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VIRTUS PROJEKT d.o.o. Rijeka, Crnci¢eva 1 tel. 051/403-368; mob. 095/900-1756
Procijenitelj: Robert Tomuli¢, dipl. ing. grad.
(rjeSenje: 4 Su-353/2019-9)
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Narucitelj: Ste&ajna masa iza CVOR d.o.0., H.D. Genschera B.B, Vinkovci

zastupanog po ste¢ajnom upravitelju odvjetniku Zoranu Suboti¢u
iz Belog Manastira

PROCJEMBENI ELABORAT

u svrhu utvrdivanja procijenjene vrijednosti nekretnina

8. Suvlasnicki dio: 13/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-8) — PARKIRNO MJESTO OZNAKE ,D
12. Suvlasnicki dio: 12/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-12) — PARKIRNO MJESTO OZNAKE ,F*

Parkirna mjesta u Rijeci, na adresi DobriSe Cesari¢a 17
k.. 2063/9 k.0. SRDOCI (8to odgovara k.&. 1497 k.o. SRDOCI)

Trzi$na vrijednost nekretnine — parkirno mjesto oznake “D”... 965,20 eur (137,89 eur/m?
ili  7.302,97 kn (1.043,31 kn/m?

Trzisna vrijednost nekretnine — parkirno mjesto oznake “F”... 860,41 eur (137,89 eur/m?)
ili  6.510,10 kn (1.043,31 kn/m?)
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PROCJEMBENI ELABORAT
Parkirna mjesta u Rijeci, na adresi Dobrise Cesarica 17 }
k.¢. 2063/9 k.o. SRDOCI ($to odgovara k.¢. 1497 k.o. SRDOCI)

SADRZAJ ELABORATA
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RJESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA
POPIS PRIMJENJENIH ZAKONA, STRUCNE LITERATURE | DR.
ZADATAK PROCJENE

- opcenito

- legalnost objekta

- lokacija nekretnine
OSNOVA ZA VREDNOVANJE NEKRETNINA

- opis nekretnine

- prostorno-planski uvjeti

- stanje na trziStu

- komunalni doprinos

- vodni doprinos

- vrste metodologija za odredivanje vrijednosti nekretnine sa odabranom

metodom procjene vrijednosti nekretnine

IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
ZAKLJUCAK | PROMETNA VRIJEDNOST NEKRETNINA
IZJAVA procjenitelja s izjavom o0 neovisnosti i nepristranosti
PRILOZI

- indeksi cijena stambenih nekretnina (DZS)

- izvadak iz zemljiSne knjige (web)

- izvod iz katastarskog plana (web)

- skica podjele okuénice sa ucrtanim parkirnim mjestima
- fotodokumentacija
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PROCJEMBENI ELABORAT
Parkirna mjesta u Rijeci, na adresi DobriSe Cesari¢a 17
k.8. 2063/9 k.0. SRDOCI ($to odgovara k.&. 1497 k.o. SRDOCI)

e

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U RIJECI
URED PREDSJEDNIKA
Zrtava fasizma 7

Broj: 4 Su-353/2019-9
Rijeka, 6. rujna 2019.

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci Veljko Miskulin, na osnovi ¢lanka 126. stavak
4. Zakona o sudovima (,,Narodne novine* broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18) i ¢lanka 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (,,Narodne novine™ broj 38/14, 123/15, 29/16 i
61/19) donosi

RIESENIJE

ROBERT TOMULIC, dipl.ing.grad. iz Rijeke, Zabica 2, OIB: 50774464128, imenuje se
stalnim sudskim vjeStakom iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina, na vrijeme od 4
(Cetiri) godine, za podrud¢je Zupanijskog suda u Rijeci.

ObrazloZenje

Zupanijskom sudu u Rijeci obratio se Robert Tomuli¢ radi ponovnog imenovanja
stalnim sudskim vjeStakom iz podru¢ja graditeljstva i procjene nekretnina te je uz molbu
priloZio potrebnu dokumentaciju radi utvrdenja postojanja uvjeta za stalnog sudskog vjestaka.

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci razmotrio je molbu imenovanog i utvrdio da je
Robert Tomuli¢ imenovan stalnim sudskim vjestakom iz podrucja graditeljstva i procjene
nekretnina rjeSenjem ovoga suda poslovni broj 4 Su-386/2015, da je dostavio dokaz da se
protiv istog ne vodi kazneni postupak, potvrdu o zaposlenju, popis vjeStaCenja i potvrde o
struénom usavrsavanju tijekom prethodnog razdoblja, da nije pravomoc¢no osuden za kazneno
djelo koje ¢ini zapreku za prijam u drzavnu sluzbu, te da ima zakljucen ugovor o osiguranju
od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka.

Buduéi i nadalje postoji potreba za stalnim sudskim vjeStakom navedene struke,
valjalo je rijesiti kao u izreci ovog rjesenja.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU: &,

Protiv ovog rjeSenja dopustena je Zalba u roku od+ g@ﬂd{ma dostave rjeSenja, a
0 istoj odlu¢uje Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske. Zalba se podnosi predsjedniku
Zupanijskog suda u Rijeci u 2 (dva) primjerka i 2 (dvije) preslike rjesenja.
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PROCJEMBENI ELABORAT
Parkirna mjesta u Rijeci, na adresi DobriSe Cesari¢a 17
k.8. 2063/9 k.0. SRDOCI ($to odgovara k.&. 1497 k.o. SRDOCI)

RJESENJE DOSTAVITI:

@ Robertu Tomuli¢ iz Rijeke, Zabica 2 (e-mail: rtomulic@gmail.com)
2. Ministarstvu pravosuda Republike Hrvatske
3. Opéinskom sudu u Rijeci
4. Opdéinskom sudu u Crikvenici
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PROCJEMBENI ELABORAT
Parkirna mjesta u Rijeci, na adresi Dobrise Cesarica 17 }
k.¢. 2063/9 k.o. SRDOCI ($to odgovara k.¢. 1497 k.o. SRDOCI)

2. POPIS PRIMJENJENIH ZAKONA, STRUCNE LITERATURE | DR.

Ovim elaboratom potrebno je utvrditi realnu, objektivhu i nepristranu trZiSnu
vrijednost predmetne nekretnine i svih njezinih dijelova.

Svi iznosi koji su navedeni u valuti eura procjenjeni su prema srednjem tecaju
HNB-a na dan izrade ovog elaborata.

Svi iznosi koji se navode u ovom elaboratu ne sadrze PDV.

