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1. OPCE INFORMACIJE

1.1. Podaci o predmetu ovrhe

RjeSenjem Opcinskog suda u Rijeci, Poslovni broj 61 Ovr-4132/15 vjestaéenje po ovom
predmetu povjerava se Jasminki Lili¢, diplomiranom inzenjeru gradevinarstva, stalnom

sudskom vjestaku gradevinske struke.

Zadatak vjestaka je utvrditi trziSnu vrijednost nekretnine upisane u zemljiSnim knjigama
Opcinskog suda u Rijeci kao:
- UPRAVNA ZGRADA, LABORATORLJI, SKLADISTE | DVORISTE U UL.
VUKOVARSKA 10 A na k.&. 1738 upisano u z.k.ul. 5083, k.o. Rijeka,

povrsine 723 m?

1. Suvlasniéki dio: 329/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

1. POSLOVNI PROSTOR broj 1 u prizemlju, sastavljen od hodnika, 7 kancelarija, 3

spremista, predprostora i 2 wc-a, ukupne povriine 254,95 m2

1.2. Podaci o ocevidu

Datum procjene vrijednosti: 19.06.2057.
Datum ocevida: 26.01.2017.
Datum kakvode : 26.01.2017.
Opseg obilaska: obavljen pregled objekta, izmjera povréina, snimak

postoje€eg stanja objekta na dan pregleda
Koristeno na obilasku: izvadak iz zemljiSne knjige, posjedovni list, izvod iz
katastarskog plana, snimka izvedenog stanja,

elaborat etaznog vlasnistva

1.3. Podaci o nekretnini i njenom legalitetu

Nekretnina je upisana u ZemljiSne knjige Opc¢inskog suda u Rijeci, k.o0. Rijeka, br.z.k.ul.
5083, suvl.udio 1.
U navedenom zemljoknjiznom izvatku nema vidljivih zabiljezbi odnosnih na legalitet

nekretnine. Zgrada je legalizirana te je dobiveno Rje$enje o izvedenom stanju.

Posl. br.61 Ovr-4132/15 2/35



Gradevina je upisana u Glavnu Knjigu kao etazno vlasni$tvo s odredenim omjerima,
ucrtana u kopiju plana i upisana u posjedovni list. Potrebne je napraviti novi uris u
katastar posto je dio zgrade dograden. )

Nekretnina je poslovni prostor, trenutno nije u funkciji .

2. LOKACIJA
2.1. Polozaj

Predmet procjene je poslovni'prostor na adresi Vukovarska 10A, Rijeka. Mikro okolica su
objekti stambene i poslovne namjene. Pristup predmetnoj nekretnini mogué je
asfaltiranom cestom sa moguéno$céu parkiranja u dvoristu zgrade. Lokacija procjenjivane
nekretnine je dobra. Nalazi se na urbaniziranom i komunalno opremlienom zemljiStu
(struja, voda, kanalizacija, telefon). Procjenjivana nekretnina dobro je prometno

povezane sa ostalim podrugjima i sa vaZznim prometnicama.

1ZVOD 1Z DRZAVNE GEODETSKE UPRAVE (DOF5)
(k.&. 2067, k.o. Stari Grad)
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2.1.1. Makrolokacija

Rijeka je najve¢a hrvatska luka, tre¢i po veliCini grad u Hrvatskoj te administrativno
srediste Primorsko-goranske zupanije. Grad Rijeka s okolicom (bivéa opc¢ina Rijeka —
Kastav, Viskovo, Grobnik, Kostrena, Bakar, Kraljevica, Klana) ima 191.641 stanovnika.
Madarska vlada je jo§ u 19. stolje€u zbog idealnog zemljopishog poloZaja i dubine mora
u Kvarnerskom zaljevu, razvila Rijeku u jednu od najveéih europskih luka i mocno
industrijsko srediSte. Rijeka je bila znagajna i kao jedno od najvaznijih financijskih
srediSta bivSe Jugoslavije. PoCetkom devedesetih dolazi do propasti industrije i naglog
smanjenja luékog prometa pa se u novom mileniju Rijeka pocinje okretati razvoju turizma

i usluznog sektora.

2.1.2. Lokalni polozaj

Poslovni prostor nalazi se u Rijeci, gradsko podruéje Banderovo, u okruzenju stambenih i

poslovnih objekata, blizina Medicinskog falkulteta i Klini€¢kog bolni¢kog centra Rijeka.

