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1.0PCE INFORMACIJE

1.

Podaci o predmetu procjene

Predmet procjene : POSLOVNI PROSTOR BR. 1
Adresa nekretnine : RIJEKA, RUZICEVA 16

Podaci iz zemljisne knjige
Opéinski sud u Rijeci , zemljisno knjizni odjel Rijeka
1. k.&. 2307/1 kuéa br. 19 i dvoriste povrsine 116 ¢hv, z.k.ul. 5107,

suvlasnigki dio , etazno vlasnistvo E -1k.o. Trsat- Susak u 34/100 dijela

1. Poslovni prostor broj 1 u prizemlju, koji u naravi ¢ine hodnik, dva
predprostora, &etiri WC-a, $est ureda i ¢ajna kuhinja, ukupne neto povrsine
236,24 m2 (na planu ozna&en crvenom bojom), 5to u odnosu na cijelu

zgradu iznosi 34/100 dijela

Podaci iz posjedovnog lista:

Podruéni ured za katastar Rijeka, Ispostava Rijeka

Usporedbom zemljisnog stana — povrsina 116 ¢hv i katastarskog stanja povrsina

380 m2 vidljiva je razlika u povrsini zemljistu za 37 m’? ( u tijeku su postupci

izlaganja podataka katastarske izmjere i katastarskog klasiranja zemljista radi

obnavljanja i preoblikovanja zemljiSne knjige i sredenja zemljiSno-knjiznog stanja
za nekretnine upisane u k.o.Susak).

i
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2. Podaci o ocevidu

« Datum procjene vrijednosti 31.12.2018.
« Dan procjene kvalitete 21.12.2018.
+« Opseg obilaska o obavljen je pregled prostora

3. Podaci o nekretnini i njenom legalitetu

U navedenom zemljoknjiznom izvatku nema vidljivih zabiliezbi odnosnih na
legalitet nekretnine.

Gradevina je upisana u glavnu knjigu kao etazno vlasnistvo i ima neposredan
pjesacki i kolni pristup sa ulice Ruzi¢eva. Nekretnina se Koristi kao poslovni
prostor.

Zgrada je prema povjesnom listu upisana 1954.god. Zgrada je nekadasnji upravni
objekt gradevinskog poduzeéa Kvarner koje je ugaseno. Zgrada je legalna s
osnova starosti - sagradena prije 15.02.1968. godine.

2.LOKACUJA

2.1. Polozaj i prilaz

Predmet procjene je poslovni prostor u prizemlju na adresi, Ruzi¢eva 16, Rijeka.
Lokacija poslovne gradevine je Ill poslovna zona grada Rijeke , udaljena cca cca
600 m od centra samog grada. Mikro okolica su stambeni i poslovni objekti
trgovackog, usluznog, proizvod karaktera, skladista i sl. Pristup je asfaltiranom
prometnicom, a parkiraliste je rijeSeno na javnoj povrsini . Lokacija je prosje¢na , u
blizini vaznih prometnica. Objekt je izgraden na komunalno opremljenom zemljistu.
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2.2. Zemljiste

Predmetno zemljiste je izgradeno i privedeno namjeni. Nalazi se u podrucju M2
pretezito poslovne namjene.

NAMJENA POVRSINA
MJESOVITA NAMJENA

PRETEZITO POSLOVNA

2.3. Buka,zagadenje

Buka i zagadenje prisutni su od prometa. Nije izvrseno mjerenje , te se utjecaji ne
uzimaju u obzir.

<=35dB(A)
40dB(A)
45dB(A)
50dB(A)
55dB(A)
60dB(A)
65dB(A)
70dB(A)
irﬁﬁ(A)
80dB(A)
>80d B(_A) _

lzvor : Karta buke - ———
http /fwww.kartebuke. com. hr/pmapper32/map.phtmi?config=rijeka
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3.GRADEVINA

3.1.0snovne napomene o gradevini
Izgradena gradevina na zemljisnoj Cestici pregledana je od strane procjenitelja.

Opis zgrade nacinjen je u obimu koji je potreban za odabranu metodu procjene
(poslovna nekretnina koja ostvaruje dobit).

Za sve «nevidljive» dijelove zgrada (instalacije, izolacije) pretpostavka je da su
uobicajene izvedbe i u funkciji.

3.2.0snovna obiljeZja gradevina

3:251,

vrsta gradevine (kompleks) POSLOVNI OBJEKT - P + 1 + pot
godina izgradnje 1954., rekontrukcija 2008.

vanjski izgled odrzavano

3.2.2.Konstrukcija, tehni¢ka obiljezja i ocjena stanja

Nosivu konstrukciju objekta €ine vanjski nosivi zidovi debljine cca 50 cm. Stropne
ploce su drvene medukatne konstrukcije sa betonskim plo&ama. Pregradni zidovi
zidani su Supliom opekom na kant prosjeéne debljine 10 - 20 c¢m, obostrano
ozbukani ( grubo i fino ), ogletani i oli¢eni poludisperzivnim bojama. Pojedini
pregradni zidovi su knauf pregrade. Unutarnje stepenice su izvedene kao kamene
monolitne sa zastitnom kovanom ogradom. Podloge su keramika ili drvene,
oblozene zavrno ovisno o namjeni prostorija. Kroviste je dvostresno drveno sa
pokrovom crijepom. Fasada je ozbukana ( grubo i fino )i zavrsno obradena
fasadeks bojom sa reljefnom dekoracijom u prizemnom dijelu i ukrasnom reliefnom
zbukom - uli€na strana. Objekat je prikljuéen na mjesnu elektriénu mrezu,
gradsku vodovodnu mrezu , mjesnu kanalizaciju, telefonija i plin .

