PROCJEMBENI ELABORAT 101/19-PR

Nekretnina: Gradevinsko zemljiSte
Lokacija:  Ulica Maria Gennaria b.b., 51000 Rijeka
Naruciteli: B2 Kapital d.o.o. Radni¢ka cesta 41, 10000 Zagreb

Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Procjenitelj:
Alfred Bernt dipl.ing.arh.
Jeretova 18, 10000 Zagreb

Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina

Zagreb, studeni 2019. godine



VLASNIK:

Prema prilozenom z.k. izvatku

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina

Adresa:

Zemlji$noknijizni uloZak:
ZemljiSnoknjizna Cestica:
ZK Katastarska opéina:
Opéinski sud u
Katastarska ¢estica:
Katastarska opéina:
Namjena:

Datum pregleda nekretnine:

Svrha procjenjivanja:

Pretpostavka procjenjivanja:

Pokazatelji vrijednosti

Gradevinsko zemljiste

Ulica Maria Gennaria b.b., 51000 Rijeka
3018

773-5, 773-6

Zamet

Rijeci

592-29

Zamet

gradevinsko zemljiste
07.11.2019.

Odredivanje trzi$ne vrijednosti
Potrebe naruditelja

Misljenja sam da trzi§na vrijednost

za nekretninu : Gradevinsko zemljiste
na lokaciji: Ulica Maria Gennaria b.b., 51000 Rijeka
iznosi :
| 417.000,00 kn
ili po tegaju 1€= 7,441483kn
| 56.000,00 €
Napomena:

Iskazana trzi$na vrijednost ne uklju¢uje porez na promjenu viasnistva.

Procijenjena trZi§na vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem tr2ista nekretnina i podioZna je promjenama. Navedena
vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trzistu
nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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Imenovanje procjenitelja

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 5

PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-136/17
Zagreb, 15. veljace 2017.

RIESENIJE

Predsjednik suda Zupanijskog suda u Zagrebu, odlucujuéi povodom zahtjeva Alfreda
Bernta. na temelju &lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28/13,
33/15 i 82/15) u vezi s ¢l 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br.
38/14, 1237151 23/16),

rijedio je

Alfred Bernt, dipling.arh. iz Zagreba. Katalini¢ Jerctova 18, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjeltakom za ARHITEKTURU 1 PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje

Alfred Bernt, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vicStakom za
arhitekturu i procjenu nekretning, kojem zalitjevu je prilozio dokumente propisane <. 12. st
3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon 3to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l 12 st 4. Pravilnika. rijeSeno je kao
u 1zreci. ’

PREDSIEDNIK SUDA
Ivan Turudié, univ.spec.crim.

W

O tome obavijest:

1. Alfred Bernt

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis
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1. Popis primjenjenih propisa i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izraduna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17)
e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
Podatak o prosjec¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

e Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 37/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemlji§nim knjigama

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

e Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

e HRN ISO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15)

e Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

e Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

e Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majéica, izdanje 2016.

e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

e Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18 i 36/19)

Popis dokumentacije dostavljene na uvid :

1. lzvadak iz zemljiSne knjige, zk.ul.br. 3018, k.o. Zamet od 5.11.2019.g.
2. Posjedovni list br. 3531 i 1067, k.o. Zamet, od 5.11.2011.g.
3. Uvjerenje o identifikaciji, Ured za katastar Rijeka, od 11.05.2007.9.

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koristena je od naruéitelja dostavijena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad nekretninom.

Pretpostavija se da zemljiste na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vrsi se posebna strué¢na analiza zagadenja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrd ivanje trzisne vrijednosti nekretnine: gradevinskog zemlji$ta, u naravi
7 k.&.br. 773/5 i 773/6 upisane u ZK izvadak br. 3018 k.o. Zamet, a radi potreba Narucitelja.

Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 07.11.2019.
Datum ocevida: 07.11.2019.
Datum kakvoce: 07.11.2019.
Datum vrednovanja: 07.11.2019.

Procjenjuje se trzi$na vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

*Trzigna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod
trzisnim uvjetima, nakon odgovarajué¢eg marketinga, pri éemu je svaka strana bila dobro
obavijestena, te postupila promisljeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjestaka TEGoVA )

3. Podaci o identifikaciji nekretnine i lokaciji

ISKAZ PREDMETNE PARCELE - UPIS U ZEMLJISNE KNJIGE | U KATASTAR

povrsina zemljista (m?)
z.k. ulozak kat_astarska z.k.E. kat.cest. oznaka zemljiSta
opéina (k.0.)
z.k. katastar
3018 Zamet 77315 592/29 pasnjak 749,00 749,00
3018 Zamet 77316 dio 5105/8 put 175,00 175,00
POVRSINA UKUPNO (m?): 924,00 924,00
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LOKACIJA

Predmetna nekretnina nalazi se na podruéju grada Rijeke, u naravi z.k.€.br.: 773/5 i 773/6 K.O. Zamet,
odnosno katastarske ¢est.br. 592/29 i dio 5105/8 K.O. Zamet.

Zemljista je udaljeno ca. 8 km od centra Rijeke.

Predmetna nekretnina nalazi se u ulici Maria Gennaria b.b. na sjevernom dijelu grada Rijeke, sjeverno
od Kvarnerske Autoceste A7, cestovni pristup sa évora Rujevica.

Zemljiste je u okruzenju neizgradenih gradevinskih zemljidta, novog Islamskog centra sa juzne strane,
obiteljskih kué¢a sa zapadne strane, te neplanskog romskog naselja sa isto€ne strane.

Zemljiste na katastarske &est.br. 592/29 je zaraslo u makiju, a dio katastarske &est.br. 5105/8 K.O.
Zamet se nalazi u trasi javne prometnice ulice Maria Gennaria.

Prikaz makrolokacije nekretnine

7%

Izvor: https://wvww.google.com/maps/

Prikaz mikrolokacije nekretnine

LSk

:
o~ 55 5
5
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4. Nalaz na osnovi ocevida

Predmet procjene je gradevno zemljiste koje se nalazi u Rijeci, u ulici Maria Gennaria b.b., do koje je
pristup osobnim vozilom omoguéen preko ul. Cavalsko i ul. V. i M. Lenca do novog ¢vora Hosti i
Rujevica.

Procjenjivane katastarske Cestice z.k.&.br.: 773/5 i 773/6 K.O. Zamet, odnosno katastarske &est.br.
992/29 i dio 5105/8 K.O. Zamet se nalaze u neizgradenom dijelu &etvrti Rujevica, okruzene
neplanskim romskim naseljem.

