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1.2. SAZETAK

Trzi$na vrijednost nekretnine, poslovnih prostora na adresi Straza 111, Marinici,
Viskova, u zgradi koja je izgradena na k.¢. 1561/1, k.o. Mariniéi (k.¢. 601/1, k.o. Blaziéi),

iznosi:
Redni broj Prostor Povr§ina m? Ukupna trziSna vrijednost (kn)
1. PP-4 115,00 996.000,00
2. PP-5 168,47 1.460.000,00
Ukupno: 283,47 2.456.000,00
Rijeka, sije¢anj 2021.
Stalni

dipl. ing. grad.
Kumiciteva 41/3

Daliby z.%'f%ﬁaa.ing; hd.
“\\\f

ovlasteni inZepjet dradevinarstva
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2. OPCE INFORMACIJE

2.1. Uvod

Rjesenjem Trgovackog suda u Rijeci, poslovni broj 14. ST-593/2019-43 za provodenje
gradevinskog vjestaéenja utvrdivanja trziSne vrijednosti poslovnih prostora na adresi Straza
111, Viskova, u zgradi koja je izgradena na k.¢. 1561/1, k.o. Mariniéi (k.¢. 601/1, k.o. Blazici)
odreduje se stalni sudski vjeStak gradevinske struke Ruzi¢ Dalibor iz Rijeke.

2.2, Podaci o ocevidu

Datum vrednovanja: 28. 01.2021. godine
Datum kakvoce: 28.01.2021. godine
Datum ocevida: 23.01.2021. godine
Opseg obilaska: lzvrSen je vanjski i unutarnji pregled nekretnina

Za dijelove gradevine koji nisu vizualno dostupni
(instalacije, izolacije, temelji, i dr. ) se steéeni
dojam o gradevini prenosi i na te dijelove, te se

pretpostavlja da ne postoje nedostaci i Stete.

Na o€evidu su prisutni: EDUARDO GUSTIN
DALIBOR RUZIC - stalni sudski vjestak
Koristena dokumentacija: lzvod iz zemljiSne knjige

lzvod iz katastarskog plana
Prijepis posjedovnog lista

2.3. Podaci o nekretnini i njenom legalitetu

Predmetna nekretnina nalazi se u Marini¢éima, Ulica Straza 111 neposredno uz
prometnicu Rijeka (Skurinje) — Mariniéi u prizemlju stambeno-poslovne zgrada na k.¢. 15661/1,
k.0. Marini¢i. Zgrada je izgradena 2007. godine. i sastoji se od viSe etaza (S+P+1+Potk).
Zgrada je etazirana, a poslovni prostori upisani su u zk.ul. br. 553, k.o. Blaziéi.

Legalnost objekta nije predmet ovog elaborata.

Stalni sudski vjestak Dalibor Ruzi¢, dipl.ing.grad. Rijeka, sijeéanj 2021.
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3. LOKACIJA

3.1. Polozaj nekretnine

DKP-a'na'dan:
021:

Stalni sudski vjestak Dalibor Ruzié, dipl.ing.grad. Rijeka, sijecanj 2021.
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3.2. Makrolokacija

Opcina Viskovo smjestena je sjeverozapadno od Rijeke, 7,5 km od centra grada na svega 20-
ak kvadratnih kilometara i predstavija jedno od najpropulzivnijih podrugja, ne samo unutar
Primorsko-goranske Zupanije, veé i na razini drzave.

Sa drZavnim cestama Opcina Viskovo je spojena preko glavnog ¢évora Skurinje te preko
novootvorenog cvora Rujevica (Rijecka obilaznica) koji olak$ava tranzit i pristup samoj Opéini.
Kroz Opcinu prolazi ukupno 5 Zupanijskih i 4 lokalne ceste.

Opcina Viskovo nalazi se vrlo blizu granice sa Slovenijom (graniéni prijelaz Rupa) te je tako
lako i brzo dostupna Slovencima i Talijanima. Sa svojim susjednim opéinama (Kastav, Klana i
Jelenje), opcina Viskovo obiliezava svojevrstan prsten oko grada Rijeke koji se djelomi¢no
oslanja i na Opatiju kao jako turistiko srediste.

Opcina Viskovo je poslije Rijeke druga najnaseljenija jedinica lokalne samouprave u

Primorsko-goranskoj zupaniji. (izvor: mrezne stranice Opéine Viskovo)

GOSPODARSTVO

Viskovo je ve¢ dugi niz godina prepoznato kao jaka poduzetni¢ka opéina u kojoj tvrtke otvaraju
svoje poslovne prostore i pogone. Opéina Viskovo je medu prvim opéinama sa najvisim
proracunskim prihodom u Zupaniji. Na svom podruéju ima tri radne (poslovne) zone:

Radna zona Marini¢i K-1: obuhvata 27,84 ha, 52 poduzetnika:
Radna zona Mavri: obuhvata 2,6 ha, 7 poduzetnika
Radna zona Mari$¢ina K-2: obuhvata 7,0 ha, u izradi UPU.

