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Trgovaék:. sud 1 Varazd:.nu, po ‘sucu toga suda Josip Slav1e:ek u
,regls-tarsl;om predmetu upisa uskladenja opélh ;akata sa Zakonom o

—. | frgova&kim drustvima, po prijedlogu predlagatelja CONGRAM- .
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btrgovlnu, Varazdln, Kralja Pétra Kreémira Iv 32 y dana 08 05. 1996.,
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— I e ¥ CE e aeer
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_Uput'a 0 pravnom -1ij’eku:

REPUBLIKA HRVATSKA _ | _
TRGOVACKI SUD U VARAZDINU T+-10/15-2 MBS:070017501

RJESENJE

TrgovaCki sud u.Varafdinu po sucu pojedincu mr. sc. ‘%eljko
Vukelié u  registarskom predmetu up:.sa promjene sjedilta,
promjene osobnih podataka jedinog &lana i direktora drustva. i

.promjene Izjave po prljedlogu predlagatelja CONGRAM-COMMERCE,
=d.oi0. za graditeljstvo, inZenjering, projektiranje i trgovinu,

Varazdln, Kralja Petra KreSimira Iv 32, 05.01.2010. godine

rlj_e§10 j e

u sudski registar oiroga suda upisuje se:

promjena sjedista, promjena oscbnih podataka jedlnog élana i
dlrektora drustva i promjena Izjave

pod tvrtkom/naz:.vom CONGRAM—COMERCE, d.oc.o. za grad:.tel]stvo,
inZenjering, projektiranje i trgovinu, sa sjediStem u VaraZdin,
Krste - HegeduZi¢a 13, u registarski uloZak s matidnim brojem:
subjekta upisa (MBS) 070017501, prema podacima nazna&enim u
prilogu ovoga rjeéenja ("Podaci. za upis u glavnu k:nj igu sudskog
registra™), koji je njegov sastavni dio.

TRGOVACKI SUD U VARAZDINU

U Varaida.nu, 5. 51jeén3a 2010 god.lne -

Pravo na zalhu protlv ovog. r3e en ma suc!:.om.k ilis druga .
oscba koja, za to ima’ pravni interes. Zalba se podnosi u roku od

8 (osam) dana Visokom trgova&kom sudu Republike Hrvatske u dva
primjerka, putem prvostupanjskog suda. Predlagatelj nema pravo
Zalbe.

!
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REPUBLIKA HRVATSKA
[;&[}PANIJSKI SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDNIKA

| Predsjednik suda

krois 4-Su. 314/08-2 ,
Yarazdin: 11. prosinca 2008.g.

Na temelju &. 140. Zakona o sudovima ("Narodné novine" br. 150/05)
, - Povodu molbe Mirostava Krasa iz Varaidin, K. Hegeduica 13, predsjednik ‘suda

RiE§£NJE

. v¥0, rjeSenjem _ Zupantiskog suda u Varazdinu, broj: 4-
. 5u-310/06-2'od 09. kolovoza 2006.g. : Sy

PonoVno se imenuje stalnim sudskim vieStakom

na podruju Zupa‘nijskog Stg!éuivai‘aidinu, na vrijeme od 6e1m (4) godine.

i Upravna pristojba u ukupriom Eznosy od 70,00 kn po Tarifi br. 1. i Tar. br. 2
Tarife upravnih pristojbi iz Zakona o upravnim pristojbama (NN br. 8/96, 77/96, 131/97
s 2 i&mw,uam&lzmt1ﬂmm;awm9nm$mmak1Hthmnmmmmammﬁmmm

ObrazloZenje

presiaje-svojsivo vieStaka nakon Sest mjeseqi. ja na snagy Pravilnika ako
tom roku ne podnesu zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vieStakom odgovarajuce
struke po njegovim odredbama. e

A i d. 31. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima («Narodne Novine» br. 88/08), a 4 -

MIROSLAV KRAS, koji je imenovan stainim sudskim  vieStakom za

P S




%o je isti i utinio, pajeislijedomtogavaljaloodlué_iﬁkaouizrea.

, | 4-Su. 314/082 . B

Obzirom da je predmetni pravilnik stupio na snagu 06. kolovoza 2008.g:, tn sei ¥
u odnosu na postavijene sudske vieStake, bez obzira na dan imenovanja, primjenjuju
njegove odredbe, a Hime i odredba d. 31. .- 1

Sukladno naveédenom, sudski vjeStak Miroslav Krag, koji je imenovan stalnim
sudskim vieStakom rieSenjem predsjednika ovega suda broj: 4-Su.310/06-2 od 09 ]
kolovoza 2006.g. bio je takoder duzan u goreé navedenom: roku pon podnijeti |
zahtjev za imenovanje sa svom potrebnom dokumentacijom sukiadno d. 31. Praviinika,

Dna: ‘ - - '

1. Miroslav Kra3, K. Hegedusica 13, Varazdin
B Ministarstvu pravosuda B '
3. Opdinskim sudovima 1-4

4, Poreznoj upravi Varazdin

5. u spis




Naruditeli:  BANKA KOVANICA d.d, VaraZdin, Petra Preradovica 29 TD 053-10/15-CGC-BK/-2012

Lokacija:  Primorsko-goranska Zupanija, Rijeka, Agatieva 8 Datum:; listopad 2012
Gradevina: STAMBENI PROSTOR - 3, ETAZA 18/1000 Predmet: Procjena trine vrijednosti nekretnine
procienitelj: Miroslav Kra3, dipling, ovi.projektant i stalni sudski vieStak REVIZI)A

Komisija za valorizaciju vrijednosti nekretnina - stalne imovine
¥lasa: AN-CGC VaraZdin

“Ur.broj: AN-053-10/15-CGC-BK/2012.
VaraZdin, listopad 2012.

KOMISIJSKI 1ZVJESTAJ, SA OCJENOM VRIJEDNOSTI ZALOZNIH NEKRETNINA, u
viasnistvu tvrtke MEGALOS d.o.0, iz Rijeke, KreSimirova 10, a na trazenje BANKA
KOVANICA d.d. Varazdin, P. Preradoviéa 29, na sliedecoj nekretnini — STAMBENI
PROSTOR - 3. ETAZA 18/1000 na &etvriom katu viSekatne zgrade mjeSovite uporabe, u
gradu Rijeci, Agaticeva 8, na z.k.Cest.br. 644/1A, upisanoj u z.k.ul. 5626; podul: 3, k.o.
Rijeka, a u svrhu ostvarenja prava hipotekarnog kredita.

