URED OVLASTENOG INZENJERA GRABDEVINARSTVA, LILIC JASMINKA, DIPL.ING.GRAD.
STALNI SUDSKI VJESTAK U GRADEVINARSTVU rjesenje br. 4.SU.-260/2016-2

51 000 RIJEKA, SVALBINA 7

Tell fax. 051 422 906; gsm 098 329061

PROCJEMBENI ELABORAT

30-09-2024
VRSTA NEKRETNINE . POSLOVNI PROSTOR (E-13)
LOKACIJA . RIVA 22, RIJEKA
NARUCITELJ PROCJENE : IMOTA D.D. u ste¢aju

Put Perinuse BB, Donji Prolozac, Imotski
OIB: 02297833542

SVRHA PROCJENE : UTVRBENJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

PROCIJENJENA PROMETNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:
50.400,00 EUR

Rijeka, 30.09.2024.



SAZETAK PROCJENE:

Podaci

Zabiljezba

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Adresa nekretnine

RIVA 22, RIJEKA

Vrsta nekretnine

Poslovni prostor (E-13)

zk.ul.br. 12467
zk.C.br. 847
k.o. Rijeka
Posjedovni list broj 1092
k.€.br. 4122
k.o. Stari Grad
Povrsina zemljista - katastar 412,00 m2
Korisna povrsina - KVP 36,00 m2
Trzi$na vrijednost nekretnine 50.400,00 €
Tro$kovi gradenja i opremanja (€/m2) 1750,00 €/m2
Nova gradevinska vrijednost nekretnine 63.000,00 €
Legalitet DA
Gradevinska dozvola NE
Uporabna dozvola NE
Uvjerenje iz katastra o stanju na dan 15.02.1968. godine NE
Neposredan pristup javhom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice NE
Uskladenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi DA
Godina izgradnje 1890.
Godina obnove -
Energetski certifikat -
DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)
Polozaj (Lokacija) Dobra
Posebna obiljezja Nema
Katnost zgrade Pr+2
Polozaj u zgradi Pr+1
Orijentacija prostora Dvori$na
Suvlasni¢ki udio: 1/1 100,00%
Odrzavanje zgrade Smanjeno
Stanje nekretnine Neodrzavano

Kategorija zemljista

| Kategorija zemljista

Vrijednosni odnos spremnosti zemljiSta za gradnju

100,00%

Namjena zemljista

MjeSovita namjena M2 (pretezito poslovna)

Indeks na dan procjene - DZS

181,47
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OPCE INFORMACIJE
Podaci o predmetu procjene
Podaci o ocevidu

Podaci o nekretnini i njenom legalitetu

LOKACIJA
Polozaj
Makrolokacija
Lokalni polozaj
Zemljiste

Planski status
Opremljenost
Buka, zagadenje

Sadasnje koristenje i potencijal zemljista

GRADEVINA | OKUCNICA

Osnovne napomene o gradevini

Osnovna obiljeZja gradevine

Povrsina prostora

Konstrukcija, tehnika obiljezja i ocjena stanja

Opremljenost i ocjena stanja

ODREDBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
Izbor metode procjenjivanja s obrazlozenjem
Utvrdivanje vrijednosti trziSne cijene najamnine
Poredbene nekretnine - opis

Utvrdivanje vrijednosti zemljista

Obiljezja zemljiSta koje se procjenjuje

Poredbene nekretnine — opis
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1. OPCE INFORMACIJE
1.1. Podaci o predmetu procjene

Na zahtjev narucitelia, IMOTA D.D. u stecaju, Put Perinuse BB, Donji Prolozac,
Imotski, vjestaCenje po ovom predmetu povjerava se Jasminki Lili¢, diplomiranom

inZenjeru gradevinarstva, stalnom sudskom vjestaku gradevinske struke.

Zadatak vjestaka je utvrditi trziSnu vrijednost najma nekretnina upisanih u zemljiSne

knjige Opcinskog suda u Rijeci, ZemljiSnoknjizni odjel Rijeka:

k.o. RIJEKA, z.k.ul. 12467
k.€. 847 — ZGRADA U RIJECI, RIVA 22

13. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-13)
Poslovni prostor u dvoristu zgrade na adresi Riva 22, 51000 Rijeka, povrsine 36,00 m? koji se

sastoji od prizemlja i kata.

IMOTA D.D. U STECAJU, OIB: 02297833542, PUT PERINUSE 0, DONJI PROLOZAC 21260
IMOTSKI

1.2. Podaci o o¢evidu

Datum procjene vrijednosti : 30.09.2024.
Datum oéevida, kakvoce : 18.09.2024.
Opseg obilaska : obavljen pregled objekta, izmjera i snimak

postojeceg stanja objekta na dan pregleda

Koristeno na obilasku : izvadak iz zemljiSne knjige, prijepis posjedovnog

lista, izvod iz katastarskog plana

1.3. Podaci o nekretnini i njenom legalitetu

Naruditelj procjene dostavio je procjenitelju na uvid izvadak iz ZemljiSne knjige

Opcinskog suda u Rijeci, za k.o. Rijeka, br.z.k.ul. 12467.

U zemljoknjiznom izvatku nema vidljivih zabiljezbi odnosnih na legalitet nekretnine.
Gradevina se smatra legalnom.
Predmet procjene je dvoetazni poslovni prostor smjesten u unutarnjem dvoristu

stambeno-poslovne zgrade.

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: RIJEKA, RIVA 22, POSLOVNI PROSTOR
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Gradevina je upisana u Glavnu knjigu kao etazno vlasnistvo s neodredenim omjerima,
posjedovni list te je ucrtana u katastar.
ZemljiSno i katastarsko stanje po pitanju povrsine zemljista nije uskladeno.

U teretnom listu C nema tereta.

2. LOKACIJA
2.1. Polozaj i prikaz

Predmet procjene je poslovni prostor u Rijeci, na adresi Riva 22. Mikro okolica su objekti
stambene i poslovne namjene. Pristup predmetnoj nekretnini mogué je asfaltiranom
cestom. ParkiraliSte je rijeSeno na javnim parkiralistima uz nadoplatu. Lokacija
procjenjivane nekretnine je dobra, centar grada, na urbaniziranom i komunalno
opremljenom zemljistu (struja, voda, kanalizacija, telefonija). Procjenjivana nekretnina
dobro je prometno povezana sa ostalim podrucjima i sa vaznim prometnicama.

~ i o Pl

4 Pog %\ O iy ey -_ = o . "‘ *cf“""" o
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IZVOD 1Z DRZAVNE GEODETSKE UPRAVE (DOF5 )
(k.€. 4122, k.o. Stari Grad)

2.1.1. Regionalni polozaj ( makrolokacija )

Rijeka je najvec¢a hrvatska luka, tre¢i po veliini grad u Hrvatskoj te administrativno
srediSte Primorsko-goranske Zupanije. Grad Rijeka s okolicom (bivSa opéina Rijeka —
Kastav, Viskovo, Grobnik, Kostrena, Bakar, Kraljevica, Klana) ima 191.641 stanovnika.
Madarska vilada je jo$ u 19. stoljeéu zbog idealnog zemljopisnog polozZaja i dubine mora
u Kvarnerskom zaljevu, razvila Rijeku u jednu od najveéih europskih luka i mocno
industrijsko srediste. Poletkom devedesetih dolazi do propasti industrije i naglog
smanjenja lu¢kog prometa pa se u novom mileniju Rijeka pocCinje okretati razvoju turizma

i usluznog sektora.

2.1.2. Lokalni polozaj ( mikrolokacija )

Predmetna nekretnina nalazi se u Rijeci, u samom centru grada. Mikro okolica su
stambeni i poslovni objekti trgovackog i usluznog karaktera, blizina svih sadrzaja i
pjesSacke zone Korza.

