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PROVING d.o.o. Rijeka

br. el. 28-2023

i

REPUBLIELR
TRGOVACKEI

HRVATSFL
SUD U RIJECT

Elsktroni&ki zapis
-03.2023

Datum:

IZVADAR 14 SUDSKROG REGISTEA

SUBJERT UPISA

MB3:

040378344
OIB:

700783259007
EUID:

HR3R.
TVRTERA:

FROVING

projektiranja,

PROVING

SJEDISTE/LDRESL:

drusdtvo s ogranidenom odgovorno3déu za usluge

vjeitadenja i procjene nekretnina

d. o

PREDMET

OSNIVRCI

Rijeka
Blazicevo B 53

(Grad Rijeka)

ELEKTRONICEE POSTE:

vedrana.mihelcicBgmail.com

OBLIK:

drustvo s ogranifenom odgovornoséu

POSLOVANJA:

. - projektiranje i gradenije gradevina te struéni nadzor
gradenja

. — energetsko certificiranje, snergstski pregled zgrade
i redoviti pregled sustava grijanja 1 sustava
hladenja ili kilmatizacije u zgradi

* — struéni poslovi prostornog ursdenja

. — djelatnost upravljanja projektom gradnje

. — djelatnost tehnidkog ispitivanja 1 analize

. — izvodenje investicijskih radova u inozemstwvu

. — iznajmljivanje strojeva 1 opreme za izgradnju ili
rusenije

% — posredovanje u prometu nekrstnina

% — Poslovanije nekretninama

. - poslovi upravljanja nekretninom i odrZavanje
nekretnina

. - djelatnost tehnic¢kog savjetovanja

o — djelatnost vijes3tadenja u gradevinarstwvu

A —

djelatnost procjena nskretnina

/CLENOVI DRUSTVA:

1 Vedrana Vrtodufié Mihelé&idé, OIB: 56571711217
Rijeka, BlaZifewvo B 53
Izradeno: 2023-03-01 11:50:55 Doo4
Podaci od: 2023-03-01 Stranica: 1 od 3

Procjembeni elaborat
stambeno-poslovna zgrada s dvoristem na k.€. 1728 u k.o. Rijeka

lipanj 2023.
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£l S

REFPUBLIFA HRVATSFEA Elektronicki zapis
TRGOVACKI SUD U RIJECI Datum: 01.03.2023

IZVADAR IZ SUDSKOG REGISTRR

SUEJERT UPISA

OSNIVACI/CLANOVI DRUSTVER:

1 — jedini osnivaé d.o.o.
OSOBE OVLASTENE ZL ZASTUPANJE:

1 Vedrana Vrtodu3ié Mihelcid, OIB: 56571711217
Rijeka, BlaZidéevo B 53
1 — direktor
- zastupa pojedinadéno i samostalno temeljesm odluke od Z28.
kolovoza 2017.

TEMELJNI EAPITAL:

1 20.000,00 kuna /

2.654,46 euro (fiksni tedaj konverzije 7.53450)

Napomena:

Iznos temeljnog kapitala informativno je prikazan u suru i ne
£ ; & G o i

utjece na prava 1 obveze drustwva mniti clanova drustva.

Drustva su u obwvezli temeljni kapital uskladiti sukladno Zakonu o

izmjenama Zakona o trgovac¢kim druidtvima ("Narodne novine" broj

i OF- 0 0o

PELAVNI ODMNOS3I:
Osnivacki akt:

P

1 Izjava o osnivanju sastavljena je 28. kolovoza 2017.

FINANCIJSKA IZVJIESCA:

= Vrsta izvjestaja

eu 14.04.22 2021 (01.01.21 — 31.12.21 GFI-POD izvjedtaj

Predano God. Fa razdobl

Upise u glavnu knjigu proveli su:

RBU Tt Datum Naziwv suda

0001 Tt-17/5828-4 30.08.2017 Trgovacki sud u Rijeci
0002 Tt-21/1975-2 01.04.2021 Trgovadki sud u Rijeci
=u / 24.07.201% elektronicki upis

=u / 08.05.2020 elektronicki upis

=u / 27.04.2021 elektronicki upis

=u / 14.04.2022 elektronicki upis

Sudska pristojba po Thr. 28. st. 3. Uredbe o tarifi sudskih
pristojbi (NN br. 53/19 82/21), za izvadak iz sudskog registra u
iznosu od 0.66 EUR naplac¢ena Jje elektronickim putem.

M =~

Izradeno: 2023-03-01 11:50:55 Do04
Podaci od: Z0Z23-03-01 Stranica: 2 od 3

Procjembeni elaborat
stambeno-poslovna zgrada s dvoristem na k.€. 1728 u k.o. Rijeka
lipanj 2023.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U RIJECI
URED PREDSJEDNIKA
Zrtava faSizma 7

Broj: 4 Su-393/2021-8
Rijeka, 15. rujna 2021.

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci Veliko Miskulin, na osnovi Clanka 126.
Zakona o sudovima (,Narodne novine“ broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18 i
126/19) i &lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,Narodne novine" broj
38/14, 123/15, 29/16 1 61/19), donosi

RJESENJE

Pravnoj osobi PROVING d.o.o. iz Rijeke, Blazi¢evo B 53, OIB: 70078329007,
odobrava se sudsko vjestadenje iz podrucja graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina, na vrijeme od 4 (&etiri) godine, za podrucje Zupanijskog suda u Rijeci,
koje ée obavljati stalni sudski vjestak i zaposlenik navedene pravne osobe Vedrana
Vrtodusié¢ Mihel¢i¢, dipl.ing.grad.

Obrazlozenje

Pravna osoba PROVING d.o.o. iz Rijeke, BlaZi¢evo B 53, podnijela je zahtjev
Zupanijskom sudu u Rijeci radi ponovnog izdavanja odobrenja za obavljanje poslova
sudskog vjestadenja iz podrugja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina, te je
uz molbu priloZzena potrebna dokumentacija radi utvrdenja postojanja uvjeta za
stalnog sudskog vjestaka.