. Uvod

-

Na temelju osobnog dogovora sa naruciteljem iz mjeseca listopada ove godine, komisija za
valorizaciju vrijednosti nekretnina izvrSila je analizu dokumentacije, koja se odnosi na zalog
predioZene nekretnine, pregledala nakretnine na licu mjesta dana 10.10.2012. godine, te se
na toj osnovi podnosi sliede¢e misljenje.

Za predmetnu nekretnu — STAMBENI PROSTOR - 3. ETAZA 18/1000 u
Rijeci, AgatiCeva 8, izraden je Elaborat procjene trine vrijednosti
nekretnine (br. 628/09) u ozujku 2009 godine, od strane HYPO ALPE-
ADRIA-NEKRETNINE d.0.0, iz Zagreba, Slavonska avenija 6, kojim je ista
procijenjena na trznu vrijednost od 216.940,73 eura.

Il._Misljenje

Uzimajuéi u procjenu ukupnu sada$nju zamjensku vrijednost gradevinskog zemljista,
kvalitetu i dovrSenost objekata i njihovu starost, atraktivnost lokacije, kao i odnos ponude i
potraZnje nekretnina te vrste u Primorsko-goranskoj Zupaniji, u gradu Rijeci (predio Delta,
blizina Korza), Komisija smatra da se realna trZina vrijednost predmetnih nekretnina u
momentu procjene krece oko:

U VaraZdinu, 15.10.2012.
Prilog: Elaborat viestaka br. 053-10/156-CGC-BP/2012

.CGC" d.o.0. VaraZdin, Ulica Krste Hegedusi¢a 13, telffaks:042/320-560; mtel.098/380-747, 091/320-5600; 3
email:cge@vz.t-com.hr; OIB 55463728334
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Narulitelj: BANKA KOVANICA d.d, VaraZdin, Petra Preradoviéa 29 TD 053-10/15-CGC-BK/-2012

Lokacija:  Primorsko-goranska Zupanija, Rijeka, AgatiCeva 8 Datum: listopad 2012
Gradevina: STAMBENI PROSTOR — 3. ETAZA 18/1000 Predmet: Procjena trine vrijednosti nekretnine
Procjeniteli: Miroslav Kra$, dipl.ing, ovi.projektant i stalni sudski viestak REVIZIIJA

1. Svrha ovoq elaborata je odredivanje sliedecih vrijednosti:

NOVE - gradevinske vrijednosti (Ng) s cijenom izvedbe rqdbva u trenutku procjenjivanja
tj.u mjesecu listopadu 2012. godine, |

SADASNJE - gradevinske vrijednosti (Sg) uz odbitak amortizacije tj. umanjenja vrijednosti
zbog starosti i stanja odrZzavanja objekata i

PROMETNE - gradevinske vrijednosti (Pg) tj. trzne vrijednosti nekretnina u trenutku
‘procjenjivanja sa zasebnim iskazom vrijednosti zemljista i gradevina izgradenih na zemljistu

OBJASNJENJE POJMOVA

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST ( Ngv )

To je vrijednost svih radova i uporabljanih materijala te svih ostalih troSkova izgradnje pod
pretpostavkom gradenja u trenutku procjenjivanja tj. u mjesecu listopadu 2012. godine cija se
jediniéna cijena uzima po izgradnji 1 m? netto korisne povrSine tretirane po uvjetima
izratunavanja povrsina prema propisu HRN.U.C2.100 (preuzeto N.N 53/91 iz Sl. list br.
3/66.). '
Jedinidna cijena obuhvaéa sve trokove izgradnje, tj. vrijednosti gradevinskog zemiljista,
trokove komunalnog doprinosa, troskove vodnog doprinosa, troSkove prikljuéaka, troskove
investicijsko - tehnitke dokumentacije, troSkove gradevinske dozvole, troSkove izvedbe
gradevinskih, obrtnigkih i instalaterskih radova i opreme te uredenja okolia (prometnice i
hortikultura), trokove nadzora, trodkove ishodenja dozvole za uporabu, te sva ostala
administrativna davanja i takse. Jedinicna cijena formirana je na osnovi podataka o
troskovima gradenja prema biltenu "Standardna kalkulacija" u izdanju IGH u usporedbi s
aktualnim cijenama gradenja dobivenim od gradevinskih poduzeca, te ostalim troSkovima koji
sudjeluju u izgradnji svedeno na jediniénu cijenu 1 m? netto korisne povr§ine (NKP), a koriste
se podaci lokalnih organa uprave o vrijednosti gradevinskog zemljista, komunalnog i vodnog
doprinosa za gradsku zonu odnosno skupinu objekata kojoj predmetne nekretnine pripadaju.

SADASNJA GRAPEVINSKA VRIJEDNOST ( Sgv)

To je vrijednost Ng umanjena odredenim postotkom amortizacije odnosno umanjenja
vrijednosti trodkova gradenja (gradevinsko obrtnickih i instalaterskih radova) koji ovisi o
starosti i stanju odrZavanja izgradenih objekata, a iznosi se posebno za konstrukciju i
posebno za elemente koji karakteriziraju opremijenost objekta.

,CGC" d.o.0. VaraZdin, Ulica Krste Hegedusica 13, tel/faks:042/320-560; mtel:098/390-747; 091/320-5600; 4
email:cgc@vz.t-com.hr; OIB 55463728334
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: naruditeli:  BANKA KOVANICA d.d, VaraZdin, Petra Preradovica 29 TD 053-10/15-CGC-BK/-2012

Lokacija:  Primorsko-goranska fupanija, Rijeka, Agatideva 8 Datum: listopad 2012
Gradevina:  STAMBENI PROSTOR - 3. ETAZA 18/1000 Predmet: Procjena trine vrijednosti nekretnine
procjenitelj: Miroslav Kra§, dipl.ing, ovi.projektant i staini sudski viedtak REVIZI1I3A

Postotak umanjenja vrijednosti odreduje se u skladu sa spomenutim Uputstvom o nadinu
utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata (N.N. br. 52/84), te ostalim
procjendbenim priruénicima i tablicama koje vjestaci koriste u sudskoj praksi.

Metode procjene

Metoda procjene temeljena je na postupku u skladu s RZB Group Direktive Collateral
evaluation V1.1. i Uputstvom o naginu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih
objekata (N.N. br. 52/84), a osnova proracuna je netto korisna povr&ina nekretnine Gija se
vrijednost procjenjuje, te jediniéna ciiena 1 m* iste. U odnosu na gradevinsko stanje
predmetnih nekretnina te u odnosu na njinove sadrzaje, opremljenost, lokaciju i ostale
utjecaje, a u svrhu utvrdivanja realne cijene kostanja 1 m? netto povrsine.

