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IZVRSITELT : Ante Bandié, inZ, grad.
stalni sudski vjedtak
gradeviie struke

N. Gorifica 4,

52 420 Buzet

tel fax: 042 694 156

tel fax: 052 662 962

Rijeka

tel: 051 639394

moh: 0948 652 918

Email adresa: ante. bandic@pu. t-com. hr

Ovlaftenje: 4-Su-993/93
Zupanijski sud u Puli

NARUCITELY: RADIC - PROMET d.o.0. Rijeka
Skurinjska cesta kbr, 1.
51000 Rijcka

Zemlji¥te  : Gradevno zemljiste
na Drenovi — naselje Kablari

Datum: 29.10.2014 12:28:41

PROCJENDBENI ELABORAT
PROMETNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA
NA DRENOVI — NASELJE KABLARI

. OZNACENOG SA
K.C. 1722 K.O. DRENOVA

PROMETNA - TRZNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA : 130.000,00 €
PROMETNA - TRZNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA U KUNAMA: 942.916,00 kn

U Rijeci, 23, travajs 2008 godine.
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Rijeka, 23. travoja 2008  godine,
RADIC PROMET d.o.0. Rijeka
Skurinjska cesta kbr 1
51 000 Rijeka .

PISMO PROCJENE

Tzvi¥io sam progjenu nekretnine koje se definira kao

- gradevinsko zemljifte k.& 1722 k0. Drenova u staroj katastarskoj izimjerd, odnosno k.&. 823 i 824

k.o0. Drenova u novoj katastarskoj i mecn. povriine 695 hvati odnosno 695 x 3,596652 = 2.500,00 m*

te iznosim migljenje u ovom izvjedéu glede njene tring — promeine vrijednosii.
Izvr¥io sam odredena istraZivanja kako bi izrazi misljenje i procjenu trzne vrijednosti nekreining na dan 23.
travnja 2008 godine.
Prometna — irzna vrijednost definira se kao pretpostavijeni iznos za koji s¢ moZe olekivati da e se nekretmine
prodati , razmijeniti izmedn zainteresiranog kupea i prodavatelja , a da nild jedna strana nije pod: prisilom.
Ujedno se podrazumijeva da imaju jednaka saznanja o svim relevantnim Simbenicima u svezi predmetne
nekretnine.
Nekretnine se progjenjujc kao da se nude na prodaju na otvorenom (r7istu.
Podrazumijeva se da e se ova procjena Koristiti u svrhu eosiguranja ISTARSKE KREDITNE BANKE
UMAG d.d. Umag zasnivanjem zaloznog prava na nckretninama. '
Ova procjena sadrzi opis nekretming, opis nagina i cbujam sprovedenih istraZivanja te prezentaciju zakljudka i
izratuna prometne vijednosti, izvjeS¢ée o pretpostavljenim ogranidenjima, foto dokumentaciju nekretmina,
kopiju katastarskog plana, vlasni¢ki list i potvrdu o statusu.

Osobno sam ¢bavio ofevid nekretnine 18, travnja 2008 godine proudio lokalne i regionalng wvjele na trZi¥
uzevsi u obzir :
- lokaciju, velidiny, infrastrukdurn i iskoristivost zemljista,
~  vrijednost zemljista kao da je dostupno za izgradnju sukladno najboljoj iskoristivosti,
- previadavajuée trendove, opée stamje i relativnu potraimju  za poljoprivrednim 1 gradevinskim
zemljiftem na trziStu,
- kapitalizaciju ofekivanih prihoda kao indikatora vrijednosti zemljista koje genexira prihode.

Bazirano na svemu gore navedenom moje misljenje o trimoj — prometnoj vrijednosti procjenjivanog
zemljita na dan 23, travnja 2008 godine procjenjivano za potrebe prodaje na otvorenom trZiSin
iznosi za:

k& 1722 K.o. Drenova 130,000,00 €

130.000,00 € ili 942.916,00 kn

Prilikom procjene vrijednost nckreining u € premadunava $¢ ma dam 23, travmja 2008 godine prema
srednjem fetaju NBH »a 1,00 € = 7,25320 kn, e

U gore izraZenyj vrijednosti nekretnine nisu u!djuéeni porezi na promet nekretnina.
Napomena:

Procjena mo7e biti ravumljiva samo ukoliko sa prmlta kompletno 1zvje

8§ poftovanjem.
Procjenitelj:
Ante Bandig, inz. grad.

stalni sudski vjeStak za dnehstv
. RS AR ) gm
Wit doalintey odofiedy pegrfizina
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Temeljem narudsbe trgovafkog druftva RADIC PROMET d.o.o. Rijeka sa siediltem u
Rijeci, Skurnjiska cesta kbr 1, pristupio sam izradi PROCJENDBENOG  LABORATA
GRADEVINSKOG ZEMLJISTA smjestenog na Drenovi u naselju Kablari.

