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1. RIESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA
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PROCJEMBENI ELABORAT
elaborat br. 1433-01-24
stan E-8, zk.€ 1311/4 k.o. Drenova

2. POPIS PRIMJENJENIH ZAKONA, STRUCNE LITERATURE | DR.

Prilikom izvida predmetnih nekretnina izvrSeno je detaljno premjeravanje, fotografiranje te
je pribavljena potrebna dokumentacija za predmet ovog elaborata (kopije katastra,
vlasnicki list, posjedovni list, prostorni plan i dr.).

Ovim elaboratom potrebno je utvrditi realnu, objektivnu i nepristranu trziSnu vrijednost
predmetne nekretnine.

Ovim elaboratom ne utvrduje se vlasnistvo, to¢na povrSina, legalnost niti posjedovno
stanje nekretnina, teret ili druge specificne okolnosti, vec¢ isklju€ivo procjena postene visine
najma prema zateCenom stanju na dan pregleda.

Iznosi koji se navode u ovom procjembenom elaboratu ne sadrze PDV ili druge vrste
poreza.

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim odredbama i normama koje reguliraju
podrucje izraCuna vrijednosti nekretnina, i to posebno:

- 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)

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

- U.C2.100: standard za izraCunavanje povrsina i zapremina zgrada

- podaci o vrijednosti cijena gradenja iz biltena “Standardna kalkulacija”
Gradevinskog instituta

- Krtali¢ V.: Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, HDSV, Zagreb, 2007.

- Uhlir Z., Majgica B.: Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ, Zagreb,
2016

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

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

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

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

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 114/15, 122/15)

- GUP Grada Rijeke (SN PGZ 8/14, 3/17, 21/19, 11/20, 14/23), (SN PGZ 7/07, 14/13)

- Uputa o nacCinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao
sluzbene valute u RH, klasa 364-04/21-01/2 od 8. svibnja 2023.

- ostali vazeci propisi i odredbe

stranica br.
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PROCJEMBENI ELABORAT
elaborat br. 1433-01-24
stan E-8, zk.€ 1311/4 k.o. Drenova

3. ZADATAK PROCJENE

OPCENITO

Narucitelj je zatraZio odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine prema zateCenom stanju
na dan ocCevida i to:

stan br. 6 (E-8) na zk.€. 1311/4 k.o. Drenova.

Stan br. 6 upisan je u ZK ul. br. 2736 k.o. Drenova, E-8 u slijede¢em opisu:

»~Stan br. 6 koji se nalazi sa zapadne strane etaZe, a sastoji se od hodnika, kupaone sa
wc-om, izbe, kuhinje s blagovaonom, dnevnog boravka, spavace sobe, roditeljske sobe,

lode te odgovarajuce drvarnice u drvarnici u suterenu u ukupnoj povrsini od 80,00 m2 te u
suvlasnickom omjeru prema dijelu cijele zgrade od 79/1000."

Pregled nekretnine na terenu izvrSio sam 8. sijeCnja 2024.

Dan vrednovanja predmetne nekretnine: 8. sije¢nja 2024. godine.
Dan kakvoce predmetne nekretnine: 8. sijeCnja 2024. godine.

Ostalo se ne utvrduje.

PODACI O VLASNISTVU | POSJEDOVANJU

Predmetna zk.¢. 1311/4 upisana je u ZK ul. br. 2736 k.o. Drenova u povrsini 1164 m2 kao
,2dvije stambene zgrade niz 21 i dvoriste®.

Predmetna zgrada k.br. 56 je etazirana. SuvlasniSvo nad zemljiStem u skladu sa etaznim
udjelima u zgradi.

Vlasnik predmetnog stana, posebnog dijela E-8 je Radi¢ promet d.o.o. u 1/1 dijelova.

Spomenuta zk.¢. 1311/4 k.o. Drenova dijelom odgovara katastarskoj k.. 3647/2 k.o.
Drenova koja je upisana u posjedovni list br. 1506.

Spomenuti vlasnicki i posjedovni listovi u prilogu elaborata.

stranica br.
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PROCJEMBENI ELABORAT
elaborat br. 1433-01-24
stan E-8, zk.€ 1311/4 k.o. Drenova

4. OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE
LOKACIJA NEKRETNINE

Cestica je smjestena u Rijeci, predio Drenova. U naravi na &estici se nalazi stambeni objekt
na adresi Mrkopaljska 56.

slika 1: lokacija predmetne nekretnine. izvor: www.google.hr

slika 2: ortofotogrametrijski snimak predmetne lokacije. Izvor: www.geoportal.dgu.hr
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elaborat br. 1433-01-24
stan E-8, zk.€ 1311/4 k.o. Drenova

LEGALNOST NEKRETNINE

Stambeni objekt u kojem se nalazi predmetni stan izgraden je oko 2000. godine. Stan je
legalan, zateCen unutar izgradenih gabarita, no izveden je i pripadak stana u dijelu

potkrovlja za koji ne postoji dokumentacija pa se isti smatra nelegalnim.