U 2011. godini na podrucju Opcine Viskovo djelovalo je 757 poduzetnika (436 pravnih osoba
i 321 fizitka osoba) $to je preko 3% od ukupnog broja poduzetnika u Primorsko-goranskoj
Zupaniji. Gotovo sva poduzeca spadaju u skupinu malih poduzetnika. Najvedéi broj djeluje u
podru¢ju trgovine na veliko i malo, popravka motornih vozila i motocikala (140 tvrtki), gdje je
zaposleno 782 djelatnika i u gradevinarstvu (96 tvrtki). (izvor: mrezne stranice Opcine Viskovo)

3.3. Mikrolokacija

Predmetna nekretnina nalazi se na adresi Straza 111, Mariniéi, Viékova neposredno uz
prometnicu koja povezuje stambeno naselje Skurinje na podrucju grada Rijeke i naselje
Marinici koje administrativno pripada Opéini Viskovo. Pristup objektu je direktno s prometnice,
a ispred objekta se nalaze parkirna mjesta.

Prema prostornoj planskoj dokumentaciji (PPUO Viskovo) zgrada se nalazi unutar gradevinske

zone naselja oznake N4-1.
Mikro okolicu ¢ine samostojece obiteljske ili vise obiteljske zgrade, te stambeno poslovne

zgrade.

Stalni sudski vjestak Dalibor Ruzié, dipling.grad. Rijeka, sijeéanj 2021.
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3.4. Opremljenost (prometnice, infrastruktura)

Prometnice

Predmetna nekretnina nalazi se neposredno uz lokalnu cestu prostorno planske
oznake LC-1. Sve okolne ceste predstavijaju javne ceste/ulice. Kolni pristup zgradi omoguéen
je direktno sa navedene ceste (LC-1). Parkiranje je omoguéeno na privatnoj povrsini ispred

zgrade.

Infrastruktura
Vizualnim pregledom je utvrdeno da je gradevina priklju¢ena na objekte i uredaje
komunalne infrastrukture — vodovodne, elektriéne, TK instalaciju, te javnu kanalizaciju.

3.5. Buka i zagadenje

Buka
Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opée poznati ili uogljivi.

Zagadenje
Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opée poznati ili uoéljiv. Na udaljenosti od
cca 1.5 km nalazi se ZCGO Mariééina. Ispitivanje kvalitete zraka redovito provodi NZJJ

Primorsko-goranske Zupanije.

Stalni sudski viestak Dalibor Ruzié, dipl.ing.grad. Rijeka, sije¢anj 2021.
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NALAZ VJESTAKA

4. OPIS, OBILJEZJA | TEHNICKE KARAKTERISTIKE NEKRETNINE

4.1. Osnovne napomene o gradevini

Sva saznanja o predmetnim poslovnim prostorima su u okviru o¢evida na licu mjesta.
Opis poslovnih prostora je napravljen u obimu koji je potreban za izvodenje zakljuéka o
vrijednosti gradevine.
Svi dijelovi zgrade koji su zatvoreni i nepristupacni (instalacije, izolacije, temelji, vertikalne
nosive konstrukcije) procjenjuju se na temelju pretpostavke da su uobicajene izvedbe i
fukcionalno ispravni. Provjerena su izljevna mjesta i dotok vode, prekidadi i dovod struje koji

su u funkciji.

4.2. Osnovne obiljezja gradevine

Vrsta: Stambeno-poslovna zgrada. Zgrada se sastoji od suterena, prizemlja, kata i
potkrovlja. U suterenu i prizemlju se nalaze poslovni prostori, na katu i potkrovlju
su stanovi. Pristup poslovnom prostoru PP-4 je preko zajedni¢kog stubista, dok
je pristup poslovnom prostoru PP-5 preko zajedni¢ke terase.

Godina izgradnje: Zgrada je izgradena 2007. godine.

Energetski certifikat: Nije predocen

Vanijski izgled: Uredno, odrzavano

4.3. Iskaz povrsina i obujma

Prema Pravilniku (NN 105/15), Prilog 1. — Koeficijenti korisne vrijednosti povrsina

I korisna
POSLOVNI PROSTOR PP-4| o' koef. vrijednost
povrsinama2 z
povrsinam2
|PRIZEMLJE
poslovni prostor sa
| e 115,00 1,00 115,00
samtaruama
POSLOVNI PROSTOR: 115,00 115,00
UKUPNO STAN: 115,00
UPISANA POVR3INA U ZK: | 11500 11500 |
POVRSINA ZA IZRACUN: [ 115,00 |
KVP BGP BV
SAZETAK ;
' (m’) (m®) (m’)
115,00 143,75 431,25
UKUPNO: 115,00 143,75 431,25

Stalni sudski vjestak Dalibor Ruzi¢, dipl.ing.grad.