TROSKOVNA METODA (Tv)

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti
zemljista, komunalnog i vodnog doprinosa, prikljuaka te svih zavisnih trogkova 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 viastite
potrebe ali uz obaveznu primjenu ostalih metoda procjenjivanja.

METODA USPOREDNIH TRANSAKCIJA
Usporedna prodajna cilena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe

transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sliénih
nekretnina u stvamim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju vrie se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine poku$avaju prodati, lokaciji, veli¢ini i obliku parceie, infrastrukturi,
moguénosti gradnje zoni, itd.

Buduéi da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih
nekretnina prilagoditi Promatranoj nekretnini usporedbom njihovih

svojstava. Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala
usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina.

Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizitku jediniénu mjeru, &to je obiéno 1m?
PovrSine (gradevine ili zemljista).

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u svim
Procienama vrijednosti stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuéa te

Zemljista, uz obaveznu primjenu dohodovne metode.

.CGC" d.o.0. Varazdin, Ulica Krste Hegedusica 13, telfaks:042/320-560; mtel:098/380-747; 091/320-5600; 5
email.cge@vz.t-com.hr; OIB 55463728334
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Narucitelj: BANKA KOVANICA d.d, VaraZdin, Petra Preradovica 29 TD 053-10/15-CGC-BK/-2012

Lokacija:  Primorsko-goranska Zupanija, Rijeka, Agaticeva 8 Datum: listopad 2012
Gradevina: STAMBENI PROSTOR — 3. ETAZA 18/1000 Predmet: Procjena trine vrijednosti nekretnine
Procjenitelj: Miroslav Krag, dipl.ing, ovi.projektant i staini sudski viestak REVIZIJA

METODA KAPITALIZACIJE DOBITI (DOHODOVNA METODA)

Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir
moguée rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadadnjosti. Ovaj se pristup moze
upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. S pristupom procjeni
nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti pokusava se odrediti sadaSnja vrijednost
nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o&ekuje u buducnosti.

Osim brutto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti trodkove vezane uz
upravljanje nekretninom i njezino odrZavanje. Rezultat procjene je ocjena Ciste dobiti kakva
se otekuje u slijedecoj prodaiji.

Nekretnina se obiéno procjenjuje s obzirom na njenu sposobnost generiranja prihoda.
Nadalje, analiza nekretnine u smislu sposobnosti omogu¢avanja dovoljno visokog Cistog
godidnjeg povrata na investirani kapital predstavija vaZnu stavku u razvoju indikatora
vrijednosti. Kod dohodovne metode procjena se izvodi kapitaliziranjem predvidenih Cistih
prihoda uz kamatnu stopu koja je primjerena riziku investicije koji ide uz viasnistvo nad
nekretninom. Ovakva konverzija prihoda razmatra povrate od drugih, konkurentskih
moguénosti za investiranje. Ukoliko se pravilno primjeni, smatra se da ova metoda u pravilu
daje pouzdani pokazatelj vrijednosti nekretnina koje generiraju prihode.

Prvi korak kod dohodovne metode je procjena brutto prihoda koji moze biti generiran od
strane procjenjivane nekretnine. Nadalje se procjenjuje nepopunjenost kapaciteta

te visina troékova koji se oduzimaju od potencijalnog brutto prihoda te se dobiva netto prihod.
Vrijednost nekretnine se tada procjenjuje koriStenjem dviju tehnika kapitalizacije - direktne
kapitalizacije i/ili analize sume dotoka gotovine. Operativni tro$kovi su racunati kao postotak
potencijainog brutto prihoda, koriste¢i odnose koji su uobi€ajeni za sli¢ne nekretnine.
Dohodovna metoda (metoda kapitalizacije dobit)) primjenjuje se kod procjena vrijednosti
nekretnina namijenjenih za najam, gradevine uredske namjene, prodajne centre (shopping
centre), trgovine i nekretnine industrijske namjene.
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2. Kod izrade ovog elaborata koristeni Su sljededi zakoni,
propisi, smjemice i odredbe: |

Y

v' Zakon o prostornom uredenju i gradnjii (NN RH 76/07 i 38/09, 55/1 1, 90/11, 50/12.)

v Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN36/2010) od 15.03.2010 godine.

v’ Zakon o gradevinskom zemljistu (NN 53/90.)

v Bilten Standarda kalkulacija radova visokogradnji Instituta gradevinarstva
Hrvatske

v HRN U. C2. 100. Standard Za obratunavanje povrsina objekata u koristenju prihvaéen u
RH ‘

v Uputstvo o naginu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata NN 52/ 84 RH

v Odluke opéine u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista, te troSkova
komunalne infrastrukture

v" Podatak o etalonskoj cijeni gradenja — N.N. 109/01

v" Podaci o Prometnoj vrijednosti zemljista kojima raspolaze potpisani vjestak, prikupljenim
od agencija za promet nekretnina, te podaci prikupljeni od Porezne uprave.

v" Generalni urbanisti&ki ili prostomi plan za predmetnu lokaciju

v’ Prijedlog agencije za rekonstrukturiranje i razvoj Republike Hrvatske /Fond za
privatizaciju RH/ o naéinu utvrdivanja vrijednosti nekretnina.

v Priopéenje DrZavnog zavoda za statistiky RH, Zagreb, cijena stanova ng podruéju RH

v" Podaci o cijienama gradevinskog zemiljiéta za adekvatnu i lokaciju

v" Odluka o komunalnom i vodnoom doprinosu za predmetno podrugje

v Bilten Standardna kalkulacija (Gl Zagreb IX/97.)

¥ “Baukosten 1999" (Tro$kovi gradnje 1999), Baukosteniformationszentrum Deutscher
Architekten-kammem. Stuttgart.

¥ Zakon o viasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96)

v Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata (NN
br. 52/84)

¥ Podataka gradskih sluZbi o utvrdivanju pogetne ciiene gradevinskog zemljista i komunalne
infrastrukture |
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3. Utvrdivanije leqaliteta

3.1.Popis dostupne dokumentaciie dobivene od narucitelja

G

v Internetski prikaz izvatka iz zemljisne knjige izdan u Opéinskom sudu u Rijeci,

v" Uvjerenje za uporabu gradevine klasa: 361-03/08-06/265; urbroj: 2170/01-13-02-08-5

v" Procjena trZne vrijednosti nekretnine (el.br. 628/09) izraden u oZujku 2009 godine od

3.2.0svrt na legalitet zateCenog objekta (predmet procjene)

v

LSRN

AN

hY

Zemljisno — knjizni odjel Rijeka, za z.k.&est..br. 644/1A, upisanu u z.k.ul. 5626, podul.
3 k.0. Rijeka, od 14.10.2012 godine

/MZ/ izdano u Rijeci 18.prosinca 2008 godine

strane HYPO ALPE-ADRIA-NEKRETNINE d.o.o. iz Zagreba Slavonska avenija 6.