Objekt je cjelovito adaptiran 2008. god. Izvedeni su gradevinski, obrtni&ki i
instalaterski radovi: sanacija krovista i fasada, podovi, podne obloge , Zbukanje i
soboslikarski radovi, knauf pregrade, zamjena vanjske i nutarnje stolarije,
instalacije vode, odvoda, elektroinstalacije i grijanja. Katnost objekata je prizemlje,
kat i potkrovlje.
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a) KONSTRUKCIJA

- temelji:

- nosiva konstrukcija:

- stropna konstrukcija:
- seizmicko osiguranje:

b) INSTALACIJE

- NN mrezu:

- vodoopskrba:

- odvodnja:

- plin:

- grijanje, hladenje :
- telefon:

- video nadzor:

- alarm:

c) ZANATSKI RADOVI

- hidroizolacija:

- fasada:

- limarija:

- pregradni zidovi:
- obrada podova:
- obrada zidova:

- obrada stropova:

- fasadni otvori:

- unutarnji otvori:

- Oprema san.prostorija:
- vlaznost:

- prakti¢nost prostora:

kameni, betonski

ab konstruktivni elementi , opeka ikamen
drveno sa pokrovom crijepom

standardno

izvedeno

izvedena na javnu mrezu
izvedena na javnu kanalizaciju
izvedena

klima split sistem

izvedena

izveden za zgradu

izveden za zgradu

izvedena, na pojedinim pozicijama potredna sanacija
ozbukana i olicena

izvedena od pocin¢anog lima

zidani , knauf pregrade

laminat, keramicke plogice

oli¢eno, u mokrim évorovima oploéenje keramigkim
plo€icama , gipskartonske ploge

spusteni strop od gipskartonskih ploéa, oli¢eno

alu bravarija

drveni

WC skoljka, umivaonik , pisoar

uocena

primjerena namjeni

STANJE: prosjeéno, uocena viaga na spoju podova u zidova radi
lose izvedene hidroizolacije
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3.2.3. Opremljenost i ocjena stanja

Vodovodne instalacije : priklju€ak na javnu mrezu

Sanitarna oprema : sve potrebno izvedeno

Kanalizacija : priklju€ak na javnu kanalizaciju

Elektriéne instalacije: prikljucak na javnu mrezu

Plinska instalacija: izveden prikljucak

Ventilacija : samo prirodna, nema posebnih ventilacijskih uredaja
Opskrba toplom vodom : izvedena

Stanje : dobro

3.2.4.1skaz povrsina

POSLOVNI PROSTOR BR. 1 U PRIZEMLJU

1 hodnik 32,72 1 32,72

2 pretprostor 7,54 1 1,54

3 wcC 1,60 1 1,60

4 wcC 1,60 1 1,60

5 ured 31,77 1 37,77

6 ured 23,85 1 23,85

T ured 19,23 1 19,23

8 ured 15,46 1 15,46

9 ured 12,29 1 12,29

10 ured 59,09 1 59,09

11 €ajna kuhinja 14,51 1 14,51

12 pretprostor 5,55 1 5,55

13 wC 3,01 1 3,01

14 wcC 2,02 1 2,02
UKUPNO 236,24 236,24
I UKUPNA POVRSINA POSLOVNOG PROSTORA 1 236,24
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4. ODREPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

4.1.1zbor metode procjenjivanja s obrazlozenjem

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/15), i Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 105/15 ).

Osnova proraéuna je plostina povrsine nekretnine ija se vrijednost procjenjuje, te
jediniéna cijena 1 m” korisne povrsine iste.

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu,
stanova, garaza kao pomo¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzisna se vrijednost odreduje
iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Trzisna
vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih &estica moze se utvrditi i iz
priblizne vrijednosti zemljista ako obiljezja procjenjivane katastarske cestice
pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-estice. Broj kupoprodajnih
cijena (transakcija) iz stavka 1. ovoga c¢lanka utvrduje se na temelju broja
kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz
samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U slu¢aju da jedan kupoprodajni ugovor
sadrzava katastarske cestice iz vise zemljisnoknjiznih tijela, tada je broj
kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

Ako se na podruc¢ju u kojem je smjestena procjenjivana nekretnina ne pronalazi
dovoljan broj kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu
koristiti kupoprodajne cijene iz drugih poredbenih podrucja koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Procjena vrijednosti nekretnine na temelju prihodovne metode

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine,
gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se
postizu na trzistu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme
podlozni znacajnim odstupanjima ili zna€ajno odstupaju od prihoda koji se postizu
na trzistu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodicki razlicitin
prihoda.
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Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaéa vrijednost zemljista,
vrijednost gradevine i vrijednost uredaja.

Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:

1. opce prihodovne metode (tzv. dvotracna prihodovna metoda),

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotraéna prihodovna metoda) i

3. prihodovne metode na temelju periodicki razlicitih prihoda.