Rijeka, sije¢anj 2021,
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Togete: korisna
POSLOVNI PROSTOR PP-5| o™ koef. vrijednost
povrsinamz2 o
povriinam2
PRIZEMLUE
13 (POl IeOr ey 168,47 1,00 168,47
sanltaruama ] spremistem
POSLOVNI PROSTOR: 168,47 168,47
UKUPNO STAN: 168,47
UPISANA POVRSINA U ZK: | 16847 | 16847 |
POVR3INA ZA IZRACUN: [ 168,47 |
iz KVP BGP BV
SAZETAK 5 3 5
(m’) (m’) (m)
168,47 210,59 631,76
UKUPNO: 16847 210,59 631,76

4.4. Konstrukcija, tehni¢ka obiljezja i ocjena stanja

STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA

Godina izgradnje:
Katnost:
Konstrukcija:

Limarija:
Obrada zidova:
Obrada podova
Stolarija

Sanitarije
Vlaznost
Vanjsko uredenje

Instalacije

2007.
S+P+1+Pk

- temelji — ab trakasti temelj i temelj samci (ispod stupova)

- nosivi zidovi —od opeke s ab vertikalnim i horizontalnim serklazima

- medukatna konstrukcija — armirano betonska plo¢a i grede

- pregradni zidovi — od opeke

- krovna konstrukcija — kosa ab ploc¢a, prekrivena crijepom

- pocinéana

- ozbukani, oli¢eni, keramicke plocice (sanitarije)

- keramicke plocice

- unutrasnja - PVC stolarija
- vanjska (fasadna) — AL sa izo ostakljenjem, bez zastite od sunca

- standardna oprema

- primije¢ena na dva mjesta

- uredno

- elektri¢ne — provedene

- telefon — provedeno

- vodovod - priklju¢ak na gradski vodovod

- kanalizacija — priklju¢ak na javnu kanalizacijsku mrezu

- plin — nije proveden

Stalni sudski vjestak Dalibor Ruzi¢, dipl.ing.grad.

Rijeka, sije¢anj 2021.
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- grijanje i hladenje — klima
- ventilacija — prirodna (PP-4) i umjetna ventilacija (PP-5)
Ocjena stanja - vrlo dobro

Stalni sudski vjestak Dalibor Ruzié, dipl.ing.grad. Rijeka, sijecanj 2021.
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5. ODREBPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

5.1. Izbor metode procjenjivanja s obrazlozenjem

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni 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 éemu je svaka stranka postupila
upuceno, razborito i bez prisile.
Za izradu procjene nekretnine koriste se slijedeée propisane metode:

1. Poredbena metoda

2. Prihodovna metoda

3. Troskovna metoda
Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine i svrsi procjene, uzimajuéi u obzir
postojece obicaje u uobitajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog sluéaja,
osobito u odnosu na raspolozive podatke.
Trzisna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje znaéaja
kojeg daje koristena metoda ili metode. Ukoliko se koristi vie propisanih metoda, jedna je
osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.
Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

2. PRIHODOVNA METODA
PRIHODOVNA METODA u prvom je redu primjerena za utvrdivanje vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne i gospodarske, nekretnine mje$ovite
namjene, poslovne i industrijske nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se
postizu na trziStu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozni
znacajnim odstupanjima ili zna¢ajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna
vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodicki razli¢itih prihoda.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaéa vrijednost zemljista, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja.

Cl. 39. Pravilnika propisuije tri inagice za utvrdivanje prihodovne vrijednosti, a to su:

1. opée prihodovne metode (tzv. dvotraéna prihodovna metoda),

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotra¢na prihodovna metoda) i

3. prihodovne metode na temelju periodicki razli¢itih prihoda.

Stalni sudski vjestak Dalibor Ruzié, dipl.ing.grad. Rijeka, sije¢anj 2021,
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5.2. Op¢i vrijednosni odnosi i meduvremensko izjednaéenje

Buduci da se op¢i vrijednosni odnosi na trzistu mijenjaju kroz vrijeme i da su od izbijanja krize

i recesije u 2008. godini trendovi negativni, na cijene dobivene u nacrtu izvatka iz zbirke

kupoprodajnih cijena provesti ¢e se meduvremensko izjednaéenje na temelju sluzbeno
objavljene tablice Drzavnog zavoda za statistiku tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata.
Indeksni nizovi iskoristiti ¢ée se za diskontiranje vrijednosti koje su ugovorene u drugom

vremenskom trenutku na dan vrednovanja.