2.1.3. Opremljenost

Prometna povezanost: uz asfaltiranu cestu
Prometnica: glavna prometnica (Vukovarska ulica) nalazi se sa juzne
strane zgrade, primjerena je odvijanju dvosmjernog

prometa, asfaltirana i uredena.
Komunalna infrastruktura:  vizualnim pregledom utvrdeno je da je zgrada priklju¢ena
na komunalnu infrastrakturu — struja, voda, kanalizacija,

telefonija

Parkiranje: dvoriste zgrade

Direktan pristup na javnu povrdinu k.¢. 2066, k.o. Stari Grad (put) u posjedu JAVNO
DOBRO PUTEVI | VODE, RIJEKA (posjedovni list: 1972)
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2.1.4. Buka i zagadenje

Izvor buke i zagadenja minimalno su izraZeni.

2.1.5. Sadasnje koriStenje i razvojni potencijal zemljista

Na zemlji$tu je izgradena poslovna zgrada. Zgrada je samostojeéa, na zapadu granici sa
javnom povrSinom dok je sa ostalih strana okruzena susjednim stambenim i poslovnim
gradevinama. Nije za -oekivat da bi bila mogu¢a rekonstrukcija objekta na nacin da se

poveéa izgradenost zemljista.

3. GRADEVINA | OKUCNICA
3.1. Osnovne napomene o gradevini

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

i vremenu izgradnje, te naéinu odrzavanja.

3.1.1. Osnovna obiljezja gradevine

Radi se o zgradi koja je sagradena 1975. godine, zgrada je samostojeCa katnosti
prizemlje i 2 kata. Nadogradnja 2.kata izvedena je 1996. godine. Nosivu konstrukciju

objekta ¢ini sistem celiénih stupova i greda s ispunom od siporeksa i opeke. Pregradni
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zidovi su od siporeksa, gipskartonskih plo¢a sa podkonstrukcijom i PVC panela.
Medukatna konstrukcija je izvedena od Eeliénih | nosaca na koje je postavljena armirana
siporeks ploda. Nosiva krovna konstrukcija je ab monolitna plo¢a, sa toplinskom
izolacijom tervolom i Trogal krovnom folijom. Oborinske vode odvode se oborinskom
kanalizacijom. Vanjska stolarija je od PVC profila s izo ostaklienjem, PVC garazna vrata.
Vanjska fasadna povrsina je ozbukana i obojana sepom, oblozena termoizoliranim
sendvi¢ panelima. Objekt je prikljut¢en na gradsku vodovodnu, kanalizacijsku,
elektrodistributivnu mrezu i telefoniju.

) Poslovni prostor nalazi se u prizemlju i sastoji se od 5 posiovnih prostora, 3 ureda,
= arhiva, predprostora, 2 wc-ali sale za sastanke. Adaptacija prostora izvrSena je 2008. —
2009. godine.

Energetski certifikat nije predocen.

= FOTODOKUMENTACIJA

] Posl. br.61 Ovr-4132/15 6/35
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3.1.2. Povrsina prostora