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: RIJEKA, RIVA 22, POSLOVNI PROSTOR
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2.2. ZEMLJISTE
2.2.1. Planski status

izvor podataka: VidiPlan - Preglednik prostornih planova (https://vidiplan.pgz.hr/)

Namjena zemlji$ta definirana je Generalnim urbanisti¢kim planom grada Rijeke (SN PGZ
broj 07/07 i 14/13, "Sluzbene novine Grada Rijeke" broj 08/14, 03/17, 21/19, 11/20-

ispravak i 14/23).
' i g8
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(M2) PRETEZITO POSLOVNA
Zupania Primarske - Goramaka Zupanin
Graad Fipeka 1
Maziv prostornes plana M GENERALNI URBANISTICKI PLAN &l \
= GRADA RIJEKE iy
IZMIENE [ DOPUNE
MRk oA KORISTENIE I NAMIENA PROSTORA
|
Biroj kariogratekog priaza: t. Mperiio kadogratikog prikaza‘sekcia 1:5000
Oullis precslnvmtiag tists o mad| plana (slutbana glisio) Cxthuka predulenitkog Hell o donoseni pans
“Slutbane noving Grada Rijeke” bro 07721 | 0772 Saittere novine Grada Rijeks” bro) 1403
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2.2.2. Opremljenost
Prometna povezanost : uz gradsku cestu
Prometnica : glavna prometnica nalazi se s juzne strane, trenutno je

primjerena odvijanju dvosmjernog prometa, asfaltirana i

uredena

Komunalna infrastruktura :  vizualnim pregledom utvrdeno je da je gradevina
priklju¢ena na komunalnu infrastrakturu — struja, voda,

kanalizacija, telefon

Parkiranje : na javnim parkiralistima u centru grada

Direktan pristup na javnu povrSinu, k.€. 4129/1, k.o. Stari Grad (OBALA) - JAVNO
DOBRO PUTEVI | VODE.

2.2.3. Buka i zagadenje

Buka i zagadenje : lzvor buke i zagadenja nisu izrazeni da bi utjecali na

vrijednost nekretnine

2.2.4. Sadasnje koristenje i razvojni potencijal zemljista

Na zemljistu je izgradena zgrade stambeno-poslovne namjene. Zgrada je dio niza,
okruzena susjednim gradevinama i javnom povrSinom. Zemljiste se nalazi u
gradevinskom podruéju za koje je donesen GUP Grada Rijeke, zona mjeSovite namjene

(M2 — pretezito poslovna). Zemljiste je izgradeno i privedeno namjeni.

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: RIJEKA, RIVA 22, POSLOVNI PROSTOR
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3. GRADEVINA | OKUCNICA

3.1. Osnovne napomene o gradevini

Za sve dijelove zgrade koji su zatvoreni i nepristupacni za pregled (temelji, podovi,
instalacije, izolacije) procjenjuje se na temelju pretpostavki prema nacinu gradnje objekta

i vremenu izgradnje, te nacinu odrzavanja.

3.2. Osnovna obiljezja gradevine

Predmet procjene je poslovni prostor smjesten u dvoriStu zgrade na adresi Riva 22.
Zgrada je izgradena 1890. godine, katnosti je Pr+3+Pot.

Konstrukciju zgrade &ine zidovi mjeSovito zidani od kamena i pune opeke. Medukatne
konstrukcije su klasi¢ni drveni grednik. Krovna konstrukcija je drvena sa pokrovom
crijepom. Vertikalna komunikacija u objektu je kamenim stepeniStem. Pregradni zidovi su
zidani. Oborinske vode odvode se oborinskom kanalizacijom. Vanjska stolarija je drvena
i PVC. Vanjska fasadna povrsina obradena je grubom i finom Zbukom, te zavrSnom
fasadnom bojom. Objekt je priklju¢en na gradsku vodovodnu, kanalizacijsku i

elektrodistributivnu mrezu te telefoniju.

Poslovni prostor smjesten sastoji se od hodnika, sanitarnog ¢vora i tuSa u prizemlju te
predprostora, ¢ajne kuhinje i dvije prostorije na katu. Etaze su povezane unutarnjim

stubiStem.

3.2.1. Povrsina prostora
Prema izmjeri u naravi i korekciji sa odgovaraju¢im koeficijentima sukladno Pravilniku o
procjeni nekretnina i normi HRN 1SO 9836:2011, prilikom izlaska na teren evidentirana je

korisna povrsina :

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: RIJEKA, RIVA 22, POSLOVNI PROSTOR
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. Koeficijent Korisna
Visina Korls:.na korisne vrijednost
LA h (m) ':(‘:,V(r::;; vrijednosti | povrsSina
povrsina KVP (m2)
L PREZEMUE | .
1 Hodnik 2,52 5,34 1,00 5,34
2 Sanitarni ¢vor 2,52 2,30 1,00 2,30
3 Tus 2,38 0,81 0,75 0,61
4 Stubiste - 2,89 1,00 2,89
__________ LKAT ..
5 Predprostor 2,41 4,03 1,00 4,03
6 Prostorija 2,47 14,64 1,00 14,64
7 Prostorija 2,36 4,92 0,75 3,69
8 (ajna kuhinja 2,33 2,85 0,75 2,14
UKUPNO PP 37,78 35,64
UKUPNO prema upisu u ZK izvadak: 36,00 m2

Za potrebe procjene Koristiti ce se povrSina prostora upisana u vlasnicki list.

3.2.2. Konstrukcija, tehnicka obiljezja i ocjena stanja

a) KONSTRUKCIJA

- temelji:

- nosiva konstrukcija:

- stropna konstrukcija:

- kroviste i pokrov:

- seizmicko osiguranje:

b) INSTALACIJE

- vodovodna:

- odvodnja:

- elektricna:

- gromobranska:

- telefonska:

- grijanje, hladenje:
- ventilacija:

- plinska:

- lift:

masivni

kameni masivni zidovi, puna opeka

drveni grednik, beton, ¢eliéni nosadi, luéni strop sa

opekom
drvena konstrukcija, pokrov crijep
standardno za vrijeme gradnje

izvedena
izvedena
izvedena
izvedena
nije izvedena
lokalno

prirodna
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- alarm, video nadzor:

c) ZANATSKI RADOVI
- hidroizolacija:

- fasada:

- limarija:

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

- obrada stropova:
- fasadni otvori:

- unutarnji otvori:

nije izvedena

ozbukana, oli¢ena

pocinéani lim

opeka

ker. plo€ice, tepison

ozbukani, oliéeni, ker. plo€ice u mokrim ¢vorovima
ozbukani i oli€eni

drvena ulazna vrata, PVC prozori bez zastite

drveni

- oprema sanitarnih prostorija: sve potrebno izvedeno

- vlaznost:

- prakti¢nost prostora:

uocéena

prosjeéno

Stanje: Nekretnina je trenutno van fukcije te je odrzavanje smanjeno, prisutna je

izrazena vlaga na katu , potrebna je sanacija ravne terase iznad dijela poslovnog

prostora na katu , te sanacija otpale i oSte¢ene zbuke na stropu kata .

3.3. Opremljenost i ocjena stanja

Vodovodne instalacije :
Sanitarna oprema :
Kanalizacija :

Elektri¢ne instalacije:

Plinska instalacija:
Ventilacija :

Opskrba toplom vodom :

Stanje : prosjec¢no

opskrba vodom preko priklju¢ka na javhu mrezu
standardna

priklju¢ak na javnu kanalizaciju

izveden prikljuéak na javnu mrezu, dovoljan broj
priklju¢aka u prostorima

nije izveden priklju¢ak na javhu mrezu

prirodna

nije izvedena
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4. ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

4.1. Izbor metode procjenjivanja s obrazlozenjem

Metode procjene vrijednosti nekretnina koje se razraduju Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina su poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. Kod procjene ovih

nekretnina sukladno Zakonu sluzit ¢emo se:

¢ PRIHODOVNOM METODOM
U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu

na trzistu (odrzivi prihod)

Sukladno Zakonu za procjenu vrijednosti zemljista izabire se:
o POREDBENA METODA (kao poredbene nekretnine uzimaju se zemljista
sliénih obiljezja na podru¢ju RIJEKE)

Prilikom izrade elaborata procjene koriSteni su podaci dobiveni preko Registra
objekata poslovne namjene OGU za gospodarenje imovinom Grada Rijeke te
portala E-nekretnine.
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4.2.Utvrdivanje vrijednosti trziSne cijene najamnine