Lokacija je prometno povezana samo osobnim vozilima i opremljena osnovnom komunalnom
infrastrukturom.

Vrijednost zemljista biti ¢e utvrdena na osnovi trZisnih cijena takve vrste zemljiéta na okolnim
podruéjima.

U komunalnom smislu predmetna nekretnina je opremljena:

Pristup na javnu prometnu povrsinu: DA
Vodovod DA
Kanalizacija DA
Elektroopskrba DA
Plin NE
DTK NE

Kategorija zemljista prema €1.10. Pravilnika NN105/15:

Druga kategorija (k.€. 592/29 ima manju povr$inu od minimalne gradevinske &ectice - 2.000m2)
Javna prometna infrastruktura (dio k.&. 5105/8)

Vrijednost zemljiSta biti ¢e izraZzena prema trzidnim vrijednostima takve vrste zemljista na
okolnim podrugjima, s obzirom na povrsinu, namjenu i naéin koriétenja zemljista.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTAL DGU PREGLEDNIKU
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Prostorno planski status lokacije

Vazeéi prostorni plan:
lll. Izmjena i dopuna Generalnog urbanisti¢kog plana grada Rijeke (SN GR 3/17)

Izvod iz plana Namjena povrsina
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Procjembeni elaborat 101/19-PR



Iz GUP-a je vidljivo da se predmetne ¢estice 592/29 i 5105/8 nalaze u podrué&ju K2-2 namjene, i
podrucju urbanih pravila 4.10.19.3.

1.1.1.4. Poslovna namjena (K)
Clanak 15.

Na podrugju namjene "Poslovna namjena - preteZito usluZna namjena (K1)" dozvoljava se
gradnja jednonamjenskih gradevina za obavijanje usluZnih i njima prateéih i srodnih djelatnosti te
gradnja i uredenje javnih i zelenih povrina, cesta, parkirali§ta, garaznih gradevina te objekata i
uredaja komunalne infrastrukture.

Uvjeti gradnje i uredenja gradevina i povrsina na podrugju namjene iz stavka 1. ovoga ¢&lanka
detaljno su odredeni &lankom 37. ove Odiuke te totkom 3.2.7.2.4. obrazloZenja Tekstualnog dijela
Plana.

Clanak 16.

Na podru¢ju namjene "Poslovna namjena - preteZito trgovacka namjena (K2)" dozvoljava se
gradnja gradevina i uredenje povrSina za trgovacku i drugu poslovnu djelatnost, ugostiteljskin
gradevina i gradevina za zabavu, hotela i druge pratece djelatnosti te gradnja i uredenje javnih i
zelenih povrSina, cesta, parkiralidta, garaznih gradevina te objekata i uredaja komunalne
infrastrukture.

Uvjeti gradnje i uredenja gradevina i povrdina na podrudju namjene iz stavka 1. ovoga &lanka
detaljno su odredeni ¢lankom 37. ove Odluke te totkom 3.2.7.2.4.1. obrazloZenja Tekstualnog dijela
Plana.

3.1.2.1. Uvjeti gradnje gradevine poslovne namjene — prete3ito usluzne (K1) i trgovacke (K2) namjene
Clanak 37.

Prilikom gradnje gradevina i uredenja povrsina poslovne namjene — preteZito usluZne i trgovacke
namjene potrebno je postovati sljedece uvjete:

- povriina gradevne Zestice ne smije biti manja od 2000 m?,

- najveci dozvoljeni koeficijent izgradenosti gradevne &estice (kig) iznosi 0,35,

- najvedi dozvoljeni koeficijent iskoristenosti nadzemno (kin) gradevne &estice iznosi 1,05,

- najvedi dozvoljeni koeficijent mase gradevine (km) iznosi 3,5.

Najmanja dozvoliena udaljenost gradevnog od regulacijskog pravca i ruba gradevne &estice
iznosi 10,0 m, a najmanja udaljenost podzemnog dijela gradevine od ruba gradevne Cestice i
regulacijskog pravca iznosi 4,0 m.

Ako se gradevina za obavijanje trgovatke djelatnosti planira kao interpolacija unutar izgradene
strukture definiranog uli¢nog gradevnog pravca, dozvoljava se uskladenje gradevnog pravca nove
gradevine i gradevnog pravca izgradene strukture.

Uskladenje gradevnog pravca iz stavka 3. ovoga ¢lanka nije dozvolieno ako je planirana
rekonstrukcija ulice kojom se udaljenost gradevnog pravca i ruba kolne povriine smanjuje na manje
od 4,0 m.

Prilikom rekonstrukcije gradevine kojom se poveéava gradevinska bruto povrsina gradevine,
kada je ona smjedtena uz prometnicu na udaljenosti manjoj od 6,0 m od regulacijskog pravca,

potrebno je izvrSiti i prostorno uskladenje udaljenosti odnosno dogradeni dio izvesti na dozvoljenoj
udaljenosti.

Najmanja dozvoljena udaljenost gospodarske gradevine od stambene gradevine iznosi 15,0 m, a
najmanja dozvoliena udaljenost gospodarske gradevine od gradevine javne i drutvene namjene
iznosi 25,0 m.

Na gradevnoj Cestici potrebno je osigurati parkiraliSna mjesta te kolno-manipulativne i druge
povrSine, a otvorene parkiraliSne povrSine potrebno je ozeleniti sadnjom stablasica tako da ie
potrebno posaditi najmanje jedno stablo na cetiri parkiralina mjesta.

Ako se gradevina iz stavka 1. ovoga &lanka planira izvesti na podrudju zadticene povijesno-
graditeljske cjeline, uvjete gradnje potrebno je prilagoditi morfologiji cieline i uvjetima zastite Uprave
za zastitu kultume bastine -Konzervatorskog odjela u Rijeci.

Kod gradnje i uredenja gradevine poslovne — preteZito usluZne i trgovatke namjene unutar
podrugja mikrocentara ne primjenjuju se uvjeti gradnje odredeni ovim &lankom.
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5414. Uredivanje, gradnja i dogradnja neuredenin podru¢ja izvan sustava konsolidacije - gradski
ekt

Clanak 121.

Opéi uvjeti gradnje gradevina i uredenja povrsina na podrugju Delta oznake 4-5-19.1., Sveucilisni
kampus s Klinickim bolni¢kim centrom oznake 4-9-19.2., Sekundarno gradsko srediste Rujevica
oznake 4-10-19.3., Stambeno podrugje Rujevica oznake 4-10-19.4., Sportsko podruéje Rujevica
oznake 4-10-19.5., Torpedo oznake 4-3-19.6., Preluka oznake 4-0-19.7. i Milaka 4-3-19.8. (urbano
pravilo broj 19) odredeni su totkom 3.2.10.7. obrazloZenja Tekstualnog dijela Plana, a obuhvat
primjene navedenog pravila utvrden je kartografskim prikazom broj 4.7.

