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1. Rezime procjene vrijednosti

Po nalogu Narucitelja izradio sam Procjembeni elaborat, te utvrdio trziSnu vrijednost
nekretnine - Poslovni prostori koji se nalaze u potkrovlju zgrade izgradene na k.¢. 2298 u
k.0. TRSAT - SUSAK, upisano u zk.ul. 69, ukupne korisne povrsine od 85,80 m2.
Nekretnine se nalaze u Rijeci, na adresi Ruzi¢eva ulica kuéni broj 1.

IzvrSio sam odredena istrazivanja kako bi izrazio misljenje i procjenu trziSne vrijednosti
nekretnine na trazeni datum.

Nalaz i miSljenje vjeStaka izraden je na osnovu obavljenog ocevida i utvrdenog
¢injenicnog stanja, sa uzimanjem potrebnih podataka te shodno odgovarajuéim
odredbama iz gradevinske i tehniCke regulative.

Upotrebljeni standard vrijednosti odnosno osnova procjene je trziSna vrijednost. Procjena
sluzi Narucitelju radi mogucih trZiSnih transakcija. Procjena je izradena u skladu s
navedenim uvjetima na dan procjenjivanja 06.10.20201 godine. U privitku dostavljene su
fotografije predmetne nekretnine.

TrziSna vrijednost je procjenjeni iznos, za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim
uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno,
razborito i bez prisile. Odabrana metoda za utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine je
prihodovna metoda, a kao kontrolna (provjera rezultata) koristi se poredbena metoda.

Ova procjena sadrzi opis nekretnine, opis nacina i obujam sprovedenih istraZivanja te
prezentaciju zakljucka i izraCuna trziSne vrijednosti.

Pregled nekretnine te uvid u dostavljenu dokumentaciju obavio sam dana 28.09.2021.
godine te proucio lokalne uvjete na trZistu uzevsi u obzir:

Lokaciju, veli€inu, infrastrukturu i iskoristivost poslovnih prostora;
- Mikrolokaciju i orjentaciju zgrade;

- Prevladavaju¢e trendove, opée stanje i relativnu potraznu za ovakvim
nekretninama na trzistu;

- Kapitalizaciju oc€ekivanih prihoda kao indikatora vrijednosti gradevina, koji
generiraju prihode
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Bazirano na svemu gore navedenom moje misljenje o trziSnoj — prometnoj vrijednosti
nekretnine na dan 06.10.2021. godine iznosi:

Tv=137.288,00 € odnosno 1.600,00 €/m?
odn. za 1 euro = 7,51247 kn (po srednjem tecaju HNB dana 06.10.2021)

zaokruzeno: 1.031.000,00 kn
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2. UVOD

2.1. Predstavljanje Procjene vjeStaka

2.1.1. Zadatak vjestacenja

Zadatak ovog vjestacenja jest utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine - Poslovni prostori
koji se nalaze u potkrovlju zgrade izgradene na k.C. 2298 u k.o. TRSAT - SUSAK,
upisana u z.k.ul. 69, ukupne korisne povrsine od 85,80 m?.

Nekretnina se nalazi u Rijeci, na adresi Ruzi¢eva ulica kucni broj 1.

Procjembeni elaborat izraden je na temelju vizualnog pregleda, podataka Naruditelja i
uvida u stanje nekretnine, a sve sa svrhom utvrdivanja nov€ane vrijednosti nekretnine na
dan vrednovanja.

2.1.2. Narugcitelj procjembenog elaborata

Narucitelj Procjembenog elaborata je Ste€ajni upravitelj Dijego Debeljuh tvrtke Von rip d.o.o.
2.1.3. Vlasnik nekretnine

Uvidom u Izvadak iz zemljine knjige iz zk.ul.br.69 u k.o. TRSAT - SUSAK, utvrdujem da
je upisano Etazno vlasnistvo s odredenim omjerima, na nekretnini k.¢. 2298, kuca broj 1,
Stala i dvoriste, povrsine 200 chv.

Poslovni prostori upisani su etazno vlasnistvo E -16, E -17, E-18, E-19.

Ukupna korisna povrsina predmetnih poslovnih prostora iznosi 85,80 m?



TrzisSna vrijednost poslovnog prostora — Ruzi¢eva 1 list 6/34

2.1.4. Namjena vrednovanja
Procjena sluzi Narucitelju radi mogucih trziSnih transakcija.
2.1.5. Osnov vrijednosti

U Nalazu i miSljenju vjeStaka se procjenjuje trziSna vrijednost. TrziSna vrijednost je
procjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez
prisile.

Opé¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacéaju cjelinu okolnosti koje su
mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajnom
poslovnom kretanju ponude i potraznje kao Sto su opcCa gospodarska situacija, trziste
kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Vjestak je prilikom izrade svoga nalaza koristio slijedece pravne izvore:

- Zakon o gradnji (NN 153/13);

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13);

- Burza nekretnine www.burza — nekretnine.com;

- Index cijena nekretnina u Republici Hrvatskoj www.centarnekretnina.net.
- Zakon o vilasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96)

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

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Od ostale dokumentacije:
- Odluka o donosenju Generalnog urbanistickog plana grada Rijeke
(SN PGZ 7/2007)


http://www.burza/
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2.1.6 Datum vrednovanja

Datum vrednovanja je 06.10.2021.

2.1.7. Datum ragledavanja

Datum razgledanja je 28.09.2021.

2.1.8. Datum kakvoce

Datum kakvoce je 06.10.2021.