Projektna dokumentacija nije mi dana na uvid

Gradevinska dozvola nije mi dana na uvid

Za izgradeni objekat izdano je Uvjerenje za uporabu gradevine u gradu Rijeci
18.prosinca 2008 godine

Gradevina je etaZirana

EtaZni elaborat nije mi dan na uvid

Zgrada je upisana u zemljignim knjigama

Stanje u zemljiSnim knjigama nije uskladeno sa katastrom (brojevi &estica — |
identiufikacija) _€
Zgrada ima neposredan izlaz na javnu prometni povr$inu

ZAKLJUCAK!

Na temelju priloZenog Uvjerenja za uporabu gradevine klasa: 361 -03/08-
06/265; urbroj: 2170/01-13-02-08-5 /MZ/ izdano u Rijeci 18.prosinca 2008

godine smatram je je izgardeni objekat u potpunosti LEGALAN.

U Varazdinu, 15. listopad 2012.

HMRROCJEIA 1= E

STALNI SUDSKI VJESTAK
Miroslav Kra$, dipl.ing.grad.
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4. Opcenito, nalaz i lokacija

4.1.0Opéenito

Temeliem usmenog dogovora sa naruéiteliem, iz. rujna 2012. godine, a kod urvrdivanja

nove, sadaSnje gradevne i prometne vrijednosti nekretnine — STAMBENI PROSTOR - 3.
ETAZA 18/1000 na Getvrtom katu viSekatne zgrade mjeSovite uporabe, u gradu Rijeci,
AgatiCeva 8, na z.k.Gest.br. 644/1A, upisanoj u z.k.ul. 5626; podul: 3, k.0. Rijeka, zemlji&no-
knjizno vlasnitvo tvrtke MEGALOS d.o.0, iz Rijeke, Kresimirova 10, u 1/1 dijela, a prema
stanju i vrijednosti u mjesecu listopadu 2012 godine, odbivii od toga umanjenje vrijednosti za
starost i troSnost.

Svrha ove procjene sastoji se u tome da se ustanovi sadaSnja gradevna i prometna
vrijednost navedene nekretnine i da se u tom smislu izda nalaz, misljenje i procjena.

Nije predmet ovog Elaborata imovinsko-pravna provjera, niti provjera s upravno-
pravnog naslova

Ova procjena biti ée sastavni dio dokumentacije za reguliranje visine kredita, na temelju
hipotekom obuhvaéenih nekretnina.

U tu svrhu je potpisani vjestak obavio detaljan uvidaj, izmjeru i pregled odgovarajuce
tehnicke dokumentacije nekretnina, koje su predmet ove procjene, te nakon prikupljenih
relevantnih podataka dao svoje misljenje, nalaz i procjenu na nadin kako je to napravijeno u
ovom elaboratu.

4.2 Nalaz
Predmet ove procjene je nekretnina — STAMBENI PROSTOR - 3. ETAZA 18/1000 smjesten

u zgradi mjeSovite uporabe u Primorsko-goranskoj Zupaniji, u gradu Rijeci, predio Delta, u
Agaticevoj ulici (blizina Korza). Prema GUP-u grada Rijeke smjestena je unutar obuhvata
istog, odnosno unutar granica gradevinskog podrugja, prema namjeni i koridtenju u zoni
oznake M (mjeSovita namjena), na uredenom i komunalno opremljenom zemlji§tu. Okolne
gradevine su iste ili sliéne katnosti i pretezno mjeSovite namjene.

Gradevina je jednostavnog priblizno pravokutnog tlocrta, sa odvojenim ulazima u stambene i
poslovne prostore na uliénom procelju.

U svojoj visinskoj osnovi gradevina se sastoji od podruma u kojem su smjestene garaZe i
SpremiSta, prizemlja i tri kata u kojima su smje&teni poslovni prostori, te Cetvrtkog i petog
kata u kojima je smjesteno Sesnaest stambenih jedinica.

Gradevina je izgradena cca 2008 godine

«CGC" d.o.0. Varazdin, Ulica Krste Hegedusica 13, telffaks:042/320-560; mitel:098/380-747; 091/320-5600; 9
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U trenutku obilaska,
namjeni.

Gradavina je redovito odrZavana, tako da nisu primje€ena nikakva vanjska osteéenja na
zajednickim dijelovima gradevine, koje bi bile posljedice loSeg odrzavanja.

PjeSacki i kolni prilaz, izvedeni su iz asfaltirane javne gradske prometnice. Prilazi su
asfaltirani, a ispred objekta izveden je prosireni asfaltirani plato koji se koristi kao otvoreni
parkirali§ni prostor, postoje i garaZe u podrumu objekta, kao i javna podzemna garaza.

Do poslovne jedinice koja je predmet ove procjene, dolazi se iz ulaza, preko zajedniékih
dijelova zgrade i hodnika. Vertikalna komunikacija omoguéena je dvokrakim betonskim
stepenidtem i automatskimn dizalom.

Stambeni prostor je na &etvrtom katu navedene zgrade.

Gradevina je locirana na naéin kako je to prikazano u polozajnom nacrtu.

Teren je ravan u odnosu na kotu nivelete prilazne ceste, odnosno vizualno nije primjetena
njegova vec¢a denivelacija.

Oprema poslovnog prostora u smislu namjestaja neée biti predmet ovog procjenbenog
elaborata, odnosno neée biti njegov sastavni dio kod formiranja trzi$ne vrijednosti objekta.
NAPOMENA!

PoSto mi nije bio omoguéen obilazak nekretnine u smislu ulaska u istu, kao ni viastita

1zmjera, sav opis interijera i povrSine prostorija preuzete su iz procjene izradene u

HYPO ALPE-ADRIA-NEKRETNINE d.o.0. iz ozujka 2009 godine.