Clanak 124.

Na podrudju Sekundarnog gradskog sredidta Rujevica oznake 4-10-19.3. op¢i uvjeti gradnje
utvrdeni su totkom 3.2.10.7.3. obrazloZenja Tekstuainog diela Plana. a detaljni uvjeti gradnje
odreduju se kako slijedi:

- najveta dozvoljena gustoca izgradenosti (Gig) iznosi 0.35,

- najvedi dozvoljeni koeficijent iskoriStenosti (Kis) iznosi 2,1,

- najvedi dozvoljeni koeficijent mase gradevine (km) iznosi 9,

- dozvoljava se gradnja tornjeva ili nebodera,

- gradevni pravac novih gradevina moZe se poklopiti s reguiacijskim pravcem ulice/prometnice
odnosno javne povrsine uopcte, a uviatenje prizemne elaze gradevine ne smalra se
odstupanjem od gradevnog pravca,

- trgovine, restorane, kulturne, zabavne i druge prostore u kojima se obavija sli¢na djelatnost
potrebno je smjestiti uz glavne i pjeSacke ulice,

- na glavnim uficama najmanja dozvoljena udaljenost gradevnog pravca od ulice/ceste iznosi
6.0 m u kojoj povrdini je potrebno planirati drvored najmanje dozvoljene Sirine 2,0 m i pjeSacki
hodnik najmanje dozvoljene Sirine 4,0 m. Pod glavnim ulicama podrazumijevaju se ulice na

s e s ot cstuns i s e S s e s e e e

kojima se regulacijski i gradevinski pravac mogu poklapati, odnosno unutar kejih se na
gradevnom pravcu uvjetuje smjestaj najmanje 2/3 procelja gradevine,

- na sporednim ulicama najmanja udaljenost gradevnog pravca od kolne povriine iznosi 3.0 m.
Pod sporednim ulicama podrazumijevaju se ulice na kojima regulacijski pravac ne predstavija
ujedno i gradevinski pravac ili se na gradevnom pravcu uvietuje smjeStaj manje od 40%
protelja gradevine, ali je u tim ulicama omoguden izravan prometni prikljutak gradevne Cestice
odnosno gradevine za osobna vozila, vozila javnog i komunalnog servisa na javnu prometnu
povrsinu Gija nivelacijska kota odgovara nivelacijskoj koti gradevine,

- unutar popreénog presjeka novoplaniranih ulica moguce je planirati parkiraliSta, postaje javnog
prijevoza, stupove javne rasvjete, urbanu opremu i sliéno,

- najmanja dozvoljena Sirina pjeSacke ulice iznosi 12,0 m, a najmanja dozvoljena Sirina
stepenidta na glavnim pjeSackim prometnicama kao i onima poloZenim izmedu glavnih
prometnica iznosi 6.0 m,

- dozvoljava se povezivanje planiranih gradevina preko siobodnog profila pjesackih povriina,

- posljednju etaZu gradevine dozvoljeno je uvuéi u odnosu na prodelje gradevine, a povrsinu
Koristiti kao terasu, krovni vrt, bazen i sliéno. Ovisno o tipu krova, u potkrovnoj etaZi dozvoljena
je izvedba galerije,

- prilikom projektiranja gradevina potrebno je provjeriti stupanj insolacije unutar uliénog presjeka
u ekvinociju i solsticiju,

- dozvoljava se gradnja podzemne garaZe, a broj etaZa nije ograniten. Ako radi konfiguracije
terena dio podzemne garaZe nije ukopan, vidijivi dijelovi garaZe ne mogu biti smjesteni uz
gradevinski pravac,

- za potrebe odrZavanja manifestacija, javnih okupljanja i sli¢no potrebno je planirati barem
jedan javni trg koji se mora koristiti iskljuivo kao pjesatka povriina,

- najmanje 20% povrSine ukupnog podrutja potrebno je urediti kao park | odmoriste,

- unutar popre&nog profila svih ulica potrebno je planirati drvorede.

Procjembeni elaborat 101/19-PR
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5. Prikaz povrsina
Povrsina katastarskih &estica iskazana je temeljem dostupnih dokumenata za procjenu vrijednosti
zemljista (web portali ePravosudje i katastar.hr)

povrsina zemljista (m?)
2k lilosak | aomarska 2k&. k&, oznaka zemljista
opéina (k.o.)
z.k. katastar
=—_,_————=
3018 Zamet 773/5 592/29 paénjak 749,00 749,00
3018 Zamet 77316 dio 5105/8 put 175,00 175,00
POVRSINA UKUPNO ( m?): 924,00 924,00

Kat.8est. 592/29 K.O. Zamet pripada 2. kategoriji, jer je manje povrsine od minimalne gradevinske
¢estice od 2.000m2, propisane GUP-om.

Zemljiste 2. kategorije u zoni K2

X katastarska ’ povrsina zemljista u zoni
z.k. ulozak opéina (.0}) z.k.c. k.g. oznaka zemljista K2 (m?)
| 3018 | Zamet [ 7735 592/29 pasnjak | 749,00
] 749,00

|POVRSINA 2. KATEGORIJE U ZONI K2:

Dio Kat.&est. 5105/8 K.O. Zamet pripada 2. kategoriji, jer je manje povrsine od gradevinske Cestice
formirane javne prometnice.

Zemljiste 2. kategorije - Javna prometna infrastruktura

kupna s i .
& katastarska Hap] povrsina zemlji$ta u zoni
ehlllozas opéina (k.0.) ERS po(vls;na infrastrukture (m?)
3018 Zamet 773/6 dio 5105/8 175,00
POVRSINA 2. KATEGORIJE - infrastruktura: 175,00 175,00

Procjembeni elaborat 101/19-PR
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6. Opéi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Gospodarstvo bi nakon punih deset godina od financijske krize moglo ponovno ostvariti output koji je
u recesiji bio izgubljen. O&ekuje se daljnji stabilan rast zaposlenosti. Zbog niske inflacije, dijelom i
zbog smanjenja poreza na potrosnju u 2019. i 2020., ogekuje se da ¢e potros$nja kuc¢anstava i dalje
biti glavni pokreta& rasta BDP-a. Medutim, i doprinos ulaganja ce se s vremenom povecavati.
Konkretno, o&ekuje se da ée visoka likvidnost i smanjenje kamatnih stopa i dalje pogodovati
privatnom sektoru. U javhom se sektoru s priblizavanjem kraja programskog razdoblja ogekuje
poveéano povlaéenje financijskih sredstava EU-a. Zbog kontinuiranog pogor$anja salda robne
razmjene o&ekuje se sve vec¢i negativan u¢inak sektora inozemstva na rast.