2.1.9. Pretpostavke i ograni¢avajué¢e okolonosti

Opc¢i ograni¢avajuéi uvijeti

Dokumenti koristeni u ovoj procjeni dostavljeni su od Narucitelja elaborata.;

Sto se ti¢e utvrdivanja trzisne vrijednosti nekretnine, vjestak napominje da su
podaci koriSteni za izraun, prikupljeni iz pouzdanog izvora (baza podataka
informati¢kog sustava trziSta nekretnina — “eNekretnine”), a da vjeStak ne moze
snositi odgovornost na njihovu tocnost;

Detaljan pregled gradevine nije predmet elaborata;

Obavljen je vizualni pregled gradevine i prostorija pojedinacno;

Prilikom izrade procjene vjestak je posebno uzeo u obzir:

1. Status nekretnine — vlasnistvo

Cisto vlasnidtvo osnovna je polazidna tocka za svaku kupnju. U gruntovnici se
provjerava ima li na nekretnini tereta, a vazno je provjeriti i ima li nelegalne gradnje na
nekretnini. U nasem slucaju radi se o suvlasnistvu pravnih osoba.
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2. Lokaciju

Predmetna nekretnina nalazi se u centru Grada Rijeke, na podruc¢ju SuSaka. Zgrada ima
dobru prometnu povezanost, a parking je osiguran na zatvorenim parkiraliStima Delta i
Skolié te uliénim parkirali§tima u obliznjim ulicama.

Zgrada se nalazi u okruzenju nizih stambeno — poslovnih zgrada.

3. Susjedstvo, okolis

U blizini objekta smjestene su trgovine raznih sadrzaja te hotel “Kontinental”. Zonom u
kojoj se nalazi zgrada prometuje javni gradski promet. Gradevina se nalazi u okruzenju
nizih stambenih zgrada. Zgrada je uli¢na.

4. Odrzavanje zgrade

Sve prostorije hotela su u urednom gradevinskom, zavrsno — obtni¢kom, instalatersko i
funkcionalnom stanju, bez ikakvih primjedbi i vidljivih nedostataka i u dobrom stanju.

5.0prema

Poslovna zgrada ima funkcionalni raspored prostorija za poslove iz djelatnosti. Podovi su
zavrSno obradeni keramic¢kim plo€icama i laminatom, a zidovi olieni disperzivnhom bojom
u svijetlom tonu. Stolarija je atipska drvena u dobrom stanju. Izvedena je instalacija
dovoda i odvoda vode te elektrike s dovoljnim brojem prikljucnih, rasvjetnih i odvodnih
mjesta.

6. Legalnost gradevine
Uvidom u dostavljenu dokumentaciju utvrdujem da je predmetna gradevina upisana u

katastarski operat i zemljiSne knjige, te izgradena prije 15 veljaCe 1968 godine.
Etaziranje zgrade je izvrSeno.
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2.2. OPIS | ANALIZA NEKRETNINE

2.2.1 Opis nekretnine

Poslovna gradevina izgradena je u nizu, a sastoji se od tri etaze, katnosti Ppriz + 2.
Poslovni prostor nalazi se u potkrovlju, a pristup je osiguran neposredno sa podesta
stubista. Ukupne korisna povrsina poslovnih prostora iznosi 85,80 m2.

Orjentacija prostora sjever — jug. Za vertikalnu komunikaciju izmedum katova koristi se
unutarnje stubiste. U zgradi nema dizala.

Ulaz u poslovni prostor br. 19, koji se nalazi u potkrovlju, korisne povrsine od 16,46 m? je
ravno sa podesta stubista.

Ulaz u poslovni prostor br. 16,17 i 18 koji se nalazi u potkrovlju, ukupne korisne povrsine
od 69,34 m? je lijevo od podesta stubista.

2.2.2 Geometrijski podaci

Sveukupna netto korisna povrsina (NKP) poslovnog prostora iznosi: 85,80 m?.

2.2.3 Planski status nekretnine

Odredbama Generalnog urbanisti¢kog plana grada Rijeke (SN PGZ 7/2007)

predmetna zgrada nalazi se unutar obuhvata navedenog plana i to u Cjenovhom bloku

Skoljié — mjedovito poslovno 2.
Najveci dopusteni koeficijent iskoristivosti iznosi kis= 2,10
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2.2.4. Opremljenost prostora

Poslovni prostor koristi se kao ured sa svim potrebnim nus prostorijama i opremljen je
potrebnom opremom za obavljanje poslova iz djelatnosti.

2.2.5. Prometna povezanost nekretnine

Zgrada se nalazi neposredno uz prometnicu, kolnik ulice je asfaltiran. Pristup zgradi sa
javne povrSine je ureden. Parkiranje je omoguceno na javnim povrSinama, otvorenim |
zatvorenim parkiraliStima u neposrednoj blizini zgrade.

Prometna povezanost Rijeka

Rijeka imaju zadovoljavaju¢u putnu vezu sa svim veéim mjestima u okruzenju. 1z Rijeke
do vecih gradova i naselja vode Zupanijske i lokalne ceste te auto cesta.

2.2.6. Buka, prasina i zagadenje na lokaciji

Buka: Na lokaciji poslovne zgrade tijekom oCevida nisu uoceni izvori buke koji bi
bili opcepoznati ili uocljivi.

Prasina: Na lokaciji poslovne zgradetijekom ocCevida nisu uoCeni izvori buke koji bi
bili opéepoznati ili uocljivi.

Zagadenije tla: Ispitivanje tla nije vrSeno. Na lokaciji poslovne zgrade tijekom ocCevida nisu
uoceni izvori buke koji bi bili opéepoznati ili uocljivi. Postojeca ulica kao i
promet imaju neznatan odnosno zanemariv utjecaj na zgradu.
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2.2.7. Sadasnje stanje

U trenutku oCevida poslovni prostor se koristi za obavljanje poslova iz djelatnosti.
|zvedeni su svi gradevinski i drugi radovi te se poslovna prostor Kkoristi u cjelosti.

