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Nekratning

Predmet procjene :

Vlasnik nekretnine

Naruditelj procjene :

Procjenu izvr¥ila ;

Procjena sada$nje trZidne vrijednosti

poslovnog prostora u prizemlju sa potkrovljem stambeno-
poslovne zgrade i pripadajuceg zemljista,

Rijeka, Draga, Orliéi 9a

HYPO ALPE ADRIA BANK D.D. ZAGREB U 1/1 DIJELA

Ortomedical d.o.0,, Kalvarija 12, Rijeka

Dolores Turak d.i.g.
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HAAN d.0.0. MNekramine

I.1. PRIJEDLOG ZA VJESTACENJE

Na temelju narud?be HAAB-a kao predlagatelja, a za firmu ORTOMEDICAL d.o.0. iz
Rijeke, Kalvarija 12, zatraZeno je izvrenje procjene gradevne i tridne vrijednosti poslovnog
prostora u prizemlju sa potkrovljem u stambeno-poslovnoj zgradi i pripadajuéeg zemljista,
Rijeka, Draga, Otli¢i 9a, a u vlasnistvu HYPO ALPE ADRIA BANK D.D. ZAGREB U 1/1
DIJELA.,

LIL. ZADATAK ZA VJESTACENJE

Zadatak ovog vjedtatenja je identifikacijai utvrdivanje gradevinske vrijednosti
nekretnina, te sadadnje trZisne vrijednosti istih, na temelju pregleda i prikupljenih
podataka od predlagatelja. Ovim elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje, niti
vlasni$tvo nad nekretninom.

IL IDENTIFIKACIJA I NALAZ ZATECENOG STANJA NEKRETNINE
IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Z.k.Cest.br.: 109

Br. poduloska: 1

Z.k.ulbr,; 1421

Gradska zona: 4

Kat. opéina: Draga

LA/ Uzkul. br. 1421 k.o. Draga upisano je u A, prvi odjeljak:

1 k& 109 STAMBENO POSLOVNI OBJEKT I DVORISTE 1190 m?
UKUPNO: 1190 m* (A)

U podulogku br. 1/z.k.ul. br. 1421 k.o. Draga, u B:
1 ETAZA: 298/422

L. Posebni dijelovi zgrade sagradene na k.&.br. 109: PODULOZAK 12

1. Poslovni prostor u prizemlju sa pokrovljen koji s¢ sastoji od tri poslovne prostorije, dva
we-a, predprostor i unutarnjeg stubista u sve ukupnoj povriini od 298,02 m2, Stou
suvlasnitkom omjeru prema cijeloj zgradi iznosi 298/422 dijela

{, HYPO ALPE ADRIA BANK D.D, ZAGREB, 111

2.1. ZabiljeZuje se da je prijenos vlasniStva obavljen radi osiguranja nové&ane traZbine u
iznosu od 66.500,00 EUR

3.]. ZabiljeZuje se da je prijenos prava vlasnistva udinjen i radi osiguranja trazbine v
iznosu od 45,000.00 EUR

4.1. Zabiljezuje se da se prijenosi vlasnistva obavljenim pod B1 prodiruje i za iznos
osiguranja traZbine od 40.000,00 EUR




HAAN d.o.0. Nakretnine

ucC:
1.1 ZabiljeZeno je da za gradevinu sagradenu na k.&.br. 109 upisana u A I uporabna dozvola

nije priloZena

D
PLOMBE
I Dana 13.08.2004. pod brojem Z- 10762/2004 (0-655/04) zaprimljen je prijedlog
BOKULIC IVAN, POK,, ¢/a BOKULIC SNJEZANA, KASTAY, slijedeteg sadr?aja:
OSTAVINA U Z.K.UL. 1166, ZK.UL. 1421 PODUL. 12 K.0. DRAGA, koji nije konadno

rijeSen.