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim odredbama i normama koje
reguliraju ili su povezane s podrucjem procjene 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)

- 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)

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

- Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

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

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

- HRN ISO 9836:2002 standard za izraCunavanje povrsina i zapremina zgrada

- Uredba o izmjeni uredbe o visini vodnog doprinosa (NN 83/15)

- ostali vazeci propisi i odredbe
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PROCJEMBENI ELABORAT
Parkirna mjesta u Rijeci, na adresi Dobrise Cesarica 17 }
k.¢. 2063/9 k.o. SRDOCI ($to odgovara k.¢. 1497 k.o. SRDOCI)

3. ZADATAK PROCJENE

OPCENITO

Na zahtjev Narucitelja, izvrSen je izvid na terenu dana 28. travnja 2021. godine
koji se sastojao od pregleda nekretnina-parkirnin mjesta:

» parkirna mjesta u Rijeci, na adresi Dobrise Cesarica 17 .
k.C. 2063/9 k.0. SRDOCI (Sto odgovara k.¢. 1497 k.o. SRDOCI)

Zadatak ove procjene je odrediti trziSnu vrijednost gore navedenih nekretnina.
Dan vrednovanja i kakvoce predmetnih nekretnina je 28. travnja 2021. godine.
zemljisno-knjizna dokumentacija

- broj zemljista/kat. Gestice: k.¢. 2063/9 k.0. SRDOCI (§to odgovara k.¢. 1497 k.o.
SRDOCI)

- opis nekretnine:  KUCA I DVORISTE P=713 m2

- ZK ulozak: 2848
- katastarska opc¢ina: SRDOCI

8. Suvlasniéki dio: 13/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-8)
Parkirno mjesto "d" u povrSini od 7,00 m2 $to u odnosu na ukupnu povrsinu iznosi 13/1000 dijela.

12. Suvlasnicki dio: 12/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-12)
Parkirno mjesto "f" u povrsini od 6,24 m2 Sto u odnosu na ukupnu povrsinu iznosi 12/1000 dijela.

- vlasnik predmetnih nekretnina je:
CVOR D.0.0., VINKOVCI, H.D. GENSCHERA B.B

- teret: Tereta nemal
LEGALNOST OBJEKTA

Stambena zgrada u C€ijoj okucnici se nalaze predmetne nekretnine uredno je
upisana u zemljiSne knjige i ucrtana u katastar.

Kako predmetna zgrada predstavlja tipski viSestambeni objekt kolektivne izgradnje
(vise “slicnih” objekata-stambenih blokova se nalazi u neposrednoj blizini), ista ¢e se
smatrati LEGALNOM.

LOKACIJA NEKRETNINE

Predmetne nekretnine —parkirna mjesta nalaze se u okuénici stambene zgrade u
Rijeci, na adresi DobriSe Cesari¢a 17, predio grada Srdodci.

U nastavku dana je lokacija predmetnih nekretnina, a detaljniji poloZaj dan je na
izvodu iz katastarskog plana (u prilogu ove procjene).
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PROCJEMBENI ELABORAT
Parkirna mjesta u Rijeci, na adresi DobriSe Cesari¢a 17

k.6. 2063/9 k.0. SRDOCI (3to odgovara k.&. 1497 k.o. SRDOCI)
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slika 2: lokacija, izvor: Www.google.hr/ma
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PROCJEMBENI ELABORAT
Parkirna mjesta u Rijeci, na adresi Dobrise Cesarica 17 }
k.¢. 2063/9 k.o. SRDOCI ($to odgovara k.¢. 1497 k.o. SRDOCI)

4. OSNOVA ZA VREDNOVANJE NEKRETNINA s odabranom
metodom procjene

OPIS NEKRETNINE

Predmetne nekretnine —parkirna mjesta nalaze se u okucnici stambene zgrade u
Rijeci, na adresi DobriSe Cesari¢a 17, predio grada Srdoci.

Ista su izvedena sa betonskom podlogom bez izvedenih horizontalnih oznaka
(neoznacena su).

Prilaz stambenoj zgradi je kra¢im makadamskim putem.

Predmetne nekretnine nemaju posebnih tehnickih ili drugih znacajki koje bi bile
vazne za valoriziranje te ih bilo potrebno istaknuti.

PROSTORNO-PLANSKI UVJETI

Najbolja iskoristivost se definira kao razumno i legalno koristenje zemljista ili neke
druge nekretnine na nacin koji je fizicki mogué¢, isplativ, financijski ostvariv, te koji
rezultira najviSsom vrijedno$¢u nekretnine. Cetiri kriterija najbolje iskoristivosti su:

- zakonska dopustivost;

- fiziCka moguénost;

- financijska ostvarivost;

- maksimalna profitabilnost.

Predmetne nekretnine nalaze se u izgradenom dijelu gradevinskog podrucja
naselja- stambene namjene (S), $to je definirano lzmjenama i dopunama Generalnog
urbanistiskog plana Grada Rijeke (,Sluzbene novine PGZ“ br. 3/17), a prema
kartografskom prikazu br. 1.1. — KoriStenje i namjena prostora — pregledna karta.
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PROCJEMBENI ELABORAT
Parkirna mjesta u Rijeci, na adresi DobriSe Cesari¢a 17
k.8. 2063/9 k.0. SRDOCI ($to odgovara k.&. 1497 k.o. SRDOCI)
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slika 3: izvod iz grafickog dijela plana

Detaljniji uvjeti gradnje definirani su u gore navedenom prostornom planu.

UvaZavajuéi trenutne odnose na trziStu, kao i nacin razmi$ljanja racionalnog
ulagac¢a, zaklju¢io sam da ne postoji realna moguénost da buduéi kupac pokusa bitnije
utjecati na nekretninu.
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PROCJEMBENI ELABORAT
Parkirna mjesta u Rijeci, na adresi Dobrise Cesarica 17 }
k.¢. 2063/9 k.0. SRDOCI ($to odgovara k.¢. 1497 k.o. SRDOCI)

STANJE NA TRZISTU

Ukupan promet nekretnina na podrucju Grada Rijeke u 2019. g. prema vrsti

nekretnine iznosi:

VRSTA NEKRETNINE KUPOPRODAIA NAJAM ZAKUP PRAVO GRADENJA PRAVO SLUZNOSTI Y ODNZS(;JD::UPm b

ST - stan/apartman 55 0 0 0 0 -62,33%

OK - stambena zgrada (kuca) 11 0 0 0 0 +22,22%

PZG - poslovne zgrade 0 0 0 0 0 -100,00%

PP = poslovni prostori 5 0 1 0 0 -78,08%
GZG - gospodarske zgrade 0 0 0 0 0 +0,00%
VIK - nekretn. za povr. boravak 0 0 0 0 0 +0,00%

G-garaia 0 0 0 0 0 -100,00%

PGM - parkirno garaino mjesto 0 0 0 0 0 -100,00%
VPM - parkirno mjesto 0 0 0 0 0 +0,00%

RN - razlicite nekretnine 1 0 0 0 0 -66,67%
05 -ostalo 0 0 0 0 0 -100,00%

RU - rudevine 0 0 0 0 0 +0,00%

GZ - gradevinsko zemljiste 24 0 0 0 0 -87,50%
PZ - poljoprivredno zemljiste 6 0 0 0 0 +0,00%
§Z - $umsko zemljiste 0 0 0 0 0 -100,00%
PNZ - prirodno neplod. zemljiste 1 0 0 0 0 +0,00%
GM - garazno mjesto 0 0 0 0 0 +0,00%

SP - spremiste 0 0 0 0 0 +0,00%

SKL - skladiste 0 0 0 0 0 -100,00%
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PROCJEMBENI ELABORAT
Parkirna mjesta u Rijeci, na adresi Dobrise Cesarica 17 }
k.¢. 2063/9 k.0. SRDOCI ($to odgovara k.¢. 1497 k.o. SRDOCI)

KUPOPRODAJA NEKRETNINA

REKAPITULACIJA KUPOPRODAJE PO VRSTI NEKRETNINE ZA RAZDOBLIJE OD 01.01.2019. DO 31.12.2019.

