Dragan Zec dipl.ing.arh.

stalni sudski viestak 51410 Opatija,Dr.M.J.Ortela 11
graditeljske struke Tel/fax: 051/712-045

i procijene vrijednosti Mob: 091/254-2106

nekretnina e-mail: dragan.zec@ri.t-com.hr

Ste€ajna masa iza RIBA - RIJEKA D.D. u ste¢aju
51215 Kastav

Cikoviéi 26

OIB: 59181525457

PROCJEMBENI ELABORAT
k¢. 769 u k.o. lka - Oprié¢

Trzna vrijednost ké. 769 u k.o. lka - Oprié iznosi 90.000,00
EUR. Procijenjena vrijednost ne obuhvaéa nikakve poreze.

Opatija, 28.11.2025.
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

1

KLASA: UP/1-710-03/25-01/118
URBROJ:  514-03-04-02/05-25-05
Zagreb, 1. kolovoza 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23. 1 36/24.), povodom zahtjeva Dragana Zeca, diplomiranog
inZenjera arhitekture iz Opatije, Dr. Maxa Josepha Ortela 11, OIB: 21909629417, u postupku
imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RJESENJE

I Dragan Zec, diplomirani inZenjer arhitekture iz Opatije, Dr. Maxa Josepha Ortela
11, OIB: 21909629417, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrudja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina s danom 1. kolovoza 2025.

1L Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Dragan Zec, diplomirani inZenjer arhitekture iz Opatije, podnio je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podru¢ja gradevinarstva i procjene vrijednosti
nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis. dokaz o zavrSenom studiju, dokaz o
radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektroni¢ki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje
op¢inskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se
postupak pokrece po sluzbenoj duZnosti i popis predmeta u kojima je obavio vjeStacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjeStaka moze biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o FEuropskom gospodarskom prostoru koja ima zavrSen
preddiplomski i diplomski sveucilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveucili3ni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrsen preddiplomski sveucilisni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuéi podrucju vjestatenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveudilisnog studija ili integriranog
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preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili specijalistitkog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveucilidnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila stru¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili polozen
struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoé¢no osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluZbenoj duznosti te je zatraZilo miljenje predsjednika Zupanijskog suda u Rijeci.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeseno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvr$nosti ovog rieSenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duZan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s izreckom ovog
rjeSenja i vlastoru¢ni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja nije dopultena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Rijeci u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. TuZba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje po$tom, odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITL
1. Dragan Zec, Opatija, Dr. Maxa Josepha Ortela 11
2. Pismohrana-ovdje.
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| Podaci o narucitelju procijene

RIBA - RIJEKA D.D. u stecaju, 51215 Kastav, Cikovici 26
I Zadatak

Potrebno je procijeniti trznu vrijednost k€. 769 u k.o. lka - Opri¢ u
vlasnisStvu Riba - Rijeka d.d. u steCaju.

]| Definicija pojma trzne vrijednosti

Trzna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina
mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog
prodavatelja, u transakciji po trznim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri
¢emu bi svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

v Relevantna regulativa

a- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, NN 65/17, NN 114/18, NN 39/19,
NN 98/19, NN 67/23)

b- Zakon o procijeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

d- Pravilnik o informacijskom sustavu trziSta nekretnina (NN 114/15)

\'} Gruntovni podaci

k.o. Ika - Opri¢ zk.ul. 697
kE. 769 Suma 431 m?

RIBA - RIJEKA d.d. u steCaju viasnik je u 1/1 dijela
Vi UPU 2 naselja Ika - Opri€ (SN 12/11, SN 17/18)
KE. 769 u k.o. lka - Opri¢ je u gradevinskom podru¢ju oznacenim

slovom M2 pretezito poslovna namjena (trgovacka, uredsko poslovanje i sl.) i
javne namjene (usluge, zdravstvo, kulturai sl.)