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Bazni indeksi, 2015. = 100"

Godina Tromjesedje Novi Postojeéi arail

Ukupno stambeni stambeni Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti

2015, 1.tr. 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
2.tr. 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50
3tr. 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
4.tr. 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. 1.tr. 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
2.tr. 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
3.tr. 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
4.tr. 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017, 1itr. 100,85 92 86 102,51 100,72 102,25 95,53
2.tr. 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
3.tr. 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
4.tr. 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018.  1.tr. 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
2.tr. 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
3.tr. 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
4 tr. 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019, 1.tr. 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
2.tr. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
3utr. 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
4.tr. 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. 1.tr. 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
2.tr. 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90
3.tr. 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35

lzvor: DrZzavni zavod za statistiku

Stalni sudski vjestak Dalibor Ruzié, dipl.ing.grad.
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5.3. PRILOG 1 - Procjena trzi§ne vrijednosti zakupa

z
2 REDNI BROJ ZAKUPA 1. 2 3 4 5 6 7
2
o e
=}
4 k& 250972 K& 356711, k& 32141 k& 156101,
B ABRESA ko Maréey ko Vitkow k0. Viskow ko Marinii
2
w
; VRSTA NEKRETNINE PP PP PP PP
i
@
& NAMJENA POSLOVNOG y
ﬁ PROSTORA e &
w i —
] POVRSINA POSLOVNOG
w
g PROSTORA U ZAKUPU 64 39 6870 100,00 168,47
% s
3 MJESECNA ZAKUPNINA (krvm’) 47,59 kn 55,59 kn 60,00 kn 67,33 kn
o DATUM UGOVORA 07012018 15.03 2015 05012016 2407 2018,
2
§ ZVOR e nekretrine e nakrelrine e nekretning Dabiveno od
35 (ID ZKC 772222 ) | (1D ZKC 620755) | (ID ZC 772247 ) naruditelja
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA
RAZLOG ISKLJUCENJA 12
USPOREDBE
w |
= MEBUVREMENSKO
3 ZJEDNACAVANIE
2
3 Indeks na dan transakcije 10177 101,00 101,77 118,05
¥
o
E Koraktivni faktor (PNAUN) 1,17 1,18 1147 1,01
i
£ INTERKVALITATIVNO
£ IZJEDNACAVANJE
- | :
[ 4 . £
Koeficjent preracunavanja poloajnog
E obiljesia 1,00 1,00 1,00 1,00
o Normalni troskow izgradnje - 51
= procjenjena viijednost 1,00 1,00 1,00 1,00
zZ (Pravilnik &1 55 )
= . 7
w Koeficjent preratunavanja velidire
£ paslovnog prostora u zakupu 1,00 1o 1,00 1.00
-
@
g ZJEDNACAVANIE SUKLADNO
INDEKSU RAZVUENOSTI ()
MEBUVREMENSKII
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENA| 65,75 kn/m2 65,63 kn/m2 70,30 kn/m2 68,01 kn/m2
JEDINICNA CUENA
< PROSJECNA IZJEDNACENA
4;; JEDINIGNA CUENA §3.52 knim2
[ S o
w
8 APSOLUTNO ODSTUPANJE OD
2 PROSJEGNE CUENE 917 kn/m2 0,71 knim2 5,38 kVm2 3,08 knim2
» W
=2
£ 0 | RELATVNO ODSTUPANJE OD 5 5
ﬁ PROSJECNE CUENE -14 12% 1,09% 8,28% 4 75%
5 4
E ULAZIU PRORACUN DA DA DA DA
ODABRANA USPOREDNA
NEKRETNINA 55,75 kn/m2 65,63 kn/m2 70,30 kn/m2 68,01 kn/m2
L3
& APSOLUTNO ODSTUPANJE 917 knfm2 071 knim2 5,38 knim2 3,08 knim2
w
6 —
Y
E RELATIVNO ODSTUPANJE -14,12% 1,09% 8,28% 4.75%
o -
< KVADRAT APSOLUTNIH
8 ODSTUPANJA 84,06 0,50 28,92 9,51
b
£ | SUMAKVADRATNIH APSOLUTNIH s DVOSTRUKA STAND.
@ ODSTUPANJA 123,00 6,40 9,86% DEVIJACIA 12,81
-4
-
L ODABRANA TRZISNA
JEDINICNA VRIJEDNOST 64,92 knfm2
ZAKUPA

Stalni sudski vjestak Dalibor Ruzié, dipl.ing.grad.