VRIJEDNOST KUPOPRODAJA (u | VRUEDNOST KUPOPRODAJA PROSIECNA CUENA PROSIECNA CIENA | U ODNOSU NA PRETHODNU GODINU
VRSTA NEKRETNINE KUPOPROD: j f) VRSIN 2
RSTA NEKRETNIN UPOPRODAIJA (broj kupopr.) n) (WEUR) POVRSINA (u m?) Ko/ EUR/m? %)
ST - stan/apartman 55 30.957.925,22 kn 4.114.711,55€ 5.581,09 m? 5.546,93 kn/m? 737,26 €/m? -25,98%
OK - stambena zgrada
{kuca) 11 4.180.149,83 kn 555.596,37 € 3.881,92 m? 1.076,83 kn/m? 143,12 €/m? +75,64%
PZG - poslovne zgrade 0 0,00 kn 0,00€ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m? +0,00%
PP - poslovni prostori 5 2.647.850,63 kn 351.933,84€ 400,33 m? 6.614,17 kn/m? 879,11 €/m’ 6,29%
LG =gotpocinsks 0 0,00kn 000€ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00€/m? 1000%
grade
IK - nekretn. s
VIK - nekretn. za povr, 0 0,00kn 000€ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m? +0,00%
boravak
G-garaia 0 0,00 kn 0,00€ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m? +0,00%
PGM - parki i
GM3peERinG gerativo 0 0,00kn 000€ 000m? 0,00 kn/m? 000 €/ +0,00%
mjesto
VPM - parkirno mjesto 0 0,00 kn 0,00€ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m? +0,00%
RN - razlicite nekretnine 1 444.795,96 kn 59.119,18€ 648,00 m* 686,41 kn/m* 91,23 €/m* -79,34%
05 - ostalo 0 0,00 kn 0,00€ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m? +0,00%
RU - rusevine 0 0,00 kn 0,00€ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m? +0,00%
GZ - gradevinsko 2 2 2
serlidte 24 2.643.251,87 kn 351.322,61€ 453502 m 582,85 kn/m 77,47 €/m -16,45%
f= pzzlr’;;xed"" 6 77247783 kn 102672,37¢€ 420055 m 183,90 kn/m 24,44 €/m? 10,00%
$Z - $umsko zemljiste 0 0,00 kn 000€ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m? +0,00%
Bl phiradrotisplod 1 4.07891kn si14€ 27,00 m 151,01 kn/m? 20,07 €/m? +0,00%
zemljiste
GM —garaino mjesto 0 0,00 kn 0,00€ 0,00 m? 0,00 kn/m* 0,00 €/m? +0,00%
SP - spremiste 0 0,00 kn 0,00€ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m? +0,00%
SKL - skladiste 0 0,00 kn 0,00€ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m? +0,00%
UKUPNO OBRADENIH: 103
UKUPNO U ZKC: 103
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PROCJEMBENI ELABORAT
Parkirna mjesta u Rijeci, na adresi Dobrise Cesarica 17 }
k.¢. 2063/9 k.0. SRDOCI ($to odgovara k.¢. 1497 k.o. SRDOCI)

REKAPITULACIA KUPOPRODAIE PO VRSTAMA NEKRETNINA, POVRSINI, ETAZI | GRADU/OPCINI ZA RAZDOBLIE

ST- STAN/APARTMAN - KUPOPRODAJA

UKUPAN BROJ OBRABENIH UKUPNA VRIEDNOST Uxf(nt‘;::gmm UKUPNAPOVRSINA |  PROSIECNA CUENA PROSJECNA CIENA
KUPOPRODAIA KUPOPRODAJA (u kn) (WEGR) {um?) kn/m’ EUR/m’
55 30.957.925,22 kn 4114.711,55€ 5,581,09 m? 5.546,93 kn/m? 737,26 €/m?
ST - STAN/APARTMAN - KUPOPRODAJA PO POVRSINI NEKRETNINE
VRUEDNOST
KUPOPRODAJA VRIEDNOST KUPOPRODAJE POVRSINA PROSJECNA CUENA
POVRSINA STANA/APARTMANA (m’ KUPOPRODAJE (u PROSJECNA CLUENA EUR/m’
o i (brjkupopr) {ula) et fum) kajn’ /m
od15m’ do 24 m’ 3 73813523 kn 98.107,79€ 66,88 m? 11.036,71 kn/m? 146,92 €/m?
od 25 m’* do 39 m* 6 2.034.434,62 kn 270.402,86 € 204,62 m 9.942,50 kn/m? 132149 €/m?
od 40m’ do 59 m’ 15 6.318.113,98kn 839.759,65€ 748,32 m? 8.443,06 kn/m? 1122,19€¢/m?
od 60 m’ do 74 m’ 2 7.833.590,83 kn 104118627 € 806,36 m? 9.714,76 kn/m? 1291,22 €/m?
0d75m’ do 119 m’ 2 1041702046 kn 13845557,72€ 111839 m? 9.314,30 kn/m? 123799 €/m?
povrine vece od 120 m’ 5 3.556.435,13 kn 47269656 € 2627,2 m* 1.353,69 kn/m? 179,92 €/m?
ST - STAN/APARTMAN - KUPOPRODAJA U POJEDINIM GRADOVIMA/ OPCINAMA/NASELIIMA
VRIJEDNOST
KUPOPRODAJA VRIJEDNOST PROSJECNA CIIENA
GRAD/OPCINA/NASELIE 2 ?
/OPCINA/ e KUPOPRODAJE (u kn) Ku:ﬁ:tmuz POVRSINA (um?) Ko/t PROSJECNA CLIENA EUR/m

Rijeka 56 31.777.765,22 kn 4.223.67896 € 5722,98 m* 5.552,66 kn/m? 738,02 €/m?
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PROCJEMBENI ELABORAT

Parkirna mjesta u Rijeci, na adresi Dobrise Cesarica 17 }
k.¢. 2063/9 k.0. SRDOCI ($to odgovara k.¢. 1497 k.o. SRDOCI)

OK - STAMBENA ZGRADA (OBITELISKA KUCA) - KUPOPRODAIA

UKUPAN BROJ OBRADENIH VRUEDNOST KUPOPRODAJE (u | VRIJEDNOST KUPOPRODAIE | oo o (ur) PROSIECNA CIIENA |  PROSIECNA CUENA
KUPOPRODAJA kn) (uEUR) kn/m’ EUR/m’
1 4.180.149,83 kn 555,596,37 € 3.881,92 m? 1.076,83 kn/m? 143,12 €/m?