ISKAZ POVRSINA - SNIMKA 1ZVEDENOG STANJA

; Koeficijent| Korisna
Visina Rptiznd korisne | vrijednost
NAMIENA PROSTORIJA povrsina ] .
h (m) vrijednosti| povriina
KP (m2) .
povrsina | KVP (m2)
________ e = [ (R S (——
1. POSLOVN!I PROSTOR 2,69-2,94 45,91 1,00 45,91
2. POSLOVNI PROSTOR 2,78 - 3,58 32,79 1,00 32,79
3. POSLOVNI PROSTOR 2,68 11,65 1,00 11,65
4. ARHIVA 2,68 5,84 1,00 5,84
5. POSLOVNI PROSTOR 2,68 4,65 1,00 4,65
6. POSLOVNI| PROSTOR 2,68 190,98 1,00 190,98
7. URED 2,68 9,89 1,00 5,89
8. URED 2,68 11,68 1,00 11,68
9. WC 2,68 3,32 1,00 3,32
10. PREDPROSTOR 2,68 1,85 1,00 1,85
11. WC 2,68 2,05 1,00 2,05
12. SALA ZA SASTANKE 2,68 22,22 1,00 22,22
13. URED 2,68 13,36 1,00 13,36
UKUPNO 356,19 356,19
ISKAZ POVRSINA - ETAZNI ELABORAT
. Koeficijent| Korisna
Visina RoueT korisne | vrijednost
NAMIJENA PROSTORIIA povrsina
h (m) vrijednosti| povrsina
KP (m2)
povriina | KVP (m2)
[ L T e—— e ol T ——
1. ODNIK - 8,66 1,00 8,66
2. KANCELARUA - 46,97 1,00 46,97
3. SPREMISTE - 4,60 1,00 4,60
4, KANCELARIJA - 79,12 1,00 79,12
5. KANCELARUA - 17,98 1,00 17,98
6. KANCELARIJA - 5,59 1,00 5,59
7. KANCELARUJA - 36,26 1,00 36,26
8. KANCELARDA - 23,55 1,00 23,55
9. KANCELARIJA - 7,02 1,00 7,02
10. SPREMISTE - 5,60 1,00 5,60
11. SPREMISTE = 13,00 1,00 13,00
12. PRETPROSTOR - 1,79 1,00 1,79
13. WC - 3,12 1,00 3,12
14. WC - 1,69 1,00 1,69
UKUPNO 254,95 254,95

S obzirom da su prostori 1-3 skladigni pomoéni prostori , korisna vrijednost povrsine
obradunat ée se umanjenjen s k = 0,5, te iznosi 311,02 m2.

Posl. br.61 Ovr-4132/15
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3.1.3. Konstrukcija, tehnicka obiljeZja i ocjena stanja

a) KONSTRUKCIJA

- temelji:

- nosiva konstrukcija:

- stropna konstrukcija:

- kroviste i pokrov:

- seizmicko osiguranje:

b) INSTALACIJE

- vodovodna:

- odvodnja:

- elektriéna:

- gromobranska:

- telefonska:

- grijanje, hladenje:
- ventilacija:

- plinska:

- lift:

- alarm:

c) ZANATSKI RADOVI

- hidroizolacija:

- fasada:

- limarija:

- pregradni zidovi:

- obrada podova:
- obrada zidova:
- obrada stropova:

- fasadni otvori:

betonski trakasti

sistem ¢&elicnih stupova i greda s ispunom od
siporeksa i opeke

c¢elicni i nosaci na koje je postavljena armirana
siporeks plo¢a

ab monolitna plo¢a sa toplinskom izolacijom
tervolom i Trogal krovnom folijom, celi¢ni nosadi i
polikarbonatne ploce

standardno za vrijeme gradnje

izvedena
izvedena
izvedena
izvedena
izvedena
klima -
prirodna

nije izvedena
nije izveden

nije izveden

izvedena

oZzbukana i obojena sepom / obloZena
termoizoliranim sendvié panelima

pocingani lim

siporeks, gipskartonske plo¢e sa podkonstrukcijom,
PVC paneli

laminat, cementna glazura

ozbukani, oliéeni

gletani i bojani, spusteni strop

PVC profili sa izo ostakljenjem, PVC garazna vrata

Posl. br.61 Ovr-4132/15
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- unutarnji otvori: drveni, aluminijski

- oprema sanitarnih prostorija: wc Skoljka, vodokotli¢, umivaonik, tus
- vlaznost: nije uocena

- prakticnost prostora: prosje¢na

Stanje: Nekretnina je prosjeéno odrzavana.

3.1.4. Opremljenost i ocjena stanja

Vodovodne instalacije: opskrba vodom preko prikljuéka na javnu mrezu
Sanitarna oprema: ugradena

Kanalizacija: izveden priklju¢ak na javnu kanalizaciju
Elektriéne instalacije: izveden prikljucak na javnu mrezu, dovoljan broj

priklju¢aka u prostorima
Plinska instalacija: nije izveden prikljuéak na javhu mrezu
Ventilacija: ] samo prirodna, nema posebnih ventilacijskih uredaja

Opskrba toplom vodom: -

Stanje: dobro.

4, PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI
4.1. PRISTUPI ODREBDIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

4.1.1. Izbor metode procjenjivanja s obrazlozenjem

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

¢ PRIHODOVNOM METODOM

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu
na trzistu (odrzivi prihod).