2 Dana 28.12.2004. pod brojem Z-17281/2004 zaprimljen je prijedlog BOKULIC
SNJEZANA, KASTAV, c/a BABIC JELENA, RIJEKA, VIDIKOVAC 1, BABIC VESNA,
RIJEKA, LMARINKOVICA 14, slijede¢eg sadr¥aja: ZABILIEZBA SPORA U Z.K.UL.
1421, PODUL. 11 K.O. DRAGA, koji nije kona¥no rijesen.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 10.06.2005.
( Izvadak iz zemljiSne knjige — samo za internu upotrebu, zk,ul. br, 1421/podul. br, 1 k0.
Draga od 13.06.2005.)

Velitina pripadajuéezg zemljista iznosi:

298/422 * 1190 m® = 840,33 m®

B/ PriloZena je gradevna dozvola, klasa: UP/I 361-03/01-01/00352 , ur,broj: 2170-04-01-
00-01-06 /MZ/ od 27. 07 2001.g. kojom se odobrava investitoru BOKULIC IVANU,
Kastav, Brestovice 12 i CICIN- SAIN BABIC DUNUJI, Rijeka, Ive Marinkovia 14, gradnja
stambeno- poslovne gradevine na k.&. 109, k.o. DRAGA, prema arhitektonskom projektu br,
183/01 izradenom od “ GPZ” d.d, Rijeka.

Ovjereni arhitektonski projekt broj 183/01 dobiven je na uvid. Izvedena stambeno-
posloyna zgrada u skladu je s glavnim projektom,

TrZisna vrijednost poslovnog prostora je smanjena obzirom na prolazak obilaznice
preko Sv.Kuzma u neposrednoj blizini samog objekta u kojem se nalazi poslovni prostor.
Poslovni prostor zasad nije u upotrebi u &itavoj svojoj povrdini.

2. Legalni status objekta:

Neto korisna povrsina poslovnog prostora dobivena izmjerom procjenitelja odgovara
povrini upisanoj u izvatku iz zemlji3ne knjige,

Upis poslovnog prostora u zemljiSnik proveden je u skladu sa Zakonom o vlasnigtvu i
drugim stvarnim pravima.(NN 91/96)
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HAAN_Q.OO. Nekramlne

NALAZ ZATECEN NJA I OPIS NEKRETNIN

Poslovni prostor u prizemlju sa potkrovljem i pripadajuée zemljiste, predmeti procjene
nalaze se¢ u stambeno - poslovnoj zgradi u Riject, Draga, Orliéi 9a.

Stambeno-poslovna zgrada je izgradena 2001. godine prema navodu narugitelja.
Nalazi se uz glavnu prometnicu koja prolazi kroz Dragu.




Bay 5o

Godina izgr.:
Katnost;
Prometne veze:
Parkiranje:
Konstrukcija:

Prodelje:
Obrada zidovya:

Obrada podova:

Stolarija:

Komunalije:

Instalacije:

Sanitarije:
Odrzavanje:
Okolis:
Op¢i dojam:

HAAN g‘.D.O. Hekretnine
1 IS ST -P Z DE:
Lokacija: kat.gest.br.: 109
br. podulogka; 1
z.k.ul,br,; 1421
gradska zona! 4
kat. opéina; Draga
NKP; 298,02 m?
BRP; 357,63 m?
Zemljiste: 840,33 m?
Namjena: Poslovna

2001. godina, prema navodu narugitelja
S+ P+ potkrovlje
Osobni automobil, autobus

Na parceli

Temelji; AB trakasti

Nosiva k.: AB serklazi

Medukatna k.: AB plota, fert sistem

Preg. zidovi: Opeka

Krovna k.: Drveni grednici, mediteran crijep
Limarija: Pocin&ani lim

Hidroizolacije:  Ima

Djelomigno Zbuka, djelomidno neobradeno
Fina Zbuka, bojano, keramika

Keramika, laminat

Unutragnja st,; Drvena, puna i diclomi¢no ostakljena, dovratnici
drveni

Fasadna st.; PVC + termopan staklo, velux krovni prozori

Individualne potro$nje

Elektriéne: Provedene

Telefon; Proveden

Vodovod: Proveden

Kanalizacija: Provedena

Plin: !

Grijanje: Klasitno - el.energija

Dizalo: !