Rijeka, sije¢anj 2021.
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5.4. PRILOG 2 - Procjena vrijednosti - PRIHODOVNA POJEDNOSTAVLJENA

METODA — REZULTAT

POSLOVNI PROSTOR PP-4

DISKONTNI FAKTOR - ZEMLJISTE 1/g” = 1/(1+(p/100))"

OSTATAK ODRZIVOG VINEKA KORISTENJA NAPOMENE
GODINA PROCJENE 2021
GODINA ZGRADNJE 2007
Starost objekla (G 14 god
Odrzivi vijek koristenja OVK: 80 god
| Preoslali vijek! koristenja (4-3). 66 god
A - ;
Lokagiar |82 ?g”.’lda b St:"‘e
FK MATRICA ihste | opcenito _ 2grade
2,00 100 1 (Prilog 10. Pravilnika)
|Odabran faktor korigtenja: 2
Relativna starost GIOVK (%) (GIOVK): 17.50%
Predvdivi ostalak OVK u % OVK-a - PoOVE(%) 69,00% (Pritog 10. Pravinika)
OOVK (OVK*PoOVK): 55 god
PRIHODOVNA OBILJEZJA NAPOMENE
TRZISNA NAJAMNINA - MJESECNA ul 64,92 kn/im2.
OSTALIGODISNJI PRIHODI 0,00 kn
ORUENTACUSKA KAMATHNA STOPA Poslowni prostori 4 5-6.0 % (Pritog 13. Pravilnika)
ODABRANA ORUENTACUSKA KAMATNA STOPA 6,00%
PRLAGODBA KAMATNE STOPE:
- Prema poloZaju; Los do dobar, povecani rizici; +0.5 do +1.0 % 0,50%
- Kvalitela gradevine: Prosjeéna 0.0 % 0,00%
- Gospodarska situacija; MNaracito loda do +1.0 % 1.00%
- Razwajni polencijal: Ne postoj: 0.0 % 0.00%
PRILAGODENA KAMATNA STOPA 7,50%
TROSKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prinoda) 15,00%
ODRZNMIVIJEK KORISTENJA - OVK (god.) 80 god (Prilog 9. Pravilnika)
OSTATAK ODRZVOG VIJEKA KORISTENJA -n (OOVK) 55 god
MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 13,08 (Prilog 14, Pravilnika)
0,019 (Prilog 8. Pravilnika)

1ZRACUN PRIBODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METODA NAPOMENE
|UKUPNI GODISNJIPRHOD 89.592,60 kn
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI GOSPODARENJA 13.438 89 kn
CISTIGODISNJIPRHQOD - PG 76.153,71 kn
PRIHODOVNA VRUEDNOST POSL. PROSTORA (PGxV) 996 364,80 kn
VRUEDNOST ZEMLJISTA 0,00 kn

ko je OOVK > 50 god., zemljite se n
DISKONTIRANA VRUEDNOST ZEMLIISTA (vZig") 0,00 kn il S 2
OSTALI GODISMJI PRIHODI 0,00 kn
UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE KOREKCIJE | 996.364,80 kn (PV = PGXM+VZIq")
KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST
ODBICI
Utjecaj buke gPowemenofograniéeno: =5% 0,00% 0,00 kn
Uljecaj zagadenja zraka Nema: 0 % 0,00% 0,00 kn
Umanjenje 0,00 kn
UKUPNO ODBICI 0,00

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

996.364,80 kn

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

996.364,80 kn

ZAOKRUZENO

996.000,00 kn

JEDINIGNA CIJENA

8.660,87 kn/m2

Stalni sudski vjeStak Dalibor Ruzié, dipl.ing.grad.

Rijeka, sijecanj 2021.
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POSLOVNI PROSTOR PP-5

OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA NAPOMENE
GODINA PROCJENE 2021
{GODINA EGRADNJE 2007
Starost objekla (G). 14 god
Odréivi vijek koristenja OVK 80 god
Preostali vijekt koristenja (4-3); 66 god