4.2.1. Poredbene nekretnine - opis

USPOREDBA 1

Ulica Kuénibroj Kat Povrina m?
SCARPINA 5 2 38,00
Djelatnost Zona Jediniéna cijena €/m? Mijese&ni iznos €
69.10 - Pravne djelatnosti | 6,00 228,00
Zakup od | =
29.05.2024

Poslovni prostor na 2.katu — Pravne djelatnosti

Iznos najma: 228,00 EUR/mj — 6,00 EUR/m?
Trajanje zakupa od: 29.05.2024

Povrsina poslovnog prostora: 38,00 m?
Adresa: Scarpina 5, Rijeka
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USPOREDBA 2

Ulica Kuénibroj Kat PovrSina m?
TRPIMIROVA 3 1 89,00
Djelatnost Zona Jediniéna cijena €/m* Mjesetni iznos €
86.22 - Djelatnosti specijalisticke medicinske | 8,00 712,00
prakse
Zakup od | =
29.05.2024

Poslovni prostor na 1.katu — Djelatnosti specijalistiCke medicinske prakse

Iznos najma: 712,00 EUR/mj — 8,00 EUR/m?
Trajanje zakupa od: 29.05.2024.

Povrsina poslovnog prostora: 89,00 m?
Adresa: Trpimirova 3, Rijeka
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Ulica Kuénibroj Kat PovrSinam?

JELACICEV TRG T1A P 64,00

Djelatnost Zona Jediniéna cijena €/m?> Mjese&ni iznos €
69.20 - Racunovodstvene, knjigovodstvene i | 6,00 384,00
revizijske djelatnosti; porezno savjetovanje
Zakupod | =
28.02.2024

Poslovni prostor u prizemlju — Raéunovodstvene, knjigovodstvene i revizijske djelatnosti;

porezno savjetovanje

Iznos najma: 384,00 EUR/mj — 6,00 EUR/m?
Trajanje zakupa od: 28.02.2024.
Povrsina poslovnog prostora: 64,00 m?

Adresa: Jelaciéev trg 7A, Rijeka
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USPOREDBA 4

Ulica Kuénibroj Kat Povriinam?
GRIVICA 4 P 37,00
Djelatnost Zona Jediniéna cijena €/m? Mjese€niiznos €
70.22 - Savjetovanje u vezi s poslovanjem i ostalim | 6,00 222,00
upravljanjem
Zakup od | =
20.12.2023

Poslovni prostor u prizemlju — Savjetovanje u vezi s poslovanjem i ostalim upravljanjem

Iznos najma: 222,00 EUR/mj — 6,00 EUR/m?
Trajanje zakupa od: 20.12.2023.
Povrsina poslovnog prostora: 37,00 m?

Adresa: Grivica 4, Rijeka
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USPOREDBA 5

Ulica Kuénibroj Kat PovrSinam?
RIVA 20 POT 81,00
Djelatnost Zona Jediniéna cijena €/m® Mijesetni iznos €
84.11 - Opce djelatnosti javne uprave | 8,00 648,00
Zakup od | =
29.03.2023

Poslovni prostor u potkrovlju — Opée djelatnosti javne uprave

Iznos najma: 648,00 EUR — 8,00 EUR/m?
Trajanje zakupa od: 29.03.2023.
Povrsina poslovnog prostora: 81,00 m?
Adresa: Riva 20, Rijeka
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USPOREDBA 6

e R

Ulica Kuénibroj Kat Povrina m?
TITOV TRG 6 1 57,00
Djelatnost Zona Jediniéna cijena €/m? Mijese&ni iznos €
85.53 - Djelatnosti vozackih skola | 3,25 185,25
Zakup od | =
17.01.2023

Poslovni prostor na 1.katu — Djelatnosti vozackih skola

Iznos najma: 185,25 EUR/mj — 3,25 EUR/m?
Trajanje zakupa od: 17.01.2023.

Povrsina poslovnog prostora: 57,00 m?
Adresa: Titov Trg 6, Rijeka
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USPOREDBA 7

Ulica Kuénibroj Kat PovrSinam?
TRG RIJECKE S/ A P 34,00
REZOLUCIJE
Djelatnost Zona Jedinicna cijena €/m? Mijesetni iznos €
18.12 - Ostalo tiskanje I 515 17510
Zakup od | =
31.05.2022

Poslovni prostor u prizemlju — Ostalo tiskanje

Iznos najma: 175,10 EUR/mj — 5,15 EUR/m?
Trajanje zakupa od: 31.05.2022.
Povrsina poslovnog prostora: 34,00 m?

Adresa: Trg Rijec¢ke rezolucije 5A, Rijeka
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USPOREDBA 8

Ulica Kucnibroj Kat PovrSina m?
GRIVICA 4 SUT.P 27,00
Djelatnost Zona Jedinicna cijena €/m®> Mjesecniiznos €

Djelatnosti putnickih agencija 6,00 162,00

Zakup od | =

19.02.2024

Poslovni prostor u prizemlju — Djelatnost putni¢kih agenica

Iznos najma: 162,00 EUR/mj — 6,00 EUR/m?
Trajanje zakupa 0d:19.02.2024.
Povrsina poslovnog prostora: 27,00 m?

Adresa: Grivica 4, Rijeka
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USPOREDBA 9

Ulica Kuénibroj Kat Povriinam?
KORZO 2/ A 1 17,00
Djelatnost Zona Jediniéna cijena €/m? Mjese€niiznos €

Ostalo obrazovanje i pou¢avanije, d. n. 0 8,00 136,00

Zakup od | =

09.07.2024

Poslovni prostor u prizemlju — Ostalo obrazovanje i pou¢avanje

Iznos najma: 136,00 EUR/mj — 8,00 EUR/m?
Trajanje zakupa 0d:09.07.2024.

Povrsina poslovnog prostora: 17,00 m?
Adresa: Korzo 2A, Rijeka

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: RIJEKA, RIVA 22, POSLOVNI PROSTOR
21/56



USPOREDBA 10

Ulica Kuénibroj Kat Povrsinam?
KORZO 2/ A 3 22,00
Djelatnost Zona Jedinicna cijena €/m®> Mjesecniiznos €
69.20 - Racunovodstvene, knjigovodstvene i revizijske djelatnosti; porezno 0 12,00 264,00
savietovanie
Zakup od | =
19.12.2023

Poslovni prostor u prizemlju — Radunovodstvene, knjigovodstvene i revizijske djelatnosti

Iznos najma: 264,00 EUR/mj — 12,00 EUR/m?
Trajanje zakupa 0d:19.12.2023.

Povrsina poslovnog prostora: 22,00 m?
Adresa: Korzo 2A, Rijeka

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: RIJEKA, RIVA 22, POSLOVNI PROSTOR
22 /56



USPOREDBA 11

Ulica Kuénibroj Kat Povrsinam?
KORZO 2/ A 3 35,00
Djelatnost Zona Jedinicna cijena €/m®> Mjesecniiznos €
69.20 - Racunovodstvene, knjigovodstvene i revizijske djelatnosti; porezno 0 12,00 420,00
savietovanie
Zakup od | =
16.02.2024

Poslovni prostor u prizemlju — Radunovodstvene, knjigovodstvene i revizijske djelatnosti

Iznos najma: 420,00 EUR/mj — 12,00 EUR/m?
Trajanje zakupa 0d:16.02.2024.

Povrsina poslovnog prostora: 35,00 m?
Adresa: Korzo 2A, Rijeka

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: RIJEKA, RIVA 22, POSLOVNI PROSTOR
23 /56



USPOREDBA 12

Ulica Kucénibroj Kat PovrSina m?
KRESIMIROVA 16 P1 21,00
Djelatnost Zona Jedinicna cijena €/m®> Mjesecniiznos €
- Popravak ostalih predmeta za osobnu uporabu i kuéanstvo Il 522 109,62
Zakup od | =
07.12.2021

Poslovni prostor u prizemlju — Popravak ostalih predmeta za osobnu uporabu i ku¢anstvo

Iznos najma: 109,62 EUR/mj — 5,22 EUR/m?
Trajanje zakupa od: 07.12.2021.