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci razmotrio je navedeni zahtjev te je
utvrdeno da je pravnoj osobi PROVING d.o.0. iz Rijeke, BlaZicevo B 53, odobreno
obavljanje sudskog vjestatenja za podruéje graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina za podruéje Zupanijskog suda u Rijeci, rieSenjem ovoga suda broj 4 Su-
471/2017 od 14. rujna 2017. godine, da je kao pravna osoba registrirana kod
Trgovackog suda u Rijeci za sudska vjestacenja iz podru¢ja graditeljstva i procjene
vrijednosti nekretnina, broj; Tt-21/1975-2 od 1. travnja 2017. godine, a da je
zaposlenik navedene pravne osobe Vedrana Vrtodusi¢ Mihelgic imenovana stalnim
sudskim vjeStakom iz podrugja graditelistva i procjene vrijednosti nekretnina
rie$enjem Zupanijskog suda u Rijeci broj 4 Su-493/2020 od 26. sije¢nja 2021.
godine. Takoder je utvrdeno da navedena fizicka i pravna osoba imaju zakljucen
ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestacenja.

Budu¢i i nadalje postoji potreba za staifim skim vjeStakom navedene
struke, valjalo je rijesiti kao u izreci ovog rjes

DBJEDNIK SUDA:
iskulir, dipl. iur.

Procjembeni elaborat

stambeno-poslovna zgrada s dvoristem na k.€. 1728 u k.o. Rijeka
lipanj 2023.
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PROCJENA VRIJEDNOSTI

Procjembeni elaborat
stambeno-poslovna zgrada s dvoristem na k.€. 1728 u k.o. Rijeka
lipanj 2023.



PROVING d.o.o. Rijeka br. el. 28-2023

2. UvOoD

2.1. ZADATAK:

Povjereno mi je kao vjeStaku gradevinske struke i procjenitelju nekretnina od strane
Narucitelja, izraditi procjenu trZiSne vrijednosti stambeno-poslovne zgrade sa zemljiStem
na k.C.br. 1728 u k.o. Rijeka zemljiSnoknjiznih oznaka, a katastarskih k.¢. 3143 k.o. Stari
Grad, na adresi V.C. Emina 16 u Rijeci.

Zadatak ovog vjestaCenja je utvrdivanje trziSne vrijednosti predmetne nekretnine na
danasnji dan u zateCenom stanju, a sve temeljem ocCevida na terenu, analize dostupne
dokumentacije, prikupljenih podataka, trziSnih i lokalnih uvjeta, te vlastitog iskustva,

cijeneli sve parametre nekretnine.
Procjembeni elaborat izraduje se za potrebe stecajnog postupka.

Nije predmet ovog elaborata geodetska provjera, imovinsko-pravna, niti provjera s

upravno-pravnog naslova.

2.2. PODACI O OCEVIDU:

IzvrSila sam oc€evid na predmetnoj nekretnini dana 20. lipnja 2023. g., uz nazo¢nost
predstavnika ste€ajnog duznika tijekom kojeg sam obavila pregled, izmjeru i fotografiranje

iste.

2.3. DAN VREDNOVANJA | DAN KAKVOCE:

Dan vrednovanja: 29.6.2023.
Dan kakvoce: 29.6.2023.

3. NALAZ

3.1. OPCE INFORMACIJE

U izradi procjene Koristili su se zemljiSnoknjizni izvadak, katastarska situacija,
digitalni katastar na internetskim stranicama preglednika Geoportala, podaci iz
eNekretnine, Glavni projekt zamjene ili rekonstrukcije dijela konstruktivnih elemenata
postojeCe gradevine tvrtke S.V.I.N.G. — projekt d.o.o. Rijeka, br.pr.: GP0911 iz srpnja 2011.

te u svrhu istoga, izvrSio se uvid na licu mjesta dana 20. lipnja 2023.

Procjembeni elaborat
stambeno-poslovna zgrada s dvoristem na k.€. 1728 u k.o. Rijeka
lipanj 2023.
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Procjena trZiSne vrijednosti radena je prema odredbama Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina (Nar. nov. 78/15, dalje ZPVN), Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (Nar. nov. 105/15, dalje Pravilnik), Zakona o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima (Nar. nov. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 i 94/17, dalje ZV), Zakona o
zemljiSnim knjigama (Nar. nov. 63/19 i 128/22, dalje ZZK), Zakona o gradnji (Nar. nov.
153/13, 20/17, 39/19 i 125/19, dalje ZG) i Zakona o prostornom uredenju (Nar. nov.
153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 98/19, dalje ZPU).

Pored cijena realiziranih prodaja nekretnina i cijena gradenja iz Biltena, za procjenu
su takoder uzete u obzir i trziSne cijene koje vladaju na predmetnom podrucju, te parametri
i Cimbenici koji utjeCu na visinu trziSne cijene nekretnina.

Cimbenici koji utjeéu na visinu trzisne cijene na dan procjene vrijednosti kod
uobiCajenog poslovnog kretanja ponude i potraZnje su pravna i stvarna svojstva nekretnine
kao kategorija zemljita, namjena povrsina, nacin koridtenja i uredenje povrsina, sredenost
imovinsko-pravnih odnosa odnosno stanje upisa vlasniStva u zemljiSnoj knjizi, prava i tereti
koji utjeCu na vrijednost, izvedena komunalna i prometna infrastruktura te mogucnost
prikljuCenja na njih, doprinosi i prikljucci, akti o gradnji, polozajna obiljeZja, opca
gospodarska situacija, trziSte kapitala, iskoristivost u svrhu prihodovne Kkoristi, polozaj,
urbanisti¢ki razvoj na lokaciji, konfiguracija terena, pogled. Obiljezja nekretnine klju¢na su
za kvalitetnu procjenu vrijednosti nekretnine putem pravilnog odredivanja njene kakvoce.

TrziSna procijenjena vrijednost iskazana je u EUR-ima i kunama prema fiksnom
teCaju konverzije od 5.9.2022. g.

Nakon izvrSenog oCevida na predmetnoj nekretnini, te uvida u predoCenu mi

dokumentaciju i temeljem svega iznijetog, podnosim sljedeci:

- Nalaz zate€enog stanja i

- Procjenu vrijednosti nekretnine

3.2. NALAZ ZATECENOG STANJA

3.2.1. LOKACIJA | OBILJEZJA OBJEKTA

Procjenjivana nekretnina nalazi se u Sirem centru grada Rijeke u Ul. V.C. Emina 16.
Nekretnina u naravi predstavlja stambenu kuéu s poslovnim prostorom i dvoristem.
Za podrucje u kojem se nalazi nekretnina, vaZze odredbe Detaljnog plana uredenja

podrugja Potok (SI. nov. PGZ-a br. 06/00 i SI. nov. Grada Rijeke br. 14/18, dalje DPU),
9

Procjembeni elaborat
stambeno-poslovna zgrada s dvoristem na k.€. 1728 u k.o. Rijeka
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Generalnog urbanisti¢kog plana grada Rijeke (SI. nov. PGZ-a br. 7/07 i 14/13 i SI. nov.
Grada Rijeke br. 8/14, 3/17, 21/19 i 11/20, dalje GUP) i Prostornog plana uredenja grada
Rijeke (SI. nov. PGZ-a br. 31/03, 26/05 i 14/13 i Sl. nov. Grada Rijeke br. 3/17, 21/19 i
22/19, dalje PPUG). Prema planovima procjenjivana nekretnina nalazi se u izgradenom
dijelu gradevinskog podrucja naselja stambene namjene oznake S, dok je DPU-om
predvideno uklanjanje objekta iz razloga izgradnje javnog parka s djecjim igraliStem.