2.2.8. Razvojni potencijal

Moguci nacin koriStenja nekretnine je u svrhu obavljanja uredske djelatnosti kakva
namjena je i u stvarnosti. Ova namjena je i sukladno zakonskoj regulativi.

TehnicCki opis hotela:

Godina izgradnje ...........cccueveeee. 1932
NamMjeNa ......ccccceeeveiieiiiieeeeeennenns poslovna
Adaptacija/uredenje ................. -
Konstrukcija

Temeljic.eie e, trakasti
Nosiva konstrukcija .................. obi¢na zidana
Stropna konstrukcija ................ masivna
Krovna konstrukcija ................. kosi krov
Katnost ..., Ppriz + 2
Instalacije

Vodovodna ......cccceeeeeeeiiiiinnnnnnn. izvedena, spoj na javhu mrezu
Odvodnja ......cuvveviieieiiiiiiiieeeen, izvedena
ElektriCna ..o, izvedena, spoj na javhu mrezu
Telefon ... izvedena
Vanjska rasvjeta ...............c....... ulicna
Gromobranska ..........ccccceeeeennnn. izvedena
Grijanje ....cooooeeeeei, na struju
Plinska instalacija ........................ -
Klimatizacija ..........cccceeeeeevvennnnnn. -

Ventilacija ......cccoeeeeeeeiiiiiis izvedena
Hidrantska mreza ...................... ulicna

ProtupoZarna dojava .................. -
Protuprovalna dojava ................ -
Video nadzor ............cooeeenne. -



TrzisSna vrijednost poslovnog prostora — Ruzi¢eva 1 list 12/34

Okolis

Uredenje okoliSa ............ccccceeeen uliCna zgrada
Odrzavanje ........cccccevvveeviiinnnnnnnnn, -

Opcidojam .......coooeviiiiiiiiiiiiiee -

Energetski certifikat..................... -

Zavrsni radovi

Hidroizolacija ...........cccceeeeeeeeen.. izvedena

Toplinska .........ccooiiiiiiiiiiiiiee izvedena

Fasada ........cccooeeviiiiiiiiiiiiiie na bazi cementih veziva
POKIOV ... crijep

Limarija ........coevvvvveiecee e cinCana

Pregradni zidovi ..............c.ooeee opeka, ozbukati i liceni
PodoVi ........cooovvvii e parket, keramika
Fasadni otvori...........cccuvvvvveeneneee. stolarija atipska
Unutarnji otvori .........ccccceevvvvnnnns standardni

Oprema sanitarije ........ccccceeeeenn.. izvedeno

Vlaznost prostorija ..........ccceeee..... prirodna

Prakticnost prostora .................... primjerena namjeni
Odrzavanje .........ccccevvvvvvviceeennn. dobro

Dizalo ....cooveeie e nema

Stanje (kakvoéa) nekretnine

MOGUCNOST GRADNJE

(prema vazecoj prostorno —planskoj dokumentaciji) ............... Skolji¢ poslovna 2

NAMIENA et e M2

PRAVILA ..ot e e e e e e eeaeees mjeSovita — pretezito poslovna

KATEGORIJA ZEMLJISTA ......cooooevieeeeeeeeee e, prva kategorija
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VRSTA | MJERA GRADEVINSKOG KORISTENJA

IZGRADENOST CESTICE ..o izgradena
GRADEVINSKA BRUTO POVRSINA ......ccccooveveveceee. -
VOLUMEN ... -
BROJETAZA ...t 3
GODINA IZGRADNUIE ... 1932

PRAVA | TERETI

(koji utje€u na vrijednost nekretning) ............ccvvvvvvveeeieeeiennee.

ZONA ZA OBRACUN

KOMUNALNOG DOPRINOSA. ...t prva zona
POLOZAJNA OBILJEZJA

PROMETNA POVEZANOST .....ooiiiiiiiiie e dobra
POLOZAJ STAMBENIH ZGRADA ........cococoeeeveeeeeeeeene dobra lokacija
POLOZAJ POSLOVNIH ZGRADA .......cooeieeeeeeeeeeeeee dobra lokacija
UDALJENOST OD CENTRA GRADA ...t dobra
BLIZINA JAVNOG GRADSKOG PROMETA .......ccccveenen. dobro
PARKING .ottt eeees uli€ni i na zatvorenim parkiralistima
BLIZINA GRADSKIH OKUPLJALISTA ..o, dobra
BLIZINA POVIJESNIH | KULTURNIH

ZNAMENITOSTI GRADA ... dobra
ESTETSKO OBLIKOVANJE AMBIJENTA.......ccoooveenieenne dobro
UREBENJE URBANE INFRASTRUKTURE ................... dobro
UTIECAJ BUKE ..ottt nema
UTJECAJ ZAGADENJA ZRAKA ..., nema

VRIJEME CEKANJA DO
POCETKA KORISTENJA ... poslovni prostor je u funkciji

OSTALE OKOLNOSTI oo -
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2.3. Analiza trziSta nekretnina

Pored stanja na trziStu nekretninama, na vrijednost nekretnine znacajno su utjecali
slijedeci parametri:

- uticaj lokacije;

- Utjecaj vrste nekretnine;

- utjecaj starosti i standarda gradevine;
- kretanje cijena nekretnina

Uticaj lokacije

Veliki uticaj na cijene ima prije svega mikrolokacija, jer detaljnim pregledom trzista
nekretninama utvrdujemo, da do cjenovitih razlika dolazi i u samom gradu. Generalno
cijene padaju sa udaljenoSc¢u od centra mjesta, mada ne u svim predjelima podjednako i
ne za sve nekretnine.