Minimalna povr$ina zemlji$ta u zoni M2 je 600 m?, a povrsina ké. 769 je
431 m?,

Pored ké&. 769 u zoni M2 su k&. 770 i k&. 771 ukupne povrsine 236 m? u
vlasnistvu Celin Nevena, lka, Primorska 25, te k&. 772 povrSine 993 m? i k¢.
776 povrSine 2.260 m? obe u vlasni$tvu Grada Opatije.

KE. 773 na kojoj je zgrada u vlasniStvu je |ka 21 d.o.o. iz Zagreba.

Vil Relevantna dostupna dokumentacija
a- Kopija katastarskog plana
VIl Polozajna obiljezja

Prilikom ocevida 21.11.2025. godine na k& 769 u k.o. lka — Opri¢
utvrdene su slijedece relevantne okolnosti:

a- zemljiSna Cestica nalazi se na kosom terenu cca 20 metara iznad
zgrade tvornice ribljih konzervi u srediStu naselja lka

b- na zemljiSnoj Cestica nalazi se nisko i visoko raslinje

c- _zemljiSna Cestica ima samo pjeSacki pristup preko susjednih
zemljiSnih Cestica (k€. 776 i dr.)

d- sa zemljiSne Cestice otvoren pogled na Kvarnerski zaljev

e- zracna udaljenost do autobusne stanice gradskog prometa i do
morske obale cca 150 metara

IX Metodologija procjene trzne vrijednosti

Za izradu procijene vrijednosti nekretnine koriste se slijede¢e metode:
poredbena metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda.

Trzna vrijednost zemljiSta procijenjena je poredbenom metodom prema
podacima u aplikaciji eNekretnine za nekretnine u blizini, a sagledavajuci veli€inu i
mogucnost koristenja zemljiSne Cestice.

Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje ftri
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina i koje su pribliznih karakteristika kao
procjenjivano zemljiste.

Dan kakvoce odgovara danu vrednovanja nekretnine 28.11.2025. godine.

X Meduvremensko izjednacenje

Zadnji objavljeni indeks DrZzavnog zavoda za statistiku RH je za 2Q.2025.
godinu.

Vrijednosti iz kupoprodajnih ugovora pomocu indeksnih nizova za Jadran su
vremenski izjednacene u odnosu na dan vrednovanja.

Xl Izraéun vrijednosti m? nekretnine

|z zbirke kupoprodajnih cijena izabrana su tri gradevinska zemljiSta
udaljena cca 100 metara od procjenjivane k¢. 7609.




Podaci o nekretnini

Procjenjivana

Usporedba 1

Usporedba 2

Usporedba 3

Korigirana vrijednost m?

221,49 eur/m?

189,83 eur/m?

Grad/ op¢ina Opatija Opatija Opatija Opatija
Lokacija Ika Opri¢ Opri¢ Opri¢

Kat. Cestica 769 753 553 754

Kat. op¢ina k.o. lka - Opri¢ k.o. Ika — Opri¢ k.o. lka - Opri¢ k.o. lka - Opri¢
Povrsina m2 431 m2 1.130 m? 136 m2 224,33 m?
Ukupna vrijednost 200.000,00 eur | 21.769,00 eur 41.670,00 eur
Cijena po m? 176,99 eur/m? 160,07 eur/m? 185,75 eur/m?
Datum ugovora 02.11.2022. 02.11.2023. 09.07.2025.
Protok vremena 2Q.2025 4Q.2022 4Q.2023 3Q.2025

DZS indeksi cijenarr. 212,31 160,87 179,04 212,31
Vremensko uskladenje 25,14% 18,59% 0,00%

185,75 eur/m?

Xl

Za interkvalitativno izjednacavanje koristi se koeficijent za kategoriju
zemljiSta (I kategorija — bez kolnog pristupnog puta i povrSina manja od 600
m?) i koeficijent za preracunavanje odstupanja u kakvoéi zemljiSta zbog

Interkvalitativno izjednaéenje

razliite propisane iskoristivosti zemljista (kis).

Vremenski uskladena

vrijednost

221,49 eur/m?

189,83 eur/m?