Opéenito se procjenjuje umjereniji rast realnog BDP-a koji bi trebao iznositi 2,7 % u 2019. odnosno
2,6 % u 2020.

(lzvadak iz Izvje$éa Europske komisije za 2019. g. od 27.2.2019.g.)

6.2. Trzidte nekretnina na podrucje RH

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 20. od svibnja 2019., sektor Nekretnine:
Posljednjih se godina poveéao broj kupoprodajnih ugovora na trzistu stambenih nekretnina, a trzisna
aktivnost fokusirana je na Zagreb i Jadran. Broj ukupnih kupoprodajnih transakcija drasti¢no se
smanjio nakon krize i njegov oporavak vidljiv je tek unatrag nekoliko godina, pa je broj transakcija i
dalje znatno ispod razina zabiljeZenih prije krize. TrZi§na aktivnost mjerena kupoprodajama stanova i
kuéa fokusirana je najveéim dijelom na Zagreb i Jadran, koji zajedno vise od dvije tre¢ine svih
kupoprodaijnih aktivnosti u razdoblju od 2015. do 2018. godine.

Podaci o broju kupoprodajnih ugovora pokazuju kako je nakon dugogodisnjega kontinuiranog pada u
2016. i 2017. zabiljeZen snazan porast kupoprodaja, koji se zaustavio u 2018.g. Ipak, aktivnost je u
2018. nastavila rasti u Zagrebu i sjevernoj Hrvatskoj, za 4,5% odnosno 2,3% na godi$njoj razini.
Nasuprot tome, u regiji koja obuhvaéa jadranske Zupanije zabiljeZzeno je 5,3% manje kupoprodajnih
transakcija, a u srednjoj i istoénoj Hrvatskoj 2,3% manje.

Unato& spomenutom oporavku, cijene nekretnina nisu znatno odstupale od svojih makroekonomskih
fundamenata, iako se jaz blago poveéava. Naime, nakon $estogodi$njeg razdoblja podcijenjenosti
cijena nekretnina pokazatelj njihove povezanosti s osnovnim odrednicama trzista nekretnina (Slika
4.6.) krajem 2018. poéeo je upudivati na vrlo blagu precijenjenost cijena nekretnina.

jene stambenih nekretnina
sljiene na dugoroénoj vrijed

Indeks obuima gradevinsioh radova - stambene zgrade B Rata kredita u odnosu 3
Cjena u odnosu na trodak gradme Ciena u odnosu na nel pololiv dehodak
Ciena v odnosu na najam B Realni indeks cijena nekretnina

= Pokaratelj odstupania

2004. 2005 2006, 2007. 2008 2009 2010. 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017. 2018
Napomena: Metodologija izraluna opisana je u Financijskej stabinosti be. 18, Okvir 2. Odstupanje ciena stambenh
nekretrena od min jednast o Hevatsksy

Lrvori: DIS (zratun HNB-a). HNB

*Izvor: Publikacija "Financijska stabilnost”, br. 20 od svibnja 2019., HNB, www.hnb.hr
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7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narugitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraéunata zamjenska vrijednost
nekretnine obracunata troSkovhom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troskova, tj. troskova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljista koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim
transakcijama njima sliénih gradevina.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o¢ekuje u buducnosti.
Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje
nekretninom i njezino odrzavanje.

Izradun trZi$ne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na &istom ostvarivom
godiénjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamaéivanjem vrijednosti zemljita. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaéa vrijednost zemlji$ta, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Op¢a prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izracunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduceg
prihoda. U tom slu¢aju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemlji$ta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.

Procjembeni elaborat 101/18-PR
14



7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnhom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuéa, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slucaju izgradenih &estice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista
kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trZista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trZistu uz odgovarajuéu korekciju 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 $to stoji neka druga nekretnina sliénih svojstava.

Poredbenom metodom se trZi$na vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih estica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti kori$tenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednagenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Pri tome se uzima u obzir €injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata.
Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZenih tereta, niti drugih nepoznatih
nedostataka i posebnih obiljezja.

Zakljucak:

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrdit ¢e se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije

u prometu nekretnina prema Zakonu NN78/15 i Pravilniku NN105/15, odnosno
podaci sa portala eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.

Procjembeni elaborat 101/19-PR
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8. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina zemljiSta 2. kategorije

Usporedba 1 ..................... ID Nekretnine (PU) ........ 1098268
Lokacija: Rijeka, Zamet
Datum ugovora: 30.11.2018 ICSN: 113,50
K.6.: 3456/2
K.o.: Zamet
Povrsina: 393,00 m?
Cijena: 50.078,88 € Sredniji teéaj HNB-a na dan transakcije: 7,416001
Cijena po m* 127,43 €

Namjena zemljiSta prema prostornom planu: K2 -gospodarska poslovna

Podaci o nekretnini = i 4

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1098268

Datum pregleda 11.11.201
| Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
ID PN (PU) 3978296
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povréina u prometu 393,00
Vrijednost nekretnine (KN) 371.385,00
Datum ugovora 30.11.2018
Status podatka EVALUACDA U TDEKU

KRNJEVO - TRGOVACKO

K2 - GOSPODARSKA NAMIENA -
POSLOVNA - PRETEZITO
TRGOVACKA

Cjenovni blok

PreteZita namjena ¢jenovnog bloka

Usporedba 2 ...................... ID Nekretnine (PU) ........ 865366
Lokacija: Rijeka, Zamet
Datum ugovora: 19.9.2016 ICSN: 101,80
K.C.: 362
K.o.: Zamet
Povrsina: 230,00 m?
Cijena: 10.735,29 € Sredniji te¢aj HNB-a na dan transakcije: 7,498627
Cijena po m# 46,68 €

Namjena zemlji$ta prema prostornom planu:

Podaci o nekretnini

K2 -gospodarska poslovna

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih djena

Naziv atributa

1D ZKC

twn edplod
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Povr3ing u prometu
Vnjednost nekretnine (KN)
Datum ugovera
Status podatka
Cjenowni blok

Pretefita namjena Qenovnog bloka

Vrijednost atributa
Bo3366

GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
3475704

KP - KUPOPRODAJA

230,00

80.500.00

19.09.2016

PROVEDENA EVALUACTIA
RUJEVICA - TRGOVACKO

K2 - GOSPODARSKA NAMIENA -
POSLOVNA - PRETEZITO
TRGOVACKA

Procjembeni elaborat 101/19-PR
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Usporedba 3 ....................