TEHNICKE KARAKTERISTIKE

| stan br. 6 (E-8)

nekretnina trosoban stan

lokacija/zona Drenova, lll. zona Grada Rijeke
kolni prilaz da

pjesSacki prilaz da

pozicija u objektu 2. kat

mogucnost gradenja

prema GUP-u Grada Rijeke

uvjeti

prema GUP-u Grada Rijeke

zona namjene, lokacija

stambena zona (S)

©OR N |01/ AW =

objekti oko Cestice

da

10. | kontaminacija nekretnine

nije ustanovljeno vizualnim pregledom

11. | okuénica

pripadajuéi dio

12. | atraktivnost objekta

da

13. | atraktivnost lokacije

prosjecno

14. | povrSina nekretnine (stan)

prema upisu u ZK ul: 80,00 m2
prema izmjeri: 80,01 m2

15. | buka tolerantno
16. | manjak sunceve svjetlosti ne

17. | manjak provjetravanja ne

18. | zagadenost zrakom ne

19. | ostali na€ini zagadenosti ne

20. | orijentacija dobra

21. | stolarija

vanjska drvena, unutarnja drvena

22. | podovi

keramika, parket

23. | zidovi

Zbukani, gletani, liceni

24. | konstruktivni materijali

armirano-betonski nosivi elementi, opeka

25. | fasada izvedena, ETICS
26. | organizacija prostora dobra
27. | grijanje da

28. | vidljiva ostec¢enja:

djelomiéno ljustenje gleta u sobama, dnevnom boravku i
kuhinji zbog nedovoljnog odrzavanja

29. | odrzavanost nekretnine

nedovoljno

30. | ostale napomene:

potrebno pregletati dijelove zidova koji se ljuste

stranica br.
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PROCJEMBENI ELABORAT
elaborat br. 1433-01-24

stan E-8, zk.€ 1311/4 k.o. Drenova

Pregled povrsina predmetne nekretnine:

r.or. opis a(m") b(m") P(m2) koef NKP (m2)
1 hodnik 2,60 1,80 4,68 1,00 4,68
1,00 1,45 1,45 1,00 1,45

2 soba 2,50 3,40 8,50 1,00 8,50
1,00 1,15 1,15 1,00 1,15

3 soba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
3,00 4,05 12,15 1,00 12,15

4 kupaona 2,60 2,00 5,20 1,00 5,20
5 ostava 1,00 2,00 2,00 1,00 2,00
6 kuhinja+blagovaona 1,00 1,40 1,40 1,00 1,40
3,00 5,30 15,90 1,00 15,90

7 dnevni boravak 4,70 3,95 18,57 1,00 18,57
0,60 3,35 2,01 1,00 2,01

8 loggia 4,00 2,00 8,00 0,75 6,00
80,01

ukupna povrsina stana (1-8): 80,01 m2
ZateCena povrsina odgovara upisanoj povrsini u ZK ul.

Predmetni stan ima izveden pripadak u smislu stambenog dijela izradenog u tavanskom
prostoru koji je nelegalan, a koji se sastoji od slijedecih prostorija i povrSina:

r.br. opis a(m') b(m") P(m2) koef NKP (m2)
1 dnevni boravak 3,20 4,20 13,44 0,75 10,08
1,40 4,00 5,60 0,75 4,20

-0,80 1,00 -0,80 0,75 -0,60

2,70 2,00 5,40 0,75 4,05

2 pomoéna soba 1,20 0,80 0,96 1,00 0,96
3 pomocéna soba 4,00 3,70 14,80 0,30 4,44
4 kupaona 1,25 3,20 4,00 0,90 3,60
26,73

stranica br.
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PROCJEMBENI ELABORAT
elaborat br. 1433-01-24
stan E-8, zk.€ 1311/4 k.o. Drenova

PROSTORNO-PLANSKI UVJETI

Najbolja iskoristivost se definira kao razumno i legalno koriStenje zemljista ili neke druge
nekretnine na nacin koji je fizitki mogu¢, isplativ, financijski ostvariv, te koji rezultira
najvisom vrijedno$éu nekretnine. Cetiri kriterija najbolje iskoristivosti su: zakonska
dopustivost, fizicka mogucnost, financijska ostvarivost, maksimalna profitabilnost.

Prema vaZecoj prostorno-planskoj dokumentaciji GUP-a Grada Rijeke, predmetna
nekretnina nalazi se u gradevinskoj zoni stambene (S) namjene.

slika 3: detalj GUP-a, namjena prostora

slika 4-5: legenda i sastavnica GUP-a

stranica br.
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PROCJEMBENI ELABORAT
elaborat br. 1433-01-24
stan E-8, zk.€ 1311/4 k.o. Drenova

STANJE NA TRZISTU

Opcenito, stanje na trziStu nekretnina u posljednje 4 godine pokazuje znafajan porast
cijena nekretnina. ProsjeCni porast cijena po regijama u posljednje 4 godine na temelju
hedonistickih nizova, zaokruzeno, iznosi: regija Jadran + 35%, regija Zagreb + 50%, ostali
teritorij + 33%.

lako su nekretnine u Republici Hrvatskoj jos uvijek poZeljne ulagac¢ima, globalna Covid-19
pandemija i njene posljedice ostavile su traga na kupovnu mo¢ potencijalnih kupaca.
TrziSte je i dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i
priobalja trziSno vrlo aktivni, dok je ostatak Hrvatske u mirovanju ili Cak u transakcijskom
padu. lako su cijene gradevinskog materijala za sve poskupjele, ipak se cijene
novogradnje poprilicno razlikuju. U vecini gradova sjeverne, srediSnje i istoCne Hrvatske
cijena prelazi 2000 €/m2, u Zagrebu ¢e najbolji novosagradeni stanovi doseci 5000 €/m2.
To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle iskljuCivo zbog rasta cijene materijala i
pomanjkanja radne snage, kako vecina investitora nastoji opravdati trazenu viSu cijenu.