CGC" d.o0.0. Varazdin, Ulica Krste Hegedusi¢a 13, telfaks:042/320-560; mtel:098/390-747; 091/320-5600; 10
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5. Opis objekta (stambene jedinice) — preuzet iz procjene HYPO
ALPE-ADRIA-NEKRETNINE d.0.0 iz oZuka 2009 odine
SR NERRETNINE d.o.o iz oZuka 2009 godine

A/ _opéenito
1. STAMBENII PROSTOR - 3.ETAZA 18/1000, na Cetvrtom katu, stan br.1, koji se
sastoji od ulaza, wc-a, kuhinje s blagovanjem, dnevnog boravka, predsoblja, dvije
sobe i kupaone, ukupne podne povrgine 60,11 m2, te kao sporedni dijelovio u
suterenu: garaZno mjesto br.3, spremiste br. 15, podne povréine 2,72 m2 i spremiste
br. 16 podne povrine 2,72 m2.
- namjena -stambena

- katnost objekta- pd + pri+5

- prostor na . ¢etvrtom katu

- prilaz - sa javne asfaltirane gradske prometnice

- parkiranje - na vanjskom otvorenom parkirali$tu ispred objekta
- sobnost -3

- svijetla visina prostorija- 2,70 m

- orfjentacija - jednostrana (sjeverozapad)

-zona - | gradska zona

- okolne gradevine- iste ili sliéne katnosti i pretezno mjeovite namjene

B/ konstrukcija

- temelii — armirano-betonske temeljna ploga

- Zidovi - podrum - armirano-bentonski
- hadzemne etaZe — betonski sa dielom zidanom ispunom
=~ unutarnji pregradni zidovi od opeke Sirine 10§ 20 cm;

- stropovi - a-b ploce (tipa omnia)

- nosiva konstrukcija — armirano betonska (skeletna konstrukcija) sa zidanom
ispunom i ukruéenjima a-b VS na sudarima nosivih zidova i a-b HS na

visini etaZa
.CGC" d.o.0. Varazdin, Ulica Krste Hegedusiéa 13, telffaks:042/320-560; mtel:096/390-747: 091/320-5600; 11
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- kroviste - visestregno, &eliéni rosai, al.krovni paneli
] -limarija - aluminijski lim
- progelje - aluminijski fasadni paneli ostakljeni toniranim izzo staklom
]
- stolarija - vanjska — aluminijska, tonirano izzo staklo, sustav automatskog
zatvaranja, zastita od insolacije — venecijaneri na elektro pogon
- ulazna vrata — drvena, protuprovaina

- vertikalna komunikacija — unutarnje dvokrako stepeniste, automatsko dizalo

C/ _instalacije - javna vodovodna mreza,
- gradska kanalizacija,
- elektroinstalacija
- telefon,
- plin

} - grijanje — podno gijanje, viastita dizalica topline
- klima

D/ uredenje .
- obrade podova- keramitke plogice, barket od bambusa i

- obrade zidova - oZbukani, zavréno bojani; keramika u kupaoni, we-u i dijelu kuhinje
kod radne plohe

- obrade stropova - oZbukani, zavréno bojani

- oprema sanitarija —umivaonik, wc Skoljka sa vodokotliéem, hidromasazna kada

E/ gradnja - 2008 godine
F/ odrzavanje - vrio dobro

G/ vjerojatni rok trajanja — 120 godina

H/ legalitet - Uvjerenje za uporabu gradevine

H/ energetski certifikat — NE

I/ energetski razred — NEPOZNAT

.CGC" d.o.0. VaraZdin, Ulica Krste Hegedu$iéa 13, tel/faks:042/320-560; mtel-098/390-747; 091/320-5600, 12
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A TROSKCVNA METODA

Zemljiste

Zemljiste je locirano u Primorsko-goranskoj Zupaniji, u gradu Rijeci, u Agati¢evoj ulici, predio
Delta. Prema GUP-u grada Rijeke smjestena je unutar obuhvata istog, odnosno unutar
granica gradevinskog podrucja, prema namjeni i koridtenju u zoni oznake M (mjesovita

namjena).

Fkoqernxmednsh za'ﬂjnétalskazue se@mtdadanh;ajem*am
tarﬂjuaje'aodsba*eFUm'eLpael pcchtdcaodGa:qugpogaastva
ga:iaﬁjehelajeramtopod'lﬁe

UPOVRSIN JE msrslmmm eiaiirari uio

1Pz povréina paroela, Upno 1521 2

2 Jogz jedinicna dlemagrad zen. 325000 aeu’/n2
3Pz procjerjena vijednost

Pz =Pzx Jcz | 404amsd kn 000 BR

UKLIPND VRIJEDNOST ZEMLASTA g A | Kn 000 HBHR

Prikljuéci i komunalni, te vodni doprinos

UvaZavajuéi vrijednost stvarnih troskova prikljuéaka prethodno nevedenih u Opisu
nekretnine, a prema podacima distributera i iskustvu vjestaka, vrijednost prikljutaka
obraéunava se u postotku u odnosu na novu vrijednost gradevine, dok su komunalni vodni
doprinos odredeni Odlukama lokalne samouprave i nadleznih drZavnih tijela.
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PROCJENAVRIJEDNOSTI PRIKLIUCAKA

Vijednost prildjmﬂé prodijeriera je prerma vijednosti kde odgovara trofku izgadie
kamureine ir frestnukture po 1 i3 BGV gadanne o

Geometrijski podaci (NGP, BRP, BV)

RACUNSKI ISKAZ POVRSINA ZA STAMBENU preuzet iz procjene HYPO
ALPE-ADRIA-NEKRETNINE d.o.0 iz oZujka 2009 godine

1| BV brutto gradevinski volurren 230,02 3
2 JOKD | jedinicra ciera lkamuneinog doprin 5,80 Kvn @ | =zoma a3
3K JCHKD x BGV i 23143,91 FALI
4| VOON DOPRINGS - ZoNA B 3765,67 15,75 Kn/n3
PRIKLJUOCI NA CBRIEKAT
R TRY: o uapno vodovodni prikdjucaik 7.500,00 K BLUR
2 K> rardizagijsk prikdjusak 7.500,00 Kn BR
== ULpno elekdro prikdjucak 10.500,00 Kn BR
4 PP Uupno plinskd prikdjucaic 18 000,00 KN B.R
8T teleforsii prikdjucsk 1200,00 Kn BU=
6| KL Kima 7500,00  Kn BR |
612 PRFLIUOG UKLIPND 52 200, BR
|
SVEB K IPNOK=K1+K2 | i BR

(prema Pravilniku o naéinu obracuna povr¥ine i obujma u projektima zgrada (NN

y
=
¥y

uaz 3,28] 1,00 3,28
WG 247 1,00] 247
laHiria, blagovarie 15,04 1,00| 15,04
boravaik . 14,18] 1,00| 14,18
hodnik 391 1,00| 39
soba 7.07] 1,00| 7.07
taupacra 4 54| 1,00 454
soba &2 1,00 (54

i
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progenitelj: Miroslav Krag, dipl.ing, ovi.projektant i stalni sudski viestak REVIZIJA

| Nova i sadagnja vrijednost gradevina

| Nova gradevinska vrijednost /NV/ izraéunava se kao umnozak Netto gradevinske povrsine
INGP/ i jediniéne cijene ekvivalentne gradevine. Jediniéna cijena ekvivalentne gradevine
dobivena je prema podacima iz Biltena standardna kalkulacija radova Instituta
gradevinarstva Hrvatske za tipske gradevine u RH na odredenoj lokaciji te prema podacima
vodecih gradevinskih poduzeéa u RH, a u sebi ukljutuje nacin gradnje, kvalitetu i
opremljenost gradevine istih karakteristika, izgradene do iste funkcionalnosti, kao sto je

predmetna gradevina.
Sadasnja gradevinska vrijednost /SV/ izradunava se kao umnozak izmedu nove gradevinske