OK-STAMBENA ZGRADA (OBITELISKA KUCA) - KUPOPRODAJA PO UKUPNOJ POVRSINI NEKRETNINE KOJA SE PRODAJE
POVRSINA 12ZK.UL. (m;L : ;1::::: :::r:lnu zemjiéta i tlocrtne ﬁ:ﬁ;ﬁ::;j: vmm:uos(lu xkt:‘l;opnoumz K‘ngi'l"g‘;z! (':?xfﬁ"::v :Ja:;g";‘l::: pnos:iir/‘: CUENA Sk AR
* (uEUR) koji je u prometu
do100m2 4 969.032,57 kn 128.797,05 € 260,76 m? 3.716,19 kn/m? 493,93 €/m?
100-150 m2 1 73.921,55 kn 9.825,14€ 116,21 m? 636,10 kn/m? 84,55 €/m?
150- 200 m2 1 557.548,80 kn 74.105,50€ 158,25 m? 3.523.22 kn/m? 468,28 €/m?
200-300 m2 1 28175749 kn 37.449,24 € 262,56 m? 1.073,12 kn/m? 142,63 €/m?
300- 400 m2 0 0,00kn 0,00€ 0,00m 0,00 kn/m? 0,00 €/m?
400-500 m2 0 0,00kn 0,00€ 0,00m 0,00 kn/m? 0,00€/m?
500- 600 m2 1 370.806,05 kn 49.284,95€ 510,00 M 727,07 knfm? 96,64 €/m?
600 - 800 m2 0 0,00kn 0,00€ 0,00m 0,00 kn/m? 0,00€/m?
8001000 m2 3 1.927.083,37 kn 25613448 € 2574,14m 748,63 kn/m? 99,50 €/m’
1000 - 1500 m2 0 0,00 kn 0,00€ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m*
1500 - 2000 m2 0 0,00kn 0,00€ 0,00m? 0,00 kn/m? 0,00€/m?
preko 2000 m2 0 0,00kn 0,00€ 0,00m 0,00 kn/m? 0,00€/m?
0K - STAMBENA ZGRADA (OBITELISKA KUCA) - KUPOPRODAJA U POJEDINIM GRADOVIMA/OPCINAMA/NASELIMA
GRAD/OPCINA/NASELIE xumoom UEMO UL xvuigi::ggz POVRSINA (um?) Pm:m,c Y PROSIECNA CLIENA EUR/m’
(broj kupopr.) (ukn) (WEWR) kn/m
Rijeka 3 8.220.264,32 kn 1.092.580.21 € 691332 m* 1.189,05 kn/m? 158,04 €/m?
UKUPNO OBRADENIH: 13
UKUPNO U ZKC: 3
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PROCJEMBENI ELABORAT

Parkirna mjesta u Rijeci, na adresi DobriSe Cesari¢a 17

k.&. 2063/9 k.0. SRDOCI (§to odgovara k.&. 1497 k.o. SRDOCI)

PP - POSLOVNI PROSTOR - KUPOPRODAJA

UKUPAN BROJ OBRADENIH UKUPNA VRUEDNOST ux:::;:;:&osr UKUPNAPOVRSINA |  PROSIECNA CUENA PROSIEENA CLENA
KUPOPRODAJA KUPOPRODAJA (u kn) (wEm) {um?) kn/m’ EUR/m’
5 2,647.850,63 kn 351933,84€ 40033 m? 6.614,17 kn/m? 879,11 €/m?
PP - POSLOVNI PROSTOR - KUPOPRODAJA PO POVRSINI NEKRETNINE
FOVRSIA FOSLOVNOG ROSTORA i LS Jf‘%%’{.}ﬁz OISR || POSEDACIEA | e

od 15m’ do 24 m’ 1 156.314,79 kn 20776,27€ 20,10 m? 7.776,86 kn/m? 1,033,65 €/m?

0d25m’ do39m’ 1 37032350 kn 4922082€ 36,30 m? 10.201,75 kn/m? 1355,95 €/m?

0d40m’ do59m’ 0 000kn 000€ 000m 0,00 kn/m? 0,00 €/m?

0d 60 m’ do 74 m* 1 296,206,08 kn 39.369,65 € 68,00m? 4.355,97 kn/m? 578,97 €¢/m?

0d75m’do119m’ 1 720.006,26 kn 95.698,21€ 7878 m? 9.139,45 kn/m? 121475 €/m?

povrdine veée od 120 m” 1 1.105.000,00 kn 146.868,89 € 197,15 m? 5.604,87 kn/m? 744,96 €/m?
PP - POSLOVNI PROSTOR - KUPOPRODAIJA PO ETAZI NA KOJOJ SE NEKRETNINA NALAZI
ETAZA POSLOVNOG PROSTORA ':::’mg:p‘:'_;‘ “"E""“(T“":;"mm xu:glrig:iz‘:o;; (u | POVRSINA (um?) ms’i?;:f SENA PROSIEENA CUENA EUR/m
Podrum 0 0,00kn 0,00€ 0,00m* 0,00 kn/m? 0,00 €/m*
Suteren 1 1.105.000,00 kn 146.868,89 € 197,15 m? 5.604,87 kn/m? 744,96 €/m?
prizemije 1 296.206,08 kn 39.369,65 € 68,00m? 4.355,97 kn/m? 578,97 €/m?
1. kat 0 000kn 0,00€ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m?
2. kat 0 0,00kn 000€ 0,00m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m?
3. kat 0 0,00 kn 0,00€ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m?
4. kat 0 0,00kn 000€ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m?
5. kat 0 0,00kn 0,00€ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m*
6. kat 0 0,00kn 000€ 0,00m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m?
7. kat 0 0,00kn 0,00€ 0,00 m* 0,00 kn/m? 0,00 €/m?
8. kat 0 0,00 kn 0,00€ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m?
>0d8. kata 0 0,00kn 0,00€ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m?
Potkrovlje 0 000kn 000€ 0,00m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m?
PP - POSLOVNI PROSTOR - KUPOPRODAJA U POJEDINIM GRADOVIMA/ OPCINAMA/NASELIMA
GRAD/OPCINA/NASELIE A YRIEDNOST K?Pﬂ;ﬂbg?)gi POVRSINA (u m?) PROSIECNA CLENA PROSIECNA CLJENA EUR/m2
(broj kupopr.) KUPOPRODAUE (u kn) (WEWR) kn/m?
Rijeka 5 2.647.850,63 kn 35193384 € 40033 m 6.614,17 kn/m? 879,11€/m?
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PROCJEMBENI ELABORAT

Parkirna mjesta u Rijeci, na adresi Dobrise Cesarica 17 }
k.¢. 2063/9 k.0. SRDOCI ($to odgovara k.¢. 1497 k.o. SRDOCI)

GZ-GRADEVINSKO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA

UKUPAN BROJ OBRABENIH VRUEDNOST KUPOPRODAJE (u | VRUEDNOSTKUPOPRODAJE | o —cu ) PROSIECNA 2cusNA PROSJECNA EUENA
KUPOPRODAJA kn) (uEUR) kn/m EUR/m
b 2643.25187kn 35132261€ 453502 m? 582,85 kn/m? 77,47 €/m?
GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA PREMA POVRSINI NEKRETNINE
POVRSINA GRADEVINSKOG ZEMUISTA I1Z ZK.UL.{m?) ':ng::: mmos(rux::;ovmm mglfnm (u (? :?)g::wtmm&‘x Pmﬁ:?/":,m NA PROSJECNA CENA EUR/m”
6 EUR) koji je u prometu
do 300 m? 19 419.33090 kn 5573854 € 806,27 m* 520,09 kn/m? 69,13 €/m?
300 - 500 m? 0 0,00 kn 0,00€ 0,00m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m?
500 - 800 m? 4 1368831,42kn 181.93553€ 2544,75 m? 537,90 kn/m? 71,49 €¢/m?
800 - 1000 m? 0 000kn 0,00€ 0,00m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m?
1000 - 1500 m? 1 855.089,55 kn 11365254 € 1.184,00 7 722,20 kn/m? 95,99 €/m?
1500 - 2000 m? 0 000kn 0,00€ 0,00m 0,00 kn/m? 0,00 €/m?
vide od 2000 m? 0 0,00kn 0,00€ 0,00m* 0,00 kn/m? 0,00 €/m?
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PROCJEMBENI ELABORAT