Posl. br.61 Ovr-4132/15 11735
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4.2, UTVRBIVANJE VRIJEDNOSTI OBJEKTA TEMELJEM PRIHODOVNE METODE
4.2.1. Poredbene nekretnine-opis

USPOREDBA 1

Poslovni prostor u prizemlju, trgovina boja i lakova
Iznos zakupa: 4,00 EUR/m?

Datum ugovora: 26.05.2014.

Trajanje zakupa: 15.06.2014. — 14.06.2019.
Povrsina poslovnog prostora: 118 m2

Adresa: Vukovarska 96B, Rijeka

Poslovni prostor u prizemlju - djelatnosti agencije za poslovanje nekretninama
Iznos zakupa: 3,82 EUR/m2 '

Datum ugovora: 20.03.2014.

Trajanje zakupa: 26.03.2014. — 24.03.2024.

Povrsina poslovnog prostora: 285 m2
Adresa: Fiorella La Guardie 6, Rijeka

Pos!. br.61 Ovr-4132/15
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USPOREDBA 3
= . PP

Poslovni prostor u prizemlju - trgovina na malo kruha, peciva i kolaga
Iznos zakupa: 6,00 EUR/m2

Datum ugovora: 09.09:2014.

Trajanje zakupa: 12.09.2014. — 10.09.2024.

Povrsina poslovnog prostora: 82 m2

Adresa: Fiorella La Guardie 8A, Rijeka

USPOREDBA 4

- el E aj .
T B
\ -
i A
3 i ?
N F, o .
!

Poslovni prostor u prizemlju — ostala trgovina na malo u nespecijaliziranim prodavaonicama
Iznos zakupa: 6,00 EUR/m2

Datum ugovora: 20.04.2015.

Trajanje zakupa: 29.04.2015. — 27.04.2025.

Povrsina poslovnog prostora: 87 m2

Adresa: KreSimirova 22C, Rijeka

Posl. br.61 Ovr-4132/15 13735
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USPOREDBA 5

Poslovni prostor u prizemlju — trgovina odjeée, cipela, torbi, pojaseva, nakita, parfema,
kiSobrana, igracaka i bizuterije

Iznos zakupa: 5,39 EUR/m2

Datum ugovora: 11.10.2013.

Trajanje zakupa: 16.10.2013. — 13.10.2023.

Povrsina poslovnog prostora: 169 m2

Adresa: KreSimirova 14, Rijeka

USPOREDBA 6
oz i

N
Poslovni prostor u prizemlju — ostala trgovina na malo u nespecijaliziranim
prodavaonicama lznos zakupa: 5,45 EUR/m2
Datum ugovora: 19.03.2014.
Trajanje zakupa: 24.03.2014. — 23.03.2024.
Povrsina poslovnog prostora: 1568 m2
Adresa: Brajda 4B, Rijeka

Posl. br.61 Ovr-4132/15
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Iznos zakupnine ovisi prije svega o lokaciji, gospodarskoj razvijenost, naseljenosti i

posjeéenosti turisticke destinacije u kojoj se objekt nalazi.

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

Orijentacijske stope kapitalizacija

PRILOG 13.

ORIJENTACIJSKE KAMATNE STOPE NA

NEKRETNINE

(odnose se na novoizgradene nekretnine s prosjeénim obiljeZjima)

Stambena namjena:
obiteljske kuce
videstambene zgrade
Poslovna namjena:
poslovni prostori
poslovne zgrade
trgovacki centri
robue kuce

2,0 - 3,0%
3,0 -5,0%
4,5 - 6,0%
5,0 - 6,0%
5,0 - 6,0%
55 -6,5%

PRILOG 13.