L vrijednosti i ukupnog umanjenja (SV = NV x U). .
T Umanjenje zbog starosti i trodnosti gradevine /U/ izradunava se kao zbroj umanjenja

vrijednosti konstrukcije /Uy, ugradenih materijala i opreme, tj. umanjenja zbog starosti i
trosnosti nosive konstrukcije, obrtnickih radova, zavrénih radova i instalacija u odredenom

postotku uceséa
(U=1,00-3U).
Ui =0,8 x n/N x (N+n)/2N x Py, akoje nsN
U= (0,8 + 0,20 x (n-N)/(A-N)) x Pu; akoje N<nsA

U=Puy;* uy
U - ukupno umanjenje
- U. - umanjenje dijela gradevine
4 n - starost gradevine
N - prosjecni vjerojatni vijek trajanja gradevine
A - apsolutni vjerojatni vijek trajanja gradevine

Pu. - postotak uéeséa dijela u ukupnoj gradevini

U - procjena fizitkog stanja upotrebivosti

Umanjenje zbog starosti i trodnosti konstrukcije /U,/ je funkcija starosti konstrukcije,
prosjeénog vremena trajanja gradevine, apsolutnog vremena trajanja gradevine i postotka
uCesCa, a izradunava se prema slijedeéim izrazima:

Uk = 0,8 x n/N x (N+n)/2N akoje nsN
Uc=(0,8 +0,20x (n-N)/(A-N)) akoje N<nsA

-CGC" d.0.0. VaraZdin, Ulica Krste Hegedu&i¢a 13, telffaks:042/320-560; mtel:098/390-747; 081/320-5600; 15
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Narutitelj; BANKA KOVANICA d.d, Varaidin, Petra Preradovica 29
Lokacija:  Primorsko-goranska Zupanija, Rijeka, Agaticeva 8
Gradevina: STAMBENI PROSTOR — 3. ETAZA 18/1000

Procienitelj: Miroslav Kra3, dipl.ing, ovi.projektant i stalni sudski viestak

TD 053-10/15-CGC-BK/-2012

Datum: listopad 2012
Predmet: Procjena trine vrijednosti nekretnine

REVIZIIJA

7.135,31| K2

POVREINANETTO |2 ©50,00| eur/ir2
POVVSINABRUTTO |2 82, 5 708,94 Kn'n2 aeu/m2
950,00 ewra/imi2

LCGC" d.o.0. VaraZdin, Ulica

pRoOocJEIIN LIE

VRSTA RADDVA NOVAVRUEDNCET UVANIBENE SADASNIA
K/ % |Kn/m2 % Ky
KONSTRUKIOUA 34e0, 48,95 57,75 165 34349
CBRT. RADOM 151839 21, 45,55 300 147284
ZAVIRSN RADOV | 1236, 17, 37,06 300 119876
NSTALAGLE &8s 12,45 25, 300 861,70
UKLIPND 713531 25,00 16?3 2, 6968,28
PRORACUN UVIANLENUA VRIJEDNOSTI
- 2006
godina izgadnje n 2008 godine
\ijek traianja gradev N : 120/ godina
unerjenie vijednosti- U ,U=Q8xanx(n+l\DlZ\l 1,66
SADASINUA VRIEDNOST GRODEMINE - .
NGP netto gradavinsia povsina 65,96 2
6968,28 K2
61.195,20 BLIRA

Krste HegeduSica 13, telffaks:042/320-560; mitel:098/390-747; 091/320-5600;
email:cge@vz.t-com.hr, OIB 55463728334
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NaruCiteli:  BANKA KOVANICA d.d, VaraZdin, Petra Preradovita 29 TD 053-10/15-CGC-BK/-2012

Lokacija:  Primorsko-goranska Fupanija, Rijeka, Agaticeva 8 Datum: listopad 2012
Gradevina: STAMBENI PROSTOR — 3. ETAZA 18/1000 Predmet: Procjena trine vrijednosti nekretnine
Procjenitelj: Miroslav kra3, dipling, ovi.projektant i staini sudski viedtak REVIZIIJA

Vanjsko uredenje

Vrijednost stvarnih trogkova vanjskog uredenja nevedenog u Opisu nekretnine, prema
podacima sa trista i iskustvu vjestaka, obraunava se u odnosu na ukupnu povrsinu
zemljista ili prema stvarno izvedenim kolidinama ako su one mijerijive.

Pp uLpna povsina gad parode gadainska 1521
Bp brutto pouSina pod grade 15212
Jowu jedinicna dijenaenjskog uede 0,00 Kinvn2-
u uTenjenje uijednosti 10,00(%
N nowa wijednost vanjskog urederny 0,00 eLra
Svwu Saciafinja wrijednost vanjsiog 0,00/ eura

Qr  djemateh ddam prema FDA 1M.76612 Kn 969,96 eura
Cad djena nedzom prermma HDA : 11.785,12 Kn 13,31 eua
L

DIJAGRAMSKI PRIKAZ

UCESCE 9%

DOKUMENTACIJA | NADZOR
VANJSKO UREDENJE

OSTALO
STAMBEN| PROSTOR -. [ sucesce % |
PRIKLJUCCI
ZEMLJISTE _
0,00 20, 40,00 60,00 80.00
.CGC" d.o.0. VaraZdin, Ulica Krste Hegedusiéa 13, telffaks:042/320-560; mtel:098/390-747: 091/320-5600; 17
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Naruditelj: BANKA KOVANICA d.d, VaraZdin, Petra Preradovica 29 TD 053-10/15-CGC-BK/-2012
Lokacija:  Primorsko-goranska Zzupanija, Rijeka, Agati¢eva 8 Datum: listopad 2012
Gradevina: STAMBENI PROSTOR — 3. ETAZA 18/1000 Predmet: Procjena trZne vrijednosti nekretnine
Procienitelj: Miroslav Kras, dipl.ing, ovl.projektant | stalni sudski vjeStak REVIZIJA

———

Trzna vrijednost /Tv/

Temelj za odredivanje prometne /trziSne/ vrijednosti nekretnina éini cijena koja je utvrdena
na podlozi zakona, odluka i metodologije Agencije za restrukturiranje i razvoj, korigirana
faktorom Fk. Navedeni faktor rezultat je srednje vrijednosti sume pet razlidito ponderiranih
koeficijenata. Koeficijenti uzimaju u obzir ekonomska kretanja u regiji, utjecaj mikrolokacije-
poloZajna renta, utjecaj ponude i potraznje za istim ili sli€nim nekretninama, tehnicku
moguénost i ekonomsku opravdanost prenamjene nekretnine. Ponderi su odredeni od
procjenitelia na osnovi ocjene utjecaja pojedine karakteristike promatrane nekretnine,
izraZenih kroz koeficijente na trznu cijenu procjenjivane nekretnine.