Povrsina poslovnog prostora: 21,00 m?
Adresa: Kresimirova 16, Rijeka

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: RIJEKA, RIVA 22, POSLOVNI PROSTOR
24 /56



USPOREDBA 13

Ulica Kucénibroj Kat PovrSina m?
RUDOLFA 3 1 21,00
STROHALA
Djelatnost Zona Jedinicna cijena €/m®> Mjesecniiznos €

69.20 - Ratunovodstvene, knjigovodstvene i revizijske djelatnosti; porezno 6,00 126,00
savjetovanje

Zakup od | =

20.06.2022

Poslovni prostor u prizemlju — Racdunovodstvene, knjigovodstvene i revizijske djelatnosti

Iznos najma: 126,00 EUR/mj — 6,00 EUR/m?
Trajanje zakupa od: 20.06.2022.

Povrsina poslovnog prostora: 21,00 m?
Adresa: Rudolfa Strohala 3, Rijeka

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: RIJEKA, RIVA 22, POSLOVNI PROSTOR
25/56



USPOREDBA 14

Ulica Kucnibroj Kat PovrSina m?
TITOV TRG 5] 2 102,00
Djelatnost Zona Jedinicna cijena €/m®> Mjesecniiznos €
Arhitektonske djelatnosti 740 754,80
Zakup od | =
28.02.2024

Poslovni prostor u prizemlju — Arhitektonske djelatnosti

Iznos najma: 754,80 EUR/mj — 7,40 EUR/m?
Trajanje zakupa 0d:28.02.2024.

Povrsina poslovnog prostora: 102 m?
Adresa: Titiv trg 6, Rijeka

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: RIJEKA, RIVA 22, POSLOVNI PROSTOR
26 /56



USPOREDBA 15

Ulica Kuénibroj Kat Povriinam®
TRG SVETE BARBARE 5 ] 12,00
Djelatnost Zona Jedinicna cijena €/m? Mijesetni iznos €
82.00 - Uredske administrativne i pomoéne djelatnosti te ostale 6,00 72,00

poslovne pomoéne djelatnosti

Zakup od | =

21.12.2023

Poslovni prostor u prizemlju —Uredske administrative i pomoéne djelatnosti te ostale

poslovne pomoéne djelatnosti

Iznos najma: 72,00 EUR/mj — 6,00 EUR/m?
Trajanje zakupa od: 21.12.2023.

Povrsina poslovnog prostora: 12,00 m?
Adresa: Trg Svete Barbare 5, Rijeka

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: RIJEKA, RIVA 22, POSLOVNI PROSTOR
27156



USPOREDBA 16

Ulica Kuénibroj Kat Povriinam?
VESLARSKA 8 1 71,00
Djelatnost Zona Jedinicna cijena €/m* Mjeseéni iznos €
e e i o =
Zakup od | =
21.12.2023

Poslovni prostor u prizemlju — Cestovni prijevoz roba

Iznos najma: 426,00 EUR/mj — 6,00 EUR/m?
Trajanje zakupa od: 21.12.2023.

Povrsina poslovnog prostora:71,00 m?
Adresa: Veslarska 8, Rijeka

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: RIJEKA, RIVA 22, POSLOVNI PROSTOR
28 /56



USPOREDBA 17

Ulica Kuénibroj Kat Povrsinam?
ZRTAVA FASIZMA 2 2 30,00
Djelatnost Zona Jedinicna cijena €/m*> Mjesetniiznos €
- Istrazne djelatnosti 6,00 180,00
Zakup od |=
16.11.2020

Poslovni prostor u prizemlju — Istrazne djelatnosti

Iznos najma: 180,00 EUR/mj — 6,00 EUR/m?
Trajanje zakupa 0d:16.11.2020.
Povrsina poslovnog prostora: 30,00 m?

Adresa: Zrtava fasizma 2, Rijeka

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: RIJEKA, RIVA 22, POSLOVNI PROSTOR
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Iznos zakupnine ovisi prije svega o lokaciji, gospodarskoj razvijenost,

posjecenosti turisticke destinacije u kojoj se objekt nalazi.

Kriteriji za utvrdivanje zakupnina poslovnih prostora:
e kvadratni metar korisne povrsine poslovnog prostora,
e polozajna zona u kojoj se poslovni prostor nalazi,
o vrsta djelatnosti koja se obavlja u poslovnom prostoru.

Orijentacijske stope kapitalizacija

PRILOG 13.

ORIJENTACIJSKE KAMATNE STOPE NA
NEKRETNINE
(odnose se na novoizgradene nekretnine s prosjecnim obiljezjima)
Stambena namjena:

obiteljske kuce 2,0 - 3,0%
visestambene zgrade 3,0 -50%
Poslovna namjena:

poslovni prostori 4,5 - 6,0%
poslovne zgrade 5,0 - 6,0%
trgovacki centri 50 - 6,0%
robne kuce 55 - 6,5%

Za nekretnine u velikim gradovima i na posebno dobrim polo-
Zajima, s novouredenim prostorima:

stanovi 4,0%
uredi 5,0%
lokali 5,5%
robne kucée 5,5%

Prilagodavanje kamatnih stopa na nekretnine od prosjecnih po-
dataka

prema poloZaju nekretnine:

vrlo dobar do izvrstan, ograniceni rizici -0,5do -1,0 %
dobar do vrlo dobar, prosjecni rizici 0,0%

lo§ do dobar, povecani rizici +0,5 do +1,0%

P — povr$ina prostora

G - starost gradevine

PG - Gisti prihod

FK — faktor koriStenja

OVK - odrzivi vijek koristenja

Rs- relativna starost

OOVK - ostatak odrzivog vijeka koristenja
M — multiplikator

VT — vrijednost trziSna

PRILOG 13.

naseljenosti

javne garaze 6,0 - 7,0%
skladisne hale 6,0 - 7,0%
benzinske crpke 6,5 - 8,0%
logisticki centri 6,5 - 8,0%
proizvodne gradevine 6,5 - 8,0%
Posebna namjena:

hoteli 6,0 = 7,0%
gastronomija 6,0 - 7,0%
rehabilitacija, domovi 6,0 — 7,0%
klinike 6,5 - 7,5%
sport, rekreacija, zabava 7.0 - 8,0%
kvaliteta gradevine (iskoristivost, trajnost, atrak-

tivnost ...):

narodito dobra do -0,5%
prosjecna 0,0%
narocito loda do +1,0%
gospodarska situacija:

narocito dobra do -0,5%
prosjecna 0,0%
narocito losa do +1,0%
razvojni potencijal nekretnine:

ne postoji 0,0%
uocljiv do -1,0%
visok do -2,0%

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: RIJEKA, RIVA 22, POSLOVNI PROSTOR
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZAKUPA - ANALIZA USPOREDNIH ZAKUPA