Trazene cijene nekretnina i dalje rastu po bitno vecoj stopi od stope rasta realiziranih
cijena. Kamata na kredite je i dalje iznimno niska, a drzanje novca u banci nije isplativo,
pa mozemo zakljuciti da je to glavni razlog povecanog interesa za ulaganja u nekretnine.

Zbog povecane koli€ine novca na trzistu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagace
u nekretnine. Za stabilizaciju globalnog trzista bilo bi bitno usporavanje pandemije i njenih
efekata na gospodarstvo, kako bi mogao zapoceti novi gospodarski ciklus. Ocekujemo da
bi kamatna stopa ipak mogla malo porasti usporiti potraznju, pa posljedi¢no i inflaciju i
interes za ulaganja u nekretnine. Kao posljedicu toga ubrzo bi se zaustavio i rast cijenama
nekretnina.

Sve navedeno se odnosi i na Hrvatsku, uz neke specifikume trzista, poput utjecaja potresa,
potraznje za turistickim nekretninama i subvencije stambenih nekretnina. | dalje cjenovno
prednjate novosagradene nekretnine i to posebno one stambene u Gradu Zagrebu i
priobalju - iako se porast cijene novosagradenog kvadratnog metra dogodio u svim veéim
urbanim sredinama u Hrvatskoj.

U protoku vremena prema 2023. na dalje, zabiljezen je znaCajan porast potraznje i
podizanja cijena nekretnina kao posljedica reinvestiranja gradanstva kao posljedica straha
od devalvacije valuta zbog gospodarskih turbulencija na globalnoj razini u periodu od 2020
do danas, a u posljednje vrijeme i zbog posljedica devalvacije novca, inflacije i rata u
Ukrajini te promjene valute na euro.

stranica br.
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elaborat br. 1433-01-24
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slika 6: BN indeks kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju RH

slika 7: grafikon odnosa realiziranih cijena nekretnina na podrucju RH (Zagreb, Jadran, ostatak Hrvatske)

slika 8: grafikon odnosa trazenih i postignutih cijena nekretnina na podrué¢ju RH (Zagreb, Jadran, ostatak Hrvatske)

stranica br. 12



PROCJEMBENI ELABORAT
elaborat br. 1433-01-24
stan E-8, zk.€ 1311/4 k.o. Drenova

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
obrac¢unava u skladu s obujmom, odnosno po m?2 gradevine koja se gradi na gradevnoj
Cestici. lznimno, za otvorene bazene, otvorena igraliSta i druge otvorene gradevine,
komunalni doprinos se obraunava po m? tlocrtne povrsine, pri ¢emu je vrijednost po m?
povrsine jednaka jedini¢noj vrijednosti po m? 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).

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 izgradniji) i naknade za uredenje voda (izgradena imovina
i druga postojec¢a imovina). Vodni doprinos plac¢a investitor gradnje, ukljuCujuci i Republiku
Hrvatsku, njene ustanove i drustva. Prihod od vodnoga doprinosa koristi se prema
nacelima solidarnosti i prvenstva u potrebama na drzavnom podrucju Republike Hrvatske.
Jedinicama lokalne samouprave pripada 8% vodnoga doprinosa napla¢enoga na njihovom
podrucju. Hrvatske vode su u obvezi jednom mjesec¢no doznacCavati 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 i vodni doprinosi ne obraCunavaju se
u odnosu na procjenu stana, ve¢ u odnosu na procjenu nelegalnog dijela objekta.

stranica br.
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PROCJEMBENI ELABORAT
elaborat br. 1433-01-24
stan E-8, zk.€ 1311/4 k.o. Drenova

KORISTENA METODOLOGIJA ZA ODREDBIVANJE TRZ. VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Procjena vrijednosti nekretnina prema usporednim transakcijama (poredbena metoda)

Poredbena prodajna cijena nekretnina odreduje se tzv. metodom neposredne poredbe
transakcija ili prodaja, tj. poredbenom vrijednosti promatranih nekretnina i vrijednosti
slinih 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 kuéa, 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 najmova i
zakupa nekretnina.

Ova procjena izradena je na temelju EVALUIRANIH podataka o kupoprodajama stanova
iz zbirke kupoprodaja sustava eNekretnine nadleznog MGIPU.

|z zbirke kupoprodajnih cijena i ugovora odabrane su one nekretnine koje svojim
karakteristikama najviSe odgovaraju predmetu procjene. Poredbene nekretnine nalaze se
u neposrednoj blizini predmeta procjene.

Grubim ¢iSc¢enjem odbacene su one nekretnine koje imaju neuobiajeno visoku ili nisku
cijenu. Nakon toga je izveden odabrani uzorak. Sve odabrane transakcije meduvremenski
su izjednaCene putem tzv. hedonistiCkih indeksnih nizova. Zatim je uslijedilo
interkvalitativno izjednaCavanje u odnosu na povoljnost stambenog prostora u zgradi.
Potom je uslijedila analiza umanjenja po osnovi nedovrSenosti ili loSeg stanja predmetnog
stana. Na kraju je izvedena statisticka obrada i konacni izraCun kojim je zadovoljen uvjet
da su odabrane minimalno 3 poredbene nekretnine, a da medusobna razlika u obradenim
podacima ulazi u dozvoljeno odstupanje od +/- 30% od prosjeka.

|zraCun se u cijelosti prikazuje u nastavku.