Na vrijednost nekretnina uticu i regija i veliina naselja po broju stanovnika, prometne
povezanosti obradivanog mjesta u poredenju s ostalim naseljima, udaljenost nekretnine
od centra grada, udaljenost od izvora emisija (blizina industrijskih objekata, Zeljeznica i
sl), blizina zelenih povrSina (objekti za sport, rekreaciju i slobodno vrijeme), djecja
igraliSta, parkovi, blizina javnih i kulturnih objekata namjenjeni obrazovanju, zdravstvu,
Skolstvu.

Uticaj lokacije — centar grada Rijeke
Razlike u transakcijskim cijenama zbog lokacije najcesc¢e nastaju i zbog:

Zabacenosti od gradskog sredista;

Zbog naseljenosti mjesta, drugih imovinskih delikata;
Populacije, sastava stanovniStva na mikrolokaciji;

Vrste gradnje (gradevine gradene u proSlom stoljecu);
Stupanj izgradnje i s time povezana gustoca naseljenosti
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Utjecaj vrste nekretnine

Za svaku vrstu nekretnina je znaCajno podtrziste, koje djeluje u zavisnosti od ponude i
potraznje ¢esto medusobno nepovezano.

Predmetna nekretnina, poslovni prostor u zgradi nalazi se na atraktivnoj lokaciji u blizini
centra grada. Poslovni prostor je u funkciji i obavlja se posao iz djelatnosti.
Na lokaciji prevladavaju povoljni mikro — klimatski uvjeti.

Utjecaj starosti i standarda gradevine

Starost objekta kao jedan od brojnih parametra uti€e na vrijednost nekretnine. Gradevina
je izgradena 1932 godine, standard gradevine prosjecan.

Kretanje cijena nekretnina

KoriSteni su podaci dobiveni putem informatickog sustava trziSta nekretina -
“eNekretnine”.

Predmetna poslovna zgrada nalazi se Cjenovnom bloku Skolji¢ — mjeSovito poslovno. Iz
razloga Sto u navedenom cjenovnom bloku nisu pronadene poredbene nekretnine,
odnosno gradevine koje sa procjenjivanom imaju dovolina podudarna obiljezja,
potrazene su poredbene nekretnine u susjednom cjenovnom bloku.

Za izradu Procjene trziSne vrijednosti nekretnine, koristene su dostupne poredbene
nekretnine u Cjenovnom bloku Centar — mjeSovito M2

Detaljni podaci o poredbenim nekretninama ostaju u arhivi vjeStaka, a ne navode se
shodno odrebama iz Zakona o zastiti potroSaca (NN 41/2014).
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3. Procjena vrijednosti nekretnine Prihodovnom metodom
Nacin izrade procjene - pristup

U konkrethom slu€aju obzirom da se procjenjuje poslovni prostor, utvrdivanje trziSne
vrijednosti nekretnine raditi e se temeljem prihodovne metode kako to i Pravilnik nalaze.
Prihodi u prihodovnoj metodi utvrduju se temeljem prihoda koji se postize na trzistu
(odrzivi prihod) sukladno €l. 39 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Prihodovna metoda je temeljena na godiSnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moze
ostvariti uslijed temeljem zakupa ili najma na trzistu (¢l. 43 Pravilnik o metodama
procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15), a koristi se prvenstveno za procjenu trziSne
vrijednosti nekretnina na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine kojima je svrha ostvarivanje prihoda.

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

Faktor kapitalizacije je kamatna stopa na nekretninu kojom se prosjec¢no kapitalizira
trziSna vrijednost nekretnine a dobiva se iz omjera trziSnih podataka o kamatama na
nekretnine i vrijednosti prikladnih nekretnina uzimajuéi u obzir ostatak odrzivog vijeka
koriStenja gradevine (Cl. 4 stavak 1. toCka 12, Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina).
U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi diskontirana vrijednost zemljiSta moze se
zanemariti kod predvidivog ostatka odrZivog vijeka koriStenja gradevina duzeg od 50
godina pa se izraz za jednotrac¢nu prihodovnu metodu svodi na:

PV =PG x M

gdje su:

PV = prihodovna vrijednost nekretnine;

PG = Cisti prihod gradevine;

M = multiplikator (za uvtrdivanje prihodovne vrijednosti je odreden u tablici iz Priloga 14,
koji je sastavni dio Pravilnika)
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Podaci za procjenu prihoda — analiza op¢€ih vrijednosnih odnosa

Prilikom izraCuna vrijednosti nekretnine, Cisti prihod se umanjuje za troSkove
gopodarenja. Troskovi gospodarenja jesu: amortizacija, troskovi upravljanja nekretninom,
pogonski troSkovi, troSkovi investicijskog odrzavanja. a koji prema iskustvenim stopama
u odnosu na godiSnji prihod iznose od 20% (za nove stambene zgrade) do 40% (za
starije zgrade od 50 godina).

Podaci za procjenu prihoda temelje se na cijenama zakupa, odnosno najma poslovnih
prostora koji su prikupljeni iz pouzdanog izvora (baza podataka informatiCkog sustava
trzisSta nekretnina — “eNekretnine”).