Metode procjene vrijednosti nekretnina koje se razraduju Pravilnikom o
metodama procjene vrijednosti nekretnina su poredbena, prihodovna i troskovna
metoda. Kod procjene ove nekretnine sukladno Zakonu i Pravilniku sluziti ¢emo
se:

¢ PRIHODOVNOM METODOM
buduéi se radi o poslovnom prostoru uredskog karaktera sa moguénoséu
ostvarivanja prihoda zakupninom. U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se

utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na trzistu (odrzivi prihod).
Prilikom izrade elaborata procjene koristeni su podaci o zakupima dobiveni

preko Registra objekata poslovne namjene OGU za gospodarenje imovinom
Grada Rijeke.

4.2. Utvrdivanje vrijednosti nekretnine prihodovnom metodom

USPOREDBA 1
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Poslovni prostor na prvom katu - djelatnosti privatne zastite
Iznos najma: 297,66 EUR/mj - 2,42 EUR/m2

Datum ugovora: 18.01.2018.

Povrsina poslovnog prostora: 123 m?

Adresa: Ruzi¢eva 12/2 , Rijeka

USPOREDBA 2

Poslovni prostor u prizemlju i na prvom katu — pranje i kemijsko ¢Cis¢enje tekstila i
krznenih proizvoda

Iznos najma: 828,24 EUR/mj - 3,48 EUR/m2

Datum ugovora: 17.07.2017.

Povrsina poslovnog prostora: 238 m?

Adresa: Ruziceva 14A, Rijeka

USPOREDBA 3
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Poslovni prostor u prizemlju - popravak aparata za ku¢anstvo te opreme za kucéu
ivrt

Iznos najma: 1.202,50 EUR/mj - 6,50 EUR/m2

Datum ugovora: 28.03.2018.

Povrsina poslovnog prostora: 185 m?

Adresa: Ruzi¢eva 26A, Rijeka

USPOREDBA 4

Poslovni prostor na prvom katu - ostalo istraZivanje i eksperimentalni razvoj u
prirodnim, tehni¢kim i tehnoloskim znanostima

Iznos najma: 450,18 EUR/mj - 3,69 EUR/m2

Datum ugovora: 19.06.2017.

Povrsina poslovnog prostora: 122 m?

Adresa: Ruziceva 18A, Rijeka

USPOREDBA 5
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Poslovni prostor u prizemlju — kombinirane uredske administrativne usluzne
djelatnosti

I1znos najma: 650,00 EUR/mj - 6,25 EUR/m2

Datum ugovora: 01.04.2018.

Povrsina poslovnog prostora: 104 m?

Adresa: Setaliste Andrije Kaci¢a Miosi¢a 2, Rijeka

USPOREDBA 6

L ¢ -
skihiBranitelja
)g.Rata+

Poslovni prostor na prvom katu - djelatnost vozackih skola
Iznos najma: 554,40 EUR/mj - 3,15 EUR/m2

Datum ugovora: 27.11.2016.

Povrsina poslovnog prostora: 176 m?

Adresa: Fiumara 13, Rijeka

USPOREDBA 7
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Poslovni prostor na prvom , drugom katu - ostale prate¢e djelatnosti u prometu
Iznos najma : 1.919,19 EUR/mj - 4,81 EUR/m2

Datum ugovora: 17.07.2018.

Povrsina poslovnog prostora: 399 m?

Adresa: Fiumara 13, Rijeka
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ZONAD
Bl zonar
‘ ZONA2
MIKROLOKACIJE_ZONA 2
ZONA3

Karta ulica poslovnih prostora po zonama (izvor: www.rijeka.hr)

Predmetni poslovni prostor nalazi se u 3. zoni prema karti ulica poslovnih prostora
Grada Rijeke.

Iznos zakupnine ovisi prije svega o lokaciji, gospodarskoj razvijenost, naseljenosti i
posjecenosti turisticke destinacije u kojoj se objekt nalazi.

Kriteriji za utvrdivanje zakupnina poslovnih prostora:
e kvadratni metar korisne povrsine poslovnog prostora,
« polozajna zona u kojoj se poslovni prostor nalazi,

e vrsta djelatnosti koja se obavlja u poslovnom prostoru.
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JASMINKA LILIC, STALNI SUDSKI VJESTAK U GRAPEVINARSTVU

Prema Pravilniku o utvrdivanju zakupnine i djelatnosti u poslovnom prostoru Grad
Rijeka definirao je pogetne jediniéne cijene zakupnine po m’ razvrstane prema
zoni u kojoj se poslovni prostor nalazi te djelatnosti koja se u poslovnom prostoru
obavlja.

U grupi |, podrugje financijske djelatnosti i djelatnosti osiguranja, kao i u podrucju
umjetnosti, zabave i rekreacije, ovisno o zoni (0, I, Il, Ill), cijene se kreéu od
podetne cijene zakupnine od 36,00 — 16,00 EUR/m’. Isti prostori variraju sa
povrsinama od 100 m? do 200 m? sa iznosom zakupnine od 27,00 - 12,00 EUR, te
sa povrsinama iznad 200 m? sa iznosom zakupnine od 18,00 - 8,00 EUR.

U grupi Il, u podrugju trgovina na veliko i malo, djelatnost pruzanja smjestaja te
pripreme i usluZivanja hrane, informacije i komunikacije, te opskrbom elektri¢nom
energijom, plinom, parom i klimatizacijom, ovisno o zoni (0, I, Il, 1ll), cijene se
kreéu od poéetne cijene zakupnine od 24,00 - 4,00 EUR/m’. Isti prostori variraju
sa povrsinama od 100 m? do 200 m? sa iznosom zakupnine od 18,00 - 3,00 EUR,
te sa povrsinama iznad 200 m* sa iznosom zakupnine od 12,00 - 2,00 EUR.