Informacijsku osnovu za procjenjivanje trzne vrijednosti nekretnina &ine podaci o tehnickim'i
tehnoloskim karakteristikama nekretnine, trendova u tehnolo8kom razvoju, ogevid u fizi¢ko i
tehni¢ko stanje procjenjivane nekretnine od strane procjenitelja, uvjeti i nagin na koji se
nekretnina koristi i odrzava, podaci o trznoj cijeni sliénih nekretnina (podaci Porezne uprave i
viastiti podaci vjestaka o postignutim i realiziranim kupoprodajama), te procjeni ponude i
potrainjé za istom ili sliénom nekretninom na trzistu.

Tv =Sg x Fk

Fk=(E1xy11+P1xy12 + MP1 xy13 + N1 xy14 + NT1 xy15)/5
SUMA y = 1,00 |

Tv - trZiSna vrijednost

Sg - sadasnja gradevinska vrijednost

Fk - faktor korekcije

E1 - ekonomska kretanja u &iroj regiji u kojoj je locirana nekretnina

P1 - poloZajne karakteristike nékretnine koje nisu obuhvacene tehniCkim dijelom
elaborata — faktor korekcije

MP1 - moguénost prodaje nekretnine

N1 - moguénost prenamjene predmetne nekretnine, na temelju uvjeta koristenja
procjenjivanja nekretnine

NT1 -odnos troskova potrebnih kod adaptacije radi prenamjene i vrijednosti
gradevine ili dijjela gradevine kao novogradnje

yn -teina - ponder

.CGC" d.o.0. Varazdin, Ulica Krste Hegedusiéa 13, tel/ffaks:042/320-560; mtel:098/380-747; 091/320-5600; 18
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BANKA KOVANICA d.d, VaraZdin, Petra Preradovica 29
Primorsko-goranska Zupanija, Rijeka, Agaticeva 8

j: Miroslav Kra, dipl.ing, ovi.projektant i stalni sudski viestak

TD 053-10/15-CGC-BK/-2012
Datum: fistopad 2012

STAMBENI PROSTOR — 3. ETAZA 18/1000 Predmet: Procjena trine vrijednosti nekretnine

REVIZIIJA

™
TRASNAVRIJEDNOST NEKIRETNINA
Tv=5Sv* (1+ CB+Z+St+PovQOs+HRos Hiopy Fu
Sv ‘sadasnja wijednost nekretrira _ 617me>s 0,00
B 'brgj starmbenih jedinica ‘ 0,00
z ‘zona Ickadije 0,20
St :starost gradanine : 0,
Pov ‘Ukapna korisna pousina 0,
\"J Cs |opce starje gadaine 0,20
Pos ' poselni dementi ; 0,10
Frp faktar ponude | patragrje 0,25
Fu fektor useljivosti 1.00
. zhimi kosfidijert 1,80
i 15102012 USVOEN TECAT TELR= | 75160 ]
.CGC" d.o.0. VaraZdin, Ulica Krste Hegedusicta 13, teifaks:042/320-560; mtel:098/390-747; 091/320-5600; 19
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NaruZiteli; BANKA KOVANICA d.d, VaraZdin, Petra Preradovica 29 TD 053-10/15-CGC-BK/-2012

Lokacija:  Primorsko-goranska Zupanija, Rijeka, Agatiteva 8 Datum: listopad 2012
Gradevina: STAMBENI PROSTOR - 3. ETAZA 18/1000 predmet: Procjena trzne vrijednosti nekretnine
Procjenitelj; Miroslav Krag, dipl.ing, ovl.projektant i stalni sudski viestak REVIZIJA

B) METODA USPOREDNIH TRANSAKCIJA

Informacijsku osnovu za procjenjivanje trzne vrijednosti nekretnina prema usporednim
transakcijama &ine podaci o trenutnoj ponudi sliénih nekretnina prema podacima lokalnih
agencija i internetske hrvafske burze nekretnina - koridtene stranice — ,centar nekretnina® i
_nekretnine.net" , ,njuskalo®, ,nekretnine 24 sata"

Prema vlastitom iskustvu odstupanje trzne vrijednosti dobivene prema svojstvima nekretnine
od prosjetne cijene slitne nekretnine koje su trenutno u ponudi kreu se u odstupanjima do
5 %. Prema gore navedenom, prosjetna trZna vrijednost sliéne nekretnine, na temelju
usporedbe od dvije ponudene nekretnine, na udaljenosti od cca 200 m od predmetne
nekretnine iznosi cca 1500 — 2900 eura/m2.

Primjer 1Stan: Rijeka, Centar 52.91 m2 novogradnja o’ N

(prodaja)

cijena: 1.110.000 kn broj oglasa: 4004934
priblizno: 150.000 EUR

Zupanija: Primorsko-goranska
Grad/Opéina: Rijeka

Naselje: Delta

Tip stana: u stambenoj zgradi
Broj etaza: jednoetaZni

Broj soba: 1-1.5 sobni

Kat: 1

Lift: v

Stambena povrsina: 52.91

Godina izgradnje: 2008
Novogradnja: v

Sifra objekta: 28210

Opéirnije:

Qpovedaj sliku

Stan se nalazi u "inteligentnoj" zgradi sa svim
pogodnostima koje moderan projekt takve vrste
moze ponuditi. Ulazni holl, liftovi i ostatak prostora
kojim se koriste svi stanari na visokom je nivou s
concierge-om 24 sata svakodnevno na ®
raspolaganju.
Stan se prodaje kompletno namjesten.
Oprema stana:
- sanitarije DURAVIT STARCK 3 i HANDSGROHE
- keramicke plogice APPIANI (mozaik 2,5x2,5cm)
- parket bambus
- automatska klimatizacija (sustav za grijanje i
hladenje)
- alarm i video nadzor
- vatrodojava
- protuprovaina vrata ALIAS
- unutarnja vrata TRE-P & TRE - PIU
- klizna stijena

.CGC" d.o.0. Varadin, Ulica Krste Hegedusita 13, tel/faks:042/320-560; miel:098/390-747; 091/320-5600; 20
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© Naruditelj:
Lokacija:
Gradevina;
progienitelj: Miroslav Krag, dipl.ing, ovi.projektant i stalni sudski viestak