Za izradu Procjene trziSne vrijednosti nekretnine, koristene su dostupne poredbene
nekretnine u Cjenovnom bloku Centar — mjeSovito M2, koje sa procjenjivanom
nekretninom imaju dovoljna podudarna obiljezja gradevine, a obuhvacaju: vrstu zgrade,
nacin gradnje, oblikovanje gradevine, opremljenost i godinu izgradnje.
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Podaci za procjenu vrijednosti temelje se na cijenama zakupa, odnosno najma slijedeéih
poredbenih nekretnina koje se nalaze u Cjenovnom bloku Centar — mjesSovito poslovno
M2:

1.USPOREDBA

Poslovni prostor povrsine od 81,00 m?, cijena najma 4.796,02 kn/mj.odn. (8,00 €/m?),
ugovor sklopljen 04.05.2018. godine

2.USPOREDBA

Poslovni prostor povrsine od 77,00 m?, cijena najma 5.762,65 kn/mj.odn. (10,11 €/m?),
ugovor sklopljen 26.04.2016. godine

3.USPOREDBA

Poslovni prostor povrSine od 63,81 m? cijena najma 550,00 €/mj.odn. (8,61 €/m?),
ugovor sklopljen 05.04.2016. godine

4. USPOREDBA

Poslovni prostor povrSine od 25,00 m?, cijena najma 1.700,00 kn/mj.odn. (9,18 €/m?),
ugovor sklopljen 07.01.2016. godine

5.USPOREDBA

Poslovni prostor povrSine od 37,65 m?, cijena najma 300,00 €/mj.odn. (7,96 €/m?),
ugovor sklopljen 05.01.2016. godine

6.USPOREDBA

Poslovni prostor povrSine od 46,0 m?, cijena najma 3.579,00 kn/mj.odn (10,51 e/m?),
ugovor sklopljen 03.09.2014. godine

7.USPOREDBA

Poslovni prostor povrSine od 70,0 m?, cijena najma 4.800,00 kn/mj.odn (9,26 e/m?),
ugovor sklopljen 01.02.2014. godine
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Obiljezja procjenjivane nekretnine

Cjenovni blok

datum vrednovanja

Povrsina koef.iskor. namjena kat.zemlj.

Skolji¢ — mjeSovito
poslovno

06.10.2021

85,80 m? 2,10 M2

Usp. Cjenovni blok Datum transakcije Povr§ina koefic.isk. Namjena Cijena
(m?) Kis (€/m?)

1 Centar - mjeSovito

poslovno 2 05/18 81,0 2,10 M2 8,00
2 Centar - mjeSovito

poslovno 2 04/16 77,0 2,10 M2 10,11
3 Centar — mjeSovito

poslovno 2 04/16 63,81 2,10 M2 8,61
4 Centar - mjeSovito

Poslovno 2 01/16 25,0 2,10 M2 9,18
5 Centar - mjeSovito

poslovno 2 01/16 37,65 2,10 M2 7,96
6 Centar - mjeSovito

Poslovno 2 09/14 46,0 2,10 M2 10,51
7 Centar - mjeSovito

poslovno 2 02/14 70,0 2,10 M2 9,26
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Meduvremensko izjednac¢avanje

Usp. Cijena dan sklapanja Bazni Bazni Korekc.faktor  Meduvrem
€/m? ugovora indeks indeks B/A izjd. cijena
skl.ug  dan vred. €/m?
(A) (B)
1 8,00 05/2018 119,24 134,34 1,12 8,96
/
2 10,11 04/2016 100,33 134,34 1,33 13,44
3 8,61 04/2016 100,33 134,34 1,33 11,45
4 9,18 01/2016 101,77 134,34 1,32 12,11
/
5 7,96 01/2016 101,77 134,34 1,32 10,50
6 10,51 09/2014 102,69 134,34 1,30 13,66
/
7 9,26 02/2014 103,26 134,34 1,30 12,03

Interkvalitativno izjedna€avanje — utjecaj spremnosti za gradenje i prava sluznosti

Usp. Cjenovni blok Utjecaj spremnosti za gradnju Utjecaj sluznosti puta i vodova Izjedna€.
kat.zemlj. udio koef. sluznost puta sluznostvodova cijena

Procjenjivana nekretnina | 100% 1,0 1,0 1,0
1 Centar — mjeSovito M2 I 100% 1,0 1,0 1,0 8,96
2 Centar — mjeSovito M2/ I 100% 1,0 1,0 1,0 13,44
3 Centar - mjesSovito M2 I 100% 1,0 1,0 1,0 11,45
4 Centar — mje3ovito M2/ I 100% 1,0 1,0 1,0 12,11
5 Centar — mjeSovito M2/ I 100% 1,0 1,0 1,0 10,50
6 Centar — mjeSovito M2 I 100% 1,0 1,0 1,0 13,66

/
7 Centar — mjeSovito M2 I 100% 1,0 1,0 1,0 12,03
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Interkvalitativno izjedna¢avanje

Usp. Cjenovni blok Izjednacena cijena koef.isk. koef,prer. Med. vrem izj cijena  Kon-cijena
€/m? Kis KP zbog utj i mjere zemlj. €/m?
Procjenjivananekremina 210 140 KPuse!KPeor
1 NA gradevinsko 8,96 2,10 1,49 8,96 8,96
2 NA gradevinsko / 13,44 2,10 1,49 13,44 13,44
3 NA gradevinsko 11,45 2,10 1,49 11,45 11,45
4 NA gradevinsko / 12,11 2,10 1,49 12,11 12,11
5 NA gradevinsko / 10,50 2,10 1,49 10,50 10,50
6  NA gradevinsko 13,66 2,10 1,49 13,66 13,66
7 NA gradevinsko / 12,03 2,10 1,49 12,03 12,03

Aritmeti¢ka sredina 82,15/7 = 11,73 €/m?

Mjere to€nosti poredbene vrijednosti

usvojeno: 11,70 €/m?