U odnosu na nelegalni dio (pripadak), isti je procijenjen troSkovhom metodom koja se
koristi, izmedu ostalog, i za izraCun vrijednosti nelegalnih objekata.
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PROCJEMBENI ELABORAT
elaborat br. 1433-01-24
stan E-8, zk.€ 1311/4 k.o. Drenova

5. ZAKLJUCAK

k.C. 1311/4

k.o. Drenova

vrsta nekretnine stan i pripadak
oznaka br. 6 (E-8)
ukupna povrsina stana (m?) 80,00
procijenjena jedini¢na vrijednost stana (€/m?) 1.906,37
procijenjena ukupna vrijednost stana (€) 152.509,70 €
ukupna povrsina pripatka (m?) 26,73
procijenjena jedini¢na vrijednost pripatka (€/m?) | 682,54
procijenjena ukupna vrijednost pripatka (€) 18.244 28 €
ukupna vrijednost stana i pripatka (€) 170.753,98 €
zaokruzena vrijednost stana i pripatka (€) 171.000,00 (1.288.399,50 kn*)

* fiksni te€aj konverzije 1€=7,53450 kn
Navedeni iznosi u procjembenom elaboratu ne sadrze PDV ili druge vrste poreza.

U Rijeci, 8. sije€nja 2023.

Neven Cagié, strué. spec. ing. aedif.

stalni sudski vjeStak za podrucja gradevinarstva i proc. vrijed. nekretnina
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PROCJEMBENI ELABORAT
elaborat br. 1433-01-24
stan E-8, zk.€ 1311/4 k.o. Drenova

6. IZJAVA VJESTAKA

1. Sve pismene, graficke ili digitalne materijale koje sam zatraZio od Narucitelja, a u svrhu
izrade ovog elaborata, tretiram kao poslovnu tajnu te ih se na takav nacin regulira vazec¢im
zakonskim aktima.

2. Elaborat sluzi samo za namjenu navedenu u uvodnom dijelu elaborata. 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 bio sam neovisan, osobno nezainteresiran za kupovinu,
prodaju, prenamjenu ili bilo kakvu drugu vrstu djelovanja u odnosu na predmetne
nekretnine.

5. Moja naknada za izvrSenu uslugu ne ovisi o zakljuCku elaborata.

6. Svi navedeni podaci u predmetnom elaboratu su to€ni, dobiveni in situ, iz dostupne
dokumentacije ili iskustveno.

7. Elaborat je izraden sukladno kodeksu etike i vaze¢im odredbama za sudske vjeStake.

8. Ispunjavam stru¢nu spremu i imam ovlastenje Ministarstva pravosuda i uprave za
obavljanje djelatnosti sudskog vjestaka.

9. Elaborat je izveden samostalno, bez stru¢ne pomodi druge osobe ili osoba i bez utjecaja
zainteresiranih strana.

10. Sve fotografije predmetnih nekretnina izradene su za potrebe ovog elaborata te se ne
smiju Koristiti u druge svrhe.

Neven Cagi¢, strug. spec. ing. aedif.

stalni sudski vjeStak za podrucja gradevinarstva i proc. vrijed. nekretnina
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PROCJEMBENI ELABORAT
elaborat br. 1433-01-24
stan E-8, zk.€ 1311/4 k.o. Drenova

7. PRILOZI

- kopija katastarskog plana
- vlasnicki list

- posjedovni list

- izraCun trziSne vrijednosti

- hedonisticki indeksni nizovi
- fotodokumentacija

stranica br. 17



l.l
:.I¢ NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. DRENOVA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.&.br.: 36472
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
RIJEKA

Stanje na dan: 08.01.2024.

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

/S

L7

23680
3674/3 3676/2
673
3680/5
3651 3649
5
3663 652 3678/1
65
Y
36615366173 w4
64343
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NESLUZBENA KOPIJA

W
N
e
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA

Stanje na dan: 08.01.2024. 22:41 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opc¢ina: 324523, DRENOVA Broj ZK uloska: 2736
Broj zadnjeg dnevnika: Z-29159/2023 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

(SAMO ZA INTERNU UPORABU)
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 8 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgjv Povrsina

Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba

_ (kat. jutro| éhv | m2

Cestice)
1. 1311/4 DVIJE STAMBENE ZGRADE NIZ 21 | DVORISTE 1164

UKUPNO: 1164
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

8. Suvlasnicki dio: 79/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-8)

Stan br. 6 koji se nalazi sa zapadne strane etaze, a sastoji se od hodnika, kupaone sa wc-om, izbe,
kuhinje s blagavaonom, dnevnog boravka, spavac¢e sobe, roditeljske sobe, lode te odgovarajuce
drvarnice u drarnici u suterenu u ukupnoj povrsini o0d 80,00 m2 te u suvlasnickom omjeru prema
dijelu cijele zgrade od 79/1000

RADIC PROMET D. 0. 0., RIJEKA, SKURINJSKA CESTA 1
3.1 Zaprimljeno 10.05.2010. broj Z-7696/10

Na temelju ovos.naredbe od 7.svibnja 2010. posl.broj Ovr-1842/10. zabiljezuje se pokretanje
ovrdnog postupka na etazu 8.