BANKA KOVANICA d.d, Varazdin, Petra Preradovita 29
Primorsko-goranska iupanua, Rijeka, Agaticeva 8
STAMBENI PROSTOR — 3. ETAZA 18/1000

TD 053-10/15-CGC-BK/-2012
Datum: listopad 2012

Predmet: Procjena trine vrijednosti nekretnine
REVIZIIJA

T~

Zupanija: Primorsko-goranska
Grad/Opdina: Rijeka
Naselje: Delta
Tip stana: u stambenoj zgradi
Broj etaZa: jednoetaZni
Broj soba: 3-3.5 sobni
Kat: 3
,J Lift: \.f

Stambena povrsina: 100.00
Sifra objekta: 5121

OpSirnije:

CENTAR 3S+DB 100 M2 U ZGRADI SA LIFTOM, 2
BALKONA, ODLICNA ZGRADA, PLIN, GRIJANJE NA
STRUJU 1L DRVA, BLIZINA SKOLE, VRTICA I
SVIH SADRZAJA.

Grijanje:

Tip: drva

.—

J

_Primjer 2Stan: Rijeka, 100 m2 (prodaja)

cijena: 1.258.000 kn
pribliZzno: 170.000 EUR

Rpovedaj sliku

2 & © © @

broj oglasa: 4393514

.CGC" d.o.0. VaraZdin, Ulica Krste Hegedusiéa 13, telffaks:042/320-560; mtel:098/380-747; 091/320-5600: 21
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Narutitelj: BANKA KOVANICA d.d, VaraZdin, Petra Preradovica 29 TD 053-10/15-CGC-BK/-2012

Lokadja:  Primorsko-goranska Zupanija, Rijeka, Agaticeva 8 Datum: listopad 2012 '_
Gradevina: STAMBENI PROSTOR - 3. ETAZA 18/1000 Predmet: Procjena trZne vrijednosti nekretnine 1
Procjenitelj: Miroslav Kra$, dipl.ing, ovi.projektant i stalni sudski vieStak REVIZIJA 5

Iz gore navedenih primjera vidljivo je sljedece:

rekretring N1 N.2
Rigka Rjeka Rjeka
(CENDVIN LLAZN PODAO

.CGC" d.o.0. Varadin, Ulica Krste Hegedusica 13, telffaks:042/320-560; mtel:098/390-747; 091 1320-5600; 22
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Naruditeli:  BANKA KOVANICA d.d, VaraZdin, Petra Preradovica 29 TD 053-10/15-CGC-BK/-2012

Lokadija: Primorsko-goranska Fupanija, Rijeka, Agatieva 8 Datum: listopad 2012
Gradevina: STAMBENI PROSTOR — 3. ETAZA 18/1000 Predmet: Prociena trine vrijednosti nekretnine
Procienitelj: Miroslav Kras, dipl.ing, ovl.projekiant i stalni sudski viestak REVIZIIJA

C) METODA KAPITALIZACIJE DOBITI

Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode (od predmetne nekretnine) u
buduénosti, uzevsi u obzir rizike (nenaplatena najamnina, neiskoriétenost, porezi, inflacija,
rizik poslovanja i sl), te troskove (odrzavanje, upravijanje, osiguranje, pretvaramo u

jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti.

Prema viastitom iskustvu procijenjena je brutto najamnina,

predmetnu nekretninu.

koju je moguée ostvariti za

PARAMETAR VRIJEDNOST

NKP 65,96 | m?

Najamnina 14 | € 923,44

Odrzavanje i zastita 5|%

o&ekivani trokovi (neupotrebljivost, manja

najamnina) 0|%

Porez 20 | % ,

Neto mjese&ni prihod najam x (1-0,25) 692,58

Netto godisniji prihod 8.310,96

Stopa kapitalizacije (ponded average) 7%

optimalna vrijednost ulaganja

vrijednost procijenjena metodom

kapitalizacije dobiti
8.310,96

v
| CGC" d.0.0. Varazdin, Ulica Krste Hegedusica 13, telfaks:042/320-560; mtel:098/390-747; 091/320-5600; 73
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Narugiteli: BANKA KOVANICA d.d, Varazdin, Petra Preradovica 29 TD 053-10/15-CGC-BK/-2012
Lokacija:  Primorsko-goranska Zupanija, Rijeka, Agaticeva 8 Datum: listopad 2012
Gradevina: STAMBENI PROSTOR ~ 3. ETAZA 18/1000 Predmet: Procjena trzne vrijednosti nekretnine
Procjenitelj: Miroslav Kra$, dipl.ing, ovi.projektant i stalni sudski viestak REVIZI1IIJA
ZAKLJUCAK

Trzna vrijednost nekretnine:- STAMBENI| PROSTOR - 3. ETAI'{A 18/1000 na Cetvrtom katu
viSekatne zgrade mjeSovite uporabe, u gradu Rijeci, Agaticeva 8, na z.k.Gest.br. 644/1A,
upisanoj u z.k.ul. 5626; podul: 3, k.0. Rijeka, zemljisno-knjizno viasnistvo tvrtke MEGALOS
d.o.o, iz Rijeke, Kresimirova 10, u 1/1 dijela, a prema stanju i vrijednosti u mjesecu listopadu
2012 godine iznosi:

Krajna trziSna vrijednost koristi se kao ponderirana vrijednost koridtenih
metoda

METODAKARTTALIZACIE DOBIM 118.728,00 5% 593640

NAPOMENA!

Pos$to mi nije bio omoguéen obilazak nekretnine u smisiu ulaska u istu, kao ni viastita
izmjera, sav opis interijera i povrSine prostorija preuzete su iz procjene izradene u

HYPO ALPE-ADRIA-NEKRETNINE d.o.o. iz oZujka 2009 godine.
Ova revizija procjene je radena uz predpostavku da povr§ina etaZe nije u

meduvremenu promijenjena, te da je opremijenost i uredenost posiovnog prostora

opisanog u ranijoj procjeni ostala nepromijenjena.
OBRAZLOZENJE

Procjena je napravijena u skladu s gradevinsko tehnitkim propisima za procjenjivanje
objekata ovakve ili sli&ne znakovitosti.

Elaborat je sastavljen u tri istovjetna primjerka od kojih dva dobija narugitelj, a jedan ostaje u
arhivi stalnog sudskog vjestaka.

U Varazdinu, 15. listopad 2012.

Congran-Commerce
d.o.0. VARAZDIN
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'STALNI SUDSKI VJESTAK:

MIROSLAV KRAS, dipLing.grad.
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