U grupi Ill, u podruéju javne uprave, obrane i obveznog socijalnog osiguranja, te
djelatnosti zdravstvene zastite i socijalne skrbi (osim primarne razine), ovisno o
zoni (0, 1, II, ), cilene se krecu od pocetne cijene zakupnine od 16,00 - 2,00
EUR/m?. Isti prostori variraju sa povrsinama od 100 m? do 200 m’® sa iznosom
zakupnine od 12,00 - 1,50 EUR, te sa povrsinama iznad 200 m® sa iznosom
zakupnine od 8,00 - 1,00 EUR.

U grupi IV, u podrugju ingormacija i komunikacija, poslovanja nekretninama,
struénim, znanstvenim i tehni¢kim djelatnostima, administrativnim i pomoénim
usluznim djelatnostima, te ostale usluzne djelatnosti, ovisno o zoni (0, I, II, 1),
cijene se kre¢u od pogetne cijene zakupnine od 12,00 — 1,00 EUR/m?. Isti prostori
variraju sa povréinama od 100 m2 do 200 m2 sa iznosom zakupnine od 9,00 -
0,75 EUR, te sa povrsinama iznad 200 m? sa iznosom zakupnine od 6,00 - 0,50
EUR.

U grupu V, u podrucju djelatnosti zdravstvene zastite i socijalne skrbi (primarna
razina), ovisno o zoni (0, I, 11, Il), cijene se kre¢u od pocetne cijene zakupnine od
4,00 - 0,50 EUR/m2.

S obzirom na tehnicko stanje , odabrana je stopa kapitalizacije za poslovni prostor
6,0 % uvecéana za polozaj nekretnine, buduci je prisutan povecani rizik moguénosti

zakupa s obzirom na isti.
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Podaci koristeni u prihodovnoj metodi predstavijaju pouzdane transakcije ugovora
o zakupu poslovnih prostora uredske namjene u blizini predmetne lokacije

preuzetih iz
imovinom Grada Rijeke.

4.3. Orijentacijske stope kapitalizacija

Registra objekata poslovne namjene OGU za gospodarenje

PRILOG 13.
PRILOG 13,
ORIJENTACIISKE KAMATNE STOPE NA javne garaie 60-7.0%
NEKRETNINE skladiine hale 60 - 7.0%
{odnose se na novoizgradene nekretnine s prosieénim obiljeziima) benzinske crphe 6,5-8,0%
Stambena namjena: logisticki centri 65-80%
obiteljske kuce 20-30% | proirvodnc gradevine 65 - 80%
videstambene zgrade 30-50% | Posebna namjena:
Poslovna namjena: hoteli 6,0 - ZD%
posloyai prostori 45-60% | BAstronomia 60-7.0%
poslovne zgrade 5.0 - 6,0% rehabilitacija, domovi 6,0 -7.0%
trgovalki centnl 50 - 60% Kintke fﬁ -75%
pobné kinte 55 - 65% sport, rekreacija, zabava 7.0 - 8,0%
Za nekretnine u velikim gradovima i na posebno debrim polo- kvaliteta gradevine (iskoristivost, trajnost, atrak-
ajima, s novouredenim prostorima: tivnost ...):
stanovi 4,0% narokito dobra do -0,5%
ured 5.0% prosjecna 0,0%
Jokali 5.5% narodito loda do +1,0%
sobuekaie 55% pnwdnnh situacija: ;
Prilagodavanje kamatnih stopa na nekretnine od prosiecnih po- :"‘?‘“" ot ‘*’0’;’:’“
dataka narodito lofa do +1,0%
prema polozaju nekretnine: razvojni potencijal nekretnine:
vrlo dobar do izvrstan, ogranien: rizici 05do-10% ne postoji 0,0%
dobar do vrlo dobar, prosjeéni nzici 0,0% vothiv do -1,0%
lo§ do dobar, povedani rizici +0,5 do +1,0% visok do -2,0%

P - povrsina prostora

G- starost gradevine

PG - &isti prihod

FK - faktor koritenja

OVK - odrzivi vijek koristenja
Rs- relativna starost

OOVK - ostatak odrzivog vijeka koristenja

M — multiplikator

VT - vrijednost trziSna
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il

0121 9907 10073 10043 10177 10021
2 10028 9580 10123 9991 10033 10052
10131 9667 10230 10196 10180 9774
10075 9486 10197 10056 10138 9826
10085 628 10225 9553
10455 9671 10658 10083
10513 9776 10546 10020
10845 9873 10867 10226
10944 9903 1159 11219 11054 %
109,26 98,51 11147 114,51 10933 9894
lzvor: Drzavni zavod za statistiku RH
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Podaci