Kuca je sa svoje tri strane slobodna a s jednom je oslonjena na susjednu zgradu,
locirana je neposredno uz glavnu gradsku prometnicu veceg prometnog intenziteta s koje
putem nogostupa ima izravan pristup. U predjelu je stambenih i poslovnih objekata,
obrazovnih, zdravstvenih i ostalih objekata usluzne djelatnosti, a preko puta je Fakultet
zdravstvenih studija, uz autobusna postaja, u blizini je Medicinski fakultet, Srednja
medicinska Skola, dva djecja vrti¢a, Srednja trgovacka i tekstilna Skola, KBC Rijeka,
Zeljeznicka postaja.

Objekt je priklju€en na infrastrukturu, struju, vodu, telefon, odvodnju sanitarno-

otpadnih (fekalnih) voda.

g L 3 )

3.2.2. BUKA | ZAGADENJE

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati i uodljivi ili koji bi zna&ajnije
odudarali od djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi, niti nema izvora
zagadenja koji bi bili opCepoznati i uocljivi ili koji bi zna€ajnije odudarali od djelatnosti
unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

Procjenjivana nekretnina nema neuobiCajen utjecaj na zagadenje okolisa koji bi

odudarao od uobi€ajene djelatnosti koja se obavlja, niti je pak kontaminirana (imisije i sl.).

10
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3.2.3. ZEMLJISNOKNJIZNI PODACI

k.C. 1728

- OZNAKA kuca i dva dvorista

- POVRSINA CESTICE 31,50 &hv ~ 113,40 m?
- Z.K. ULOZAK BROJ 1854

- KATASTARSKA OPCINA RIJEKA

Povrina Cestice upisana u posjedovnom listu iznosi 143,00 m? te odgovara

izmjerenoj, stoga se ta povrsina uzima u obzir.

3.2.4. OPIS NEKRETNINE:

Kuca se sastoji od prizemlja, 1. kata i visokog potkrovlja koji je tavanski nestambeni
prostor. U prizemlju se nalazi poslovni prostor pekare, a na 1. katu stambeni prostor koji
prostori su samostalne uporabne cjeline. Kuca je izgradena oko 1910. god.

U prizemni prostor ulazi se izravnho s nogostupa prometnice na prednjoj strani
objekta, u stan na 1. katu putem vanjskog stubiSta i prilaznog podesta koje vodi od
nogostupa takoder na prednjoj strani objekta, a u tavanski prostor ulazi se izlazom iz stana
na katu putem straznjeg natkrivenog vanjskog podesta sa stubiStem, potom unutarnjim
stubama.

Prizemni poslovni prostor sastoji se od prodavaonice, prostora za pripremu
proizvoda, prostora za pec¢, spremista, kupaonice s WC-om. Pod i vecina zidova je
poploCana keramickim ploCicama, visina prostora je 3,10 m.

U stanu na katu su tri prostorije i kupaonica s WC-om, Na podovima su plocice,
zidovi su pogletani i oli€eni, visina stana je 2,74 m.

Zidovi su od opeke i kamena, krovna konstrukcija je drvena s pokrovom crijep. Na
objektu je fasadna zbuka, ku¢a ima dimnjak. Grijanje je putem klima uredaja.

Krovne grede su vecCinom dotrajale, unutarnja strana zidova potkrovilja je
neozbukana.

Stolarija unutarnja i vanjska je PVC.

3.2.5. ISKAZ POVRSINA

- tijekom ocevida izmjerena je neto korisna povrSina kuce Cije je mjerenje i izraCun izvrSen
prema normi HRN ISO 9836:2017

- koeficijenti za obracun korisnih vrijednosti povrsina — prilog 1. Pravilnika, A) stambeni
prostori i B) I. poslovni prostori u stambeno-poslovnim gradevinama

11
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1 - POSLOVNI PROSTOR U PRIZEMLJU

- PovrsSina PP: visina 3,10 m

KORISNA KOEFICIJENT KORISNA VRIJEDNOST

POVRSINA POVRSINE
- povrSina PP: m? 76,81 1,00 m? 76,81
- sanitarni ¢vor: m2 3,80 1,00 m? 3,80
SPOREDNI DIO
- prilazna terasa sa stubistem: m? 35,26 0,25 m? 8,82
ukupno PP m? 115,87 m? 89,43

2 - STAN NA 1. KATU

- PovrsSina stana: visina 2,74 m

KORISNA KOEFICIJENT KORISNA VRIJEDNOST

POVRSINA POVRSINE
- povrSina stana: m? 70,40 1,00 m? 70,40
SPOREDNI DIO
- prilazno stubiste s podestom: m? 7,08 0,25 m? 1,77
- stubiSte s podestom prema potkrovlju: m? 3,77 0,35 m? 1,32
ukupno STAN m? 81,25 m? 73,49

3 - VISOKO POTKROVLJE
- skladisni prostor:

KORISNA KOEFICIJENT KORISNA VRIJEDNOST

visina 2,70; 2,20; 1,30 m POVRSINA POVRSINE
m? 66,22 0,45 m2 29,80
SVEUKUPNO KUCA: m?2263,34 m2192,72

Korisna povrsina je neto povrSina odnosno mjereni dijelovi prostora od zida do zida

uz joS dodatna pravila Sto se obraCunava, a $to ne, dok je korisna vrijednost povrSine
umnozak korisne povrsine i odgovarajucih koeficijenata za odredene prostore.
Navedeni koeficijenti sluze za obracun korisnih vrijednosti povrsina.