A- : :
Lakacija | B-29rada ; C - Slanje
FK MATRICA \3idte opcenilo zgrade
200 100 1 (Prilog 10. Pravilnika)
Odabrani faklor koristenja: 2
Retalivna starost GIOVK (%) (G/IOVK): 17 50%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - PoOVK({%): £69,00% (Prilog 10. Pravilnika)
OOVK (OVK*PoDVK): 55 god
PRIHODOVNA OBILJEZJA NAPOMENE
TRZISNA NAJAMNINA - MJESECNA 64,92 kn/m2
OSTALIGODISNJI PRIHODI 0,00 kn
ORWENTACISKA KAMATNA STOPA Poslowni prostori 4 5-6.0 % (Prilog 13. Pravilnika)
ODABRANA ORLUENTACUSKA KAMATNA STOPA 6,00%
PRILAGODBA KAMATNE STOPE:
- Prema polozaju: Los do dobar, poveéani rizici: +0.5 do +1.0 % 0,50%
- Kvaliteta gradevine: Prosjeéna: 0.0 % 0,00%
- Gospodarska situacija; Narodito losa:do +1.0 % 1.00%
- Raavojni potencijal: Ne postoji 0.0 % 0,00%
PRILAGOBDENA KAMATNA STOPA 7,50%
TROSKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 15,00%
ODRZVIVIUEK KORISTENJA - OVK (god.) 80 god (Prilog 9. Prawiinika)
OSTATAK ODRZNVOG VIUEKA KORISTENJA -n (OOVK) 55 god
MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 13,08 (Prilog 14. Pravilnika)
DISKONTNI FAKTOR - ZEMLJISTE 1/Q" = 1/(1+(p/100))" 0019 (Prilog 8. Pravilnika)
1ZRACUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METODA NAPOMENE
UKUPNI GODISNJI PRIHOD 131.249,26 kn
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI GOSPODARENJA 19.687,39 kn

CISTIGODISNJIPRIHOD - PG

111.561 87 kn

PRIHODOVNA VRUEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM)

1.459.631,11 kn

VRWEDNOST ZEMLJISTA 0,00 kn
. FEn= Ako je OOVK > 50 god., zemijiste se ne

DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (VZ/q") 0,00 kn Wher S

|OSTALI GODISNJI PRIHOD! 0,00 kn

UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE KOREKCIJE 1

1.459.631,11 kn

(PV = PGxM+VZiq")

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

CDBICI
Utjecaj buke Povremenolograniceno: <5 % 0,00% 0,00 kn
Utjecaj zagadenja zraka Nema: 0 % 0,00% 0,00 kn
Umanjenje ol _-d,bﬁ kn
UKUPNO ODBICI 0,00

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

1.459.631,11 kn

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

1.459.631,11 kn

ZAOKRUZENO

1.460.000,00 kn

JEDINIGNA CIJENA

8.666,23 knfm2

Stalni sudski vjestak Dalibor Ruzié, dipl.ing.grad.

Rijeka, sijecanj 2021.



POSLOVNI PROSTORI, Straza 111, Viskovo
BR. EL.: 01-2021 NALAZ VJESTAKA STRANICA 17 od 25

5.5. Rekapitulacija i zaklju¢ak trziSne vrijednosti nekretnine

TrziSna vrijednost nekretnine, poslovnih prostora u zgradi izgradenoj na k.¢. 601/1,
k.o. Blazi¢i, na adresi Straza 111, Marinici, Viskovo, a koji su upisani u zk.ul. broj 553, k.o.

Blaziéi, iznosi:
Redni broj Prostor Povrsina m? Ukupna trzisna vrijednost (kn)
1. PP-4 115,00 996.000,00
2 PP-5 168,47 1.460.000,00
Ukupno: 283,47 2.456.000,00

6. IZJAVA PROCJENITELJA

Ovaj procjembeni elaborat izraden je u skladu sa Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Potvrdujem, da osobno kao potpisnik ovog elaborata, nemam nikakve poslovne, pravne,
vlasnicke, suvlasni¢ke ni ikakve druge interese na predmetnoj nekretnini, koja bi eventualno

imale utjecaj na izraCun vrijednosti predmetne nekretnine.

Izjavljuiem da je ovaj procjembeni elaborat izraden u potpunosti nepristrano i neovisno.

Rijeka, sije¢anj 2021.

DAUBOR RUZ]C

dipl. ing. grag
Kumitideva 413

Stalni sudski vjestak Dalibor Ruzi¢, dipl.ing.grad. Rijeka, sije¢anj 2021.
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7. PRILOZI

7.1.1zvadak iz zemljiSne knjige

W
T NESLUZBENA KOPIJA
=}

REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RLIEKA
Stanje na dan: 28.01.2021. 23:56 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 999906, BLAZICIT Broj ZK uloska: 553
Broj zadnjeg dnewnika: Z-35153/2019 ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

Aktiviie plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 4, 5 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
[ZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODIJELJAK
Broj Povrdina
Rbr, Lelilpita Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hy n2
testice)
L 601/1 STAMBENO POSLOVNA ZGRADA I DVORISTE 1447
UKUPNO: 1447
B
Vliastovnica
Rbr. | SadrZaj upisa [Primjedba