VRIJEDNOST ZAKUPA

REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1. 2. 3. 4. 5.
VRSTA UGOVORA ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP
ADRESA Scarpina 5, Rijeka | Trpimirova 3, Rijeka Je'aégi‘jz’k'a'g A | Grivica 4, Rijeka Riva 20, Rijeka
GODINA IZGRADNJE - - - - -
z
2 ORWENTACWA Uligna Uligna Ulicna Uligna Uligna
z
=
w NAMJENA POSLOVNOG PROSTORA URED URED URED URED URED
i
z
g ETAZA 2.kt 1.Kat Pr Pr Pot
g
g POVRSINA POSLOVNOG PROSTORA M2 38,00 89,00 64,00 37,00 81,00
=]
1] PRIPOMENA (OTVORENE POVRSINE - MA. R . . R R
g PROSTORK = 0,20)
g TRAJANJE ZAKUPA OD 29.05.2024 OD 29.05.2024. OD 28.02.2024. OD 20.12.2023. OD 29.03.2023.
5 [USOVORENA M"Esgs_':‘; ZAKUPNINA (BEZ 228,00 € 712,00 € 384,00 € 222,00 € 648,00 €
CISTIMJESECNIPRIHOD 228,00 € 712,00 € 384,00 € 222,00 € 648,00 €
CISTIMJESECNI PRIHOD / m2 6,00€ 8,00€ 6,00 € 6,00€ 8,00€
DATUM UGOVORA svibanj 2024. svibanj 2024. veljaca 2024. prosinac 2023. oZujak 2023.
CENTAR - CENTAR - CENTAR - CENTAR - CENTAR -
CJENOVNIBLOK MJESOVITO MJESOVITO MJESOVITO MJESOVITO MJESOVITO
POSLOVNO 2 POSLOVNO 2 POSLOVNO 3 POSLOVNO 3 POSLOVNO 2
g ULAZIU PRORACUN DA DA DA DA DA
E
g
3 RAZLOG ISKLJUCENJA 1IZ USPOREDBE
gy
w & MEBDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
z3
6 =z
¥ E Indeks na dan transakcije 181,47 181,47 181,47 179,04 166,65
E N
E Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00 1,01 1,09
3
Q MEBDUVREMENSKI | INTERKVALITATIVNO
E ZJEDNAGENA JEDINIENA CIUENA 6,00 €/m2 8,00 €/m2 6,00 €/m2 6,08 €/m2 8,71 €/m2
< PROSJECNA IZJEDNACENA JEDINICNA
35 CWENA: 7,57 €m2
g
APSOLUTNO ODSTUPANJE OD
& § PROSJEGNE CIUENE -1,57 €/m2 0,43 €/m2 -1,57 €/m2 -1,48 €/m2 1,15 €/m2
]
2
$o RELATIVNO ODSTUPANJE OD o o o o o
5 PROSJECNE CIENE -20,70% 5,74% -20,70% -19,62% 15,14%
g
B ULAZIU PRORACUN DA DA DA DA DA
ODABRANA USPOREDNA NEKRETNINA 6,00 €/m2 8,00 €/m2 6,00 €/m2 6,08 €/m2 8,71 €/m2
Z
g APSOLUTNO ODSTUPANJE -0,92 €/m2 1,08 €/m2 -0,92 €/m2 -0,84 €/m2 1,79 €/m2
<
F
g RELATIVNO ODSTUPANJE -13,30% 15,60% -13,30% -12,13% 25,88%
8
§- KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 0,85 1,16 0,85 0,70 3,21
5 SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH
- 0,
:: ODSTUPANJA 13,73 STANDARDNA DEVIJACIJA 1,03 14,85%
=
7 = =
DABRANA TRZISNA JEDINICNA
© £ d 6,92 €/m2
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6. 7. 8. 9. 10. 11. 12.
ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP
Titov Trg 6, Rijeka | ongeRgf?ij oka| Grivicad Rieka | Korzo2A Rileka | Korzo2A Rieka | Korzo 2A Rijeka Kreg‘g};ﬁf 16,
Ulicna Ulicna Ulicna Ulicna Uliéna Ulicna Ulicna
URED URED URED URED URED URED URED
1.kat Pr Sut, Pr 1.kat 3.kat 3.kat Pr, 1. kat
57,00 34,00 27,00 17,00 22,00 35,00 21,00
OD 17.01.2023. OD 31.05.2022. OD 20.12.2023. OD 09.07-2024. OD 19.12.2023. OD 16.02.2024. OD 07.12.2021.
185,25 € 175,10 € 162,00 € 136,00 € 264,00 € 420,00 € 109,62 €
185,25 € 17510 € 162,00 € 136,00 € 264,00 € 420,00 € 109,62 €
325€ 515€ 6,00 € 8,00 € 12,00 € 12,00 € 522€
sijecanj 2023. svibanj 2022. veljata 2024. srpanj 2024. prosinac 2023. veljata 2024. prosinac 2021.
Mﬁ:gg@ﬁ;) MﬁEQZCﬁB Mﬁsg;@ﬁ_é KORZO- PJESACKA | KORZO- PJESACKA | KORZO- PJESACKA Mﬁ:gg/:/'l?'l't;
POSLOVNO 3 POSLOVNO 3 POSLOVNO 3 POSLOVNO 1
NE DA DA DA DA DA
NIZA CIJENA
ZAKUPA
151,52 181,47 181,47 179,04 181,47 142,51
1,20 1,00 1,00 1,01 1,00 1,27
6,17 €/m2 6,00 €/m2 8,00 €/m2 12,16 €/m2 12,00 €/m2 6,65 €/m2
-1,40 €/m2 -1,57 €m2 0,43 €/m2 4,60 €/m2 4,43 €/m2 -0,92 €/m2
-18,48% -20,70% 5,74% 60,76% 58,61% -12,14%
DA DA DA NE NE DA
6,17 €/m2 6,00 €/m2 8,00 €/m2 6,65 €/m2
-0,75 €/m2 -0,92 €/m2 1,08 €/m2 -0,27 €/m2
-10,88% -13,30% 15,60% -3,95%
0,57 0,85 1,16 0,07
DVOSTRUKA STAND. 206
DEVIJACIJA !
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13.

14.

15.

16.

17.

ZAKUP

ZAKUP

ZAKUP

ZAKUP

ZAKUP

Rudolfa Strohala 3,

Titov trg 6, Rijeka

Trg Svete Barbare

Veslarska 8, Rijeka

Zrtava fasizma 2

Rijeka 5, Rijeka ,Rijeka
Ulicna Ulicna Uli¢na Ulicna Ulicna
URED URED URED URED URED
1.kat 2 kat 1. kat 1. kat 2. kat
21,00 102,00 12,00 71,00 30,00
OD 20.06.2022. OD 28.02.2024. OD 221.12.2023. OD 21.12.2023. OD 16.11.2020.
126,00 € 754,80 € 72,00 € 426,00 € 180,00 €
126,00 € 754,80 € 72,00 € 426,00 € 180,00 €
6,00€ 7,40 € 6,00€ 6,00 € 6,00 €
lipanj 2022. veljata 2024. prosinac 2023. prosinac 2023. studeni 2020.
CENTAR - CENTAR - CENTAR - CENTAR - CENTAR -
MJESOVITO MJESOVITO MJESOVITO MJESOVITO MJESOVITO
STAMBENO POSLOVNO 3 POSLOVNO 3 POSLOVNO 2 POSLOVNO 3
DA DA DA
151,52 181,47 179,04 179,04 127,61
1,20 1,00 1,01 1,01 1,42
7,19 €/m2 7,40 €/m2 6,08 €/m2 6,08 €/m2 8,563 €/m2
-0,38 €/m2 -0,17 €/m2 -1,48 €/m2 -1,48 €/m2 0,97 €/m2
-5,02% -2,19% -19,62% -19,62% 12,78%
DA DA DA DA DA
7,19 €/m2 7,40 €/m2 6,08 €/m2 6,08 €/m2 8,53 €/m2
0,27 €/m2 0,48 €/m2 -0,84 €/m2 -0,84 €/m2 1,61 €/m2
3,83% 6,93% -12,13% -12,13% 23,29%
0,07 0,23 0,70 0,70 2,60
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PROCJENA VRIJEDNOSTI - PRIHODOVNA POJEDNOSTAVLJENA METODA - REZULTAT

Poslovni prostor (E-13)

OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA NAPOMENE
GODINA PROCJENE 2024
GODINA ZGRADNJE 1890
Starost objekta (G): 134 god
Odrzivi vijek koristenja OVK: 80 god
Preostali vijekt koristenja (4-3): -54 god
A - Lokacija/ B - Zgrada C - Stanje
FK MATRICA trziste opcenito zgrade
1 2 2 (Prilog 10. Pravilnika)
Odabrani faktor koristenja: 2
Relativna starost G/IOVK (%) (G/OVK): 167,50%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - PoOVK(%): 50,00% (Prilog 10. Pravilnika)
OOVK (OVK*PoOVK): 40 god
PRIHODOVNA OBILJEZJA NAPOMENE
TRZISNA NAJAMNINA - MJESECNA 6,92 €/m2

OSTALI GODISNJI PRIHODI

ORIENTACIWSKA KAMATNA STOPA

Poslovni prostori 4.5-6.0 %

(Prilog 13. Pravilnika)