Keramitke

Dobro

Djelomi¢no uredena okuénica

Dobar
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Nekromine

IZRACUN POVRSINA PROSTORA

. Poslovni prostor u prizemlju sa potkrovljem

tlocrt'na - ne‘tto koeficije| | i1o POV,

PROSTORIJA povriina | koeficijent korisna | ntza 2
[-n2 povr. m2 bruto m

Poslovni prostor u
prizemlju sa potkrovijem
Prizemlje
1. Poslovni prostor 1 112,19 1,00 112,19 1,20 134,63
2. Ured 25,68 1,00 25,68 1,20 30,82
3. Stubiste 9,00 1,00 9,00 1,20 10,80
4, Predprostor 3,10 1,00 3,10 1,20 3,72
5. WC 1 1,50 1,00 1,50 1,20 1,80
6, WC 2 1,50 1,00 1,50 1,20 1,80
Prizemlje ukupno: 152,97 152,97 183,57
Potkrovlje
7. Poslovni prostor 2 145,05 1,00 145,05 1,20 174,06
Potkrovlje ukupno: 145,05 145,05 174,06
POSLOVNI PROSTOR
U PRIZEMLJU SA
POTKROVLJEM
UKUPNO: 298,02 298,02 357,63
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HAAN dOO Nekrelning

III. PROCJENA

Procjena trzne vrijednosti nekretnine vrdi se prema dobivenoj dokumentaciji ,
podacima od stranke te uvida na licu mjestao stanju predmetne nekretnine.
Izradun se vidi prema uobitajenim metodama proraduna za potrebe
utvrdenja vrijednosti. Pri izradunu se koriste podaci izdani od sluzbenih
instituctja koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema
vlastitim iskustvima i trenutaénim trZi$nim kretanjima vrijednosti nekretnina za
ovu lokaciju i ekvivaletntni objekt,
Pri prorafunu trZne vrijednosti kori3teni su sljedeéi propisii izvori podataka:

- Podaci o cijenama gradevinskog zemljista objavljenih od
GZIU- a grad Zagreb, odjel za pripremu zemljista

- JUS U. C2. 100. Standard za obralunavanje povr§ina
objekata u kori§tenju prihvaéenu RH

- Bilten Standarda kalkulacija radova u visokogradnji
Instituta gradevinarstva Hrvatske

- Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku RH, Zagreb,
cijena stanova na podruju RH

- Uputstvo ¢ nafinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti
objekta NN 52/ 84 RH
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HAAN d.o.0. Nekretnine

IILI. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Vrijednost predmetne nckretning odrediti e se kao zbroj procjenjenih vrijednosti:
1. Priklju¢aka , tj. komunalnog doprinosa
2. Predmetnih nekretnina
[MLII. SADASNJA GRAPEVINSKA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Gradevinska vrijednost se izrafunava kao produkt netto korisne povrSine
(NKP) i jedini¢ne cijene gradenja za 1,0 m* ekvivalentnog objekta. Jedinana cijena objekta
dobivena je prema podacima veéih gradevinskih poduze¢a u RH, prema podacima iz biltena
standarna kalkulacija radova IGH za tipske objekte u RH na prosje¢noj lokaciji i prema
trznim cijenama ekvivalentnih objekata na predmetnoj lokaciji.

U jedinatnoj cijeni obuhvaéena je sva projektna dokumentacija , svi gradevinsko- obrtnitki i
instalaterski radovi, prikljudci na magistralne instalacije te uredeni okolis.