E Dana 18. travmja 2008 godinc izafo sam na lice mjesta, izvrdio uvid u stanjc lokacije,
pristupa, i same izgradenosti i uredenosti  zemljiste, te notirao sve Cinjenice koje sam smatrao bitnim za
izradu ove procjene.

NALAZ
OPCI PODACI

Raspoloziva dokumentacija
Svi prikupljeni podaci temelje se na &injenicama utvrdenim tijckom ofevida 18. travnja 2008 godine godine,

izjava naruditelja i uvjerenja o podacima iz dokumenata prostornog uredenja Klasa: 350 — 05/08-05/102,
Urbroj: 2170/01 — 13-01-08-3 od 15, travnja 2008 godine, posjedovnih i viasnifkih listova.

Koridteni propisi i literatera
TraZena procjena radena jo korifienjem slijeée regulative i literature.

1) Prostornog plana Grada Rijeke ( Slutbene novine PGZ  broj 31/03 i 26/05).
2) Zakona o vlasnigtvu i drugim stvarnim pravima ("Narodne novine", broj 91/96) 1 ,
3) Vareéh pradevinskih propisa i normativa RH.

Lokacija

Predmet progjene je pradovinsko zemljiSta definiranih granica, nenredeno, n paravi Sikara 1 Suma, bez
uredenog pristupa.

Geodetska identifikacija

Geodetska identifikacija po vjedtaku mjemnitke struke nije izvr$éna 1 nije predmet ovog claborata, kao niti
upravno - pravna provjera statusa nekretnine,

Vjestak je temeljem kopije katastarskog plana predmetnog zemljidta uz pomeo¢ predstavmnika naru€itelja sam
izvrsio identifikaciju zemljidta,

ZEMLJISTE — OPIS

U trenutku odevida predmetno zemljidte zatefeno je obraslo Sumskom vegetacijom , neodrfavano, bez
uredenoh pristupa i komunalne infrasirukture.

Upravai pravai status

Predmetna 7zembjifta  temeljem  Odluke od donofenju  Prostornog plana Grada Rijcke nalazi se  umutar
gradevinskog podrudja nasclja oznake PG — 16 namijenjeno izgradnji viseobiteljskih zgrada.

Analiza najbolje iskoristivosti

Najbolja iskoristivost sc definira kao legalno i razuymno kori¥tlenje zemlji$ta na nadin koji je fizifki mogué,
isplativ, financijski ostvariv, t¢ koji rezultira najvecom vrijednoiéu nckretnine,

Cijeneci — 7zakomsku dopustivost ( URBANISTICKU), fizidku moguénost, financijsku ostvarivost i max.
profitabilnost, a uvaZavajuéi trenutne odnose na tr7idtu  zakljutio sum polazeéi od-postojee prostorno planske
dokumentacije grada da mije realno ofekivati da ée sadadnji vlasnik il eventualni buduéi kupac zadrZati
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postojecu mamjenn nckretnina veé da ée nastojati  ma  zemlji¥tu izgraditi  stambenu zgradu — zgrade
sukladno moguénostima koje proizlaze iz prostorno planske dokumentacije grada.

Stoga -prometou vrijednost nekretnine izradit éu na temelju pretpostavke da é¢ sadadnji viasnik i eventualni
kupac zemljiste kojc s¢ nalazi u gradenom podmdju i koristiti kao gradevinsko za izgradnju dopustenih
sadriaja — stanova za tréiste,

Dvjeti i ogranifenjz,

Ogranitavajuci faktor koristenja i izgradnje planom planiranih objekata jesu:
- meuredenost samog zemljista,
- nedostatak komunalne infrastrukture,
- nedostatak urbane infrastrukture,
- nedostatak putne — javnoprometne mreZe ovog dijela naselja,
dakle neuredenost zemljista kao preduvjeta bilo kakve dopudtenc izgradnje.

Pristup procjeni

Ovom progjenom vrednujemo pristup zemljidtu, povrSinn zemljifta, pogodnost za izgradnju i stupanj
komunalne opremljenosti, a sukladno prosjenim cijenama koje se postiZu na podrudju  Vigkova i blizeg
okruZcnja.