T Zabiljezba

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Narugitelj procjene

ORNAMENTUM D.O.O., RUEKA|

Adresa nekretnine

Ruzi¢eva 16, Rijeka

Vrsta nekretnine

Poslowni prostor|

Zk.ul.br. 5107
podulozak 1
zKk.€.br. 23071
k.o. Trsat- Susak
Posjedowni list broj 1
k.€.br. 892
k.o. Susak
Powrsina zemljista 141,98 m2
Korisna powrsina 236,24 m2
Trzisna vrijednost nekretnine 996.000,00 kn
Troskowvi gradenja i opremanja (€/m2) 750,00 €/m2
Nova gradevinska vrijednost nekretnine €177.180,00
Legalitet DA
Gradevinska dozvola NE
Uporabna dozvola NE
Uyjerenje iz katastra o stanju na dan 15.02.1968. godine nije predo¢ena
Neposredan pristup javnhom putu DA
Uskladenost katastra i gruntowvnice NE
Uskladenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi DA
Godina izgradnje 1954,
Godina obnove 2008
Energetski certifikat Nije dostavijen
DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)
Polozaj (Lokacija) Prosjeéna
Posebna obilieZja Nema
Katnost zgrade P+1+POTKROVLJE
Polozaj u zgradi PRIZEMLJE
Orijentacija prostora Uliéna
SuMasnicki udio: 1/1 100,00%
Odrzavanje zgrade Dobro

Stanje nekretnine

Prosjeéno, potrebna sanacija podne viage

Kategorija zemijista

| Kategorija zemijista

Vrijednosni odnos spremnosti zemljista za gradnju 100,00%
Namjena zemljista M2
Indeks na dan procjene - DZS 109,33

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
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'ROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZAKUPA - ANALIZA USPOREDNIH ZAKUPA

REDNI BROJ TRANSAKCUE 5 -5 3. 4. 5. 6. 7.
VRSTA UGOVORA Ak P Zakue P ZAKUP ZAKUP ZaKUP
ADRESA Rutieva 1272, | Rutdevald A, | Rulideva 26A. | Rulideva 18A | Setalitie A K Frumara 13 Fuumara 13,
Rieka Rijoka Ripka R Mosica 2 Ryoka|  Rioka Rycka
GODINA RGRAONJE . "
z ORUENTACUA Uerna Uktna Uena éna Uéna Uhéna wena
i
G NAMJENA POSLOVNOG PROSTORA [ redskiprosior | - JShetrs ushitne | wrodski proster | urodski prostor | urodski prostor | uredski prostor
ETAZA That Prizemije. 1. kat Prizembe Vet Prizemie 1t 1. Zkat
POVRSINA POSLOVNOG PROSTORA M2 123,00 238.00 185.00 122.00 104,00 176.00 399,00
PRIPOMENA( OTVORENE POVRSINE - MA. - o .
ROSTORK = 0.20)
TRAJANJE ZAKUPA - -
J HGOVOREWAMIESESHAZARUPIINA BEL | rase B2R24 € 120250 € 4s018€ 850,00 € 554,40 € 15199 €
EETIMIESECM PRHOD 29766 € 8B4 1.202.50 € 450,18 € 650,00 € 554,40 € 181819 €
EISTIMIESEENI PRHOD / m2 242¢€ 348€ 650€ 369¢€ 625€ s€ ame
DATUM UGOVORA 18.01.2018. 17.07.2007. 28.03.2018. 18.06.2017. 01.04.2018. 27.1.2008. 17.07.2018.
CJENOVNIBLOK RUEKA RUERA RUEKA RUEKA RUEKA RUEKA RUEKA
a ULAZIU PRORAGUN DA DA DA DA DA DA DA
E RAZLOG ISKLIUC ENJA IZ USPORE DBE
| e
Pdeks na dan vamsakcje 1054 106,46 11054 106,58 109.33 101,39 109,33
Korektivry faktor (PNAUN) 0.89 1.04 0.99 1.03 1.00 1.08 1.00
o TRk ALIIEIWNG | 2.30€/m2 | 3.61€m2 | 643 €/m2 | 379 &/m2 | 6.25 €im2 | 340 &m2 | 4,81 &m2
PROSJEENA ZJEDNACENA JEDNIENA .
s A e ANE D asseme | orem2 | zosem2 | osoemz | 1mem2 | ossemz | oaseme
8 i e > 45,37% 17,66% 46.72% 13,61% 42,64% 22,48% 8.11%
ULAZI U PRORACUN NE DA NE DA NE DA DA
ODABRANA USPOREDNA NEKRETNINA 3,61 €m2 3,78 €/m2 3,40 €m2 | 4.81 €/m2
é APSOLUTNO ODSTUPANJE 020 &m2 011 &im2 osoemz | o091 eme
§ RELATIVNO ODSTUPANJE -7,49% -2.94% 1290% | 23.34%
E KVADRAT APSOLUTNIM ODSTUPANJA 0.08 001 025 083
N RRATE | om | o | "Oavnne |
TODABRANA TRZISNA JEDINGNA | 0
. VRIJEDNOST ZAKUPA .
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PROCJENA VRIJEDNOSTI - PRIHODOVNA POJEDNOSTAVLJENA METODA - REZULTAT