Koeficijenti za obracun korisnih vrijednosti povrsina su odredeni oblik mjere koja regulira
razliCitost prostora gradevine u smislu koji dio objekta predstavlja, te sluZze svodenju
promatranog gradevinskog prostora na jednake i usporedive veli€ine jer se koeficijentima,
razliCite karakteristike svode na iste za Citav stambeni prostor, u smislu da nije isto
povrSina stana kao povrSina balkona, spremista pa se koeficijentima svode na usporedive
povrSine. Isti su vezani i promjenjivi s visinama prostora u gradevinskom objektu i
mijenjaju se prema Pravilnikom zadanim granicama. Korisna vrijednost povrsine se koristi

za procjene vrijednosti kao i za izraCun vlasniCkih udjela u gradevini.
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4. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

4.1. IZBOR METODE PROCJENJIVANJA

Procjena trziSne vrijednosti radena je prema odredbama ZPVN-a i Pravilnika.
Navedeni Zakon Cl. 23. predvida, sukladno vrsti i namjeni nekretnine, tri metode i to:

poredbenu metodu, prihodovnu metodu i troSkovnu metodu.

POREDBENA METODA

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomocne gradevine, garaznih parkirnin mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina, Ciji je promet ostvaren najviSe Cetiri godine unatrag u
odnosu na dan vrednovanja. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene
onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih obiljezja,
tj. ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne
prelazi 40% izlazne vrijednosti.

U skladu s navedenim, za procjenu vrijednosti zemljista koristit e se ova metoda.

Takoder, najvazniji kriterij za identifikaciju kupoprodajnih cijena koje su pod utjecajem
neuobi€ajenih ili osobnih okolnosti jest znaCajno odstupanje od prosjeka odnosno vrijedi
pravilo da su pod utjecajem osobnih ili neuobiajenih okolnosti one kupoprodajne cijene koje
odstupaju vise od + 30% od srednje (aritmetiCke) vrijednosti, te se u svrhu istoga

primjenjenjuje pravilo 2-sigma.
PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i
druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Prihodovnha metoda je temeljena na odrzivom godiSnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje
ili mozZe ostvarivati uslijed urednog poslovanja. Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i
prihoda koji se postiZze na trzistu, provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu
ili najmu te prikazom postojecih odnosa zakupa i najma na trzistu.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati umanjuje se za troSkove
gospodarenja i kapitalizira pomoc¢u multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrZi
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prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak odrZivog vijeka
koriStenja gradevine.

Kako se ovim elaboratom utvrduje trziSna vrijednost prostora kao samog
gradevinskog objekta nevezano je li u funkciji ostvarivanja prihoda ili ne, ista metoda se

nece primijeniti.

TROSKOVNA METODA

TroSkovna metoda je temeljena na izraCunu troSkova gradnje po danasnjim
standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom gradevinom u
odnosu na ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.
TroSkovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za starost i
nedostatke, pripadajucih usputnih troSkova i vrijednosti zemljiSta koje se procjenjuje
pomoénom metodom, u pravilu poredbenom.
TroSkovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije
stvaranje prihoda, a posebno kod samostojec¢ih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca
koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Primjerena je i kod procjene vrijednosti Steta i
nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine. Procjene troSkovnom
metodom Kkoriste se i za utvrdenje vrijednosti gradevina ako su drugi pouzdani podaci

nedostupni, Sto je ovdje slucaj.

S obzirom na navedeno u svezi metoda procjene vrijednosti, sukladno odredbama
Zakona, koristit Ce se:
- poredbena metoda za procjenu trziSne vrijednosti zemljisSta, na temelju realiziranih
kupoprodajnih ugovora Cestica s dovoljno podudarnih obiljeZja s procjenjivanim,

- troskovna metoda za procjenu trziSne vrijednosti kuce

4.2. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Nekretnina je na lokaciji za koju postoji interes i potraznja na trzistu.

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u
Cetvrtom tromjeseCju 2022. u odnosu na tre¢e tromjesecCje 2022. u prosjeku su vise za
4,7%. U odnosu na Cetvrto tromjesecje 2021. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su vise za
17,3%, dok su u godisnjem prosjeku viSe za 14,8%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2022. u prosjeku su

vise za 3,1%, a u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2021. za 16,5%. Cijene postojecih
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stambenih objekata u odnosu na tre€e tromjesecje 2022. u prosjeku su viSe za 5,0%, a u
odnosu na Cetvrto tromjesecje 2021. za 17,4%.

Cijene stambenih objekata u Cetvrtom tromjesedju 2022. u odnosu na trece
tromjesecje 2022. u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 6,4%, za Jadran za 3,3% i za
Ostalo za 4,7%. Cijene stambenih objekata u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2021. (na
godiSnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 22,5%, za Jadran za 12,9% i za
Ostalo za 17,5%.

4.3. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

- POREDBENE NEKRETNINE

Odabrane Cestice iz navedenih poredbenih kupoprodajnih ugovora, nalaze se u
istoj k.o. kao i procjenjivana te svojom lokacijom i karakteristikama pokazuju dovoljno

podudarnih obiljezja s predmetnom te pripadaju istom cjenovnom bloku.

- PRILAGODBA VRIJEDNOSTI:

Poredba se vrSi prema dostupnim pokazateljima — kupoprodajnim cijenama. Za
meduvremensko izjednaCenje koriste se indeksi cijena nekretnina Drzavnog zavoda za
statistiku, a ostale poznate prednosti odnosno nedostatke nekretnina uzimaju se u obzir

pomocu faktora za interkvalitativno izjednacenje.

4.3.1. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA:

- REALIZIRANA KUPOPRODAJA ZEMLJISTA:

- poredba 1
Informadije F)
Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodaijnih dijena
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1579512
Datum pregleda 25.6.2023.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4571962
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 24.01.2022
Povr&ina u prometu 18,00
Viijednost nekretnine (KN) 11.790,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 1.565,70
Datum ugovora 14.09.2020

POREZT:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljita u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podijeZe I promet njegovoj naplati.

+ Promet podijeZe placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

s PDV ukfju€en u prikazanoj cijeni NE

+ Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenowni blok RASTOCINE - STAMBENO

S - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA -

PreteZita namjena cjenovnog bloka STAMBENA NAMIENA
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- poredba

Informadije
Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih djena

Naziv atributa

1D ZKC

Datum pregleda

| Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)
| Vrijednost nekretnine (EUR)
| Datum ugovora

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cjeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

| neovisno o tome podijeZe i promet njegovo]j naplati.