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI ZEMLIJISTA

Prometna vrijednost gradevinskog — zemljista temelji se na prosjelnoj cijeni koja se postize na podmudju
opéine  prema stvarnim transakeijama, ponudbenim cijenama u tiskovinama i podacima Porezne uprave ,
Podruéni ured Rijeka.

Postupkom amaliziranju cijena nckretnina koje su bile prodanc ili ponudene na prodajn tijckom 2006 , 2007 i
prvog {romjesedja 2008 godine, usporedujuéi mjihova svojstva i svojstva mekretning koja se procienjuju
metodom usporednih transskeija  dolazi se do irnih cijenama ova procjen,

Lzratun prometne vrijednosti vréi se prema slijedeéoj formuyli;

Pv=P X Ip+Vu+Vk
ObrazloZenje:
Pv-— sada¥ifija promicina vnguinoat grudevinskog, zemljista,
P povi¥ing  estice u m'
Ip- indikator prometae vrijednosti
Vu vrijednost izvedenih radova o 7emljistu
Vk vrijednost postejesih - zalebenih trujnijih nasads i kaltur

ELEMENTI PROCJENE INDIKATORA VRIJEDNOSTI GRADEVNOG ZEMLIISTA

Osnovni pokarzatelji kojima se moze odrediti indikator prometnc vrijednosti zemijista po jedinici mjere jesu;

1. LOKACLIA PROSIIECINA CLIENA (J¢)
Razmatra s¢ u odmosu na udalicnost predmetne gradevne estice od
sredidta naselja i njene atraktivnosti u vezi & tim.
Udaljenost od poslovnih , stambenih i turisti¢kih centara itd.

Prema podacima sa lcrena, podacima Uprave prihoda, tiskovina itd.
cijena zemlji¥ts u odnosu na ovu todku razmatranja iznosi i kreée se za;
Gradevinsko zemljiste Je= 60,00 — 150,00 &/m®

2. VELICINA GRADEVNE CESTICE Koefic{jent za obradum (V)
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Razmatraju se u odnosu na ponudu i potraZnjy, t¢ na eventualne troskove
pripreme zemljista oblikom i velidinom »a predvidivu izgradnju.
Navedeno, a prema stanju na terenu viednujem od 0,5 do 1,50

3. OCJENA INFRASTRUKTURE & Koeficijent za obratm (I)
Razmatra se u odnosu na okrZenje, komunalnu i urbanu opremljenost )
mikrolokacije zemljifta te pristupadnost i ekonomiénost opremanja
infrastrukturom nekretnina kaje s¢ procjenjuju.

Navedeno vrednujemo od 0,80 do 1,20

4, MIKROLOKACLIA Koeficljent za obratun { ML)

Razmatra s¢ odnos potraZnje gradevnih festica uz prometnice, sa

uredenim  pristupima, komunalne opremljenih itd. prema potraZnji

nekretnina na istim lokacijama niZeg stupnja uredenja, nekecining bez

pristupa na javnopromeinu povrsinu i slidno.

Qdnos ponude i potrainje v odnosnu na ovu tofku razmatramja |
vrednujem sa 1,20 — 0,80

5.  OBLIK ZEMLJISTA Koeficljent za obratum ( Ko)

-

Odnos ponude i potraznje u odnosnu na ovie (o¢ky razmatranja
vrednujem sa 0,50 — 1,00

6. KOSINA - PREKO 10 % Koellcfled xn il ¢ 43)

Odnos ponude 1 potraZnje u odnosnu pa ovu tofku razmatranja
vrednujem sa 1,00 — 0,80 :

7.  KLIZISTE Kocficijent za obradm ( Ki)
Qdnos pomude i potrainjc u odnosnu na ovn todku razmatranja
vrednujem sa 0,50 — 1,00

8. POSEBNIUVIJETI KOJIPROIZLAZE 1Z MANLIENE Koeficljent za obrafun (Kpu)

Odnos pomude i potraZnjc n odnosnu na ovu tolkn razmatranja
viednujem sa 0,50 — 2,50

Izratun indikatora prometoe veijednosti  zemljista

Indikator prometna vrijednost izradunava se po formuyli;

Ip=PXJcxVEixIxPo+Vu
ObrazloZenje:

Ip= Indikator prometne vrijednosti € /m” iJi kn/m*
p = povriina gradevne Sestice u m*
Jc= prosjetna cijena zemljista u odnosu na lokaciju,
Vi = koeficijent za obradun u odnosu na velidinu festice,
I = koeficijent wbanc opremljenosti,
Ml = koeficijent mikrolokacije i pristupanosti
Ko= koclicijent oblika zemljista -
Kk = koeficijent kosine zemijista
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£
= koeficijent Klizijta ,
Kpu = kocficijent poscbnih uvjeta koji proizlaze iz namjeme  zemljifta obzirom na
dopustivu gradnju
Za gradevinsko zemljiste 1722 k.o. Drenova :
In = 105,00 €/m?®x1,00x 1,00 x 0,50 + 0,90 + 0,90 + 1,00 + 1,20 51,00 €/m’
ZaokruZeno: 51,00 €/m*
Izraan prometne vrijednost zemijiSta
1, Za k& 17722 k0. Drenova
~gradevno zemljifte sa 2500 m®
Sv=12500 m’x 51,00 €m* 130.050,00 €
1L Vanjsko uredenje ~ asfalt  ne procienjuic 5¢) ' 0,00 €
1.2, Visegodidnji nasadi — ( troSak sadnmje, prib. sadmica, prinos
kotisne funkcije ) x 0,00 €/m” 0,00 €
Ukupno ; 130.050,00 €
ZaokruZeno: 130.000,00 €
Zaktjuéak na okolnosti vieStafenja :
1. Promeina viijednost k.& 1772 k.o, Drenova iznosi 130.000,00 €

(k.& 823 824 k.o. Denova u novoj K.1. )
ili
primjenom tetaja NBH 1 omjery 1,00 € = 7,25320 kn
tr#na vrijednost zemlji¥ta iznosi
942.916,0 kmn
Prilog:
a) foto claborat zemlji¥ta

) preslika viasnitkog lista, preslika posjedovnog lista,
©) preslika uvierenja o podacima iz prostorno planske dokumentacije,

U Rijeci, 23. travnja 2008 godine.

Elaboraf izradio:

Argite Bandié, inz. grad.

=t
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Ante Bandid, inZ. grad.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo

Buzet

Naselje Goriéica 4

52 420 Buzet

tel - fax; 052 694 156
tel - fax: 052 662 962

Rijeka

Josipa Mohoriéa 26
51 000 Rijeka

tel: 051 639 394
mob: 098 652 918

Narugiteli: RADIC PROMET d.o.o. Rijeka

Skurinjska cesta kbr 1
51 000 Rijeka

Poslovni broj: Poslovni broj:

FOTO ELABORAT

zemljiSta oznadneg sa k.&, 8321824 ko. Drenova

Rijeka, 18. travnja 2008 godine

frrh

SRR a0

SNIMIO:
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andi¢, inZ, grad.

i sudski vjestak za graditeljstvo
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Slika 1. Lice mjesta , Drenova , Kablari

Pogled na lokaciju zemljiSta — neposredno iza vrha brijega

damgpiile  uaiEObY
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| 3. Slika 3. Poged prema moru

[ 4. Slika 4. Najblizi objekti

08 godine. 7/ /] List 3 |
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REPUBLIKA HRVATSKA
PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA

GRAD RIJEKA

Odjel gradske uprave za provedbu dokumenata
prostornog uredenja i gradenje

KLASA:  350-05/08-05/102
UR. BROJ: 2170/01-13-01-08-3
Rijeka, 15. travanj 2008.

Odjcl gradske uprave za provedbu dokumenata prostornog uredenja i gradenje Grada -

Rijeke, sukladno &l 172. Zakona o opéem upravnom postupku preuzetog Zakonom o
preuzimanju Zakona o opéem upravnom postupku u Republici Hrvatskoj (NN br.53/91)
povodom zahtieva RADIC PROMETA D.0.0., Skurinjska cesta 1, Rijeka, za izdavanje
uvjerenja o podacima iz dokumenta prostornog ureden_]a, izdaje

UVJERENJE
O PODACIMA IZ DOKUMENTA PROSTORNOG UREDENJA

Uvidom u dolmmentacgu prostora ovog upravnog tijela utvrdeno je da se k.8, 823, 824
k.0. DRENOVA, na osnovu Odluke o Prostornom planu uredenja grada Rijeke (SN PGZ br.
31/03, 26/05) nalaze u gradevinskom podru&ju naselja — GP-16.

Predmetno podrugje regulirano je detaljnije Odlukom o domoSenju Generalnog
urbanistiSkog plana grada Rijeke (SN br. 07/07) a prema priloZenom izvodu iz grafickog
dijela Odluke

Sastavimi di6 ovog uvjerenja je grafitki prilog klasa: -350-05/08-05/102, ur.br.:
2170/01-13-01-08-2 od 15. travnja 2008. godine.