ODABRANA ORIJENTACIUSKA KAMATNA STOPA 4,50%
PRILAGODBA KAMATNE STOPE:
- Prema polozaju: Dobar do vrlo dobar , prosjecni rizici: 0.0 % 0,00%
- Kvaliteta gradevine: Prosje¢na: 0.0 % 0,00%
- Gospodarska situacija: Prosje¢na: 0.0 % 0,00%
- Razvojni potencijal: Ne postoji: 0.0 % 0,00%
PRILAGODENA KAMATNA STOPA 4,50%
TROSKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 15,00%
ODRZNIVIJEK KORISTENJA - OVK (god.) 80 god (Prilog 9. Pravilnika)
OSTATAK ODRZNOG VWEKA KORISTENJA -n (OOVK) 40 god
MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 18,40 (Prilog 14. Pravilnika)
DISKONTNI FAKTOR - ZEMLJISTE 1/q" = 1/(1+(p/100))" 0,172 (Prilog 8. Pravilnika)
1IZRACUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METODA NAPOMENE
UKUPNI GODISNJI PRIHOD 2.989,72 €
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI GOSPODARENJA 448,46 €
CISTIGODISNJIPRIHOD -PG 254126 €
PRIHODOVNA VRWEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 46.759,26 €
VRIJEDNOST ZEMLJISTA - povréina ispod prostora 21.400,00 €
DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (VZ/q") 3.679,27 € Ako je OOVK > 50 god., zemljiSte se ne uzima u obzir
OSTALI GODISNJI PRIHODI 0,00 €
UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE KOREKCIJE - PV 50.438,53 € (PV = PGXxM+VZ/q")

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

ODBICI
Utjecaj buke Povremeno/ograniceno: <5 % 0,00% 0,00 €
Utjecaj zagadenja zraka Nema: 0 % 0,00% 0,00 €
Troskovi rusenja, odvoza i isc¢enja 0,00 €
UKUPNO ODBICI 0,00
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 50.438,53 €
ZAOKRUZENO 50.400,00 €

JEDINICNA CIJENA

1.400,00 €/m2
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DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 100)?

!i.l ﬁx‘ﬁgﬁxu Indices (@ 2015 = 100)?
SHOTIAN B novi postojedi

ukupno stambeni [stambeni Jadran
Godina Tromjesedje objekti objekti
MNew Existing Adriatic

Total

Year Quarter dwellings |dwellings coast
2020. Q3 12075 110,83 13335 14100 12631 11335
Q4 13295 10866 13745 14545 12761 11945
2021. Q1 13419 11337 13820 14543 13280 11571
Q2 13903 11877 14300 15255 13434 12217
Q3 14144 12030 14556 15460 13818 12262
Q4 14409 12408 14807 15832 14251 12437
2022. Q1 15225 13643 15553 16863 14728 13232
Q2 157,04 13766 16201 17512 15152 140,80
Q3 162,44 14123 16669 18231 15580 139,65
Q4 170,11 14565 17495 19394 16087 146,19
2023, Q1 17356 14693 17882 19334 16665 154,22
Q2 17963 15470 18458 19962 17086 16578
Q3 180,00 15863 18439 20440 16850 162,60
Q4 18624 15100 19311 20663 179,04 167,17
2024. Q1 18941 156,03 19582 21030 18147 170,84

Izvor: Drzavni zavod za statistiku
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4.3. Utvrdivanje vrijednosti zemljista

4.3.1. Obiljezja zemljiSta koje se procjenjuje

kategorija zemljista: | kategorija

vrsta: GRADEVINSKO ZEMLJISTE

— mjesSovita namjena M2 (pretezito poslovna)

Kategorije zemljiSta prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) su:

1. Prva kategorija zemljiSta koja obuhvacéa katastarske Cestice na kojima su ispunjeni
uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju

pitanja gradnje.

2. Druga kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom
zemljistu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili
stvarnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se

ureduju pitanja gradnje.

3. Treéa kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za

koje nisu doneseni svi propisani prostorni planovi.

4. Cetvrta kategorija zemljista obuhvaéa ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrugja.
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4.3.2. Poredbene nekretnine — opis
GRADEVINSKA ZEMLJISTA

USPOREDBA 1

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1493904
Datum pregleda 26.9.2024.
Wrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4497005
Vrsta ugovora KFP - KUPOPRODAJA
Daturm prvog evidentiranja ugovara u ZKC-u 02.09.2021
Povriina u prometu 42,00
Vriednost nekretnine (KN} 75.778,31
Vrijednost nekretnine [EUR) 10.009,44
Datum ugovora 09.03.2021

POREZT:

NAPOMENA: 7a kupoprodaje svih vrsta zemliiSta u iskazanoj cieni prikazana je
vriednost nekretnine bez PDV-a, neavisno o tome podljeZe i promet njegovai
naplati.

« Promet podljefe placanju PDV-a DA

« Stopa PDV-a (%) 25

= PDV uklu€en u prikazancj cieni ME

« Optiranje DA
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok MLAKA - MIESOVITO POSLOVND

M2 - MIESOVITA NAMIENA -

Pretefita namjena genovnog bloka PRETESITO POSLOVNA

Katastar: k.¢. 4793, k.o. Zamet

ZemljiSne knjige: zk.€. 1426, k.o. Plase

Povrsina u prometu : 42,00 m?

Datum kupoprodaje : 09.03.2021.

Kupoprodajna cijena : 10.009,44 Eur — 238,32 €/m?
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USPOREDBA 2

ey,

£
AP AT

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1900177
Datum pregleda 26.9.20324.
Wrsta nekratnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PM (PU) 4934455
\rsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 01.06.2023
Povrsina u prometu 119,00
Vriednost nekretnine (KM) 112.455,00
Vriednost nekretnine (EUR) 14.874,13
Datum ugovora 25.04.2022

POREZT:

HAPOMEMNA: za kupoprodaie svih vrsta zemfiiSta u iskazano cieni prikazana je
vriednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podljeZe li promet njegova)
naplati.

» Promet podliefe placanju PDV-a NE

« Stopa POV-a (%) 25

« PDV ukfjufen u prikazanoj cieni NE

« Optiranje MHE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cienovni blok MARTINKOVAC - STAMBENO

S - GRABEVINSKO PODRUCIE

Pretefita narmjena denovnog bloka NASELIA - STAMBENA MAMIENA

Katastar: k.¢. 957/12 (sada dio 957/3), k.o. Zamet
ZemljiSne knjige: zk.&¢. 2040/10, k.o. Srdodi
Povrsina u prometu : 119,00 m?

Datum kupoprodaje : 25.04.2022.

Kupoprodajna cijena : 14.874,13 Eur — 124,99 €/m?
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USPOREDBA 3

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2]
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1892087

Datum pregleda 26.9.2024.

Wrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

ID PN (PU) 49002974

\rsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 19.05.2023

Povréina u prometu 25,82

Vriednost nekratnine (KM} 27.162,15

Vriednost nekretnine (EUR) 3.615,76

Datum ugovora 28.07.2022

POREZIL:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijista u iskazanoj ciieni prikazana je vriednost
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podljefe I promet niegovaj naplati.

« Promet podlijefe pladanju PDV-a NE

« S5topa PDV-a (%) 25

« PDV ukfiucen u prikazanoj cieni NE

« Optiranje NE
| Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
| Genowi biok SKOLIC - IESOVITO

% ; : M2 - MIESOVITA NAMIENA -
Pretefita namiena denovnog bloka PRETEZITO POSLOVHA

Katastar: k.€. 898, k.o. Susak

ZemljiSne knjige: zk.€. 2294, k.o. Trsat-SusSak
Povr$ina u prometu : 25,82 m?

Datum kupoprodaje : 28.07.2022.

Kupoprodajna cijena : 3.615,76 Eur — 140,04 €/m?

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: RIJEKA, RIVA 22, POSLOVNI PROSTOR
39/56



USPOREDBA 4

ey,

£
AP AT

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1943272
Datum pregleda 26.9.2024.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN {PU) 5011334
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 01.09.2023
Powvrsina u prometu 59,50
Vriiednost nekretning (KN) 56.226,13
Vrijednost nekretnine {EUR) 7.462,49
Datum ugovora 23.01.2023

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijista u iskazanoj cijeni prikazana je
vriednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlieZe i promet njegovoj
naplati.