OSTATAK ODR2IVOG VIJEKA KORISTENJA NAPOMENE
GODINA PROCJENE 2018
GODNA EZGRADNJE 1954
GODINA REKONSTRUKCUE 2008
Starost objekta s obzirom na rekonstrukeiju (G) 28 god
Oclr2ivi vijok koristanja OVK 80 god
vijekt (a-3): 52 god
A-Lokacja/ | B-Zgsda | C-Stanje
FK MATRICA . ] opéenito 2qrade
z 2 2 (Prilog 10. Pravinika)
Odabrani faktor koristenja 2
Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK): 35.00%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - POOVK (%) 62,00%
OOVK (OVK*PoOVK): 50 god
PRIHODOVNA OBILJEZJA NAPOMENE
TRASNA NAJAMNINA - MJESEENA 3,80 €m2
OSTALIGODISNJI PRIHODI
ORUENTACUSKA KAMATNA STOPA Poslovni prostori 4,5-6.0 % (Prilog 13. Prawilnika)
ODABRANA ORUENTACUSKA KAMATNA STOPA 6.00%
PRILAGODBA KAMATNE STOPE: r
E Sl i g docotier, poNecdn i 1.00 % s SMUOW e =
- Kvaliteta Prosjeéna : 0 % 0,00%
- Go situacija: Prosjetna; 0.0 % 0,00%
- Razvojni potencijal Ne postoji: 0.0 % 0,00%
PRILAGODENA KAMATNA STOPA 7,00%
TROSKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 12,00%
ODRZVI VUE K KORISTENJA - OVK (god.) 80 god (Prilog 9. Praviinika)
OSTATAK ODRZNVOG VUEKA KORISTENJA -n (DOVK) 50 god
MULTPLKATOR - M (prilog 14. Praviinika) 13,80 (Prilog 14. Pravilnika)
DISKONTNI FAKTOR - ZEMLISTE 1/g" = 1/(1+(p"100))" (Prilog 8. Pravilnika)
1ZRAGUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METODA NAPOMENE
UKUPNI GODISNJI PRHOD 11.055,74 €
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI GOSPODARENJA 1.326,69 €
CISTIGODISNJI PRHOD - PG 9.729,06 €
PRHODOVNA VRUEDNOST POSL. PROSTORA (PGxv) 134.260,96 €
VRUEDNOST ZEMLIISTA
DISKONTIRANA VRUEDNOST ZEMLIISTA (VZ/q") 0.00€ Ako je OOVK > 50 god., zemijiste e ne uzima u obzir
OS TALIGODISNJI PRHODI 0,00 €
UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRUE KOREKCUE - PV 134.260,96 € (PV = PGxM-VZ/q")
KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST
opsict
Utiecaj buke Neznatan: 0 % 0,00% 0,00 €
Utiecaj zagadenya zraka Nema: 0 % 0,00 €
Troskou rusenja, odvoza | &iséenja 0,00 €
UKUPNO ODBICI 0,00
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 134.260,96 €
995.890,77 kn
ZAOKRUZENO 996.000,00 kn
KORISNA POVRSINA 236,24 m2
JEDINIENA CUENA 4.216,05 knim2
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4.4. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Grad Rijeka upravlja s poslovnim prostorima koji se u zakup daju putem javnog
natje¢aja za davanje u zakup poslovnih prostora koji se, u pravilu provode
Jjedanput mjese¢no. U cilju transparentnog upravljanja imovinom Grada Rijeke te
olakSavanja zakupa poslovnih prostora, podaci o slobodnim i zakuplienim
poslovnim prostorima dostupni su putem Registra poslovnih prostora.

Prosjecna izlicitirana cijena zakupnine za 2017. godinu iznosi 5,31 €/m2. Najvise
prostora dodijeljeno u zakup za obavljanje usluzne djelatnosti, djelatnosti trgovine,
djelatnosti ¢€lanskih organizacija i uredske djelatnosti s ukupno 62 poslovna
prostora, odnosno 65% svih prostora koji su dodijeljeni u zakup. Za ostale
djelatnosti iskazan je znatno maniji interes.

Najvise zahvaljuju¢i gospodarskom rastu i pojacanoj aktivnosti domacih i stranih
investitora i tvrtki, potraznja za uredskim prostorima u Hrvatskoj, a prvenstveno u
Zagrebu, u zadnje dvije godine drasti¢no je porasla, a izmijenilo se i €itavo trziste,
od novih trendova do novih korisnika ureda. - Izvor Poslovni dnevnik 26.07.2018.
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5. ZAKLJUCAK

Mislienja smo da postena trzisna vrijednost predmetne nekretnine, poslovnog
prostora u prizemlju na adresi Ruzi¢eva 16 , Rijeka, povrsine 236,24 m2, z.k.C.
230711 , z.k.ulozak 5107, suvlasni¢ki dio E-1, k.o. Trsat- Susak , na dan

31.12.2018., razumno predstavlja iznos od :

996.000,00 kn

U skladu sa propisima HNB-a i EBA-e trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni
iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu
volinog kupca i volinog prodavatelja, u transakciji po trzisnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i
bez prisile.

Trzisna vrijednost ne uzima u obzir: prodajne troskove kupca ili prodavatelja,
porezne obaveze bilo koje strane. Obracun poreza vrsi se sukladno Zakona o

porezu na dodanu vrijednost (NN 115/16 ).

ZA DAN 29.12.2018. 1EUR: 7,417575 kn

Rijeka, 31.12.2018. Izradila : Jasminka Lili¢, dipl.ing.grad.
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6. PRILOZI

6.1. Koristeni propisi i literatura

Prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine primjenjivale su se
odgovaraju¢e odredbe i smjernice odgovarajuc¢ih zakona, podzakonskih akata,
propisa, odluka i normativa, kako slijedi:

1. Podatak o etalonskoj cijeni gradenja ( NN br.100/12)

2. Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradniji (IGH)

3. Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16 )

4. Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96., 68/98.,
137/99., 22/00.,73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09. i
143/12, 152/14, 81/15)

5. Zakon o zemljisnim knjigama (NN br. 91/96., 68/98., 137/99., 114/01.,
100/04., 107/07.,152/08., 126/10. i 55/13, 60/13, 108/17.)