Lokacija:

Datum ugovora:

K.6.::
K.o.:
Povrsina:
Cijena:

Cijena po m*

Namjena zemljiSta prema prostornom planu:

ID Nekretnine (PU) ........ 749750
Rijeka, Zamet
13.6.2017
1359/8
Zamet
43,00 m?
2.800,00 €
65,12 €

ICSN: 106,58

Srednji te¢aj HNB-a na dan transakcije: 7,408203

K2 -gospodarska poslovna

Podaci o nekretnini Y [=HET
Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena a
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 749750

Datum pregleda

| Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Povréing u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

Pretedita namjena cjenovnog bloka

e
&y

Usporedba 4 ....................

Lokacija:

Datum ugovora:

K.E.:

K.o.:
Povrsina:
Cijena:
Cijena po m?:

Namjena zemlji$ta prema prostornom planu:

Podaci o nekretnini

Gradevinsko zemljiSte - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregieda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povréing u prometu
Vimjednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

Pretefita namjena genovnag bloka

11.11.2019

GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
3634543

KP - KUPOPRODAJA

43,00

20.742,96

13.06.2017

PREUZETO 0D PU
MARTINKOVAC - TRGOVACKO

K2 - GOSPODARSKA NAMIENA -
POSLOVNA - PRETEZITO
TRGOVACKA

\

Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena grada Zagreba
Rijeka, Srdoci
11.7.2019
1360/3
Srdoéi
750,00 m?
101.599,10 €
135,47 €

ICSN: 119,24

Srednji te¢aj HNB-a na dan fransakcije: 7,389337

K2 -gospodarska poslovna

Vrijednost atributa
1130891
11.11.2049
GZ - GRADEVINSKO ZEMLISTE
4071673
KP - KUPOPRODAJA
750,00
750.750,00
11.07.2019
PREUZETO OD PU
MARTINKOVAC - TRGOVACKO
K2 - GOSPODARSKA NAMIENA -
POSLOVNA - PRETEZITO
TRGOVACKA

s

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN: 119,24
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8.2. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ce se, sukladno Pravilniku, prilagoditi
promatranoj nekretnini meduvremenskim izjiednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i usporedbom njihovih
poznatih svajstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir éinjenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina
nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i
posebnih obiljeZja.

8.2.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

{13.1.3
;INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
IMoIimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

postojed
ukupno stambeni Jadran
Tromjesedje objekdt
o Existing Adniatic
Total .
Quarter awellings coast
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 96,67 102,30 101,986 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 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 108.45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. a1 109.44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109.26 98,51 111,47 114,51 109,33 98.94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101.49 116,00 119,82 113,50 102.00
2019. Qa1 11755 109.00 119,52 125,02 118,67 100.59
i Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
izvor: www.dzs.hr*
Bazni* indeks na| Bazni* indeks G
Lokacija Kupoprodajna cijena | dan sklapanja na dan Kore:tzuas':r{.:\f)aktor Medummanskl‘lzj;dnax‘.ana cljena €m*
ugovora (A) |vrednovanja (B)
Rijeka, Zamet 50.078,88 113,50 1,0506 52.611,50 133,87
Rijeka, Zamet 10.735,29 101,80 1,1713 12.574,42 54,67
119,24
Rijeka, Zamet 2.800,00 106,58 1,188 3.132,60 72,85
Rijeka, Srdogi 101.599,10 119,24 1,0000 101.599,10 135,47

8.2.2. Interkvalitativno izjedna¢avanje (za odstupanje u kakvocéi)

8.2.2.1. Odstupanja u mjeri gradevinskog koriStenja (Pravilnik NN105/15, ¢l 21.)

Obzirom da se predmet procjene i sve poredbene estice nalaze unutar podrucja iste namjene GUP-a,
urbanistiéki uvjeti, odnosno koeficijenti izgradenosti i iskoristivosti zemljiSta su za sva usporedivana zemljista

jednaki.
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8.2.2.2. Odstupanje u kakvoci zemljista

Procjenjivana || Usporedba Usporedba || Usporedba || Usporedba
Zemljiste 2. kategorije u zoni K2 |~ ﬁ;’:ga - 4 ? g

kategorgze uzoni|l Rijeka, Zamet Rijeka, Zamet Rijeka, Zamet || Rijeka, Srdo¢i
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena 2 52.611,50 12.574,42 313260 || 101.599,10
Povrsina zemljista 749,00 393,00 230,00 43,00 750,00
Cijena po metru kvadratnom 99,21 133,87 54,67 72,85 135,47
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija dobra bolja sligna sliéna bolja
Prilagodba 1,00 0,85 1,00 1,00 0,85
Prilagodena prodajna cijena po m? 89,11 113,79 5467 7285 115,15
Veli¢ina zemljista 749,00 393,00 230,00 43,00 750,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 89,11 113,79 54,67 72,85 115,15
Oblik zemljista dobar slian sliéan slidan bolji
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 0,85
Prilagodena prodajna cijena po m? 84.80 113,79 5467 72,85 97,87
Konfiguracija dobra sligna sligna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
[iERdRIA procgiB creridpo iE 84,80 113,79 54,67 72,85 97,87
Gradivost - Kateg. se vrednuje odvojeno gradivo gradivo gradivo gradivo gradivo
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 84,80 113,79 5467 7285 9787
Cestovni pristup srednji bolji slican sligan slidan
Prilagodba 1,00 0,85 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 50,53 96,72 5467 72,85 9787
Komunalna infrastruktura prosjecna bolja slicna slicna bolja
Prilagodba 1,00 0,85 1,00 1,00 0,85
Prilagodena prodajna cijena po m? 73.23 82,21 5467 7285 83,19
Ostalo (poboijsice....)
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 73,23 82,21 5467 7285 83,19
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : | -39% I 0% I 0% -39%
Indikator vrijednosti po m? 7323 || 8221 | 5467 | 7285 || 8319
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -8,98 18,56 0,38 -9,96
Odstupanje od prosjeka u postotku: 12% 25% 1% 14%
Kvadrat odstupanja: 80,67 344,51 0,15 99,21
Standardno odstupanje: 11,45 16% zadovoljava zadovoljava zadovoljava | zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 22,90 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava | zadovoljava

U skladu sa odredbama Clanka 10. Pravilnika o0 metodama procjene nekretnina (NN 105-15) predmet procjene pripada 2. kategoriji

zemljista.

