodouZivanja na nekretninama upisanim u

5. Na suvlasnicki dio: 17 (1/20)

5.1  Zaprimljeno 21.02.2022.g. pod brojem Z-5355/2022
Prvenstveni red upisa: Z-12335/2014

Zaprimljeno 13.10.2014. broj Z-12335/14

A, za korist:
PESA LOVORKA, OIB: 59011791964, VISKOVO, TRAMPOV BREG 44

PESA PERE, OIB: 98124915570, RIJEKA, TRAMPOV BREG 44

Na temelju ugovora o draovanju nekretnina od 09. listopada 2014. uknjiZuje se
pravo doZivotnog i besplatnog prava plodouZivanja na nekretninama upisanim u

6. Na suvlasnicki dio: 18 (1/10)

6.1 Zaprimljeno 21.02.2022.g. pod brojem Z-5355/2022
Prvenstveni red upisa: Z-12335/2014

Zaprimljeno 13.10.2014. broj Z-12335/14

A, za korist:
PESA LOVORKA, OIB: 59011791964, VISKOVO, TRAMPOV BREG 44

PESA PERE, OIB: 98124915570, RIJEKA, TRAMPOV BREG 44

Na temelju ugovora o draovanju nekretnina od 09. listopada 2014. uknjiZuje se
pravo doZivotnog i besplatnog prava plodouZivanja na nekretninama upisanim u

7. Na suvlasnicki dio: 19 (1/10)

7.1 Zaprimljeno 21.02.2022.g. pod brojem Z-5355/2022
Prvenstveni red upisa: Z-12335/2014

Zaprimljeno 13.10.2014. broj Z-12335/14

A, za korist:
PESA LOVORKA, OIB: 59011791964, VISKOVO, TRAMPOV BREG 44

PESA PERE, OIB: 98124915570, RIJEKA, TRAMPOV BREG 44

Na temelju ugovora o draovanju nekretnina od 09. listopada 2014. uknjiZuje se
pravo doZivotnog i besplatnog prava plodouZivanja na nekretninama upisanim u

8. Na suvlasnicki dio: 20 (1/4)
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IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéina: 324850, ZAMET

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 5644

Rbr.

Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

8.1

Zaprimljeno 21.02.2022.g. pod brojem Z-5355/2022
Prvenstveni red upisa: Z-12335/2014
Zaprimljeno 13.10.2014. broj Z-12335/14

Na temelju ugovora o draovanju nekretnina od 09. listopada 2014. uknjiZuje se
pravo doZivotnog i besplatnog prava plodouZivanja na nekretninama upisanim u
A, za korist:

PESA LOVORKA, OIB: 59011791964, VISKOVO, TRAMPOV BREG 44
PESA PERE, OIB: 98124915570, RIJEKA, TRAMPOV BREG 44

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 27.04.2026.
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NESLUZBENA KOPIJA

N
|l
B
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA

Stanje na dan: 10.06.2026. 23:15
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: SRDOCI (Mbr. 324752)
Posjedovni list: 2543

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

1/20 SARSON JASNA, ROD. JADRANIC, RIJEKA VLAD. I MIL.LENCA 83, RIJEKA

(VLASNIK)

2/20 VALENTIC GRADNIJA D.O.0., RIJEKA-DIO, ANTE KOVACICA 22 (VLASNIK) 53483592888
8/20 PESA LOVORKA, ROD. STEFAN, BEZJAKI 68/A, MARINICI (VLASNIK) 59011791964
8/20 PESA PETAR, SIN SIME, BEZJAKI 68/A, MARINICI (VLASNIK) 98124915570

1/20 TOMASOVIC MARINA, PUT D. TOMINICA 2, OPRIC, 51415 LOVRAN (VLASNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske v . | Posebni
Bl .2 ‘e o . . . |Povrsina/ Broj . .
x| & | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 DL pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
428/13 PIRINJAK 175 10
PUT 175
Ukupna povrsina katastarskih Cestica 175

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: 27.04.2026.

NESLUZBENA KOPIJA
K.o. SRDOCI
k.&.br.: 428/13

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

419/2
420/1

421/1

424/6
31
430/4
430/3 430/2
TN
432
428/19
X 433/2

A28/12

&

8/ 517/9
/\”
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zk.C. 76/11 k.o. Zamet
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.

PODACI O CESTICI KOJA JE PREDMET PROCJENE

- zemljiSte u ukupnoj povrsini od 175,00 m2

- ZK ul. br. 5644 k.o. Zamet

- oznaka zemljista u ZK uloSku: Suma

- prostorno-planske karakteristike prema: GUP Grada Rijeke, izmjene i dopune (SN PGZ 07/07, 14/13, SN GR 08/14, 03/17, 21/19, 11/20, 14/23)

- predmetno zemljiSte odgovara katastarskoj Cestici, 428/13  k.o. Srdoci

u nastavku karakteristike predmetne Cestice:

- zemljiSte se nalazi u zoni namjene: gradevinsko zemljiSte, stambena namjena

- kategorija zemljista: 2.