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

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

8. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

10. Uhlir Z/ Majéi¢ca B, 2016., Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina,
Drustvo gradevinskih inzenjera Zagreb, Zagreb

11. Grad Rijeka, portal

12. Internetska aplikacija eNekretnine - nekretnine mgipu.hr

13. Vazeci gradevinski normativi i propisi RH

14. Drzavni zavod za statistiku, RH
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~

L -3 NESLUZBENA KOPILJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Rijeci
ZEMLISENOKNJZNT ODJEL RIJERKA
Stumje na dan: 30.12.2018. 22:52 Verificuram ZK uloZak
Katasturska opéina: 999906, TRSAT-SUSAK Broj ZK uloika: 5107
Broj zadnjeg dncvnika: Z2-231332018 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktrvne plombe:

1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 1 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLIENO)

A
Posjedovnica
PRVIODJELJAK
Broj Povriing
zemljista
Rbr. (rrnaka zemljista Primjedba
(- jure| B | w2
o  N—
1L 23071 [KUCA BRI91DVORISTE 116 :ra.un
UKUPNO: 116
B
Viastovnica

1. Suvlasnitki dio: 34/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

1. Peslovni prostor broj | u prizemlju, koji u naravi &éine bodnik, dva predprostors, éetiri WC-s, Sest wreda i
Eajna kuhinja, ukupne neto povriine 236,24 m2 (na planu oznaden crvenom bojom). §te u odnosu na cijelu
iznosi 34/100 dijela.

BRITE D.O.O. , O1B: 22304931290, RLIEKA. RIVA 16

C
Teretovnica
Ror. | Sadriaj upisa | bmes  [Primjedba
1. Na suviasnitki die: 1 (34/100)
11 Zapambjeno 09 03 2015 broj Z-338315 201 500,00 EUR

Na temelju Sporazuma br. 0042-2015-732 0 loinog prava na nek

protiviika osig) radi platcia odl}Sn&u.]hlUH u iznosu od

201.500,00 EUI(- u k\msknj protuvtijednosti prema srednjem tecaju HNB uz

odgovarajuce kamate, 1 naknade sukladno navedenom Sporazumu, za Korist

PARTNER BANKA D.D. ZAGREB, , O1B: 71221608291, ZAGREB, VONCININA
2

2. Na suviasniki dio: 1 (34/100)

21 Zspumljeno 17 112015 broj Z-14931/15 286 000,00 EUR

Na temelju Sporazuma br 0153-2015-732 o prijenosu prava viasniStva na nckrumnmu
Protrvaika osiguranja 1 o zasnivanju 2 prava (h ke ) na nek
mpampmhmgnmpph:hmmumadﬂ?lwzou punonm:mdmnh;h
2015 godine 1 spectjalne punomoct od 11 studem 20135, godine (solemn pod br. OV-
-IISOl5|msmnnp|muod;clgkuAllnkn],liﬂjcscpn\-unbyumod'umjw
EUR u kunsk tetaju HNB na dan placanja, koja

prema
mjenica duqueﬁ po videnju, a najkasaije do 30 062026 godine, za korist

Zemlpdnokyn vadak (dawm 1 vreme rade) JLIL200N, 06: 19:38 Stiaoica |
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JASMINKA LILIC, STALNI SUDSKI VJESTAK U GRADEVINARSTVU

RIJEKA, SVALBINA 7, OIB 23206156984 tel/fax 051 42 29 06, Mb 098 329061 , RJESENJE : 4 SU- 99/2017

1ZVADAK 1Z ZEMLIISNE KNJIGE Verificicans 2K ulozak
Kataxtarska opéina: 999906, TRSAT-SUSAK Broj ZK uloika: 5107
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK
c
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upiss | tzmes  [Primjedba

PARTNER BANKA D. D. ZAGREB, O1B: 71221608291, ZAGREB, VONCININA 2

3. Na suviasnitki die: 1 (34/100)

31 Zaprmljeno 06 06 2018 g pod brojem 2-231332018 300.000,00 EUR  versno w B 1 {12)

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O OKVIRNOM IZNOSU ZADUZENIA |
OSIGURANIL TRAZBINA REG BR 628/18 13 (4 2018, md osiguranja novéanc
trakbine v iznesu od $00 000,00 EUR (slovima. petstotisucacura), uvecano za sve
ugovorenc kamate 1 troSkove Ic prema uyvjctima 12 ugovora, za kofist

SPLITSKA BANKA D.D., OIB: 69326397242, DOMOVINSKOG RATA 61, 21000
SPLIT

32 Zapnmlicno 06.06 2018 g pod brojem Z-23133201% nadl

ZABILJEZBA, OBVEZA BRISANJA HIPOTEKE, UGOVOR O OKVIRNOM IZNOSU
ZADUZENIA 1 OSIGURANJU TRAZBINA REG BR 62818 13.04 2018, Zabiliezuje
s pbveza brisanja hipotcka upisanih pod posl be Z-3383/ lSll— IW]I 135 koje ¢e prema

mmuﬂmuvuﬂjmndnn s ptmna
fahoditi b Lk A -4 kqum
hpokknunﬂgnm h&:bnghpmmn&m ka hip
polagal redu koje imaju
1 hip kladno odredbi & 347.5t.3 ijknmovwmhvnlm'gmmmmpm\m

Potvrduje se da ovaj izvadak edgovars stanju zemljiine knjige na datum 30.12.201%.