Usp. aritm.sred. poredbene cijene pojed odst. kvadranti odst. pojedina odstup.
br. €/m? €/m? €/m? %
1 1170 8,96 -2,74 75076 23,41 <30%
2 1170 13,44 1,74 30276 14,87““<“;C_)(;o_
3 1170 --“11,45 - 0,25 01849 2,10““;-560-/(-)
4 1170 121 0,14 00625 119 <30%
5 1170 10,50 - 1,20 144 10,25““<“;(-)‘;)-
6 1170 13,66 1,96 38416 16,75----;-;3:(-);(;
7 1170 12,03 033 (;)-,-1-089 2,82 <30%
s 16.1731 )
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REZULTATI:

Trzisna vrijednost = 11,70 €/m?
Srednja pogreska aritmeti€ke sredine
mx = (kvadranti ostupanja / n (n-1))2
gdje je n = broj statistickih uzoraka
slijedi:

mx= (16,1731 / 42)2 = - + 0,62 €/m?
Standardno odstupanje

Sx = (standardno ostupanja /(n-1))2
Sx=(16.1731/ 6)Y2= +- 1,64 €/m?

Sve kupoprodajne cijene zadovoljavaju

uvjet pravila 2 — sigma.

Izracdun:

NEKRETN-I-I;IA S ““POSLOVNI P-I-:\’-&)STOR
Prosjetna cijena zakupa - woem
Povrsina prostora 85,80 m?

VRIJ EDNC-)-éT MJESE(':N(-)--C-;HZ-XE-UPA 1.003,5-3-é-€
KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST S
Utjecaj buI;; nezr-l-e-t;an ----- 000%
Utjecaj zag-;denja zraka nema 0,00%““
UKUPNO E)-DBICI S 000%

VRIJEDNOST MJESECNOG ZAKUPA
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Izvodenje stopa kapitalizacije ili kamatne stope trzista kapitala

Stopa kapitalizacije koristena u ovoj analizi shodno Pravilniku, Prilog 13, za poslovne
prostore iznosi 4,5 — 6,0%, prosjek 5,0 %.

Prilagodavanje kamanih stopa na neketnine od prosje¢nih podataka

1. Kamatna stopa na trzistu ..............ccoiieiiiiiiien s 5,0 %
2. Opci rizik
- prema poloZzaju nekretnine (vrlo dobar) .................. 0,00 %
- kvaliteta gradnje (prosje€na) .........cccccevvvvvvvvneeennn. 0,00 %
- gospodarska situacija (naro€ito 108a) ................... + 1,00 %
- razvojni potencijal (dobar) ..........ccceeeeiiiiiiiiiinnnns 0,00 %
Ukupno — stopa kapitalizacije 6,00 %

Izradun €istog (neto) prihoda

Cisti prihod raduna se na naéin da se od bruto prihoda oduzmu tro$kovi koje vlasnik im ili
mora placati za upravljanje i teku¢e odrzavanje:

1. Potencijalni godis$nji bruto prihod
2. Troskovi

- Operativni troSkovi — troSkovi upravljanja
- TroSkovi odrzavanja i energije

- Osiguranje

- Porez

- Marketing

- Informacije i telekomunikacijski sustav

- Ostali operativni troSkovi

Ukupno troskovi .........cccccevveeeevvvvivvnneeee.. 30,0 %

Izvor: Vladimir Krtali¢, Nagela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, Zagreb svibanj 2007
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Izra¢un bruto prihoda

Godisni bruto prihod: 11,70 X 85,80 X 12 ..ccvvvvvviviiriiiiieeeeeeenn, 12.046,32 €
TroSkovi gospodarenja - 30 % -12.046,32x 0,30 ........... - 3.613,89€
Cisti prihod (PG) 8.432,42 €

Utjecaj starenja zgrade
Godina izgradnje 1932 godina
Adaptacija, uredenije: 2002 godine,

Zamjenska godina izgradnje: OVK — 15% = 2002 — 120 x15% = 1984 god.

Starost zgrade 36 godina
OVK 120 godina (klasi¢na urbana gradnja u gradovima
19 st.)

Odabrani factor koristenja Fk 3,0

Starost 36/120 = 0,30

OOVK 49%; 120 x 0,49 = 58,8 god.
(zamjenska starost zgrade) > 50 godina
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U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi diskontirana vrijednost zemljiSta moze se
zanemariti kod predvidivog ostatka odrzZivog vijeka koriStenja gradevina duzeg od 50
godina pa se izraz za jednotrac¢nu prihodovnu metodu svodi na:

PV =PG xM

gdje su:

PV = prihodovna vrijednost nekretnine;

PG = Cisti prihod gradevine;

M = multiplikator (za uvtrdivanje prihodovne vrijednosti je odreden u tablici iz Priloga 14,
koji je sastavni dio Pravilnika)

Odabrana stopa kapitalizacije nekretnine = 6,0%
OOVK =67
(Pravilnik, Prilog 13)

Ocitan multiplikator M = 16,13
(Pravilnik, Prilog 14)

gdje su:

OVK — odrzivi vijek koristenja gradevine, Prilog Pravilnika tabela 9

OOVK - ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevina, Prilog Pravilnika tabela 10
Slijedi procijenjena trziSna vrijednost nekretnine:

V= 8.432,42 x 16,13 = 136.014,99 € odnosno : 1.585,25 €/m?

odn. za 1 euro = 7,51247 kn (po srednjem te€aju HNB dana 06.10.2021)

zaokruzeno: 1.021.800,00 kn
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4. Procjena vrijednosti nekretnine Poredbenom metodom
Provjerarezultata

Nacin izrade procjene — pristup

S obzirom na vrstu nekretnine i njezine specificnosti te da postoji dovoljan broj
pouzdanih transakcija za usporedbu, u ovoj procjeni za utvrdivanje trziSne vrijednosti
koriStena je poredbena metoda.