» Promet podijeZe pla¢anju PDV-a
» Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljufen u prikazanoj cjeni
» Optiranje

| Status podatka
Cienovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1455171
25.6.2023.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

KP - KUPOPRODAJA
14.06.2021

213,00

88.395,00
11.682,33
14.10.2020

NE
25
NE
NE

IZVORNO UNESEN
CENTAR - MJESOVITO STAMBENO

M1 - MIESOVITA NAMIENA - PRETEZITO
STAMBENA

- poredba 3

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljidta u iskazanoj cjeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podijeZe i promet njegovoj naplati.

» Promet podijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

« PDV ukijuden u prikazanoj cjeni
» Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteFita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1566440
25.6.2023.
GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4555516
KP - KUPOPRODAJA
28.12.2021
35,75
14.836,25
1.960,77
14.10.2020

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDIA
CENTAR - MJESOVITO STAMBENG

M1 - MIESOVITA NAMIENA - PRETEZITO
STAMBENA

- poredba 4

Informadije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih djena

Naziv atributa

| ID ZKC

| Datum pregleda

Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu
| Vrijednost nekretnine (KN)

Vrijednost nekretnine (EUR)

Datum ugovora

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj djeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podijeZe | promet njegovoj naplati.

« Promet podijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljugen u prikazanoj cjeni
+ Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1620486
25.6.2023.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4614291
KP - KUPOPRODAJA

22.03.2022
17,98
11.776,90
1.556,42 HKORRY 3
22 STAR) G IR
21.04.2021 GRAD) B!

| o

NE
25
NE
NE

PREUZETO OD PU
RASTOCINE - STAMBENO

S - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA -
STAMBENA NAMIENA
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- poredba 5

Informadije
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodaijnih djena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1628702
Datum pregleda 25.6.2023
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GE)
1D PN (PU) 4652438
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prveg evidentranja ugovora u ZKC-u 04.04.2022
Povréina u prometu 594,03
Vrijednost nekretnine (KN) 424.453,03
Vrjednost nekretnine (EUR) 56.487,00
Datum ugovora 10.11.2021

POREZI:

INAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemlji&ta u iskazanoj cjeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podijeZe | promet njegovoj naplati.

« Promet podijeze placanju PDV-a NE
» Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukhucen u prikazanoj cjeni NE
« Optranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok KRNIEVO - STAMBENO 2
Preteita namjena cjenovnog bioka gm?q?&?ﬁ;«hfgj%ﬁf DRUZIE NASELIA -

4.3.2. 1ZRACUN VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM:

S obzirom na to da su neke poredbene nekretnine zemljiSta 2. kategorije, pri
izraCunu vrijednosti procjenjivanog zemljista, interkvalitativno ¢e se izjednaciti propisanim
udjelom vrijednosti u postotku koji je u rasponu 50 — 80% za zemljista 2. ktg. u odnosu na

zemljiSta 1. ktg., a sve prema Prilogu 4 Pravilnika.

Temeljem svega iznijetog, procjenjuje se jediniCna cijena zemljista:

procjenjivana

nekretnina poredbal poredba2 poredba3 poredbad4 poredbab
kupoprod. cijena (€/m?) 86,98 54,85 54,85 86,56 95,09
MEDUVREMENSKO
|IZJEDNACAVANJE
bazni indeks na dan kupop.(A) 126,91 127,61 127,61 134,34 142,51
bazni indeks na dan vrednov.(B) 160,87 160,87 160,87 160,87 160,87
korekcijski faktor (B/A) 1,2676 1,2606 1,2606 1,1975 1,1288
meduvremen. izjednaé. cijena (€/m?) 110,26 69,14 69,14 103,66 107,34
INTERKVALITATIVNO
IZJEDNACAVANJE
kategorija 1. 2.(80%) 2.(70%) 1. 2.(70%) 1.
koef. prilagodbe 1,25 1,43 1,00 1,43 1,00
interkvalitatvno izjednag. cijena (€/m?) 137,83 98,87 69,14 148,23 107,34
ukup. prilagod. kupoprod. cijena (€/m2) 137,83 98,87 69,14 148,23 107,34
prosjeéna vrijednost (€/m?) 112,28

odabrana jediniéna vrijednost (€/m*) 112,28
odabrana jedini¢na vrijednost (kn/m?) 845,97 fiksni te¢aj konverzije od 5.9.2022.-7,53450 kn/€
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|z daljnjeg postupka procjene vrijednosti treba se iskljuciti poredba 3 i 4 jer konacno
izjednaCene kupopodajne cijene poredbenih nekretnina odstupaju od srednje (aritmeticke)
vrijednosti vise od + 30% te su odabrane kupoprodajne cijene pod utijecajem osobnih ili
neuobiCajenih okolnosti (Cl. 4. st. 1. Pravilnika), stoga ¢e se prosjeCna vrijednost racunati
bez njihovog udjela.

poredba 1 poredba2 poredba 5
prilagod. kupoprod. cijena (€/m?) 137,83 98,87 107,34
prosjeéna vrijednost (€/m?) 114,68
odabrana jediniéna vrijednost (€/m? 114,68
odabrana jedini¢na vrijednost (kn/m?) 864,06 fiksni te¢aj konverzije od 5.9.2022.-7,53450 kn/€

ukup. razlika koridtenih dodat. i odbitaka za interkv.izjed., por1 por2 porb
razlika meduvrem. izjed. cijene i ukupno interkv. izjednac.
cijene u odnosu na interkvalit. izjed. cijenu 20% 30% 0%

Poredbene katastarske Cestice svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljezjima procjenjivanje Cestice jer razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za

interkvalitativno izjednaCenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti (¢l.19. Pravilnika).

kontrola — statisticka obrada

redni broj konacno izjed. apsolutno relativho apsolutna  kvadrat  pravilo pojedinacno

cijena odstup. od odstup.od vrijednost odstupanja 2-sigma odstupanje
€/m? prosj. kupopr. prosj. kupopr. apsolutnog od pros;.

cijene cijene odstupanja kupopr. cij.