javne garaze
skladine hale
benzinske crpke
logisticki centri
proizvodne gradevine
Posebna namjena:
hoteli

gastronomija
rehabilitacija, domovi
Kinike

sport, rekreacija, zabava

6,0 -7,0%
6,0 - 7,0%

6,5 - 8,0%
6,5 - 8,0%
6,5 - 8,0%
6,0 - 7,0%
6,0 - 7,0%
6.0 - 7,0%
6,5 - 7.5%

7,0 - 8,0%

Za nekretnine u velikim gradovima i na posebno dobrim polo- kvaliteta gradevine (iskoristivost, trajnost, atrak-
Zajima, s novouredenim prostorima: tivnost ...):
stanovi 4,0% narocito dobra do -0,5%
uredi 5,0% prosjecna 0,0%
lokali 5.5% narocito loga do +1,0%
g 5.5% gospodarska situacija:
Prilagodavanje kamatnih stopa na nekretnine od prosjecnih po- nim?'é lto‘dobra 8 _O‘?%
dataka prosjecna 0,0%
narocito loga do +1,0%
prema poloZajun nekretnine: razvojni potencijal nekretnine:
vrlo dobar do izvrstan, ogranifeni rizici 0,5 do -1,0 % ne postoji 0,0%
dabar do vrlo dobar, prosjecni rizici 0,0% uodljiv do -1,0%
log do dobar, povecani rizici +0,5 do +1,0% visok do -2,0%
Posl. br.61 Ovr-4132/15 15/35
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZAKUPA - ANALIZA USPOREDNIH ZAKUPA

REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1. 2, 53 4. 5, 6 7
VRSTA UGOVORA ZAKUP ZAKUP 2ZAKUP 7aKUP 2AKUP 2aKUP
Vukovarska 968, |Fiorella La Guardic 6,| Fiorella La Guardie | Kregimirova 22C, imirova 14, ) ;
CRREER Rijeka Rijeka 9A, Rijeka Rijeka Rijeka BraidaliB Rijcka
GODINA IZGRADNJE : - :
ORUENTACUA Uliéna Ukiéiria Uligna Uligna Lis&na Uligna

poslovni prostor -

poslovni proslor -

poslovni prostor -
trgovina odjece,

poslovni prostor -
ostala trgovina na

VRIJEDNOST ZAKUPA

z
2
w
2
E . " H - poslovni prostor - ostala trgovina na cipela, torbi,
NAMJENA POSLOVNOG PROSTORA | Pesiowiiprostor = | djelatnost sgenciie. | yyqoing na malo mala u pojaseva, nakita, L malo
Wggoung bolad lakava Za:r";‘."’ame keuha, peciva i kolaga| nespecljaliziranim parfema, L] "‘”:j”‘"l"'z""'"'"‘
d peseminama prodavaonicama | kiSobrana, igradaka || Prodavaonicama
w bizuteriie
]
% ETAZA Prizemlje Prizemlje Prizemlje Prizemlje Prizemlje Prizemlje
&
= POVRSINA POSLOVNOG PROSTORA M2 118,00 285,00 82,00 87,00 169,00 158,00
8
< | PRIPOMENA({ OTVORENE POVRSINE - MA N =
§ PROSTORK =0,20)
15062014 — 26,03 2014. — 12.09.2014, ~ 29042015 — 16.10.2013.— 24.032014.
§ PRS2 14.06.2019. 24,03,2024 10.09,2024. 27.04.2025 13102023 23.03.2024
5
LeoMoRENA MJEggs_':’; 2SR G 472,00 € 1.088.70 € 492,00€ 522,00 € 910,91 € 861.10€
CISTIMJESECNI PRHOD 472,00 € 1.088,70 € 492,00 € 522,00 € 910,91 € 861,10€
CISTIMJESECNI PRIHOD / m2 4,00€ 382€ 6.00€ 6,00€ 539€ 545€
DATUM UGOVORA 26.052014 20032014 09.09 2014 20042015 11102013 19.03.2014
CJENOVNIBLOK PODMURVICE | BRAJDA-DOLAC | BRAJDA-DOLAC | BRAJDA-DOLAC | BRAIDA- DOLAC | BRAJDA- DOLAC
% ULAZIU PRORACUN DA DA DA DA DA DA
<
5 RAZLOG ISKLJUSENJA [Z USPOREDBE
s w
i % MEBUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
z ’55’ 2
% E Indeks na dan lransakcije 9571 94,39 83,87 90,02 95,19 94,39
E | -~
g Koreklivni fakior (PN/UN) 0,97 0,88 0,99 1,03 0,97 0,98
MEDUVREMENSKI | INTERKVALITATVNO
@ ZJEDNACENA JEDINGNA GENA 3,87 €/m2 3,75 €/m2 5,92 €/m2 6,18 €/m2 5,25 €/m2 5,35 €/m2
PROSJECNA IZIEDNACENA JEDINICNA
?) CHENA: p.0cEim
g
APSOLUTNO ODSTUPANJE OD
g % OSSN RN 1,18 €m2 1,30 €m2 0,87 €/m2 112 €m2 0,19 €m2 0,30 €/m2
=
$3 RELATIVNO ODSTUPANJE OD K o o o o 5
G PROSJECNE CMENE 23,36% -25,79% 17.21% 22,22% 3,83% 5,88%
= .
) ULAZIU PRORAGUN DA DA DA DA DA DA
% ODABRANA USPOREDNA NEKRETNINA 3,87 €/m2 3,75 €/m2 5,92 €/m2 6,18 €/m2 5,25 €/m2 5,35 €/m2
=)
0 APSOLUTNO ODSTUPANJE -1,18 &m2 -1,30 €/m2 0,87 €/m2 1,12 €/m2 0,19 €m2 0,30 €/m2
% RELATIVNO ODSTUPANJE -23,36% -25,79% 17,21% 22,22% 3,83% 5,88%
é KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 1,39 1,70 0,78 1,26 0,04 0,09
7]
E SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH DVOSTRUKA STAND
£ ODSTUPANJA 5,24 STANDARDNA DEVIJACIJA 1,02 DEVIJACIJA 2,05
7] —
DAB <]
ODABRANA TRZISNA JEDINICNA 5,05 €/m2