Vrrijednost zemljiSta 2. kat. prema poredbenoj metodi:

54.850,98 €

19
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VREDNOVANJE ZEMLJISTA 2. KATEGORIJE U INFRASTRUKTURNOJ ZONI
8.3. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina zemljista namjene
javna prometna infrastruktura

Usporedba 1 ..................... ID Nekretnine (PU) - 1029251
Lokacija: Rijeka, Zamet
Datum ugovora: 9.6.2018 ICSN: 109,33
K.é.: 5098/10
K.o.: Zamet
Povrsina: 17,30 m?
Cijena: 181,70 € Srednji teaj HNB-a na dan transakcije: 7,380414
Cijena po m* 10,50 €
Namjena zemlji§ta prema prostornom planu: Javna prometna infrastruktura
Podaci o nekretnini R 20
k ljiste - Zbirka dajnih cijena
Naziv atributa vrijednost atributa
1D ZKC 1029251
Datum pregleda 11.11.2019
Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
1D BN (PU) 3893551
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povriina u'prometu 17,30
Vrijednost nekretnine (KN) 1.340,92
Datum ugovora 09.06.2018
Status podatka EVALUACDIA U TIHEKU
Cjenovni blok KRNJEVO - STAMBENC 2
Preteiita namjena cjenovnog bloka a ﬁ%g?\;l;ﬂfgiﬁqﬁ\ﬁs A
Usporedba 2 ...................... ID Nekretnine (PU) - 1110688
Lokacija: Rijeka, Zamet
Datum ugovora: 28.9.2018 ICSN: 112,20
K.é.: 127216
K.o.: Zamet
Povrsina: 21,49 m?
Cijena: 269,45 € Srednji te¢aj HNB-a na dan transakcije: 7422528
Cijena po m* 12,54 €
Namjena zemljista prema prostornom planu: Javna prometna infrastruktura
Podaci o nekretnini X o Ao X S
iste - Zhirka k dajnih cijena &
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1110688
Vljﬂa ;u:mmne GJ. GRADEVINSKO ZEMUISTE
1D PN (PU) 3996531
Vrsta ugovers KP - KUPOPRODAJA
Povréing u promety 21,49
vrijednost nekretnine (KN) 2.000,00
Datum ugovora 28.09.2018
Status podathka PREUZETO OD PU
Cienovni blok MARTINKOVAC - STAMBEH;
Pt amens clneg o o oy et

Procjembeni elaborat 101/19-PR
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Usporedba 3 .......cv:i oy

ID Nekretnine (PU) - 1029247

Lokacija: Rijeka, Zamet

Datum ugovora: 9.6.2018 ICSN: 109,33

K.8.: 3672/1

K.o.: Zamet

Povrsina: 20,20 m?

Cijena: 21214 € Sredniji te¢aj HNB-a na dan transakcije: 7,380414

Cijena po m* 10,50 €

Namjena zemljista prema prostornom planu: Javna prometna infrastruktura
Podaci o nekretnini 20X
Gr liste - Zbirka kupop jnih cijena 2

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC
Datum pregleda

Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

PovrSinag u prometu
Viijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni biok

Pretefita namjena gjenovnog bloka

1029247
11.11.2019

GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
3893551

KP - KUPOPRODAJA

20,20

1.565,70

09.06.2018

EVALUACLIA U TDEKU
KRNJEVO - STAMBENO 2

S - GRADEVINSKO PODRUCIE
NASELJA - STAMBENA NAMIENA

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN: 119,24

Procjembeni elaborat 101/19-PR
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8.4. Procjena vrijednosti zemljista poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, sukladno Pravilniku, prilagoditi
promatranoj nekretnini meduvremenskim izjiednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i uspaoredbom njihovih
poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir Cinjenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina
nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i
posebnih obiljeZja.

8.4.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednaéenje - prilagodba trziStu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

{13.1.3
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
IMolimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.
ﬂ‘ " ave . Indeksi (@ 2015. = 100Y
7=/ S r Indices (@ 2015 = 100}°

ukupno

Tromjesedje

Total

Quarter
2016. a1 101,21 99,07 10173 10043 10177 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 97,74
Q4 100,75 9484 101,97 100,56 101.39 98,26
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96.71 106,17 102,69 106,58 100,92
Q3 105,13 97.76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. a1 109.44 99,02 111,59 112,19 110,54 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 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 i 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 10224

*zvor: www.dzs.hr

. 5 gaznl’ nuskeih I \ndoxs Korekcijski faktor | Meduvremenski izjednagena cijena
Lokacija Kupoprodajna cijena dan sklapanja na dan = (B)I(A) (€) €m
ugovora (A) |vrednovanja (B)
Rijeka, Zamet 181,70 109,33 1,0906 198,17 11,45
Rijeka, Zamet 269,45 112,20 119,24 1,0627 286,36 13,33
Rijeka, Zamet 212,14 109,33 1,0906 231,37 11,45

8.4.2. Interkvalitativno izjednaéavanje (za odstupanje u kakvoc¢i)

8.4.2.1. Odstupanja u mjeri gradevinskog kori$tenja (Pravilnik NN105/15, €L 21.)

Obzirom da se predmet procjene i sve poredbene &estice nalaze unutar podrugja iste namjene, urbanisticki
uvjeti, odnosno koeficijenti izgradenosti i iskoristivosti zemljista su za sva usporedivana zemljidta jednaki.

Procjembeni elaborat 101/19-PR
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8.4.2.2. Odstupanje u kakvoci zemljiSta

Procjenjivana || Usporedba Usporedba || Usporedba
nekretnina 1 2 3
Poljoprivredno zemljiste
Poljoprivredno Rijeka, Zamet Rijeka, Zamet Rijeka, Zamet
zemijiste

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena - 198,17 286,36 231,37
Povrsina zemljista 175,00 17,30 21,49 20,20
Cijena po metru kvadratnom 12,08 11,45 13,33 11,45
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija dobra sliéna sliéna sliéna
Prifagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 12,08 11,45 13,33 11,45
Veli¢ina zemljista 175,00 17,30 21,49 20,20
Prilagodba 1,00 1,05 1,05 1,05
Prilagodena prodajna cijena po m? 12,68 12,03 13,99 12,03
Oblik zemljista dobar sliéan sliéan slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 12,68 12,03 13,99 12,03
Konfiguracija dobra sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 12,68 12,03 13,99 12,03
Cestovni pristup lo§ sligna sligna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 12,68 12,03 13,99 12,03
Ostalo (poboljsice....)
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 12,68 12,03 13,99 12,03
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : | 5% | 5% 5%
Indikator vrijednosti po m* 12,68 || 12,03 “ 13,99 12,03
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 0,65 -1,31 0,66
QOdstupanje od prosjeka u postotku: 5% 10% 5%
Kvadrat odstupanja: 0,43 1,71 0,43
Standardno odstupanje: 0,93 7% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 1,85 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost zemljista prema poredbenoj metodi: || 2.219,32 €