1. 137,83 23,15 20% 23,15 536 prihvatljivo prihvatljivo

2. 98,87 -15,81 -14% 15,81 250 prihvatljivo prihvatljivo

5. 107,34 -7,34 -6% 7,34 54 prihvatljivo prihvatljivo
Prosje€na kupoprodajna cijena: 114,68
Standardno odstupanje: 20,49
Dvostruko standardno odstupanje: 40,98
Prosje€no apsolutno odstupanje: 15,43

Prilozenom statistickom obradom vidljivo je da kupopodajne cijene poredbenih
nekretnina ne odstupaju od srednje (aritmeticke) vrijednosti vise od #30%, tako da
odabrane kupoprodajne cijene nisu pod utjecajem osobnih ili neuobi¢ajenih okolnosti (El.
4. st. 1. Pravilnika). Takoder sve je provjereno i potvrdeno pravilom 2-sigma, prema kojem
se netipiCnim iznosima smatraju one kupoprodajne cijene koje od aritmetiCke sredine
odstupaju za iznos dvostrukog standardnog odstupanja (€l. 4. st. 2. Pravilnika) ¢ega ovdje
nema.
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ZAKLJUCAK:
Na temelju provedenog postupka procjene, trziSna jedini¢na vrijednost zemljiSta na dan
29.6.2023. godine iznosi:
JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA:

114,68 €/m?

864,06 kn'/m’
! fiksni te¢aj konverzije 1 € = 7,53450 kn

4.4. PROCJENA VRIJEDNOSTI STAMBENO-POSLOVNE KUCE SA ZEMLJISTEM

IZRACUN VRIJEDNOSTI TROSKOVNOM METODOM:

- povréina zemljista je 143 m?
- korisna vrijednost povrsine (kvp) kuée je 192,72 m?

Vrijednost  zemljista (dobivena poredbenom metodom za zemljiste 1. ktg. unutar
gradevinskog podrucja)
143 m® x 114,68 €/m? 16.399,24 €

Normalni troSkovi gradnje

Kada bi se danas gradila predmetna nekretnina prema dobivenim povrSinama i
navedenom tehni¢kom opisu, njena NGV prema ekvivalentnom drugom objektu iznosila bi:

Za jediniénu vrijednost gradnje uzima se iznos od 1.528,93 €/m? (11.519,74 kn'/m?)
korisne vrijednosti povrSine zgrade. U navedenoj cijeni ukljuCeni su svi troSkovi u vezi s
izgradnjom (projektiranje, gradenje, nadzor i dr.), uklju€ivo vodni doprinos, izuzev troSkova
koji se odnose na zemljiSte, uredenje komunalne infrastrukture i prikljucke gradevine na
infrastrukturu i PDV.

Podatak se temelji na uvecanoj prosjecnoj cijeni gradenja za tipsku gradevinu V -
A.2 iz Biltena "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" (izdao IGH d.d. Zagreb, XII.
2021.) koja iznosi 9.930,81 kn/m? kvp (1.318,04 €'/m?), a ista je uvec¢ana uslijed porasta
cijena materijala i rada u odnosu na period izraCuna prosjecne jedini¢ne cijene i evaluacije
podataka u navedenom Biltenu. Navedena cijena iz Biltena uvecCana je korekcijskim
faktorom proizaslim iz odnosa baznih indeksa potroSackih cijena HNB-a za dana$nje
vrijeme i vrijeme izraCuna podatka u Biltenu, a koji iznosi 1,16 odnosno 16%.

S dodanim PDV-om jedini¢na cijena iznosila bi:

1.911,16 €/m? kvp (14.399,64 kn'/m?)

192,72 m? x 1.911,16 €/m? 368.318,76 €

Ostali troSkovi: uredenje komunalne infrastrukture i prikljucci na nju, te ostali doprinosi i
pristojbe; za izracun se uzima 3% od NTG
0,03 x 368.318,76 € 11.049,56 €

UKUPNO NTG = 379.368,32 €

Smanjenje vrijednosti zbog starosti:
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godina procjene 2023.

starost objekta 110 godina

- Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja

Odrzivi vijek koristenja (OVK) je broj godina u kojima je gradevinu moguce
gospodarski koristiti dopustenim nacinom koristenja uz primjereno odrzavanje.
Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja jest broj godina u kojima je gradevinu moguce
jo$ gospodarski koristiti dopustenim nacinom koriStenja, a mozZe se produziti odrZzavanjem,
rekonstrukcijom i osuvremenjivanjem, odnosno bitnim poboljSanjem uvjeta uporabe,
osobito glede povecanja energetske ucinkovitosti, ili se moze i skratiti izostankom
navedenih mjera ili neprikladnim aktivnostima.

Odrzivi vijek predmetne nekretnine odreden je temeljem priloga 9. Pravilnika i iznosi 100
godina.

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) procijenjen je prema postupku faktora
koriStenja (FK matrica) iz priloga 10. Pravilnika i iznosi 60 godina.

Odabir klasifikacije: A—1,B—>1,C — 1 = odabrani FK — 1
starost gradevine G — 110

OVK — 100

FK — 1

relativna starost G/OVK — 110,0%

OOVK =60% x OVK — 60

zamjenska starost (OVK-OOVK) — 40

linearni otpis = (OVK — OOVK)/OVK — 40%

OVK 100 godina

Odabrani faktor koristenja FK 1
(prema uvjetima in situ...opis tri obiljezja
iz FK matrice)

OOVK 60%; 100 x 0,60 = 60 godina

Zamjenska starost zgrade 100 — 60 = 40 godina

Linearni otpis (100 — 60)/100 = 0,40 (40%)
1-0,40=0,60

Preostala vrijednost 0,60 x 379.368,32 € 227.620,99 €

Koeficijent prilagodbe troskovne vrijednosti prema cl. 25. Pravilnika — ky= 1,00
Reducirana ukupna vrijednost za kucu sa zemljiStem
227.620,99 €
+ 16.399,24 €
244.020,23 €

TRZISNA VRIJEDNOST STAMBENO-POSLOVNE ZGRADE SA ZEMLJISTEM na k.&.
1728 k.o. Rijeka:
244.020,23 €
1.838.570,42 kn'
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5. ZAKLJUCAK

TRZISNA VRIJEDNOST STAMBENO-POSLOVNE ZGRADE SA ZEMLJISTEM na k.¢.br.
1728 u k.o. Rijeka, na adresi V.C. Emina 16 u Rijeci u vlasnistvu PEKARA ADRIA d.o.0. u
ste€aju na dan 29.6.2023. g. iznosi
(zaokruzeno na cijele tisucice, prema uputi MPUGDI o nacinu zaokruZivanja procijenjenih
vrijednosti povodom uvodenja Eur-a kao sluzbene valute u RH do redovne izmjene Pravilnika)

244.000,00 €
1.838.418,00 kn'

! fiksni te¢aj konverzije 1 € = 7,53450 kn

NAPOMENA:

TrziSna vrijednost je iskazana bez ukljuCenih poreza kojima je reguliran promet
nekretnina.