Uvjerenje se izdaje radi procjene vrijednosti predmetnih nekretnina, te se u druge
svrhe ne moZe koristiti.




Qd: 385 51 688445 Strana: 13/18 Datum: 29.10.2014 12:28:45

j = Jpravna pristojba na ovo uvjerenje napladena je u upravnim biljezima u iznosu

";0@5’:40,'60 kn na osnovu Tar. br. 1. i 4. Zakona o upravnim pristojbama ( NN br.
i 3{99;?7.,117/07). :

e

0

-

Prilog: Izvod i Generalnog urbanistitkog plana (M 1:5000),

DOSTAVITI: .
(1)Podnositelju zahtjeva: : i
" RADIC PROMET D.0.0., 8kurinjska cesta 1, Rijeka
2. Arhivi, ovdje '
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REPUBLIKA HRVATSEA Verificirani ZK ulofak
QPCINSK! 8UD U RUECIK ’
ZEMLIISNO-KNIIZNI ODJEL
RIJEKA, 16.11.2007

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNHGE
Katastarska opéina: DRENOVA ] Broj zemlji¥noknjiZnog ulogka: 3581

Broj zadnjeg donevnika: Z-18067/07

A

. Popisni list
PRVI ODJE[JAK

m‘h"‘m A e e
695 Pripis iz ulo&'ka
1875

'l 6951 - I |

Viasnieki list -
ORI L B e e A

i
N

1. UDIO: 1/1 :
RADIC PROMET D. 0. Q. , RUEKA, SKURINISKA CESTA 1

' ‘I'ER : E‘ TA NEMAJ

Sudska pristojba po Thr. 18 Zakona o sudskim pristojbama (NN br, 74/95, 57/96 137/02) u iznosu od 20,00 Kn
naplagena je i poniftena u Knjizi izvadaka pod brojem KI-46 4~ TN W

Zeniljidnpkujizni jzvadak (datum i vrijeme izrade) 16.11.2007. 08:41:42 Stranica: 1

Sl ,.. POV TR %ﬁwz{ﬁfﬁum jedbe ]
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" REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA e
Qdjel za katastar nekretnina ? x,

p.p. 267
Riva 10, Rljeka

Klasa : 836-02/08-04/00001
Ur.br : 841-14-2/..-06-.; \NZ2
URleci, ANA. Ql _ 2008. godine

DrZavna geodefska uprava, Pod{uéqi ured za katastar Rijjeka, Odjel za katastar nekretnina, téme{fém Glanka
51. i 144. Zakona o dr?avnoj izmjeri i katastru nekrstnina (NN 16/07) | Slanka 172. Zakona o opéem
upravnom postupku (NN 53/91), povodom zahtjeva i : izdaje

UVJERENJE

i

Uspc;mdivanjem poloZaja i &blika predmetnih katastarskih Gestica na sluZbenim katastarskim planovima sa
stanjem na nesiuZbenim zemljiSnoknjiZnim planovima, utvrdeno jo Sliedsce:

A e TR P e et
et m"‘f-’.ﬁ"f'ﬁ'».-:'m}':l W i
axtpeie s O S - '-.“"
ety L i

Kat. opéina KE dr. Kat. opéina . KE T Tdr

DREWOVA 1292 - vy | DOEWOVA | Ao - |eo
QAN j

Prema &lanku 172. st. 2. Zakona o opéem u, r:'avnom pastupku ((NN 53/9
dokaznu snagu javne Isprave. ‘ R d ; e L ovg deronje nema

. £8 izradu uvjerenja napladena je pristojba u iznosu od . Kuna u dfiavnim-b!yazima prema Lbr. 1.0 4.

i s

Zalfona o upravnim pristofbama ( NN 8/96, 77/96, 131/97, 131/97, 68/98, 66/99, 145/09, 30/00, 116/00 ).
Usporedivanfe Izvrio:

Al

ap iz/zaflr s+t \\PURRT-DC-02 RIVAIO\ZAT 2 =
o il e : \ TER\2008\0~00~08 \QBRASCT .. DOC
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y REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCGN! URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA.

Riva 1 O.Rjeka . ‘
wﬁ ;:&fﬂ?MTmi& _ Kata_starska opéina ;. DULENCY A
iy dana 5—_ —'L-—.: ‘ Broj lista katastarskog plana :__\%

KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
~ MJERILO 1:1000

Po zakonu o upr‘a/\;nim prlstojbama .
a) pristojba naplaéena po t.br. 1.1 55 u lznosu od
b) oslobodeno od naplate pristojbe po &l. t
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