185,75 eur/m?

kategorija zemljista
prilog 4. Pravilnika

I ...50%

povrsina zemljista

431 m? ... 30%

min. 600 m?
Kis 1,80 0,60 0,60 0.60
prilog 11. Pravilnika k=3,00 k=1,00 k=1,00 k=1,00
| trzna vrijednost m? | 208,98 eur/m? | 221,49 eur/m®> | 189,83 eur/m? | 185,75 eur/m? |

StatisticCku obradu i izraCun s isklju€ivanjem neuobicCajenih okolnosti
(prema ¢lanku 68. Pravilnika), tj. odstupanja od +/- 30% od prosjecne

kupoprodajne cijene:

0,7x 208,98 EUR/m? =

146,27 EUR/m?

1,3% 208,98 EUR/m?= 271,67 EUR/m?



Pojedinaéna odstupanja kupoprodajnih cijena vise je od +/- 30% od
prosjecne kupoprodajne cijene zbog pristupa preko susjedne cCestice.

Xlll  Procjena trzne vrijednosti

Trzna vrijednost k€. 769 u k.o. Ika - Opri€ iznosi:
431 m? X 208,98 EUR/m? = 90.070,38 EUR

Prema Pravilniku o metodama procijene vrijednosti nekretnina
iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzZivanjem i iznosi
90.000,00 EUR.

XIV  Zakljuéak

Trzna vrijednost ké. 769 u k.o. lka - Oprié iznosi 90.000,00
EUR. Procijenjena vrijednost ne obuhvaéa nikakve poreze.

dlp,’.ins- :

.M. J. Orieia 11
OPATIuA

XV lzjava procjenitelja o nepristranosti i neovisnosti

Procjena trzne vrijednosti je izradena nepristrano i neovisno, u skladu sa
propisima i pravilima struke.

dlp,’.ing_;i:h
Or. M. J. Origja 1
OPATIuA




o NESLUZBENA KOPIJA

o

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OPATIJA
Stanje na dan: 29.11.2025. 15:26

Katastarska opéina: 337765, IKA-OPRIC
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjeSenja: Z-7159/2014

Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a

Broj ZK uloska: 697

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Broj D. Adresa Ir.atast_arske (‘._esticemaéin uporabe ) Povrsinal
Rbr. katasta_rske L katastarske éestlce!Naﬂlrl uporabe zgrade, naziv m2 PPR
cestice zgrade, kucni broj zgrade
1. 769 8 DRAGA 431
SUMA 431
UKUPNO: 431
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Vlasnicki dio: 11
RIBA - RIJEKA D.D. U STECAJU, OIB: 84580906397, RIJEKA, DEMETROVA 31
Rbr. Sadrzaj upisa |Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimljeno 23.12.2014. broj Z-7159/14 ZABILJEZBA
PRODAJE U
STECAJNOM

se prodaja u stecajnom postupku nekretnina upisanih u A.

Temeljem Rjesenja Trgovaékog suda u Rijeci od 18. prosinca 2014., posl. br. St-8/2002, zabilieZuje posTupKL

Cc
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa lznos |Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 29.11.2025.
Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 29.11.2025. 15:36:15 Stranica: 1




' NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.0. IKA-OPRIC
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA OPATIJA

k.t.br.: 769

Stanje na dan: 29.11.2025.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1: HO00
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DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU

REPUBLIKE HRVATSKE
CROATIAN BUREAU OF STATISTICS

2022 168,63 147,28 132,32
Q2 175,12 151,52 140,80
Q3 182,31 155,80 139,65
Q4 193,94 160,87 146,19
2023 Q1 193,34 166,65 154,22
Q2 199,62 170,86 165,78
Q3 204,40 168,50 162,69
Q4 206,63 179,04 167,17
2024 Q1 210,30 181,47 170,84
Q2 218,40 188,98 180,96
Q3 220,10 195,35 189,95
Q4 226,36 195,50 189,84
2025 Q1 237,37 201,93 202,52
Q2 245,19 212,31 213,86
Q3
Q4
2025 Q1 237,37 201,93 202,52
Q2 24519 212,31 213,86
Q3
Q4
2025 Q1 237,37 201,93 202,52
Q2 245,19 212,31 213,86
Q3

Q4