Elaborat je izraden u dva istovjetna primjerka, a u elektronskom obliku ostaje
pohranjen u arhivi vjeStaka.

U Rijeci, 29. lipnja 2023. god.

VEDRANA VRTODUSIC MIHELCIC, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjeStak gradevinske struke i procjene nekretnina
i ovlasteni inZenjer gradevinarstva

VEDRANA VRTODUSIC MIHELCIC
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6. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, KORISTENE STRUCNE
LITERATURE | IZVORA PODATAKA

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (Nar. nov. 78/15)

- Zakon o gradnji (Nar. nov. 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19)

- Zakon o prostornom uredenju (Nar. nov. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 98/19)

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (Nar. nov. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 i
94/17)

- Zakon o zemljiSnim knjigama (Nar. nov. 63/19 i 128/22)

- Zakon o porezu na promet nekretnina (Nar. nov. 115/16 i 106/18)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Nar. nov. 105/15)

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (Nar. nov. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19)

- Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, autori mr.sc.oec. Zeljko Uhlir, dipl.ing.grad. i
Branimir MajCica, mag. zemljiSnog menadzmenta, nakladnik DGIZ, Zagreb 2016. god.

- Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji* (izdao IGH d.d. Zagreb, XIl 2021.)

- Indeksi cijena Drzavnog zavoda za statistiku RH

- Indeksi potroSackih cijena HNB-a

- Detaljni plan uredenja podrugja Potok (SI. nov. PGZ-a br. 06/00 i SI. nov. Grada Rijeke
br. 14/18)

- Generalni urbanisti¢ki plan grada Rijeke (SI. nov. PGZ-a br. 7/07 i 14/13 i SI. nov. Grada
Rijeke br. 8/14, 3/17, 21/19 i 11/20)

- Prostorni plan uredenja Grada Rijeke (SI. nov. PGZ-a br. 31/03, 26/05 i 14/13 i SI. nov.
Grada Rijeke br. 3/17, 21/19 i 22/19)

- Internetska aplikacija eNekretnine — nekretnine mgipu.hr
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7. FOTODOKUMENTACIJA
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PRVI KAT STAMBENI PROSTOR

PRILAZ TAV
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8. 1IZJAVA VJESTAKA PROCJENITELJA

Izjavljujem da sam Procjembeni elaborat izradila neovisno, nepristrano, to¢no i u

skladu s pozitivnim propisima Republike Hrvatske, pravilima struke i kodeksom etike.

Dostupnim podacima i predo¢enom mi dokumentacijom, koristila sam se pod
pretpostavkom njihove toCnosti i u dobroj vjeri, a samu nekretninu, osobno sam

pregledala i izmjerila.

U Rijeci, 29. lipnja 2023. god.

VEDRANA VRTODUSIC MIHELCIC, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjeStak gradevinske struke i procjene nekretnina
i ovlasteni inzenjer gradevinarstva

Digitally signed by VEDRANA VRTODUSIC MIHELCIC
DN: c=HR, 0=PROVING D.0.0, 2.5.4.97=HR70078329007, |=RIJEKA, sn=VRTODUSIC

VEDRANA VRTODUSIC MIHELCIC  MHELC guename-VeDRANA, crovEDRANAVRTODUSIC MIKELCLC,

serialNumber=HR56571711217.1.21
Date: 2023.07.19 11:38:57 +02'00"
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PRILOZI
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Tablica J3: Indeksi cijena stambenih nekretnina

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

novi . postojeéi. Grad
ukupno stqmbgnl stqmbgnl Zagreb Jadran Ostalo
Godina Tromjesedje objeki objeki
Total New ' Existi{'lg City of Adriatic Other
Year Quarter dwellings | dwellings | Zagreb coast
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19

{zvor: Drzavni zavod za siafistiku

1) Za potrebe korisnika, u suradnji s Hrvatskom narodnom bankom (HNB-om), izra¢unana je produljena tromjesecna
serija indeksa od prvog tromjesecja 2002., otkada su dostupni podaci Porezne uprave Ministarstva financija za kategoriju
ukupno i za tri definirana geografska podruc¢ja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo.

2) Indeksi (od prvog tromjesjecja 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015. = 100)

3) Prema Eurostatovoj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavljenih stopa promjene
zbog toga Sto se stope promjene izracunane iz serije 2015. = 100 mogu razlikovati od stopa promjene izracunanih iz
serije 2010. = 100 zbog zaokruzivanja.

Napomena: za dan vrednovanja koriSten je bazni indeks za 4. kvartal 2022., za podrucje
Jadrana
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REKAPITULACIJA CIJENE GRADENJA TIPV - A.2