3.2 Zaprimljeno 26.10.2010. broj Z-16819/10 ZABILJEZBA
OVRHE

Na temelju pravomoc¢nog rjeSenja o ovrsi posl. broj Ovr-1842/10 Opc¢inskog suda u Rijeci posl.
broj Ovr-1842/10, od 19. listopada 2010.g., zabiljezZuje se ovrha, procjenom vrijednosti
nekretnine, prodajom nekretnina i namirenjem ovrhovoditelja iz nov€anog iznosa dobivenog
prodajom, te predajom nekretnina slobodnih od osoba i stvari u posjed kupcu.

4.2  Zaprimljeno 14.06.2011. broj Z-9185/11 (Z-5515/11) é@?{lhﬁEZBA

Na temelju ovosudnog rjeSenja o ovrsi od 19. svibnja 2011., posl. br. Ovr-1208/11, zabiljezuje se
ovrha na nekretninama upisanim u A, utvrdivanjem vrijednosti navedne nekretnine, njezinom
prodajom i namirenjem ovrhovoditelja Hrvatske poStanske banke d.d. Zagreb, iz iznosa
dobivenog prodajom navedne nekretnine.

5.1  Zaprimljeno 21.09.2012. broj Z-13870/12 ZABILJEZBA
OVRHE

Na temelju rjeSenja Trgovackog suda u Rijeci posl. br. 15/1 Ovr-1479/2012-2 od 13. rujna 2012.
zabiljeZuje se ovrha na nekretninama Radi¢-Promet d.o.o., utvrdenjem vrijednosti nekretnine,
njenom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja (Mercedes-Benz Leasing d.o.0, Zagreb, Kovinska
6) iz iznosa dobivenog prodajom.
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Katastarska opc¢ina: 324523, DRENOVA

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 2736

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDPENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

B
Vlastovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa

Primjedba

6.1

Zaprimljeno 15.10.2012. broj Z-15144/12

Na temelju Naredbe o zabiljezbi pokretanja ovrSnog postupka, Opc¢inskog suda u Rijeci, posl. br.

OVR-5971/12 od 10. listopada 2012. , zabiljezuje se plomba radi osiguranja reda prvenstva
sukladno ¢l. 54. st. 3 ZemljiSnoknjiznog poslovnika.

ZABILJEZBA
POKRETANJA
OVR3SNOG
POSTUPKA.

7.1

Zaprimljeno 02.01.2013. broj Z-21/13

Na temelju rjeSenja o ovrsi Op¢inskog suda u Rijeci posl.br. OVR-5971/12 od 18. prosinca 2012.

g., zabiljeZuje se ovrha na nekretnine upisane u A, utvrdenjem vrijednosti nekretnine, njenom
prodajom, te namirenjem ovrhovoditelja iz nov€anog iznosa dobivenog prodajom.

8.2

Zaprimljeno 04.05.2020.g. pod brojem Z-10234/2020

ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U RIJECI, POSL.BR. ST-603/2017-16
30.04.2020, zabiljeZzba nastavka ste€ajnog postupka

na 8 (1.1)

8.7

Zaprimljeno 02.11.2023.g. pod brojem Z-29159/2023

ZABILJEZBA, RJESENJE 02.11.2023, zabiljezba prodaje u stedajnom postupku nekretnine u A
po Rjesenju Trgovackog suda u Rijeci posl.br. St-603/2017 nad duznikom Stecajna masa iza
RADIC - PROMET d.o.0., OIB:43620511139.

na 8 (1.1), 8 (6.1)

C
Teretovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa Iznos

Primjedba

1. Na suvlasnicki dio: 8 (79/1000)

1.1

1.2

1.5

Zaprimljeno 23.04.2008. broj Z-6617/08 962.000,00 KN

Na temelju Sporazuma broj 101/08 o zasnivanju zaloznog prava (hipoteke) na
nekretnini, na nekretnine upisane u A, ove etaze uknijiZuje se pravo zaloga u
iznosu od 962.000,00 kuna, uvecano za eventualne kamate, troSkove i naknade,
za korist:

Zaprimljeno 24.03.2017.g. pod brojem Z-12125/2017

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, PUNOMOC BR. U.B. 17/17
(ORIGINAL SE NALAZI U OVOS. Z-9952/17) 17.01.2017, 1IZVADAK 1Z
SUDSKOG REGISTRA (ORIGINAL SE NALAZI U OVOS. ZBIRCI ISPRAVA
POSL. BR. Z-9952/17) 13.01.2017, UGOVOR O USTUPU | PRIJENOSU
TRAZBINA 20.01.2017, PUNOMOC (ORIGINAL SE NALAZI U OVOS. Z-
9952/17) 16.01.2017, pod posl. br. Z-6617/08, za korist:

Zaprimljeno 02.11.2023.g. pod brojem Z-29117/2023

UKNJIZI?:A, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPANJU
POTRAZIVANJA (CESIJA) 19.10.2023, pod Z-8705/2023 (Z-6617/08), za korist:

ZABCIC IVAN, OIB: 39542106599, NIKOLE SUBICA ZRINSKOG 29, 47280
OZALJ

na1.1

na 1.4

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 08.01.2024.
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REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA

Stanje na dan: 08.01.2024. 21:24

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: DRENOVA (Mbr. 324523)