[ Indeks na dan procjene - DZS

Jadran

92,68

Posl. br.61 Ovr-4132/15

16/35




PROCJENA VRIJEDNOSTI - PRIHODOVNA POJEDNOSTAVLJENA METODA - REZULTAT

S SN

OSTATAK DDRZIVOG VIJEKA KORISTENJA NAPOMENE
GODNA PROCIENE M7
GODMA ZGRADNJE 1875 nadogradnja 2 kala 1596 godine
] Sitarost objekia (G 286 god
CrdrFivi vijek korstenia OV 90 god
Preastall vijekt konistenja (4-3): 62 god
i M- Lokasijal B -Zgrada G - Stanje
Fi MATRIGA s openiio . Zgrade. |
1.5 16 1.8 {Prilng 10. Praviinika)
Odabranl faktor koristanja: 15
Relativna staros] GIOVE (%) (GIOVK): A%
- Prechidivi nstatak OVE U % OVIK-a - PoOVE(%) 71,00% (Prilog 10. Pravilnika)
COVK [OVI PaOVKY: 64 god
J PRIHODOVNA OBILJEZIA NAPOMENE
TRIASNA NAJAMNINA - MIESECNA 5,08 €/m2
OSTALIGODISNJ PRHOD!
ORUENTACUSKA KAMATNA STOPA Poslowni prostor 4.5-6.0 % (Prifag 13, Praviinika)
T ODABRANA ORNENTACUSKA KAMATNA STOPA 4, 50%
PREAGODBA KAMATNE STOPE:
- Prema polefaji Dabardo vrio dobar, 0,00% T
- Kvaliieta gradevine; Prosjgéna:00% 0,00%
-Gag;podarska situaci o Prosjetna: 0.0 % e 0,005 S L e o
—— - Razvojni Ne postojl: 0.0 % 0,00%
PRILAGODENA KAMATNA STOPA 4,60%
TROSKOV| GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 10,00%
DDRZVIVLIEK KORISTENJA - OVK (god.) 20 god (Prifag 3. P radlnika) i
OSTATAK ODRZVOG VUEKA KORISTENJA -n (OOVK) ‘64 god
A MULTIPLIKATOR - M (prilog 14, Praviinika) 20,89 {Prileg 14. Pravilnika)
_J DISKONTN FAKTOR - ZEMLISTE 149" = 1/(1+{p/100)" 0,080 (Prllog 8. Praviinlka)
IZRASUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METODA NAPOMENE
UKUP NI SODISNJI PRHOD 18.863,07 €
W UKUPN GODISN TROSKOV| GOSPODARENJA 188631 €
| CISTIGODISNI PRIHOD -PG 1697677 €
PRHCDOVNA VRIEDNOQST POSL, PROS TERA (PGxM) 354,644 65 € 1
VRUEDNOST ZEMLJISTA 0,00 € ]
| - DISKONTERANA VRUEDNDST ZEMLJSTA (VZig") 0,00 € Ako & OOVK > 50 god., zemljiste se ne ugima uoh=r
J DETALI GODISNJ PRIHODI 0,00 € 1
— UKUPNA PRIHCDOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE KOREKCIJE - PV A64.644,65 € (PV = PGxhZg")
KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST
J opaic
i= Utjaci] buke Nemnatan; 0 % 0.00% 000€
Uliecaj mgadenja zraka Mema: 0 % 0,000% 000 €
J Trodkew rudenja, odvaza | Sistenja 0,00€
L UKUPNO ODEIGI 0.00
poDAct
= Dobra Inkacia! 0 do + 5% 0.00% 0,00€
J Movoadaplirano: <6 % ! 0,00% 000€
UKUPNO DODACI 0,00
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 36464466 €
ZAOKRUZENO 366.000,00 €
= JEDINIEMNA CIJENA 1.141,41-€/m2