POVRSINA KUCE: brutto razvedena (m?) 142,60
netto korisna (m?) 127,65
VRSTA RADA UKUPNO kn/m? UCESCE
KUNA NETTO u grupi ukupno
- predradnje 4.516,25 35,38 11,95% 0,363
- iskopi 12.880,32 100,90 34,08% 1,028
ZEMLJANI RADOVI - nasipavanje i razastiranje 20.399,49 159,81 53,97% I,61%||
- transporti 0,00 0,00 0,00% 0,008
UKUPNO 37.796,06 296,09 100,00% 2,98%|(
- betonski radovi 22.794,80 178,57 4,69% 1,80|
- armiranobetonski radovi 50.577,07 396,22 10,41% 3,998
- mont. konstr. i elementi 6.681,25 52,34 1,38% 0,533
KONSTRUKCIJA | FAZA | - armiracki radovi 126.613,64 991,88 26,06% 5,993
- tesarski radovi 121.196,74 949,45 24,95% 9,563
- zidarski radovi 157.965,46 1.237,49 32,51% 12,463
- grad. radovi za instalacije 0,00 0,00 0,00% 0,004]|
UKUPNO 485.828,96 3.805,95 100,00% 38,32%|
- izolaterski radovi 84.522,01 662,14 25,41% 6,673
- krovopokrivacki radovi 15.945,60 124,92 4,79% 1,26%"
- limarski radavi 32.091,70 251,40 9,65% 2,53
KONSTRUKCIJA 1l FAZA | - stolarski radovi 179.097,61 1.403,04 53, 84% 14,133
- bravarski radovi 21.007,56 164,57 6,31% 1,663
- staklarski radovi 0,00 0,00 0,00% 0,00%
- podne podloge 0,00 0,00 0,00% 0,005
UKUPNO 332.664,48 2.606,07 100,00% 26,24%
- teracerski radovi 0,00 0,00 0,00% [],[]0.?<_'|
- keramigarski radovi 33.465,85 262,17 23,16% 2,643
- podovi 69.187,14 542,01 47,88% 5,463
- licil. i soboslikarski radovi 9.657,78 75,66 6,68% 0,763
ZAVRSNI RADOVI - tapetarski radovi 0,00 0,00 0,00% 0,003
- oblaganja 6.496,19 50,89 4,50% 0,51%
- zavrinomontaZerski radovi 25.709,02 201,40 17,79% 2,[]3%"
- ugradnja opreme 0,00 0,00 0,00% 0,003
UKUPNO 144.515,98 1.132,13 100,00% 11,40%]|
- razdjelnici 11.960,00 93,69 11,30% 0,543
- rasvjeta 1.713,21 13,42 1,62% 0,143
ELEKTROINSTALACIJE - instalacijski materijal i pribor 43.192,28 338,36 40,80% 3,41%"
- telefon, portafon, antenski sustav 36.062,05 282,51 34,07% 2,843
- zadtita od munje 12.934,63 101,33 12,22% 1,028
UKUPNO 105.862,16 829,32 100,00% 8,35%||
- instalacije vode 41.440,94 324,65 49,00% 3,27
voDovaoD | - instalacije kanalizacije 27.288,24 213,77 32,26% 2,]5%"
KANALIZACIJA - sanitarni uredaji i armature 15.852,51 124,19 18,74% I,ES%"
UKUPNO 84.581,70 662,61 100,00% 6,67%||
- dizalice topline 0,00 0,00 0,00% 0,003]|
STROJARSKE - kotao na pelete 0,00 0,00 0,00% 0,00%|
INSTALACIJE - plinski bojler (zemni plin) 76.418,19 598,65 100, 00% 6,033
- plinski bojler (UIP) 0,00 0,00 0,00% 0,004]|
- hladenje i ventilacija 0,00 0,00 0,00% 0,008
UKUPNO 76.418,19 598,65 100,00% 6,03%||
- dizala 0,00 0,00 0,00% 0,003
QOSTALO - sklonista osnovne zastite 0,00 0,00 0,00% [],[)0%"
- ostalo 0,00 0,00 0,00% 0,003
UKUPNO 0,00 0,00 0,00% 0,00%
UKUPNO KUCA 1.267.667,53 9.930,81 100,00% 100,00%
- vodosprema 0,00
- septicka jama 0,00
- uredenje parcele 11U.688.4s1
- garaza 224.386,51

SVEUKUPNO

1.602.742 47|

156
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Spaae NESLUZBENA KOPIJA
e

.,
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA
Stanje na dan: 10.05.2023. 11:42 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 999906, RIJEKA Broj ZK uloska: 1854

Broj zadnjeg dnevnika: Z-39531/2017
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Br_qj" Povrsina
Rbr. zemljista 0Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro| éhv m2
cestice)
1. 1728 KUCA BR. 16 | DVA DVORISTA U ULICI VIKTORA CARA 31,5
EMINA
UKUPNO: 31,6
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
4. Vlasniéki dio: 1M1
PEKARA ADRIA D.0.0., OIB: 86152719999, RIJEKA, DIRACJE 107/A
21 Zaprimljeno 10.03.2015. broj Z-3451/15 ZABILJEZBA
POKRETANJA
OVRSNOG

Na temelju ovos. naredbe posl. br. Ovr-647/15 od 09. oZujka 2015. na nekretnine upisane u Al ppsTUPKA
zabiljeZuje se da je pokrenut ovrini postupak, na prijedlog ovrhovoditelja Erste steiermarkische
bank dd Rijeka, sukladno €1. 84 st. a Zakona o zemljiSnim knjigama.

2.2 Zaprimljeno 15.03.2016. broj Z-4093/16 ZABILJEZBA

Na temelju ovos. rjesenja o ovrsi posl. br. Ovr-647/15 od 10. oZzujka 2016. zabiljeZuje se ovrha na
nekretninama upisanim u odjeljku A, utvrdenjem vrijednosti nekretnine, njenom prodajom |
namirenjem ovrhovoditelja (Erste & Steilermarkische bankd d.d.) iz iznosa dobivenog prodajom.

41  Zapnmljeno 14.04 2017 _g. pod brojem Z-15454/2017

na4i(1.1)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGPVACKOG SUDA U
RIJECI POSL. BROJ ST-1188/2016-10 14.04.2017

c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
4.
4.1 Zaprimljeno 25.03.2011. broj Z-4519/11 250.000,00 EUR

Na temelju Sporazuma o osiguranju novéane traZzbine zasnivanjem zaloZznog
prava na nekretnini od 22 ozujka 2011. na nekretnine u A uknjiZuje se pravo
zaloga u iznosu od 250.000,00 EUR-a u kunskoj protuvrijednosti, uz
odgovarajuce kamate, trosSkove | naknade sukladno ugovoru, za korist:

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 10.05.2023. 11:49:46 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 9999086, RIJEKA Broj ZK uloska: 1854
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
43 Zaprimlleno 11.10.2017_g. pod brojem Z-39531/2017 nadi, 42

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU
TRAZBINE 18.05.2017, ANEKS BR. 1 UGOVORU O USTUFPU TRAZBINE
24.07.2017, potvrda od 22.09.2017.g.

TIRIS D.0.O,, OIB: 81770281495, CIOTTINA 22, 51000 RIJEKA

6.1 Zaprimlieno 04.05.2017.g. pod brojem Z-17939/2017 40.000,00 EUR

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Prvenstveni red upisa: Zaprimlieno 03.11.2011.
broj Z-16094/11 Na temelju Sporazuma o osiguranju novcane trazbine
zasnivanjem zaloZznog prava na nekretnini od 31 listopada 2011. na nekretnine u
A uknjizuje se pravo zaloga u iznosu od 40.000,00 EUR-a u kunskoj
protuvrijednosti po srednjem te€aju Banke, uz odgovarajuée kamate, troSkove |
naknade sukladno Sporazumu, za korist:

6.3 Zaprimljeno 11.10.2017_g. pod brojem Z-39531/2017 na61,62

UKN.'JIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTURU
TRAZBINE 18.05.2017, ANEKS BR. 1 UGOVORU O USTUFPU TRAZBINE
24.07.2017, potvrda od 22.09.2017.g.

TIRIS D.O.O,, OIB: 81770281495, CIOTTINA 22, 51000 RIJEKA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 10.05.2023.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 10.05.2023. 11:49:46 Stranica: 2
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