Parkirna mjesta u Rijeci, na adresi DobriSe Cesari¢a 17

k.&. 2063/9 k.0. SRDOCI (§to odgovara k.&. 1497 k.o. SRDOCI)

GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA U POJEDINIM GRADOVIMA/OPCINAMA/NASELIIMA
VRIEDNOST
PROSJECNA CLENA
GRAD/OPCINA/NASELIE SUPOFRODRIA VRUEDNOST KUPOPRODAJE | - 0 0propse POVRSINA (u m?) 5 PROSJECNA CUENA EUR/m”
(broj kupopr.) (ukn) (WEUR) kn/m
Rijeka 9 1.375.871,86 kn 182.871,29 € 1.806,25 m* 761,73 kn/m? 101,24 €/m?
UKUPNO OBRADENIH: 9
UKUPNO U ZKC: 9
PZ - POUOPRIVREDNO ZEMUJISTE - KUPOPRODAIA
UKUPAN BROJ OBRADENIH VRUEDNOST KUPOPRODAJE (u | VRUEDNOST KUPOPRODAIE | oo ey oy PROSIECNA CUIENA PROSIECNA CUENA
KUPOPRODAJA kn) (uEUR) kn/m’ EUR/m’
6 772.477,83 kn 102672,37€ 4.200,55 m* 183,90 kn/m? 24,44 €/m?
PZ - POLJOPRIVREDNO ZEMLIISTE - KUPOPRODAJA PREMA POVRSINI NEKRETNINE
VRUEDNOST POVRSINA U PROMETU
POVRSINA POLJOPRIVREDNOG ZEMUIISTA 12 ZK.UL.(m?) BEORRDDAA VRUEDNOST KUPOPRODAJE | 1030p0psE (u | (u m?) - suvasnicki udio PRCSIENA ,c HEN PROSJECNA CIJENA EUR/m’
(broj kupopr.) (ukn) kn/m’
EUR) koji je u prometu
do 1000 m* 3 31.000,00 kn 412030¢€ 417,58 74,24 kn/m? 9,87 €/m?
1000 - 2000 m? 3 741.477,83 kn 98.552,06 € 3.782,97 mt 196,00 kn/m? 26,05 €/m?
2000 - 4000 m* 0 0,00 kn 000€ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m?
4000 - 6000 m? 0 0,00kn 000€ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m?
6000 - 8000 m?* 0 0,00kn 0,00€ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m?
8000 - 10000 m? 0 0,00 kn 0,00€ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m?
vide od 10000 m? 0 0,00 kn 000¢ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m?
PZ - POUOPRIVREDNO ZEMLJISTE - KUPOPRODAJA U POJEDINIM GRADOVIMA/OPCINAMA/NASELIIMA
VRUEDNOST
PROSJEENA CENA
GRAD/OPGINA/NASELIE NYEOFRCDAIA VRUEDNOST KUPOPRODAJE | o opropise POVRSINA (u m?) PIEA PROSIECNA CUENA EUR/m’

(broj kupopr.) (ukn) (4EUR) kn/m’

Rijeka 3 31.000,00 kn 4.12030€ 417,58 m? 74,24 kn/m? 9,87 €/m?
UKUPNO OBRADENIH: 3
UKUPNO U ZKC: 3
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PROCJEMBENI ELABORAT
Parkirna mjesta u Rijeci, na adresi Dobrise Cesarica 17 }
k.¢. 2063/9 k.0. SRDOCI ($to odgovara k.¢. 1497 k.o. SRDOCI)

$2 - SUMSKO ZEMUIISTE - KUPOPRODAJA

UKUPAN BROJ OBRABENIH VRUEDNOST KUPOPRODAIE | VRUEDNOST KUPOPRODAJE | o e o ) PROSJECNA CIENA PROSJECNA CUIENA
KUPOPRODAJA (ukn) {uEUR) kn/m’ EUR/m’
0 0,00kn 000€ 0,00m? 0,00 kn/m? 0,00€/m?
§2 - SUMSKO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA PREMA POVRSINI
VRUEDNOST POVRSINA U PROMETU "
. 5 PROSJECNA CENA
POVRSINA SUMSKOG ZEMUISTA 1Z ZK.UL.(m?) ':::::?10: Ar')A VR"ED"OSLK;;OPRODNE KUPOPRODAJE (um?) - suvlasnicki udio knfm? PROSJECNA CIJENA EUR/m”
Pop- (u EUR) koji je u prometu n/m

do 1000 m? 0 0,00 kn 0,00€ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m?

1000 - 2000 m? 0 0,00kn 0,00€ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m?

2000 - 4000 m? 0 0,00kn 0,00€ 0,00m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m?

4000 - 6000 m* 0 0,00 kn 0,00€ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m?

6000 - 8000 m? 0 0,00 kn 0,00€ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m?

8000 - 10000 m? 0 0,00 kn 0,00€ 0,00 m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m?

vise od 10000 m? 0 0,00kn 0,00€ 0,00m? 0,00 kn/m? 0,00 €/m?

§2 - SUMSKO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA U POJEDINIM GRADOVIMA/OPCINAMA/NASELIMA
VRUEDNOST =
- POPROD, ED| PRODAJE PROSJECNA CUENA
GRAD/OPCINA/NASELIE A A RLEDNCSTKUROBHODA) KUPOPRODAJE POVRSINA (u m?) 5 PROSJECNA CUENA EUR/m’
(broj kupopr.) (ukn) (WEUR) kn/m

UKUPNO OBRADENIH:

UKUPNO U ZKC:

Napomena: Stanje na trziStu za podrucje Grada Rijeke izradeno je na osnovu
informacijskog sustava trziSta nekretnina — eNekretnine, a kojeg vodi Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja

Prema svemu navedenom, smatram da je procijenjena vrijednost predmetne
nekretnine korektna i primjerena uvjetima trzista.
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PROCJEMBENI ELABORAT
Parkirna mjesta u Rijeci, na adresi Dobrise Cesarica 17 }
k.¢. 2063/9 k.o. SRDOCI ($to odgovara k.¢. 1497 k.o. SRDOCI)

KOMUNALNI DOPRINOS

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

Komunalni doprinos placa 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 obraCunava u skladu s obujmom, odnosno po m3 gradevine koja se gradi na
gradevnoj Cestici. I1znimno, za otvorene bazene, otvorena igraliSta i druge otvorene
gradevine, komunalni doprinos se obracunava po m2 tlocrtne povrSine, pri ¢emu je
vrijednost po m2 povrsine jednaka jedini¢noj vrijednosti po m3 gradevine u predmetnoj
zoni.

VODNI DOPRINOS

Prema Zakonu o financiranju vodnog doprinosa, Vlada Republike Hrvatske je
donijela Uredbu o visini vodnog doprinosa (78/2010, 76/2011, 19/2012, 151/2013 i
83/2015). U svrhu odredivanja visine vodnog doprinosa, podruc¢je Republike Hrvatske se
dijeli u tri zone (A, B i C).