Posjedovni list: 1506

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 LUKA - RIJEKA, RIJEKA-DIO, RIVA 1
Podaci o katastarskim Cesticama
£l o Broj édr.esa kaslestarske cestice/Nacin lfporabe katas'ta.rske. Povrsina/ Broj Posebn.i o
N | & | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade rezimi
35511 DONJA DRENOVA NIZ 22 1355| 38
STAMB.ZGRADA P+2 204
DVORISTE 500
STAMB.ZGRADA P+2 183
LIVADA 468
3552/2 DONJA DRENOVA 35| 38
LIVADA 35
3647/2 MALBURG SELO 1125| 37
DVORISTE 477
PASNJAK 296
ZGRADA 352
3678/2 126| 37
PASNJAK 126
3680/1 109| 37
PASNJAK 109
2750

Ukupna povrsina katastarskih ¢estica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim cesticama upisanim u posjedovnom listu.
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zk.¢. 1311/4 k.o. Drenova
IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI STANA BR. 6 (E-8)

Osnovni podaci za izracun najma poredbenom metodom dobiveni su iz baze kupoprodaja stanova Informacijskog sustava trziSta nekretnina - eNekretnine.

PROCJENJIVANA NEKRETNINA

- stan br. 6 (E-8) ukupne povrsine 80,00 m2 na etazi 2. kata i pripadak u potkrovlju u povrsini 26,73 m2
- kategorija zemljista: I.

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 170,86 (2023Q2, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA KOJI JE PREDMETOM PROCJENE(Kp):

Izra¢un koeficijenta povoljnosti stambenog prostora na temelju priloga br. 5 Pravilnika o metodama procjene nekretnina:

Kp= 0,28 x Kk + 0,09 x Ko + 0,22 x Kgps + 0,27 X Kuo + 0,14 X Ksks
Kp= 1,0248

KOMPARATIVNI UZORAK
Predmet procjene usporeduje se sa $to sli€nijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.

U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsli¢nijih nekretnina koje su meduvremenski izjednacene.
Odabiru se nekretnine €ije su kupoprodaje ugovorene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

Kk=
Ko=
Kgps=
Kuo=
Ksks=

1,00
1,08
1,08
1,00
1,00

znos indeksa u__iznos indeksa u

r.br. eNekretnine ID Iokacijla Y povrsina (m2) kup9prodajna cijena za 1 m2 (€) period" cjenovni blok trenutku trenutku k.o. k.&. datum ugovora razlika indeksa evaluacija
naselju cijena(€) transakcije transakcije procjene
1 1940951 Drenova 74,55 150.000,00 2.012,07 2023Q2 Skurinje-stamb. 170,86 170,86 Drenova 3699/2 27.04.2023. 1,00 DA
2 1940956 Drenova 117,20 275.000,00 2.346,42 2023Q2 Skurinje-stamb. 170,86 170,86 Drenova 3526/1 26.04.2023. 1,00 DA
3 1807830 Drenova 81,26 117.000,00 1.439,82 2022Q2 Skurinje-stamb. 151,52 170,86 Drenova 3522/1 6.05.2022. 1,13 DA
4 1807801 Drenova 84,57 104.000,00 1.229,75 2022Q2 Skurinje-stamb 151,52 170,86 Drenova 3522/1 6.05.2022. 1,13 DA
5 1940211 Drenova 57,36 133.000,00 2.318,69 2023Q2 Skurinje-stamb. 170,86 170,86 Drenova 3661/5 7.04.2023. 1,00 DA
6 1550438 Drenova 62,67 83.000,00 1.324,40 2021Q2 Skurinje-stamb. 134,34 170,86 Drenova 3700/9 9.06.2021. 1,27 DA

Meduvremenskim izjednaCavanjem iskljucuju se nekretnine koje imaju neuobicajeno visoke ili niske cijene za 1 m2.
odbacivanja zbog previsoke cijene: -
odbacivanja zbog preniske cijene: 4
ostali razlozi za odbacivanje: -
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ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko i interkvalitativno uskladenje)

TZNOS INdeKksa u__1znos maeksa u

. lokacija u - kupoprodajna " period . . o meduvremensko izjednagenje korekcij ODSTUPANJE
r.br. eNekretnine ID naselju povr$ina (m2) cijena (€) cijena za 1 m2 (€) transakoje IOV blok |r:s::::;je ;’rir;‘e‘:; k.0. k.&. datum ugovora Vs ciene (€/I§112) ] odr?cr)esuC:: L}'(p OD PROSJEKA
1 1940951 Drenova 74,55 150.000,00 2.012,07 2023Q2 Skurinje-stamb. 170,86 170,86 Drenova 3699/2 27.04.2023. 2.012,07 1,00 19,45
2 1940956 Drenova 117,2 275.000,00 2.346,42 2023Q2 Skurinje-stamb. 170,86 170,86 Drenova 3526/1 26.04.2023. 2.346,42 1,00 17,72
3 1807830 Drenova 81,26 117.000,00  1.439,82 2022Q2 Skurinje-stamb. 151,52 170,86 Drenova 3522/1 6.05.2022. 1.623,60 1,00 -18,55
5 1940211 Drenova 57,36 133.000,00 2.318,69 2023Q2 Skurinje-stamb. 170,86 170,86 Drenova 3661/5 7.04.2023. 2.318,69 1,00 16,33
6 1550438 Drenova 62,67 83.000,00  1.324,40 2021Q2 Skurinje-stamb. 134,34 170,86 Drenova 3700/9 9.06.2021. 1.684,43 1,00 -15,49
privremena prosjec¢na cijena (€/m2): 1.993,28

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.