Procjena vrijednosti nekretnine poredbenih transakcija u prvom redu je primjerena za
utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih
kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri /3/ kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Izvr8ena je usporedba prodanih nekretnina i nekretnine koja je predmet ove procjene te
je proveden postupak interkvalitativnog i meduvremenskog izjednaCenja te
kontrola/statistiCka obrada.

Postupak prialagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena
nekretnina kada bi imala jednaka obiljezja kao i promatrana nekretnina.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna€ajna odstupanja odnose se na
pojedinatna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od + - 30% od prosjeCne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretina nakon provodenja meduvremenskog i
interkvalitativhog izjednacenja.

Sukladno €1.6. i €l. 7. Pravilnika o metoda procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015),
kada op¢i vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih nekretnina odstupaju od
utvrdenin na dan vrednovanja, dozvoljeno je meduvremensko izjednaCavanje
kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina pomocu indeksnih nizova, a za
kupoprodajne cijene koje su ugovorene najviSe Cetiri godine u odnosu na dan
vrednovanja. Na cijene dobivene u izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena promjenjivati ¢e
se meduvremensko izjednaCenje na temelju hedonistiCkog indeksa cijena stambenih
nekretnina nekretnina objavljenih od strane Drzavnog zavoda za statistiku Republike
Hrvatske.
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Podaci za procjenu vrijednosti temelje se na kupoprodajnim cijenama poslovnih prostora,
slijedeéih poredbenih nekretnina koje se nalaze u Cjenovnom bloku Centar — mjesovito
poslovno M2:

1.USPOREDBA

Poslovni prostor povrs$ine od P=114,0 m?, Kupoprodajna cijena 1.147.198,82 kn;

2.USPOREDBA

Poslovni prostor povrsine od P=240,02 m?, Kupoprodajna cijena 2.751.481,42 kn;
(1.549,25 €/m?); ugovor sklopljen 23.05.2017. godine

3.USPOREDBA

Poslovni prostor povrsine od P=134,20 m?, Kupoprodajna cijena 1.030.545,72 kn;
(1.039,27 €/m?); ugovor sklopljen 28.03.2017. godine

4. USPOREDBA

Poslovni prostor povrsine od P=92,56 m?, Kupoprodajna cijena 958.601,15 kn;
(1.399,53 €/m?); ugovor sklopljen 14.01.2018. godine

5.USPOREDBA

Poslovni prostor povrsine od P=26,06 m?, Kupoprodajna cijena 228.378,48 kn;
(1.186,99 €/m?); ugovor sklopljen 21.07.2014. godine
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Obiljezja procjenjivane nekretnine

Cjenovni blok datum vrednovanja PovrSina koef.iskor. namjena kategorija
(m?)

ékoljié — mjeSovito M2 06.10.2021 85,80 2,1 M2

poslovno 2

Usp. Cjenovni blok Datum transakcije Povrsina koefic.isk. Namjena Cijena
(m?) Kis (€/m?)

1 Centar - mjeSovito
Poslovno 2 01/18 114,0 2,10 M2 1.359,88

2 Centar - mjeSovito
Poslovno 2 05/17 240,02 2,10 M2 1.549,25

3 Centar - mjeSovito
Poslovno 2 12/17 134,20 2,10 M2 1.039,27

4 Centar - mjeSovito
Poslovno 2 06/18 92,56 2,10 M2 1.399.53

5 Centar - mjeSovito
Poslovno 2 07/14 26,06 2,10 M2 1.186,99
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Meduvremensko izjednac¢avanje

Usp. Cijena dan sklapanja Bazni Bazni Korekc.faktor  Meduvrem
€/m? ugovora indeks indeks B/A izjd. cijena
skl.ug  dan vred. €/m?
(A) (B)
1 1.359,88 01/2018 108,67 134,34 1,23 1.672,65
/
2 1.549,25 05/2017 106,58 134,34 1,26 1.952,05
3 1.039,27 03/2017 102,25 134,34 1,31 1.361,44
4 1.399,53 06/2018 119,24 134,34 1,12 1 567,47
/
5 1.186,99 07/2014 100,33 134,34 1,33 1.578,69

Interkvalitativno izjedna¢avanje — utjecaj spremnosti za gradenje i prava sluznosti

Usp. Cjenovni blok Utjecaj spremnosti za gradnju Utjecaj sluznosti puta i vodova Izjednaé.
kat.zemlj. udio koef. sluznost puta sluznost vodova cijena

Procjenjivana nekretnina | 100% 1,0 1,0 1,0
1 Centar — mjeSovito M2 I 100% 1,0 1,0 1,0 1.672,65
2 Centar — mjeSovito M2/ I 100% 1,0 1,0 1,0 1.952,05
3 Centar — mjeSovito M2 I 100% 1,0 1,0 1,0 1.361,44
4 Centar — mjeSovito M2/ I 100% 1,0 1,0 1,0 1.567,47
5 Centar — mjeSovito M2/ I 100% 1,0 1,0 1,0 1.579,69
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Interkvalitativno izjedna¢avanje

Usp.  Cienovniblok Izjednagena cijena koef.isk. koef prer. Med. vrem izj cijena  Kon-cijena

Kis KP zbog utj i mjere zemlj. €/m?

Procjenjivananekremina 210 149 KPusp/KPpor
1 Centar — mjeSovito M2 1672,65 2,10 1,49 1. 672,65 1.672,65
2 Centar- mjeSovito M2 / 1.952,05 2,10 1,49 1.952,05 1.952,05
3 Centar — mjeSovito M2 1.361,44 2,10 1,49 1.195,16 1.195,16
4 Centar — mjeSovito M2/ 1.567,47 2,10 1,49 1.567,47 1.567,4;
5 Centar — mjeSovito M2/ 1.579,69 2,10 1,49 1.579,69 1.579,65-

Mjere to¢nosti poredbene vrijednosti

Aritmeticka sredina  8.132,30/ 5 = 1.626,46 €/m?

usvojeno: 1.600,00 €/m?