Sustav obrane od poplava i bujica §titi prvenstveno imovinu gradana i pravnih
osoba, te zdravlje i Zivot ljudi i zZivotinja. Stoga se iz imovine i financira funkcioniranje tih
sustava i to iz vodnoga doprinosa (imovina u izgradnji) i naknade za uredenje voda
(izgradena imovina i druga postojeca imovina). Vodni doprinos placa investitor gradnje,
uklju€ujuci i Republiku Hrvatsku, njene ustanove i drustva. Prihod od vodnoga doprinosa
koristi se prema nacelima solidarnosti i prvenstva u potrebama na drzavhom podrucju
Republike Hrvatske. Jedinicama lokalne samouprave pripada 8% vodnoga doprinosa
naplacenoga na njihovom podrucju. Hrvatske vode su u obvezi jednom mjeseCno
doznacavati ovaj iznos proracunima jedinica lokalne samouprave. Ta sredstva koriste se
za gradenje i rekonstrukciju gradevina oborinske odvodnje u vlasnistvu jedinica lokalne
samouprave.
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PROCJEMBENI ELABORAT
Parkirna mjesta u Rijeci, na adresi Dobrise Cesarica 17 }
k.¢. 2063/9 k.o. SRDOCI ($to odgovara k.¢. 1497 k.o. SRDOCI)

VRSTE METODOLOGIJA ZA ODREDBDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena vrijednosti nekretnine prema usporednim transakcijama (usporedna metoda)

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom nheposredne usporedbe
transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sli¢nih
nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija
temelji se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe
nego Sto stoji neka druga nekretnina slicnih 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 kuc¢a, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomocéne gradevine, garaznih parkirnin mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje ftri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

TroSkovna metoda procjene nekretnine

Troskovna metoda je bazirana na izraCunu troSkova gradnje. Ideja je kako kupac nikad ne bi
platio nekretninu vise od onoga koliko bi ona iznosila da izgradi istu takvu nekretninu na istoj
lokaciji. Kod izracuna ukupne vrijednosti nekretnine ovom metodom potrebno je odbiti troSkove
amortizacije objekta, a dodati troSkove poput zemljiSta, komunalnog i vodnog doprinosa,
priklju€aka i dr.

TroSkovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije
stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca i
objekata koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive ili su specifi¢ne iz drugih obiljezja.
TroSkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine.

Prihodovna metoda procjene nekretnine

Primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine &ija svrha je stvaranje prihoda.

Prihodovna metoda se primjenjuje i za nekretnine koje ¢e zadrzati javnu namjenu ako javna vlast
razmatra zakup nekretnine.

Ekonomska intuicija metode: nijedan investitor neCe za nekretninu platiti viSe od onoga Sto ¢e
dobiti od njezinog koristenja.

Prihodovna metoda svoje utemeljenje ima u ekonomskoj/financijskoj analizi.

Sadasnja vrijednost imovine odgovara zbroju diskontiranih buduc¢ih prihoda koje imovina
ostvaruje.

Ukupni prihodi nekretnine se umanjuju za troSkove odrZavanja, nakon ¢ega se ta razlika (Cisti
prihod) diskontira.
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Parkirna mjesta u Rijeci, na adresi Dobrise Cesarica 17 }
k.¢. 2063/9 k.o. SRDOCI ($to odgovara k.¢. 1497 k.o. SRDOCI)

ODABRANA METODA PROCJENE NEKRETNINE

Za procjenu predmetnih nekretnina odabrana je metoda:

e za procjenu parkirnih mjesta: poredbena (usporedna) metoda

Za procjenu vrijednosti parkirnih mjesta odabrana je poredbena metoda obzirom da
postoji mogucénost neposredne usporedbe transakcija (prodaja), tj. usporedbe vrijednosti
promatranih parkirnih mjesta i vrijednosti slicnih u stvarnim transakcijama.

Osnovni podaci za izraCun trziSne vrijednosti stana poredbenom metodom dobiveni su
putem uvida u realizirane kupoprodaje iz baze podataka Informacijskog sustava trziSta
nekretnina - eNekretnine.

Meduvremensko izjednacenje je primijenjeno na temelju indeksnih nizova (koeficijenata)
objavljenih na web stranicama DZS-a (u prilogu procjene).
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Parkirna mjesta u Rijeci, na adresi Dobrise Cesarica 17 }
k.¢. 2063/9 k.0. SRDOCI ($to odgovara k.¢. 1497 k.o. SRDOCI)

5. 1ZRACUN PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

|IZRACUN VRIJEDNOSTI VANJSKOG PARKIRNOG MJESTA POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izracun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su putem uvida u realizirane kupoprodaje
iz baze podataka Informacijskog sustava trziSta nekretnina - eNekretnine. Meduvremensko izjednacenje je primijenjeno na temelju
indeksnih nizova (koeficijenata) objavljenih na web stranicama DZS-a (u prilogu procjene). Pri izraCunu trzisne vrijednosti nekretnine
koridten je srednji teCaj HNB-a na dan 28. travnja 2021. g.: 1 eur = 7,566274 kn.

PROCJENJIVANA NEKRETNINA - VANJSKO PARKIRNO MJESTO OZNAKE "F"

- kategorija zemljista: 1
- namjena: unutar granica gradevinskog podrucja naselja

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 127,61

o o |8 F‘g E e
PRIVREMENI KOMPARATIVNI UZORAK g:é_’ %% g g %
1D ZKC Grad/Opé K.O. K.C. Datum ugovor Vrijednost nekretni PovrSina u pro Cienovni blok © S
1306565 RIJEKA SRDOCI  611/1 09.07.2019.  480.560,14KN 602,00 M2 SRDOCI - STAMBENO S 1 798,27(105,50| O
1219645 RIJEKA SRDOCI 1457/1  15.06.2019.  855.089,55KN  1.184,00 M2 SRDOCI - STAMBENO S 1 722,20| 95,45 O
1099226 RIJEKA SRDOCI  1514/1  16.11.2018. 2.883.066,02KN  3.887,00 M2 SRDOCI - STAMBENO S 1 741,72| 98,03| O

Procjenjivano vanjsko parkirno mjesto nalazi se u Rijeci, predio grada Srdoci, u oku¢nici stambene zgrade na adresi DobriSe
Cesari¢a 17. S obzirom na nedostatak odgovarajucih poredbenih nekretnina - vanjskih parkirnih mjesta na cijelom podrucju grada
Rijeke u sustavu eNekretnine, kao poredbene nekretnine odabrana su zemljiSta u blizini predmetne nekretnine, unutar granica
gradevinskog podruéja naselja i unutar istog cjenovnog bloka - "SRDOCIGRADEVINSKO".