Privremena prosjec¢na jedini¢na trziSna cijena iznosi = 1.993,28 €/m2

UMANJENJA NA RACUN NEDOVRSENOSTI ILI LOSEG STANJA STANA (U):

Prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku, slijedi da su troSkovi gradnje i dobiti izvodaca u prvom polugodistu 2022. godine u iznosu od: 87,21 %

Izradun: (3060kn + 8412kn)/ 13155 kn = 0,872063

U trenutku izrade procjene pregledom nekretnine nisu uo¢ene okolnosti koje bi ukazivale na gradevinske poboljSice ili pogorsanja. 5%

Ul = 87,21 % x 0,05 = 4,3603 % = 0,04

JEDINIENA TRZISNA CIJENA ZA 1 m2 IZNOSI :

Jc= ppc x (1-U) =
Jec= 1.906,37 €/m2
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BUKA | ZAGADENJE
- buka: nema izvora buke koji bi bili od posebnog znacaja za umanjenje vrijednosti nekretnine
- zagadenje: nema izvora zagadenja koji bi bili od posebnog znac¢aja za umanjenje vrijednosti nekretnine

TRZISNA CIJENA NEKRETNINE U TRENUTKU IZRADE PROCJEMBENOG ELABORATA:

TrziSna cijena stana izracunava se prema slijedeéim podacima:

- ukupna korisna povrsina: 80,00 m2
- jedini¢na trziSna cijena: 1.906,37 €/m2
TC = 80,00 m2 x 1.906,37 €/m2 = 152.509,70 €
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[PROCJENA ZATECENOG STANJA

pripadak stana

1. PODACI O VLASNISTVU
Prema izvatku iz zemljine knjige:

nadlezni sud:|Rijeka

ZK odjel:|Rijeka

ZK ulozak:[2736

oznaka Cestice:|1311/4

kat. op¢ina:|Drenova

godina izgradnje:|oko 2000

sadrzaj upisa:|dvije stambene zgrade niz 21 i dvoriste

legalnost objekta:(nelegalno

2. 1ZRACUN GEOMETRIJSKIH POVRSINA

vrsta gradevine: objekt u nizu

predmet procjene: zate€eno stanje nekretnine

3. 1ZRACUN BRUTO GRADEVINSKE POVRSINE (BGP)

BGP = 33,41 m2

4. 1ZRACUN BRUTO GRADEVINSKOG VOLUMENA (BGV)

BGV = 55,00 m3

5. PROCJENA VRIJEDNOSTI PRIPADAJUCEG ZEMLJISTA

Prema podacima iz vlasnickog lista:
k.o. Drenova

k.C. 1311/4

povrsina: 1.164,00 m2

Vrsta zemljista |

cijena (€/m2)

| ukupno (€)

SVEUKUPNO (€):

NETO KORISNA POVRSINA

26,73

6. PROCJENA VRIJEDNOSTI KOMUNALNOG DOPRINOSA

m2

Rijeka 4,59 €/m3 lll. zona, Odluka o kom. doprinosu Grada Rijeke
(SNGR 4/19)
Vrsta troska BGV cijena (€/m2 BRP-a) ukupno (€)
komunalni doprinos 55,00 4,59 252,45
SVEUKUPNO (€): 252,45

7. PROCJENA VRIJEDNOSTI VODNOG DOPRINOSA
Uredba o visini vod. doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20)
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Vrsta troska BGV cijena (€/m3 BV-a) ukupno (€)
- 55,00 0,52 28,60
SVEUKUPNO (€): 28,60
8. PROCJENA VRIJEDNOSTI PRIKLJUCAKA/INSTALACIJA
Vrsta troSka ukupno (€)
ukupni iznos priklju€aka instalacija 0,00
SVEUKUPNO (€): 0,00
9. PROCJENA VRIJEDNOSTI VANJSKOG UREDENJA
Vrsta trodka | koli¢ina (m2) | cijena (€/jed.mj.) ukupno (€)
SVEUKUPNO (€): 0,00
10. PROCJENA VRIJEDNOSTI TEHNICKE DOKUMENTACIJE, NADZORA | SL.
Vrsta troska ukupno (€)
dokumentacija, nadzor, takse, i dr., cca 5% vrijednosti objekta
SVEUKUPNO (€): 1.663,75

11. PROCJENA VRIJEDNOSTI OBJEKTA

Etalonska vrijednost gradenja prema Podatku o etalonskoj cijeni gradenja (Bilten IGH 12/21)

(9.379,36 kn/m2)

C=

1.244,86 €/m2

UMANJENJE KONSTRUKCIJE ZBOG STARENJA | TROSNOSTI

starost objekta (god)

20 n

ocCekivani vijek trajanja objekta (god)