23
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Prikaz vrijednosti zemljiSta po kategorijama

Zemljiste Povréina (m?) | Jediniéna cijena (€/m2) | UKUPN2 (‘g"ed““t
“en)yiSte:Z-kategonjoy 749,00 73,23 54.850,98
zoni K2
2eriis &, kajsgonjo y 175,00 12,68 2.219,32
infrastrukturnoj zoni

Ukupno: 924,00 57.070,29
8.5. lzrac¢un odbitaka i dobitaka
Prilikom o€evida na predmetnoj parceli nisu zamije¢eni postojeéi objekti, ve¢ je uogen otpad.
ODBICI:
1. Odbitak zbog tro$kova rusenja objekata na parceli (¢.36 Pravilnika stavak (3) i (4)) 0,00 €
2. Odbitak zbog trokova izmjestanja instalacija na parceli(él.36 Pravilnika stavak (3)i(4)
Odvodnja 0,00 €
Vodovod 0,00 €
DTK i stupovi rasvjete 000 €
3. Odbitak zbog troskova uklanjanja otpada -1.000,00 €
DOBICI:
1. Vodni doprinos 0,00 €
2. Komunalni doprinos 0,00 €
3. Prikljuéci 0,00 €
Sveukupna trziSna vrijednost: 56.070,29 €
Zaokruzeno: 56.000,00 €
Obiljezja koja utjeéu na vrijednost procijenjivane katastarske
cestice
Povr8ina procjenjivanih parcela - m2: 924,00
Vrsta: Gradevinsko
Mjera: Gospodarska
Kategorija: 2.
LakEEIE! Ulica Maria Gennaria b.b.,
e 51000 Rijeka
Dan vrednovanja: 07.11.2019.

24
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9. Rekapitulacija procjene - zakljuéak

Nakon provedenog izra¢una vrijednosti nekretnine:

Gradevinsko zemljiste

na adresi: Ulica Maria Gennaria b.b., 51000 Rijeka
ZK kat.¢.: 773-5, 773-6

ZKk.o.: Zamet

ZK ul.: 3018

utvrdene su sljedece vrijednosti:

154

- Sveukupna trzina* vrijednosti zemljista na lokaciji iznosi:

417.000,00 kn

56.000,00 €
[ 6061 €m2Pz

Napomena:
Iskazana trzisna vrijednost ne ukljuéuje porez na promjenu viasnistva.

lzrada:
Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina

ALFRED BERNT

DIPL.ING.ARH.

K.JERETOVA 18
ZAGREB

1€ = 7,441483 kn

*Trzi$na vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti
izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trZi$nim uvjetima, nakon
odgovarajuéeg marketinga, pri éemu je svaka strana bifa dobro obavijestena, te postupila promisijeno i bez

prinude.

(Definicija Eurpske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA)

Zagreb, studeni 2019. godine
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke
kupoprodajnih cijena ), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
Internatskih stranica: Katastarske uprave, Zemlji$noknjiznog odjela Opéinskog suda. Vjestak ne
garantira niti snosi odgovornost za tocnost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti to¢ni.
Utvrdeni iznos cijene zemljista procijenili smo u skladu sa vaze&im zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju¢io provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljista iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi
utjecali na trzignu vrijednost zemijista.

Procjena trzine vrijednosti zemljista napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljidtu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih
elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata nema nikakve poslovne, pravne,
viasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Alfred Bemnt dipl.ing.arh.

Stalni sudski vjestak za jenu nekretnina

ALFRED BERNT

=
-
a
2 DIPLING.ARH.
Z
%

TN A

K.JERETOVA 18
ZAGRER &

My

r

Zagreb, studeni 2019. godine
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11. Prilozi

Procjembeni elaborat 101/19-PR
27



FOTOGRAFIJE

28

Procjembeni elaborat 101/19-PR



DOKUMENTACIJA

= NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinskd sud u Rijeci

ZEMIJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA

Stanje na dan: 05.11.2019. 01:05 Venficuam ZK ulozak

Katastarska opcina: 324850, ZAMET Broj ZK uloska: 3018
Biroj zadnjez dnevmika: Z-25986:2016

Aktrine plombe-
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina

zemljiita ats s s
Rbr. (at. Oznaka zemljista P38 o = Primjedba

B

1. 7735 PASNJAK 749
PASNJAK 175
UKUPNO: 924

"
3
4
*

B
Vlastovnica
Rbr. | Sadeiaj uplaa [Primjedba
2. Viammidhi dio: 1/1
RADIC PROMET D.0.0., SKURINJSKA CESTA 1, RIJEKA
11 Zaprimljeno 10.05.2010. broj Z-7696/10

Na temelju ovos naredbe od 7.svibnja 2010. pozl broj Ovi-1842/10. zabaljeZuje e pokretanie ovrinog
postupka na nekretminama upicammu A

Zaprimljeno 26.10.2010. broy Z-16819/10 ZART I7BA OVRHE

e
()

Na temelju pravomoénog njeienja o ovrst posl. broj Ovr-1842/10 Opémskog suda u Rijec: posl broj Ovr-
1842710, od 19. histopada 2010 g.. zabiljeZuje se oviha, procjenom wvmjednost nekremine, prodajom
nekremmina 1 namirenjem ovrhovoditel}a iz novéanog 1znosa dobivenog prodajom. te predajom nekretuna
slobodnih od osoba 1 stvan u pesjed kupeu

51 Zapnmljeno 20.06.2013. baoy Z-8893713

Na temelju Naredbe o zabiljezbi pokretanja ovrinog postupka, Opcintkog suda u Ryect, posl br. OVR-
2973713 od 18. lipnja 2013 2. . zabiljezwe s plomba radi oziguranja reda prvenstva sukladno &l 54.5t. 3
Zemljiinoknjiinog pozlovmka

6.1 Zapnmljeno 24.06.2013. broj Z-9037/13

Na temelju ovosudne naredbe radi zzbiljezbe pokretanja ovrinog postupka pesl. br. OVR-3017/13 od 20.
Lipnja 2013. zabiljeZwje se plomba radi onguranja reda prvenstva sukladno &l 54, st 3. Zemijpinoknninog
posiovnika