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU:

g ~| $= g
= QL c

E |E| %% | 852 |E|25| 55 |g254| &

E E| 2a 95 |a|=68 |28 |88g8| S
=] [} c Z £.,0 N X N (xg £ = 8 S B <
ID ZKC o N| &g 998 |g|loe | €T |55 ©°%
© g o2 S35 || T | =% |5283| &~

& |&| 58 |32 (8|F5 |28 |Bss~| 8

5 £ 0 © 5 2N o 50 oS |oee2 3 =3

© T | X CE 5| & 8 | =

c v C ~ ~ [Che} N 1%}

] = Y he]

£ X O o
1306565 [ 105,50| S | 118,05 1,08 1] 100 [ 1,00 114,05 | 481
1219645 95,45| S | 119,24 1,07 1] 1,00 1,00 102,15 -6,12
1099226 98,03| S | 113,50 1,12 1] 1,00 1,00 110,22 1,29

Prosje¢na cijena (eur/m2): 108,81

Pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena od prosje€¢ne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon
provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja su unutar £30%

S obzirom da su na predmetnoj nekretnini - vanjskom parkirnom mjestu izvedene gradevinske poboljSice - betonska podloga,
dobivenoj cijeni zemljiSta poredbenom metodom dodat ¢e se procjenjena vrijednost gradevinskih radova izvodenja betonske podloge
u iznosu od 220 kn/m2 povrs$ine terena, a $to iznosi:

Vr = 6,24 x 220,00 = 1.372,80 kn

REKAPITULACIJA

povrsina parkirnog mjesta (mz2) 6,24
trziSna vrijednost parkirnog mjesta (eur) 860,41
trziSna vrijednost parkirnog mjesta (kn) 6.510,10
trziSna vrijednost parkirnog mjesta (eur/mz2) 137,89
trziSna vrijednost parkirnog mjesta (kn/m2) 1.043,31
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|IZRACUN VRIJEDNOSTI VANJSKOG PARKIRNOG MJESTA POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izracun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su putem uvida u realizirane kupoprodaje
iz baze podataka Informacijskog sustava trziSta nekretnina - eNekretnine. Meduvremensko izjednacenje je primijenjeno na temelju
indeksnih nizova (koeficijenata) objavljenih na web stranicama DZS-a (u prilogu procjene). Pri izracunu trZiSne vrijednosti nekretnine
koriSten je srednji teCaj HNB-a na dan 28. travnja 2021. g.: 1 eur = 7,566274 kn.

PROCJENJIVANA NEKRETNINA - VANJSKO PARKIRNO MJESTO OZNAKE "D"

- kategorija zemljista: 1
- namjena: unutar granica gradevinskog podrucja naselja

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 127,61

o © |8 © g E e
PRIVREMENI KOMPARATIVNI UZORAK é% ‘%é_ g 3 %
1D ZKC Grad/Opé K.O. K.C. Datum ugovol Vrijednost nekretni Povrdina u pro  Cjenovni blok © =
1306565 RIJEKA SRDOCI  611/1 09.07.2019.  480.560,14KN 602,00 M2 SRDOCI - STAMBENO S 1 798,27(105,50| O
1219645 RIJEKA SRDOCT 1457/1  15.06.2019. 855.089,55 KN 1.184,00 M2 SRDOCT - STAMBENO S 1 722,20 95,45| O
1099226 RIJEKA SRDOCI 1514/1  16.11.2018. 2.883.066,02 KN  3.887,00 M2 SRDOCI - STAMBENO S 1 741,72| 98,03| O

Procjenjivano vanjsko parkirno mjesto nalazi se u Rijeci, predio grada Srdoci, u oku¢nici stambene zgrade na adresi Dobrise
Cesari¢a 17. S obzirom na nedostatak odgovarajuéih poredbenih nekretnina - vanjskih parkirnih mjesta na cijelom podru¢ju grada
Rijeke u sustavu eNekretnine, kao poredbene nekretnine odabrana su zemljista u blizini predmetne nekretnine, unutar granica
gradevinskog podruéja naselja i unutar istog cjenovnog bloka - "SRDOCGRADEVINSKO".

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU:

g ~| 5= o
= = & —

< |8/ 58| cse. |23 |ES |28 | %

E |S]| %3 | 52 |E| 2|55 |254| &5
= 5| 2 c25 |8l |22 |88 Q| o
ID ZKC & [Nl =g | 8 |a|EN | B2 (55585 °¢8
o 1 82 | T35 |2l | =22 |5283| L&~

5 S| Ta 9% [8]| X8 | 28 |25~ &

5 |E|l 2T | eV || 58| S3 |23 s

gl | %= |S|%E |82 |E°N | &

° < o ® °

£ X o s}
1306565 | 105,50 S | 118,05 1,08 1] 1,00 1,00 114,05 4,81
1219645 9545| S | 119,24 1,07 1] 1,00 1,00 102,15 -6,12
1099226 | 98,03| S | 113,50 1,12 1] 1,00 1,00 110,22 1,29

Prosje¢na cijena (eur/m2): 108,81

Pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon
provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja su unutar +30%

S obzirom da su na predmetnoj nekretnini - vanjskom parkirnom mjestu izvedene gradevinske poboljSice - betonska podloga,
dobivenoj cijeni zemljista poredbenom metodom dodat ¢e se procjenjena vrijednost gradevinskih radova izvodenja betonske podloge
u iznosu od 220 kn/m2 povrsine terena, a §to iznosi:

Vr =7,00 x 220,00 = 1.540,00 kn

REKAPITULACIJA

povrSina parkirnog mjesta (m2) 7,00
trziSna vrijednost parkirnog mjesta (eur) 965,20
trziSna vrijednost parkirnog mjesta (kn) 7.302,97
trzi$na vrijednost parkirnog mjesta (eur/mz2) 137,89
trziSna vrijednost parkirnog mjesta (kn/mz2) 1.043,31
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6. ZAKLJUCAK | PROMETNA VRIJEDNOST NEKRETNINA

1. | predmetne nekretnine Parkirna mjesta u okucnici stambene zgrade u
Rijeci, na adresi DobriSe Cesari¢a 17

8. Suvlasniéki dio: 13/1000 ETAZNO
VLASNISTVO (E-8)

12. Suvlasnicki dio: 12/1000 ETAZNO
VLASNISTVO (E-12)

2. | broj zemljista (kat. Cestice) i k.C. 2063/9 k.o. SVRDO(VZI (Sto odgovara k.C.
katastarska opcina 1497 k.o. SRDOCI)
etaze E-81E-12
3. | vlasnik nekretnina ‘ CVOR D.0.0., VINKOVCI, H.D. GENSCHERA B.B
4. | narucitelj procjene Ste&ajna masa iza CVOR d.o0.0., H.D.

Genschera B.B, Vinkovci zastupanog po
ste€ajnom upravitelju odvjetniku Zoranu
Suboticu iz Belog Manastira

5. | datum procjenjivanja | 28. travnja 2021. g.

6. | REZULTAT PROCJENE
povrsina parkirnog mjesta oznake ,D* 7,00 m?
procjenjena vrijednost (eur) 965,20 (137,89 eur/m?
procjenjena vrijednost (kn)! 7.302,97 (1.043,31 kn/m?)
povrSina parkirnog mjesta oznake ,F* 6,24 m?
procjenjena vrijednost (eur) 860,41 (137,89 eur/m?
procjenjena vrijednost (kn)? 6.510,10 (1.043,31 kn/m?)

Smatram da je postena trziSna vrijednost predmetnih nekretnina:

Trzisna vrijednost nekretnine — parkirno mjesto oznake “D”...965,20 eur (137,89 eur/m?)
il 7.302,97 kn (1.043,31 kn/m?)