80 N

FK MATRICA
A lokacija / trziste B zgrada opcenito C stanje zgrade
uporabliivost u potpunosti i . " . . vrlo dobra infrastrukt., . . . "
1 p J] potp optimalna lokacija, velika potraznja za oblikovanje, prostora nema o$tecenja, puna stabilnost i uporabljivost,

dugoro¢no dana/osigurana

vrstom objekta, skoro nema ponude

organizacija, visoka fleksibilnost

daljnje koristenje nije smanjeno

uporabljivost dovoljna i dugoro¢no
dana/osigurana

dobra lokacija, redovita potraznja za
vrstom objekta, skoro mala ponuda

vrlo dobra infrastrikt., oblikovanje,
dobra prostorna organizacija,
dovoljna fleksibilnost

mala ostecenja, puna stabilnost, jo$ dobra
uporabnost, daljnje koristenje jedva smanjeno

uporabljivost smanjena ali
srednjero¢no dana/osigurana

srednja lokacija, joS ima potraznje, skoro
dovoljna ponuda

dovoljna infrastr., prosje¢no
oblikovanje, prostorna
organizacija, umjerena
fleksibilnost

jasna oStecenja, smanjena stabilnost, prosjecna
uporabljivost, daljnje koristenje smanjeno
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4 uporabljivost ograniéeno umjerena lokacija, mala potraznja za ggzsgc:r:.r:rias:gég::zreno jasna oStecenja, smanjena stabilnost, smanjena
dana/osigurana vrstom objekta i bogata ponuda organizaéija rFinaIa fleksibilnost uporabljivost, daljnje kori$tenje jasno smanjeno
. . nedovoljna infrastruktura,
5 UpOf‘abUIVOSt kratkoro¢no lo$a lokacija, jedva postoji/ne postoji umjereno oblikovanje, nedovoljna |znatna oStecenja, smanjena stabilnost, nedovoljna
dana/osigurana potraznja, velika ponuda prostorna organizacija, bez uporabljivost, daljnje koritenje samo kratkoroéno
fleksibilnosti

ODABIR KLASIFIKACIJE

A 2,5

B 2

C 2 odabrano:
starost gradevine (G) 20
odrZivi vijek kori§tenja (OVK) 80
faktor koristenja (Fk) 2,5
relativna starost (G/OVK, %) 25,00
OOVK = 58 % OVK 46,40
zamjenska starost (OVK-OOVK) 33,60
linearni otpis % 42,00

2,5

Neto korisna povrsina (m2) 26,73
(%) preostala vrijednost gradevine 58,00
Etalonska vrijednost gradenja (€/m2) 1.244,86
Sadasnja gradevinska vrijednost (€) 19.299,49
12. UMANJENJA/UVECANJA
umanjenja zbog nedostataka i Steta 0,00
umanjenja zbog nelegalne gradnje -3.000,00
ostala umanjenja 0,00
ostala uvecanja 0,00
UKUPNO UMANJENJA/UVECANJA (€) -3.000,00
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADENJA
sada$nja vrijednost gradevine 19.299,49
doprinosi 281,05
dokumentacija 1.663,75
vanjsko uredenje 0,00
prikljucci 0,00
umanjenja/uveéanja -3.000,00
UKUPNO (€): 18.244,28
PRIVREMENA VRIJEDNOST
troSkovna vrijednost gradevine 18.244,28
zemljiste -
ostalo 0,00
UKUPNO (€): 18.244,28
koeficijent prilagodbe trZidtu (Tv): 1,00
TRZISNA VRIJEDNOST (€): 18.244,28
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13.1.4.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

DRI A Indeksi (@ 2015. = 100)?
LU T e Indices (@ 2015 = 100)?
el novi
stambeni
odina omjesedje objekti
New
ea Quarte dwellings
Q3 103,00 107,84
Q4 102,14 106,86
2015. Q1 101,05 100,87
Q2 99,13 98,67
Q3 99,86 100,98
Q4 99,96 99,48
2016. Q1 101,21 99,07
Q2 100,28 95,80
Q3 101,31 96,67
Q4 100,75 94,84
2017. Q1 100,85 92,86
Q2 104,55 96,71
Q3 105,13 97,76
Q4 108,45 98,73
2018. Q1 109,44 99,03
Q2 109,26 98,51
Q3 112,32 100,78
Q4 113,54 101,49
2019. Q1 117,55 109,00
Q2 120,60 106,55
Q3 121,36 109,07
Q4 124,90 108,49
2020. Q1 128,25 107,69
Q2 130,57 111,34
Q3 129,75 110,83
Q4 132,95 108,66
2021. Q1 134,19 113,37
Q2 139,03 118,77
Q3 141,44 120,30
Q4 144,99 124,98
2022. Q1 152,25 136,43
Q2 157,94 137,66
Q3 162,44 141,23
Q4 170,11 145,65
2023. Q1 173,56 146,93
Q2 179,63 154,70

Informacije/ Information
Telefon/ Phone: (+385 1) 48 06 138, 48 06 154
Elektroni¢ka posta/ E-mail: stat.info@dzs.hr

postojeci

stambeni

100,87
100,07

101,12
99,33
99,37

100,18

101,73
101,23
102,30
101,97

102,51
106,17
106,65
110,46

111,59
111,47
114,68
116,00

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

102,29
102,17

101,62
99,84
99,92
98,62

100,43

99,91
101,96
100,56

100,72
102,69
106,45
110,46

112,19
114,51
118,96
119,82

125,02
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

102,69
102,80

101,00

98,47
100,01
100,51

101,77
100,33
101,80
101,39

102,25
106,58
105,46
108,67

110,54
109,33
112,20
113,50

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

Ostalo

Other

105,04
99,43

100,20
100,50

99,14
100,16

100,21
100,52
97,74
98,26

95,53
100,93
100,20
102,26

99,57
98,94
100,51
102,00

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

Drzavni zavod za statistiku
Croatian Bureau of Statistics
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