« Promet podljeZe placanju PDV-a ME

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV uklfjucen u prikazanoj cieni ME

« Optiranje ME
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cienovni blok MARTINKOWAC - STAMBENO

S - GRAPEVINSKO PODRUCIE

Pretefita namjena denovnog bloka MASELJA - STAMBENA NAMIENA

Katastar: k.€. 957/12 (sada dio 957/3), k.0. Zamet
ZemljiSne knjige: zk.¢. 2040/10, k.o. Srdoci
Povrsina u prometu : 59,50 m?

Datum kupoprodaje : 23.01.2023.

Kupoprodajna cijena : 7.462,49 Eur — 125,42 €/m?
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Hedonisti¢ki indeks cijena nekretnina

INDEKSNI NIZOVI - GRAD RIJEKA

Vrsta GODINA
nekretnine

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Gradevinsko zemljiste 100 104,75 108,96 115,55 120,38 123,47 132,57 146,78 161,19

Poljoprivredno zemljiste

Sumsko zemljiste

Stanovifapartmani

lzvor: https://www.rijeka.hr/

ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU

Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima
I 100%
II 50-80%
III 23-60%

Prema: Krtalic V. (2007) Natela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, I, HDSV, Zagreb, str. 40.
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Podaci | Zabiljezba

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Adresa nekretnine

Riva 22, Rijeka

Vrsta nekretnine

Gradevinsko zemljiste

zk.ul.br. 12467
zk.C.br. 847
k.o. Rijeka
Posjedovni list broj 1092
k.C.br. 4122
k.o. Stari Grad
PovrSina zemljiSta - katastar 412,00 m2
Povr$ina zemljista - BP poslovni prostor 57,00 m2
TrziSna vrijednost nekretnine 21.400,00 €
Neposredan pristup javhom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice NE
Uskladenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi DA
DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)
Polozaj (Lokacija) Dobra
Suviasnicki udio: 1/1 100,00%
Kategorija zemijista | Kategorija zemijista
Vrijednosni odnos spremnosti zemljiSta za gradnju 100,00%
Namjena zemljista MijeSovita - M2
Indeksni nizovi - Grad Rijeka 161,19
Mijera gradevinskog koristenja (k) - POSTOJECA 3,00
Koeficijent za preracunavanje (KP) 1,84
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Gradevinsko zemliiste
Riva 22, Rijeka

REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1. 2. 3. 4.
MILUTINA DRAZICE ZAMET, DRAZICE ZAMET,
ADRESA BARACA 6, RUEKA RUEKA RUEKA RUEKA
ZKE. 1426 2040/10 2204 2040110
K. 0. ZAMET SRDOCI TRSAT - SUSAK SRDOCI
KE. 4793 957112 898 957/12
KO. ZAMET ZAMET SUSAK ZAVET
VRSTA NEKRETNINE zE zE zE zEe
Z | VRUEDNOSTNEKRETNINE KOJA SE
% FreDAE 10.009,44 € 1487413 € 361576 € 7.462,49 €
=
E POVRSINA KOJA SE PRODAJE 42,00m2 119,00 m2 25,82 m2 59,50 m2
2 JEDINIGNA CUENA 238,32 €/m2 124,99 €m2 140,04 €m2 125,42 €m2
g
E DATUM SKLAPANJA UGOVORA 09.03.2021. 25.04.2022. 28.07.2022. 23.01.2023.
]
z PROSTORNIPLAN PPU grada Rijgke | PPUGrada Riieke | PPUgradaRieke | PPUGrada Rijeke
é " DPU stambenog " DPU stambenog
L GUP /UPU/DPU GUP grada Rijoke |t i ovao | GUP 9rada Rieke | inkovac
El NAMJENA M2 w M2 M2
URBANA PRAVILA - - - -
KOEFICWENT ISKORISTVOSTI 2 039 175 039
NAPOMENA / 1 ! i
Odabrana wrijednost 2 0,365 175 0365
KATEGORWA ZEMLJISTA ] ] ] q
Cl1. 10. Pravilnika
MLAKA - SKOLJIC -
CJENOVNIBLOK wesovro | WETIMKOWAS- | wesovro | WRTINKOVAS -
POSLOVNO POSLOVNO
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA
RAZLOG ISKLJUGENJA IZ USPOREDBE
MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
w
x Indeks na dan transakcije 132,57 146,78 146,78 161,19
s Korektivni faktor (PN/UN) 1,22 1,10 1,10 1,00
Q
E INTERKVALITATIVNO
< IZJEDNACAVANJE
=
Koeficijent za preragunavanje (KP) 1,45 0,64 1,34 0,64
Koeficijert preraéunavanja mjera
gradevinskog koristenja (PN/UN) 24 258 =y 250
ODNOS KATEGORWE ZEMLJISTA
1K i 1 Kategorij 1 Kategori IKategorija
KATEGORUA ZEMLJISTA zemljista: 100% | zemljista: 100% | zemlista:100% | zemljita: 100%
ODABRANIODNOS 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00 1,00
MEDUVREMENSKI |
INTERKVALITATVNO IZJEDNACENA 367,93 €/m2 397,27 €/m2 210,49 €/m2 362,99 €/m2
JEDINIENA CUENA
PROSJECNA IZJEDNACENA
JEDINIENA CIJENA EURIM2 : 334,67 €/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE EUR/M2 33,26 €/m2 62,60 €/m2 -124,18 €/m2 28,32 €/m2
s RELATVNO ODSTUPANJE 9,94% 18,70% -37,10% 8,46%
= =
2 ULAZI U PRORACUN DA DA NE DA
i
"
VRUEDNOST USPOREDNE
NEKRETNINE EORIMZ 367,93 €/m2 | 397,27 €m2 362,99 €/m2
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 1.106,12 3.918,44 801,99
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH STANDARDNA o
ODSTUPANUA 5.826,54 DEVUACIA 53,97 14,35% DVOSTRUKA STAND. DEVWACIA 107,95

ODABRANA TRZISNA JEDINIENA

VRIJEDNOST ZEMLJISTA EUR/M2 376,06 €/m2
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Gradevinsko zemljiste
Riva 22, Rijeka

NEKRETNINA ZEMLJISTE
Prosjec¢na cijena EUR/m2 376,06 €/m2
Ukupna povrSina zemljista 57,00 m2
Dio zemljiSta u osnovnoj kategoriji zemljiSta 100,00% 57,00 m2
Dio zemljiSta u drugoj kategoriji zemljista:
0,00% 0,00 m2
Vrijednosni odnos u odnosu na prosjecnu cijenu 100,00% 376.06 €/m2
EUR/m2
Suvlasni¢ki udio 1/1 (100 %) 100,00%
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 21.435,49 €
KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Zaqaggiicaajz s Nema: 0 % 0,00%
UKUPNO ODBICI 0,00
DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA IZNOS
Teret sluZznosti Nema 0,00 €
Troskovi rusenja, odvoza i €iS¢enja 0,00 €
UKUPNO DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA 21.435,49 €
ZAOKRUZENO 21.400,00 €
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5. ZAKLJUCAK

Misljenja smo da postena trziSna vrijednost predmetne nekretnine, poslovnog prostora u
Rijeci na adresi Riva 33, upisanih u zemljiSne knjige Opdéinskog suda u Rijeci,
ZemljiSnoknjizni odjel Rijeka, z.k.ul. 12467, k.o. Rijeka, razumno predstavlja iznos od :

50.400,00 EUR

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 voljinog kupca i voljnog
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 ).

Rijeka, 30.09.2024.