Trzi$na vrijednost nekretnine — parkirno mjesto oznake “F” ... 860,41 eur (137,89 eur/m?
ili 6.510,10 kn (1.043,31 kn/m?

- hapomena: svi navedeni iznosi u ovom zaklju¢ku procjembenog elaborata ne sadrze PDV.

”

Robert Tomulié, dipl. ing. grad.
stalni sudski vjeStak gradevinske struke

1 Pri izraCunu trziSne vrijednosti nekretnina koristen je srednji te€aj HNB-a na dan 28. travnja 2021.9.:
1 eur =7,566274 kn
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7. 1ZJAVA PROCJENITELJA s izjavom 0 neovisnosti i
nepristranosti

Ovaj procjembeni elaborat je izraden u skladu s priznatim profesionalnim procjenjivackim
standardima i metodama i pozitivnim propisima Republike Hrvatske, te sukladno kodeksu
etike.

Moja naknada za izvrSenu uslugu izrade ovog procjembenog elaborata ne ovisi 0
zakljuCku elaborata.

Ispunjavam struénu spremu i imam ovlastenje Zupanijskog suda u Rijeci za obavljanje
poslova procjenjivanja nekretnina.

IZJAVA O NEOVISNOSTI | NEPRISTRANOSTI

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata bio sam neovisan i nepristran, osobno
nezainteresiran za predmet procjene odnosno za kupovinu, prodaju, prenamjenu ili bilo
kakvu drugu vrstu djelovanja u odnosu na predmetnu nekretninu.

Robert Tomulié, dipl. ing. grad.
stalni sudski vjeStak gradevinske struke
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8. PRILOZ|

- indeksi cijena stambenih nekretnina (DZS)

- izvadak iz zemljiSne knjige (web)

- izvod iz katastarskog plana (web)

- skica podjele okucnice sa ucrtanim parkirnim mjestima
- fotodokumentacija
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INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA, izvor: DZS (https:dzs.hr/)

Indeksi (@ 2015. = 100)”
Indices (@ 2015 = 100)°

novi postojed Grad
: ukupno stampem stambeni Zagreb Jadran Ostalo
Tromjesecje objekti objekti
Quarter ok cl;lli:;lnngs 5::.3:77’;)5 g .Iaggb ?ggsar“c e
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 9774
Q4 10075 9484 10197 10056 10139]  98.26
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 9553
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 10845 9873 11046  11046]  10867| 10226
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,18 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112.32_ 100,78 11468 118,96 112,20 100,51
Q4 11354 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 11755 10900 11952 12504 11867 10059
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. a1 128,25 107,69 13212 140,78 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 13423 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,08 126,91 11335
Q4 132,95 108,66 137.45 145,45 127 .61 119,45

1} Za potrebe koriznika, u suradnji 8 Hrvatskom narodnom bankom (HNB-om ), izracunana je produliena trom jesecna serija indeksa
od prvog trom jesecja 2002., otkada su dostupni podaci Porezne uprave Ministarstea financija za kategoriju ukupno i za td
definirana geografeka podruéja — Grad Zagreb, Jadrani O=stalo.

2) Indeksi (od preog trom jesjecja 2017. referentno razdoblie za indekse jest 2015. = 100}

3} Prema Eurcstatovej praksi, prom jene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavijenih stopa promjene zbogtoga
&to se stope promjene izradunane iz serije 2015. = 100 mogu razdikovati od stopa promjene izracunanih iz serije 2010. = 100 zbog
zaokruZivanja
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NESLUZBENA KOPIJA

e

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA

Stanje na dan: 02.05.2021. 22:48 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opé¢ina: 324752, SRDOCI Broj ZK ulosSka: 2848
Broj zadnjeg dnevnika: Z-14577/2021 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 8, 12 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENO)
A

Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgjv Povrsina
Rbr. ze";‘("'s““ Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro| &hv m2
cestice)
1. [2063/9 |KUCA I DVORISTE 713
UKUPNO: 713
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
8. Suvlasnicki dio: 13/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-8)
Parkirno mjesto "d" u povrsini od 7,00 m2 $to u odnosu na ukupnu povrsinu iznosi 13/1000 dijela. PODULOZAK 177
CGVOR D.0.0., VINKOVCI, H.D. GENSCHERA B.B
8.1  Zaprimljeno 26.04.2021.9. pod brojem Z-14577/2021 ZABILJEZBA
na12(1.1), 8 (1.1)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, Na temelju pravomoénog rie$enja
Trgovackog suda u Osijeku posl. br.6 St-3/20-17 od 06.srpnja 2020.g. i zaklju¢ka istog suda posl.
br.6 St-3/2020-53 od 26. travnja 2021.9., zabiljezuje se da je otvoren stecajni postupak na
nekretninama CVOR d.0.0.01B: 74144041747, iz Kralja Zvonimira 2, Vinkovci 32100 upisanim u
odjeljku A, temeljem ¢€l. 129 st. 2 SteCajnog zakona.
12. Suvlasni&ki dio: 12/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-12)
Parkirno mjesto "f" u povrs$ini od 6,24 m2 $to u odnosu na ukupnu povrsinu iznosi 12/1000 dijela. PODUL. 177
CVOR D.0.0., VINKOVCI, H.D. GENSCHERA B.B
12.1  Zaprimljeno 26.04.2021.g. pod brojem Z-14577/2021 ZABILJEZBA
na12(1.1), 8 (1.1)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, Na temelju pravomoénog rie$enja
Trgovackog suda u Osijeku posl. br.6 St-3/20-17 od 06.srpnja 2020.g. i zaklju¢ka istog suda posl.
br.6 St-3/2020-53 od 26. travnja 2021.9., zabiljeZuje se da je otvoren steCajni postupak na
nekretninama CVOR d.0.0.0IB: 74144041747, iz Kralja Zvonimira 2, Vinkovci 32100 upisanim u
odjeljku A, temeljem ¢&l. 129 st. 2 Ste€ajnog zakona.
ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 03.05.2021. 13:12:07 Stranica: 1
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 324752, SRDOCI 3 ; Broj ZK uloska: 2848
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos IPrimjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 02.05.2021.
ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 03.05.2021. 13:12:07 Stranica: 2
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03. 05. 2021. Zajednicki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra - javna aplikacija
ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.0. SRDOCI, 324752
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA k. br: 1497

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mijerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 03.05.2021

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=dkpViewerPublic

n
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SKICA PODJELE OKUCNICE SA UCRTANIM PARKIRNIM MJESTIMA
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Eta2ni elaborat br.: 03.201/03

SUTEREN M 1:100

PARKIRNO 14
Oznateno :
Netto povrdina: (15,30 m’ x 0,50)=

(PRRKIRNG TAIESTG POD GZHA

DO INAKOM
Oznadeno : kruZi¢ima

tamnozelenom bojom

Netto povréina: (14,00 m* x 0,50)=

“Oznateno .' ;i sivom bojom
Netto povrina: (1392 m* x0,50)=  —
AL

Oznacono ! kriziéima
Netto povriina: (14,00 m* x 0,50)=

Oznateno !

Oznaceno :
Netto povrsina: (12,48 m” x 0,50)=

4220

{290

N

520

/8 4o
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FOTODOKUMENTACIJA
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