7.1  Zaprimljeno 12.09.2013. broj Z-12251/13 ZABIJEZRA

Na temelju rjelenja o ovr= Opemskog suda u Ryject posl. broj Ovr-3017/13, od 02. rujna 2013.2.. na
nekretnine Radetié-promet d.o.0. zabiljeZuje se oviha, procjenom vnjednost nekyetune, prodajom
nekretmina 1 nararenjem ovrhovoditelja (Raiffersenbank Karten - Rechenzentrum und Revisionsverband,
reg. Gen m b H) iz novéanog 1mosa dobivenog prodajom, te predajom nekremina slobodmih od ozobai
stvan u posjed kupcu

Zamijisnokmjim izvadak (danam i vijeme izrade) 05112019 11:42:43 Stramica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani 7K woiak

Katastarska opéina: 324850, ZAMET Broj ZK uloika: 3018
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa | Primjedba
81 Zapnmljeno 19.11.2013 broj Z-15492/13 ZABO TETEA

Na temelju rjelenja o ovrai Opéinskeg suda u Rijeci posLbr. OVR-2973/13 od 12. studenog 2013.¢.
zabiljeZwje ze ovrha na nekretnine upisane u A. uhrdenjem 11ijednost nekretmine. njenom prodsjom. te
namurenjem ovthoveditelja 1z novéanog imosa dobivenog prodajom

C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Imo:  |Primjedba
3.
32 Zapnmleno 08.08.2016.2 pod brojem Z-17409/2016 m3l

UKNJIZBA. USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA. UGOVOR O PRUENOSU
13.06.2016. u prvenstvenom redu ovesudnog Z-12976/07 pod C 3.1. zaprimljenog
07.08.2007.g.. a temeljem ugovora o okvimom 1znosu zaduenja i osazuranu br. ES
801/07-1 od 02. kolovoza 2007.g.. u 1mosu od 110.000.00 EUR u kunskoj
protnmijednosti uz odgovarajuce kamate. rofkove 1 naknade, sukladno ugovoru. za

- konist:
B2 KAPITAL D.0.0., OIB: 57509775367, RADNICKA CESTA 41, 10000 ZAGREB

4.1 Zapnmleno 10.06.2009. broy Z-10451/09 200.000.00 KN

Nz temelju Sporazuma o osigwranju novéane trazbine zasnivanjem zaloinog prava na
nekretmm od 09. lipnja 2009.g , solemn. dana 09. hipnja 2009 g pod posLbr. OV-
8202/2009., uknjiZuje ze pravo zaloga na nekretnine upizane u A, z2 1zmo= od 200.000,00
En, uz pnipadajuée kamate. naknade 1 troikove . za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA-MINISTARSTVO FINANCIJA-POREZNA UPRAVA-
PODRUCNI URED RIJEKA.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjize na datum 05.11.2019.

e EIE 0 Semcx 2
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05/11/2019 Zajeonick: informaciski sustav zemljiSnih knjiga 1 katastra - jawna splikaca

NESLUZBENA VERZIJA
_REPUBI.IEA HRVATSKA
DRZ_AVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA

Ko ZAMET, 324850
kC br:51058

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjenlo ispisa 1. 500
Izvomo nyenlo plana 1.1000

85
)/
4 2/4
2
s92/29
642/37
642738

Damun ispisa: 05.11.2019

Procjembeni elaborat 101/19-PR
N



Prijepis posjedovnog lista

sty NESLUZBENA KOPIJA

b

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNT URED ZA KATASTAR RIJEKA

Stanje na dan: 05.11.2019. 01:05

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: ZAMET (Mbr. 324850)
Posjedovni list: 3531

+

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjediste upisane osobe OIB

111 ZIKIC DANIJELA. RUEKA-DIO. TINA UJEVICA 41 12644606418

Podaci o katastarskim éesticama

- Broj Adresa katastarske ¢estice/Naéin uporabe katastarske Povriina/ Broj Posebni
23 g katastarske |cestice/Naéin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj pravoi Primjedba
~ 5 m2 D.L. i
Cestice zgrade rezimi
592/21 PEHLIN 895| 19
PASNJAK 895
592/20 PEHLIN 749| 19
PASNJAK 749
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 1644

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim Cesticama upisanim u posjedovnom listu.

ofiite NESLUZBENA KOPIJA

o

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA

Stanje na dan: 05.11.2019. 01:05

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: ZAMET (Mbr. 324850)
Posjedovni list: 1067

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjedidte upisane osobe OIB
111 JAVNO DOBRO PUTEVII VODE. RIJEKA

Podaci o katastarskim ¢esticama

P Broj Adresa katastarske ¢estice/Nadin uporabe katastarske Povriina/ Broj Posebni
o | & | Katastarske |Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj n2 DL pravni Primjedba
destice zgrade = rezimi
5105’8  |PILEPICI 1310| 26
PUT 1310
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUGNI URED ZA KATASTAR RIJEKA

Odjel za katastar nekretnina

p.p. 267

Rivs 10, Rijeka

Urr : 541- 1422707 43 6

URijedl, 41 =&

2007. godine

Drfavna goodotska uprava, Podrudnl ured ze kalastar Rijeka, Odjal za katastar nekretnina, temelflem dlonks
51. | 144. Zakona o driavnoj fzmjen | kalastru nekretning (NN 16/07) | &Slanka 172. Zakena o opdem
upravnom posiupku (NN 53/21), povodom zahljeva ?

ixdoje

UVJERENJE

i polodafs | oblika predmetnih katastarskih Costica na siuZbenim kaiasisrskim planovima sa

Usporedivanjemn
stanfem na nesiuibanim 2emijinoknfifnim planovima, utvrdeno jo sliedede:

[ KATASTARSKO STANJE | ZEMLISNEKNIIZNG STANJE ]
Kat. opéina KE : dl Kat. opéina Ke i,
2Ars e £9 2r/ g/ c CANET 3/ 2
faz /o3 33340
$92” /29 3534
af< S'/G{'/ﬁ 23 3'/6.

dokaznu snagu Javna Isprave.

Za irradu uvjerenja naplacena je pnstofba u ixnosy

I

7V

e S/21/05 *ve \\PUWGU-DC-02\RIVAJO\SALTER\ 200 7\0=00-0T\HOVA ID-MALA , DOC'

Prema élanku 172. st 2. Zskona o opéem upravnom postupku ((NN 53/91), ovo uvjerenje nema

od(‘_':'hnnaudr!ammzhmmtm 1.0 4
Zakona o upravnim pristofoama ( NN 886, 77/06, 13187, 13107, 6828, 66/99, 14599, 30/00, 11600 ).

Usporedivanje ixvriio:
|
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