- kis: 0,80

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 223,91 (2025Q4, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

gradevinsko zemljiSte, stambena namjena

Predmet procjene usporeduje se sa Sto sli¢nijim nekretninama na $to sli¢nijoj 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 Cije su kupoprodaje izvrSene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

PRIVREMENI UZORAK - na temelju podataka iz baze eNekretnine

r.br. eNekIrglnine Ionk::;jﬁluu povrsina (m2) prodajna cijena (€) Cijena(éi; 1m2 period transakcije cjenovni blok/namjena iznos ir::i;l(ss:k;jgenutku tri(zegﬂfkigifgsjir?e k.o. k.c. datum ugovora kategorija kis namjena
1 2499923 Rijeka 1.470,00 230.000,00 156,46 2026Q1 Rijeka- stambeno 223,91 223,91 Srdogi 533/1 26.3.2026. 1. 1,00 S
2 1900163 Rijeka 699,00 105.000,00 150,21 2022Q2 Rijeka- stambeno 151,52 223,91 Srdogi 481/5 22.1.2026. 1. 1,00 S
3 2083043 Rijeka 226,00 28.187,00 124,72 2023Q3 Rijeka- stambeno 168,50 223,91 Srdogi 2484 20.7.2023. 1. 1,00 S
4 2117596 Rijeka 305,00 38.040,00 124,72 2022Q3 Rijeka- stambeno 155,80 223,91 Srdogi 2486/9 20.7.2023. 1. 1,00 S

Ovom analizom zaklju¢ujem kako "grubim ¢iS¢enjem" ne postojl transakcija koje valja iskljuciti iz komparativnog uzorka zbog preniske ili previsoke cijene.
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ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko izjednacenje) iziednacenje prema usporedbi hedonistickih indeksnih nizova

eNekretnine  kategorija kupoprodajna iznos indeksa u trenutku iznos indeksa u medi ko izjednacenje
r.br. povrdina (m2) prodajna cijena (€) cijenazalm2 period transakcije k.&. . ) korekcijski faktor R : 4
ID zemljista © transakcije trenutku procjene cijene (€/m2)
1 2499923 1 1.470,00 230.000,00 156,46 2026Q1 533/1 223,91 223,91 1,00 156,46
2 1900163 1. 699,00 105.000,00 150,21 2022Q2 481/5 151,52 223,91 1,48 221,98
3 2083043 1 226,00 28.187,00 124,72 2023Q3 2484 168,50 223,91 1,33 165,73
4 2117596 1 305,00 38.040,00 124,72 2022Q3 2486/9 155,80 223,91 1,44 179,24
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (interkvalitativno izjednacenje) korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o metodama proc;j. vrij. nekret. (NN 105/15)
kategorije prema prilogu br. 4 Pravilnika 0 metodama procj. vrij. nek.- utjecaj spremnosti za gradnju
eNekretnine  kategorija kupoprodajna meduvrem. izjednacena cijena kis (procjenjivana kategorija zemljiSta procjenjivane  korekcijski faktor za IER SRS
r.br. D Zemljista povrsina (m2) k.C. k.o. cijena (€/m2) (€m2) kis (poredbena nekretnina) nekretnina) korekcijski faktor nekretnine Klasu zemljista |11e:iri1:::nje
1 2499923 1. 1.470,00 533/1 Srdoci 156,46 156,46 1,00 1,00 1,00 2. 0,80 125,17
2 1900163 1. 699,00 481/5 Srdoci 150,21 221,98 1,00 1,00 1,00 2. 0,80 177,58
3 2083043 1. 226,00 2484 Srdoci 124,72 165,73 1,00 1,00 1,00 2. 0.80 132,59
4 2117596 1. 305,00 2486/9 Srdoci 124,72 179,24 1,00 1,00 1,00 2. 0.80 143,40
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (statisticka obrada i izracun)
eNekretnine  povrsina kupoprodajna meduvremenskd interkvalitativno izjedna¢ena cijena
r.br. oznaka Cestice k.o. - iziednacena cijena odstupanje od prosjeka (%)
ID (m2) cijena (€/m2) €m2) (€/m2)
1 2499923  1.470,00 533/1 Srdoci 156,46 156,46 125,17 -13,49
2 1900163 699,00 481/5 Srdoci 150,21 221,98 177,58 22,74
3 2083043 226,00 2484 Srdoci 124,72 165,73 132,59 -8,36
4 2117596 305,00 2486/9 Srdoci 124,72 179,24 143,40 -0,89
prosjek: 144,68
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 Jci1 = 144,68 €/m2
TrziSna vrijednost PREDMETNE cestice:
povrsina nekretnine (m2) 175,00
trziSna vrijednost nekretnine (€) 25.319,00 zaokruzeno 25.300,00 €
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INVDEK

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATAY

HOUSE PRICE INDICES Y

Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.
Indeksi (@ 2015
Indices (@ 201!

LI LA
|- TAVOD

2019.

2020.

2021.

2022.

2023.

2024.

2025.

Informacije/ Information

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q3

Q1
Q2
Q3
Q4

117,55
120,60
121,36
124,90

128,25
130,57
129,75
132,95

134,19
139,03
141,44
144,99

152,25
157,94
162,44
170,11

173,56
179,63
180,09
186,24

189,41
197,53
202,19
205,01

214,18
223,65
230,07
237,93

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

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

novi
stambeni
objekti
New
dwellings

109,00
106,55
109,07
108,49

107,69
111,34
110,83
108,66

113,37
118,77
120,30
124,98

136,43
137,66
141,23
145,65

146,93
154,70
158,63
151,09

156,03
163,11
165,56
167,68

178,35
181,03
185,81
192,38

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

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

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

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

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

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

220,66
232,18
238,99
247,07

131,15
133,46
137,38

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

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

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

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

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

237,37
245,11
257,03
260,18

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

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

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

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

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

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

201,93
212,31
213,36
223,91

Ostalo

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

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

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

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

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

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

202,52
213,86

222,36
234,02

Drzavni zavod za statistiku
Croatian Bureau of Statistics
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