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

JASMIN sotvione

, JASMINKA LILIC

KA LIL]C patum:2024.1001

08:44:24 +02'00'
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Prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine primjenjivale su se
odgovarajuée odredbe i smjernice odgovarajucih zakona, podzakonskih akata, propisa,

odluka i normativa, kako slijedi:

1.PROPISI O VLASNISTVU

- 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, 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, 108/17, 63/19)

- Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (NN 74/14, 69/17, 98/19)

2.GRADITELJSKI PROPISI
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

3. PROPISI O VREDNOVANJU NEKRETNINA

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

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja ( NN br.100/12, 100/18, 67/19)

- Podatak o prosjeénim troskovima gradnje 1m® etalonske gradevine (NN 59/10)

4. JAVNO DOSTUPNI PODACI
- Drzavna geodetksa uprava — DGU (https://geoportal.dgu.hr/)

- Drzavni zavod za statistiku, RH (https://www.dzs.hr/)

- Internetska aplikacija E-Nekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/)

- Informacijski sustav prostornog uredenja (https://ispu.mgipu.hr/#/)
- Portal Grada Rijeke (https://www.rijeka.hr/)

5. LITERATURA
- Uhlir Z/ Majéica B, 2016., Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Drustvo

gradevinskih inzenjera Zagreb, Zagreb
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PRILOZ|

- fotodokumentacija

- izvadak iz zemljiSne knjige

- prijepis posjedovnog lista

- izvod iz katastarskog plana

- tlocrt

- rieSenje o imenovanju stalnog sudskog vjestaka graditeljske struke i

procjene vrijednosti nekretnina
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Prilog br.1 Fotodokumentacija
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Prilog 2: Izvadak iz Zemlji$ne knjige

ohie NESLUZBENA KOPIJA

||

A | r
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA

Stanje na dan: 25.09.2024. 10:42 Verificirani ZK uloZzak
Katastarska opc¢ina: 999906, RIJEKA Broj ZK uloska: 12467
Broj zadnjeg dnevnika: Z-20222/2023 ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 13 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgj_ Povrsina

Rbr. zeT(”itSta Oznaka zemljista Primjedba

_ (kat. jutro| éhv m2

Eestice)
1. 847 ZGRADA U RIJECI, RIVA 22

UKUPNO:
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

13. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-13)

Poslovni prostor u dvori$tu zgrade na adresi Riva 22, 51000 Rijeka, povr§ine 36,00 m2 koji se
sastoji od prizemlja i kata.

IMOTA D.D. U STECAJU, OIB: 02297833542, PUT PERINUSE 0, DONJI PROLOZAC 21260 IMOTSKI

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 25.09.2024.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 25.09.2024. 10:57:25 Stranica: 1
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Prilog 3: Prijepis posjedovnog lista

E REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA

Stanje na dan: 25.09.2024. 12:29

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: STARI GRAD (Mbr. 324779)

Posjedovni list: 1092

‘ Udio ‘ Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjedite upisane osobe

|
‘ 1/1 %AUTOTRANS D.D., SETALISTE 20. TRAVNIA 18, 51557 CRES, HRVATSKA ‘ 19819724166 ‘
l |
Podaci o katastarskim festicama
.- . Broj i&d rfesa ka&istarske Cestice/Nadin l}pnrahe katas’ta.rske' Povriina/ Broj Posebr&i .
| a atasrs_lrske Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade reZimi
769/1 CORRADO ILIJASIC 213 107
ULICA 213
1893/3 DURE STRUGARA 83 107
PROLAZ 83
4004/2 -IVANA DEZMANA 1082 125
GOSPODARSKA ZGRADA, IVANA DEZMANA 16
GOSPODARSKA ZGRADA, IVANA DEZMANA 188
GOSPODARSKA ZGRADA, IVANA DEZMANA 13
GOSPODARSKA ZGRADA, IVANA DEZMANA 20
INDUSTR.DVORISTE 845
4122 JUG. MORNARICE 412| | 125
" KUCA I DVORISTE 412
1790

Ukupna povrsina katastarskih €estica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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Prilog 4: 1zvod iz katastarskog plana

5::'. NESLUZBENA KOPLJA

REPUBLIKA HRVATSKA K.o. STARI GRAD
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Kibr: 4122
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

RLIEKA

Stanje na dan: 25.09.2024,

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

h 2 S P 4020 [ i
: %, ' 4025/1
7/ : O)/' le) - 02

N7

4129/1

4129/2

4126/3 4128 \
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Prilog 5: Tlocrt
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Prilog 6: RjeSenje o imenovanju stalnog sudskog vjeStaka za podrucje graditeljstva i

procjenu nekretnina

et
Republika Hrvatska
Trgovacki sud u Rijeci
Rijeka, Zadarska 113
Ured predsjednice suda

Broj: 4 Su-227/2020-2
Rijeka, 12. studenoga 2020.

Na temelju odredbe ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("N.N.", br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19), odredbe c¢lanka 17. stavak 1. alineja 7. Sudskog
poslovnika ("N.N.", br. 37/2014, 49/2014, 8/15, 35/15, 123/15, 45/16, 39/17, 33/17, 34/17,
57/17, 101/18, 119/18, 81/19, 128/19, 39/20, 47/20), kao i odredbe ¢lanka 10. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima ("N.N." br. 38/14, 123/15, 29/16, ispravak 61/19), predsjednica
Trgovackog suda u Rijeci lka Mohorovié, 12. studenoga 2020. godine donijela je sljedece

RIJESENIJE

JASMINKA LILIC iz Rijeke, Svalbina 7, OIB: 23206156984, imenuje se stalnim
sudskim vjeStakom za podru¢je GRADITELISTVA [ PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od 4 (Cetiri) godine, pocev od 30. prosinca 2020. godine za podrucje Trgovackog
suda u Rijeci.

Obrazlozenje

Na temelju odredbe ¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima Trgovackom
sudu u Rijeci 2. studenoga 2020. godine obratila se Jasminka Lili¢ iz Rijeke, sa zamolbom za
ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podrucje graditeljstva i procjene
nekretnina na Trgovackom sudu u Rijeci. Uz zahtjev imenovana je dostavila: policu
osiguranja, elektronicki zapis o radnom odnosu, uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak,
popis vjeStacenja obavljenih u prethodnom mandatu, rjesenje iz prethodnog mandata.

Uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno je da imenovana ispunjava sve uvjete iz
¢lanka 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima za ponovno imenovanje, te je na temelju
odredbe ¢lanka 12. Pravilnika o sudskim vjeStacima rijeSeno kao u izreci rjesenja.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja moze se podnijeti Zalba u roku od 15 dana od dana dostave
rjeSenja. Zalba se podnosi putem predsjednika Trgovackog suda u Rijeci u dva istovjetna
primjerka s dva preslika rjeSenja, a o zalbi odlucuje Ministarstvo pravosuda Republike

Hrvatske.
PREDSJEDNICA SUDA
Ika Mohorovié

Dostaviti: 5

1. Jasminka Lili¢, Rijeka, Svalbina 7

2 Ministarstvo pravosuda RH,

3 Arhiva, OVd.]e Dokument je elektronicki potpisan: g" 3
n
IKA MOHOROWVIC O=TRGOVACKI SUD U RIECH

Vrijeme potpisivanja: 25.4.97521300485236363 73635393634 390537
LeRUEKA

12-11-2020
S=MOHOROVIC
14:33:03 o
CN=KA MOHOROVIC
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Broj zapisa: 1789a-bcef6
Kontrolni broj: 0¢139-767f4-1907d

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronicki potpisan sljede¢im certifikatom:
CN=IKA MOHOROVIC, L=RIJEKA, O=TRGOVACKI SUD U RIJECI, C=HR

Vjcmdostmnost dokumentd mozete prov;entl na sljcdccq web adresi:

unosom gore navedenog broja zapisa 1 kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru moZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ¢e u oba slucaja prikazati
izvornik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identi¢an prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Trgovacki sud u Rijeci potvrduje vjerodostojnost dokumenta.
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Izjava o0 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 nacin ne ovisi o
zaklju€cima o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost
podataka koji su mi predoCeni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija
napravljeni za vrijeme trajanja nasSeg zadatka biti ce imovina tvrtke u kojoj radim.

Moje potpuno izvieSée mozete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase
organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo uklju€ivanja Vas u listu
kljenata. Ja ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju,
povjerene mi dokumente te moje izvjeSce. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz

pismenu suglasnost obiju stranaka.

Procjenitel;:
Jasminka Lili¢, dipl.ing.grad.
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