e
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INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

HOUSE PRICE INDICES

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

K ROATIAN BEREALLO) STAT

402016 - objavljeno 10.04.2017.8.

1 poesteied
Tromjesetie ukupno ) smrnyenr slambieni | Grad Zagieb Jatran Qslalo
objekti iy T
objeki
= y Nesy Cry ot PO iyl =
Qurer Total Meilings Zonran Adrafic.coast Oifer
2013 il 9_5_,31 99,68 92,37 93,58 96,65 94,08
Q2 94,71 97,29 92,82 91,67 96,21 96,23
Qs 95,02 98,34 92,70 91,70 97,80 93,36
Q4 93,81 96,68 91,76 90,96 95,19 95,34
2014, o1 93,19 94,78 91,72 90,68 94 39 94,64
Q2 93,98 95,59 92,50 90,85 95,71 94,85
Q3 93,24 497,09 90,74 90,90 93,87 96,30
Q4 9246 96,20 90,01 90,79 93,98 91,15
2015 (o]] 9147 90,81 90,96 90,31 92,33 91,85
Q2 89,74 88,82 89,35 88,72 0,02 92,13
Q3 90,40 90,91 89,38 88,79 91,43 90,89
Q4 90,49 89,55 90,11 87,64 91,88 91,82
2016. (o] 91,62 89.19 91,50 89,25 93,03 91,87
Q2 90,78 86,24 91,06 88,79 91,71 92,15
Q3 1,71 87,03 92,02 90,61 93,06 89,80
Q4 91,20 85,38 91,72 89,36 9268 90,08

4.3. Opéi vrijednosni odnosi na trzistu

Objekt je na dobroj lokaciji, Siri centar grada. Procjenjuje se mogudéi interes za predmetnu

nekretninu radi lokacije.
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5. ZAKLJUCAK

Posto je zgrada legalizirana te je ishodovano Rjesenje o izvedenom stanju potrebno je
izraditi novi etazni elaborat kako bi se uknjizila stvarna povrsina prostora koja sada iznosi
356,19 m?. S obzirom na stupanj uredenosti prostorija 1-3, povrsina tih prostora 90,35
m2 umanjena je s koeficijentom k = 0,5 , te je korisha vrijednost povr§ine 311,02 m2.

TrziSna vrijednost nekretnine utvrdena je u iznosu od :

355.000,00 EUR ili 2.625.935,00 kn

v
ZA DAN 19.06.2017. 1EUR : 7,397 kn %
/& JASMINKA 4\
’ | oLk LG E)
Rijeka, 19.06.2017. Izradila: Jasminka Lili¢, dipling.grad,|, |

RigEs

Prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekréktr;if‘j'_'ei p;ﬁwﬁvale su se
odgovarajuée odredbe i smjernice odgovarajuéih zakona, podzakonskih akata, propisa,

odluka i normativa, kako slijedi:

1. Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropiranih objekata (NN
br. 52/84) ’
Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)
Pravilnik o stalnim sudskim vjesStacima (NN 88/08) i Pravilnik o izmjenama i
dopunama pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ( (NN 8/09 i 126/11)

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

5. Zakon o zemljiSnim knjigama (NN br. 91/96., 68/98., 137/99., 114/01., 100/04.,

107/07., 152/08., 126/10. i 55/13.)

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

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

© o N O

Pravilnik 0 metodama procjene vrijédnosti nekretnina (NN 105/15)
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