Usp. aritm.sred. poredbene cijene pojed odst. kvadranti odst. pojedina odstup.
br. €/m? €/m? €/m? %
1 1.6&),00 _“1_.672,65 72,65 5.278,0é _______ 454 <30%
2 1.6-(5-0,00 ---1-.952,05 352,05 123939,2-(-)“- 22,00-“-<--;6(;()-
3 1.666,00 -“1-.195,16 - 404,84 163895,4-;- 2530<30%
4 1.6_(;0,00 ___1_.567,47 -32,53 1058,2_(;“ 2,03 <_36°;(;
5 1.6-(5-0,00 ---1-.579,69 - 20,31 412,4-5-9-“ 1,26 <-36(%
> 294583,3é ----------------
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REZULTATI:

Trzisna vrijednost = 1.600,0 €/m?
Srednja pogreska aritmeti€ke sredine
mx = (kvadranti ostupanja / n (n-1))2
gdje je n = broj statistickih uzoraka
slijedi:

mx= (294583,33 / 20)1? = - +121,36 €/m?
Standardno odstupanje

Sx = (standardno ostupanja /(n-1))2

Sx = (294583,33 / 4)Y?= +- 271,37 €/m?

Sve kupoprodajne cijene zadovoljavaju

Izracun:

uvjet pravila 2 — sigma.

NEKRETNINA

Prosje€na cijena

Povrsina prostora 85,80 m?
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE ““i37.288,oo €
KOREKCI:J-A NA TRZISNU VRIJEDNOST

Utjecaj bul;; nezr-l-e-t;an ----- 000%
Utjecaj zag-;denja zraka nerr;; S 0.00%
UKUPNO ODBICI --"0,00% -----
TRZISNA -\-I-RIJEDNOST ;\I--E-KRETNINE -“137.288,00 €
JEDINICNAVRIJ EDNOST NEI;-I-?-I-E-'I-';\IINE ___________ _ l.600,00€- ___________

odn. za 1 euro = 7,51247 kn (po srednjem teaju HNB dana 06.10.2021)
zaokruzeno: 1.031.000,00 kn
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5. Zaklju€ak

e Po nalogu Narucitelja izradio sam Procjembeni elaborat, te utvrdio trZiSnu vrijednost
nekretnine - Poslovni prostori koji se nalaze u potkrovlju zgrade izgradene na k.¢. 2298
u k.o. TRSAT - SUSAK, upisana u z.k.ul. 69, ukupne korisne povrsine od 85,80 m2.
Nekretnina se nalazi u Rijeci, na adresi Ruzi¢eva ulica kucni broj 1;

Primjenjene metode procjenjivanja rezultirale su slijede¢im indikatorima vrijednosti poslovnih
prostora:

Redni Primjenjena metoda Procjenjena vrijednost Ponder Ponderirana
broj procjene vrijednost
..... 1Pr|hodovnametoda102180000kn000%000
R TS 103100000kn .............. 100 TR 103100000 .
3Troskovnametoda ...................... s R R
Tr;i_é_na vrijednost: 1.031.000,00 kn
85,80 m? 12.016,31 kn/m?

e Nakon provedene analize i provjere rezultata moguce je iznijeti stav da je trziSna
vrijednost predmetnih poslovnih prostora u Rijeci, Ruzi¢eva 1, na dan 06.10.2021
godine 1.031.000,00 kn ili 12.016,31 kn/m? stvarne povrSine prostorija;

Napomena:

Clankom 23 stavak 7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), izradun
vrijednosti nekretnina kao prosjek rezultata nije dopusten te se takav izraCun nece
uzimati u obzir.

Sliledom navedenog Poredbena metoda koristena je ovom sluc¢aju samo za provjeru
rezultata, a Cinjenicom da se rezultati znatno ne razlikuju zaklju¢ujem da je visa
vrijednost ujedno i trziSna vrijednost nekretnine.

Rijeka, rujan 2021.
Procjenu izradio:
LEO KURILIC, dipl.inz.grad.

Stalni sudski vjeStak graditeljske struke
i procjenu vrijednosti nekretnina
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e Posebne napomeneiizjava o nepristranosti i neovisnosti

Ova procjena je izradena paznjom dobrog stru€njaka, sukladno pravilima struke,
temeljem pregleda dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od Narucitelja i
prikupljenih podataka o kupoprodajnim cijenama te temeljem odredbi vazeceg Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Narucitel] odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koriStene prilikom
izrade ove procjene. Procjena pretpostavlja da su sve Naruciteljeve tvrdnje vezane uz
izvanknjizna vlasniCka prava i obaveze to¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle
otkloniti zakonskim putem.

Iskazana vrijednost nekretnine moze biti potpuno shvac¢ena samo nakon sveobuhvatnog
Citanja svih priloga u ovome elaborate, podataka, pretpostavki i ograni¢avajuéih uvjeta
koji su ovdje izneseni.

U sluCaju poremecaja na trziStu pridrzavam pravo izmjene stajaliSta navedenih u ovom
elaboratu.

Procjenjitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao
neovisan i nepristran stru¢njak odnosno da nije imao nikakve imovinsko - pravne ili druge
veze s predmetom procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu
nepristranost te da su zakljuéci u ovome elaboratu izneseni neovisno o naknadi za
obavljenu uslugu.

LEO KURILIC, dipl. inZ. grad.

Stalni sudski vjestak graditeljske struke
| procjenu nekretnina
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6. Prilozi

- RjeSenje vjeStaka o imenovanju
- Polozajna situacija
- Pregledna situacija

- Fotografije poslovnog prostora