Umanjenje vrijednosti nekretnine radi starosti i tro¥nost objekta, dobiva se
kao zbroj umanjenih vrijednosti konstrukeije, ugradenih materijala i opreme, tj. umanjenja
zbog starosti i tro$nosti nosive konstrukcije, zavr$nih radova, obrtnitkih radova i instalacija u
odredenom postotku ue$éa a sve u odnosu na vrijednost novog objekta. Umanjenje zbog
starosti i tro¥nosti konstrukeije je funkcija prosje€nog vremena trajanja konstrukeije N),
starosti konstukcije (n) i postotka ute$¢a, a raluna s¢ prema izrazu:

[LIL IZRACUN SADASNJE TRZNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Sadasnja trzna gradevinska vrijednost objckta ratuna s¢ prema izrazu:
Sg=NKP xCsg
Stg= NKPxCsg xF1xFkp x Fppx Fki
Faktori korekcije trzne vijednosti nekretnine :

Fl faktor lokacije

Fkp faktor korisne povrSine

Fpp faktor ponude i potraznje

Fki faktor kvalitetne izgradenosti

Fl  0d 0,70 do 1,50 ovisi o podrugju i mikro lokaciji, poloZaju u prostoru, o
infrastrukturi, broju stambenih jedinica i dr.

Fkp od 0,80 do 1,20 ovisi o korisnoj poviini nekretnine, za poslovne nekretnine ovisi

Fpp od 0,20 do 2,00 za objekte poslovne namjene i uredenosti, ovisi o vrsti,
djelatnosti i opremljenosti za obavljenje tog posla,

Fki od 0,20 do 1,50 ovisi o izgradenosti i opremljenosti objekta u
odnosu na tipski, prosjeéni gradevinski objekt

izveden od izvodaga u drustvenom sektoru u
RH, te o kvaliteti materijala i opreme

Stg=1,0 kn x 1,0x1,0x1,0x1,0=1,0 Kn

10
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HAAN d.o.0.

IV.IZ UN
- pos!ovm prostor u nzeml'u sa

i otkrovl'em

BRP (m*}= 357,63
BVO (m®) = 1072,89
PPZ(m) = 840,33

B IZRACUN vnuennosn Komuum.nos DOPRINOSA | PRIPADAJUCEG ZEMLJISTA

L e wE B 3 T Y T R a“' = R
2 " i."_ ’;_ ; ' '_;5.'"& .!_ \ F}._ — ] _-5_‘,-.';’ i ._._:_;f, _;.. Fad :

g Komunalni dopr. 357,63 1. 07289 135.184,14

Pripadsjuce
2i m‘iiﬁtﬂ 840,33 180,00 151 25940
3. UKUPNO KN: | |.4256.443 641
ICIUMANJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI
Starost objekta u godinama n= 4,00
Vijek trajanja objekta u godinama N= 100,00
U=080Xn/NX(N+n)/2N =

= kn/m2
Konstrukcija 2.260,74
Obrinicki radovt 20 8, 7942
Zavrsni radovi 16 62700 5,00 31,35 595,65
Instalacije 10 418,00 00

ukupno dovréeno 100| 4.180,00

sz_l F3x | F4 |

' 55
Stg= 1:206,263 96 0,0 085 1,000 1,00]
Ste= o _l_megﬁ‘ﬁ"a”m BB

F/ REKAPITULACIJA UKUPNE TRZNE VRIJEDNOST NEKRETNINE

VRIJEDNOST KOM. DOPRINOSA | PRIP.
ZEMLJISTA 286.443 54

VRIEDNOST OBJEKTA 92281488

1
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HAAN d.0.0. Hekretning

V. ZAKLJUCAKI OBRAZLOZENJE

Procjenjena trzna vrijednost poslovnog prostora u prizemlju sa potkrovijem
stambeno-poslovne zgrade i pripadajuéeg zemljiSta, Rijeka, Draga, Orli¢i 9a, na
dana$nji dan iznosi:

1.209.2568,42 KN ili 165.199,24 EUR  1EUR(KN) 7,32

Srednji tedaj EUR-a obraunat je prema tedajnoj listi HYPO-ALPE-ADRIA-BANKE
23.06.2005. godine i iznosi 7,32 Knza 1 EUR (tecay).

Elaborat procjene nekretnina izraden je na zahtjev tvrtke Ortomedical d.o.0. iz Rijeke,

Kalvarija 12, uginjen je u tri primjerka, od toga dva za potrebe narutitelja, a jedan ostaje u
arhivi vjestaka,

Elaborat izradila: /
Stalni sudski vjestak za gradiéljstvo
Dolores Turak d.i.g.
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