Zemipinokanims irvadak (dstum 1 vijeme izrade) JLI2201K. B6: 1955 Strmmcn’ 2
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JASMINKA LILIC, STALNI SUDSKI VJESTAK U GRADEVINARSTVU

RIJEKA, SVALBINA 7, OIB 23206156984 tel/fax 051 42 29 06, Mb 098 329061 , RIESENJE : 4 SU- 99/2017

it NESLUZBENA KOPIJA

%

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA

Stanje na dan: 28.08.2016. 23:04

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: SUSAK (Mbr. 324795)
j i list: 1
udi Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste o1B
- upisane osobe
171 OPCINA RIJEKA, RLJEKA
Podaci o katastarskim Cesticama
846/3 TITOV TRG 132| 10
KAMENJAR 132
848 TITOV TRG 206| 10
STAMBENA ZGRADA, TITOV TRG 206
P(PRODAVAONICA}+4 0
849 TITOV TRG 196| 10
STAMBENA ZGRADA, TITOV TRG 196
P(RADIONICA)+4 0
859 RACKOGA ULICA 954 11
STAMBENA ZGRADA, RACKOGA ULICA 954
P(POSL.PROSTOR)+4 0
GOSP.ZGRADA I DVOR 0
863/2 RACKOGA ULICA s90| 11
ZGRADA 458
DVORISTE 132
883 BRACE SUPAK 1255| 11
INDUSTR.OBJEKTI 1255
884 BRACE SUPAK 847| 11
NEPLODNO 847
886/2 BRACE SUPAK 332| 11
KAMENJAR 332
887/2 BRACE SUPAK 746| 11
KUCA, BRACE SUPAK 746
2 GOSP.ZGRADE 0
DVORISTE 0
892 BRACE SUPAK 380| 11
SKLADISTA 1 OKOL 380
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JASMINKA LILIC, STALNI SUDSKI VJESTAK U GRADEVINARSTVU

RIJEKA, SVALBINA 7, OIB 23206156984 tel/fax 051 42 29 06, Mb 098 329061 , RJESENJE : 4 SU- 99/2017

TLOCRT PRIZEMLJA - RUZICEVA 16, RIJEKA
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JASMINKA LILIC, STALNI SUDSKI VJESTAK U GRADEVINARSTVU

RIJEKA, SVALBINA 7, OIB 23206156984 telfax 051 42 29 06, Mb 098 329061 , RJESENJE : 4 SU- 99/2017

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U RIJECI
URED PREDSJEDNIKA
Zrtaya fadizma 7

Broj: 4 Su-9972017
Ripk, 27, veljade 2017, godine
Predmet:

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci Veljko Migkulin, na osnovi &lanka 126. stavak
4. Zakona o sudovima (NN br. 28/13, 33/15 i 82/15) i ¢lanka 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjeStacima (NN br. 38/14 i 123/15). donosi

RIESENIJE

JASMINKA LILIC, dipling.grad. iz Rijeke, Svalbina 7, imenuje se stalnim sudskim
vjestakom graditeljske struke i1 procjenc vrijednosti nekretnina. na vrijeme od 4 (€etiri)
godine, za podrutje Zupanijskog suda u Rijeci.

ObrazloZenje

Zupanijskom sudu u Rijeci obratila se Jasminka Lilié, dipling.grad radi ponovnog
imenovanja stalnim sudskim vjeStakom graditeljske struke i procjene vrijednosti nekretnina i
uz molbu je priloZila potrebnu dokumentaciju radi utvrdenja postojanja uvjets za stalnog
sudskog vjeStaka.

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci razmotrio je molbu imenovane i utvrdio da je
Jusminka Lili¢, dipling.grad. imenovana stalnim sudskim vieStakom graditeljske struke
fesenjem ovoga suda posLbr. 4 Su-95/2013 od 26. veljate 2013, godine, a koja djelatnost je
prosirena rjcienjem istog poslbr. od 16 listopada 2015, godine | za procjene vrijednosti
nckretnina, da je dostavila dokaz da se protiv iste ne vodi istraga odnosno kazneni postupak,
da nije osudena za kazneno djelo koje &ini zapreku za prijam u dr2avnu sluZzbu te da ima
zakljuéen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
viestaka, a bududi . nadalje postoji potreba za stalnim sudskim vjestakom graditeljske stroke i
procjene vrijednosti nekretnina, valjalo je rijesit kao u izreci.

DNIK SUDA:
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JASMINKA LILIC, STALNI SUDSKI VJESTAK U GRADEVINARSTVU

RIJEKA, SVALBINA 7, OIB 23206156984 tel/fax 051 42 29 06, Mo 098 329061 , RJESENJE : 4 SU- 89/2017

Izjava o neovisnosti i nepristranosti

Usluga pruzena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),
i Pravilniku o procjeni nekretnina ( NN 105/15 ).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji naéin ne ovisi o
zaklju¢cima o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, tocnost
podataka koji su mi predo€eni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija
napravljeni za vrijeme trajanja naseg zadatka biti ¢e imovina tvrtke u kojoj radim.

Moje potpuno izvjeS¢e mozete dati zainteresiranim treéim stranama izvan vase
organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo uklju¢ivanja Vas u listu
klijenata. Ja ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerlivom svu konverzaciju,
povjerene mi dokumente te moje izvjesce. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz

pismenu suglasnost obiju stranaka.

Procjenitelj:
Jasminka Lili¢, dipl.ing.grad.
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