4. Suvlasnigki dio: 10377/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)
POSLOVNI PROSTOR 4 s sanitarijama, u prizemlju, povrsine 115.00 m2.
FIDENS D, 0. 0., VISKOVO, MARINICI, STRAZA 111

5. Suvlasni¢ki dio: 15202/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-5)

POSLOVNI PROSTOR 5 s sanitarijama, u prizeinlju, povrsine 168.47 m2.
FIDENS D. 0. 0., VISKOVO, MARINICL, STRAZA 111

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos |P1-l|nju]hn

L. Na suvlasnicki dio: 4 (10377/100000)
1.1 Zaprinljeno 14.01.2008. broj Z-702/08 200.000,00 EUR

Na temelju ugovora o okvimein iznosu zaduzenja i osiguranju br. ES 36/08-1 od 14,
sijecnja 2008. uknjizuje se pravo zaloga na poslovni prostor br. 4, za iznos kredita od
200.000.00 EUR u kunskoj protuwrijednosti s ugovorenim naknadama i trogkovima i
kamatom, za korist;

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK,, D.D. RIJEKA,JADRANSKI TRG 3A

L. Na suvlasni¢ki dio: 5 (15202/100000)
L1 Zaprimljeno 14.01.2008. broj Z-702/08 200.000,00 EUR

Na temelju ugovora o okvimoin izinosu zaduZenja i osiguranju br. ES 36/08-1 od 14.
sijetnja 2008. uknjizuje se pravo zaloga na poslovni prostor br. 5, za iznos kredita od
200.000.00 EUR u kunskoj protusrijednosti s ugovorenim naknadama i trodkovima i
kamatoim, za korist:

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK,, D.D, RIJEKA,JADRANSKI TRG 3A

Zanljimoknpzni vadak (datum i wiijene izmde) 9.01.2021. 00:29:28 Stramica. 1

Stalni sudski vjestak Dalibor Ruzi¢, dipl.ing.grad. Rijeka, sije¢anj 2021.
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IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloak

Katastarska opéina: 999906, BLAZICI Broj ZK uloska: 553
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK
C
Teretovnica
Rbr. [ Sadriaj upisa Iznos |Primjulba
3. Na suvlasnitki dio: 4 (10377/100000)
3.1 Zaprimljeno 30.10.2019.2. pod brojem Z-30655/2019 471.363,00 KN vezanouz B4 (1.1)

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, ZALOZNI UGOVOR 29.10.2019, radi osiguranja
novéane trazbine u iznosu od 471.363,00 kuna, uveéano za sve ugovorene kamate i
troskove te prema uvjetima iz ugovora, za korist:

BADURINA IVICA, OIB: 91761694732, VIDIKOVAC 30, JADRANOVO,
HRVATSKA
4. Na suvlasnicki dio: 5 (15202/100000)
4.1  Zaprinljeno 30.10.2019.¢. pod brojem Z-30655/2019 471.363,00 KN  vezanouwzBS(L1)

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, ZALOZNI UGOVOR 29.10.2019, radi osiguranja
novéane trazbine u iznosu od 471.363,00 kuna, uvecano za sve ugovorene kamate i
lroskove te prema uvjetima iz ugovora, za korist:

BADURINA IVICA, OIB: 91761694732, VIDIKOVAC 30, JADRANOVO,
HRVATSKA

5, Na suvlasnicki dio: 4 (10377/100000)
5.1 Zaprimljeno 30.10.2019.g. pod brojem Z-30656/2019 132.802,00 EUR  vezaneuz BA(11)

UKNIJIZBA, ZALOZNO PRAVO, ZALOZNI UGOVOR 26.03.2019, u iznosu od
132.802,00 EUR-a u kunskoj protuwrijednosti sa pripadajué¢im kamatama, naknadama i
troskovima sukladno Ugovoru, za korist:

GUSTIN LIDLJA, OIB: 15583692098, ANTUNA KOSICA RIKA §, 51000 RIJEKA

6. Na suvlasni¢ki dio: 5 (15202/100000)
6.1 Zaprinlieno 30.10.2019.g. pod brojem Z-30656/2019 132.802,00 EUR  vezanouz B5(L1)

UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO, ZALOZNI UGOVOR 26.03.2019, u iznosu od
132.802,00 EUR-a u kunskoj protuvrijednosti sa pripadajué im kamatama, naknadama i
troskovima sukladno Ugovoru, za korist:

GUSTIN LIDLJA, OIB: 15583692098, ANTUNA KOSICA RIKA 5, 51000 RIJEKA

7. Na suvlasni¢ki dio: 4 (10377/100000)
7.1 Zaprimljeno 06.12.2019.2. pod brojem Z-35153/2019 216.933,64 KN vezano 1z B4(1.1)

UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO, ZALOZNI UGOVOR 01.12.2019, u iznosu od
216.933,64 kuna sa zakonsk im zateznim kamatama koje na taj iznos teku od 01. prosinca
2019. godine, prema uvjetima iz ugovora, za korist:

GUSTIN EDVARDO, OIB: 35488393009, ANTUNA KOSICA RIKA 5, 51000
RIJEKA

8. Na suvlasni¢ki dio: 5 (15202/100000)
81 Zaprimljeno 06.12.2019.g. pod brojem Z-35153/2019 21693364 KN vezmouzBS(LL)

UKNJIIZBA, ZALOZNO PRAVO, ZALOZNI UGOVOR 01.12.2019, u iznosu od
216.933,64 kuna sa zakonski zateznim kamatama koje na taj iznos teku od 01, prosinca
2019. godine, prema uvjetima iz ugovora, za korist;

GUSTIN EDVARDO, OIB: 35488393009, ANTUNA KOSICA RIKA §, 51000
RIJEKA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 28.01.2021.

Zanljimoknpmi zvadak (datum i wijane zmade) 219.01.2021. 00:29:28 Stranica: 2

Stalni sudski vjestak Dalibor Ruzi¢, dipl.ing.grad. Rijeka, sije¢anj 2021.
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7.2. Prijepis posjedovnog lista

ol NESLUZBENA KOPIJA

i

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA

Stanje na dan: 28.01.2021. 23:56

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: MARINICI (Mbr. 324680)

Posjedowni list: 2500
nekretnine na kojoj je uspostavijeno etazno vlasniitvo

Redni Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaligte odnosno 2
broj dijela Ldlodijela sjediste upisane osobe tile OIR
1 6526/100000 |DOBRIJEVIC DARKO ,STRAZA BR. 9, VISKOVO 171
(VLASNIK)
2 3808/100000 |DOBRIJEVIC DARKO , STRAZA BR. 9, VISKOVO 1/1
(VLASNIK)
3 18002/100000 |DOBRIJEVIC DARKO , STRAZA BR. 9, VISKOVO 11
(VLASNIK)
4 10377/100000 [FIDENS D. 0. 0., VISKOVO, MARINICI, STRAZA 111 /1
(VLASNIK)
5 15202100000 [FIDENS D. 0. O. , VISKOVO, MARINICI, STRAZA 111 11
(VLASNIK)
6 15202100000 |BADURINA SUZANA . KVATERNIKOVA BR. 68, RIJEKA 1711
(VLASNIK)
7 3516/100000  |BILIC DARKO , 19. UDARNE DIVIZIJE BR. 1, RIJEKA 1/1
(VLASNIK)
8 4855/100000 |BADURINA SUZANA , KVATERNIKOVA BR. 68, RUEKA 1
(VLASNIK)
9 5302/100000 |LIDIJA GUSTIN, ANTUNA KOSICA RIKA 5, 51000 1/1 15583692098
RIJEKA, HRVATSKA (VLASNIK)
10 £5302/100000 |SOKCEVIC GORAN , VISKOVO, MARINICT, STRAZA 111 11 44334199837
(VLASNIK)
11 5954/100000 |EDVARDO GUSTIN, ANTUNA KOSICA RIKA 3, 51000 1711 35488393009
RIJEKA (VLASNIK)
12 5954!100000 JURANIC DINO, JUR;LNDVOR 63A (VLASNIK) 1/1 80058540936
Podaci o katastarskim Cesticama
Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske - ; Posebni
3’ E katastarske |festice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj lpﬂ;-' in/ g'ﬂj pravii Primjedba
Cestice zgrade n = redimi
1561/1 NJIVINA i 1447 10
STAMB POSL. OBJEKT = 335
DVORISTE 1112
Ukupna povrsina katastarskih €estica 1447

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnistvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu,

Stalni sudski vjestak Dalibor Ruzi¢, dipl.ing.grad.

Rijeka, sije¢anj 2021.
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7.3. lzvod iz katastarskog plana

29/01/2021 Zajednidki informacijski sustay zemijidnih knjiga | katastra - javna aplikacija
ofinke
ﬁ NESLUZBENA VERZLJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. MARINICT, 324680

PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Pribli#no mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mijerilo plana 1:1000

k&, br.: 156171

hitps:/ioss.uredjenazemija.nr/publicicadServices jsp?action=publicCadastreParcel

Datum ispisa; 20.01.2021

7

Stalni sudski viestak Dalibor Ruzié¢, dipl.ing.grad.

Rijeka, sije¢anj 2021.
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7.4. Fotodokumentacija
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8. OVLASTENJE

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U RLIECI
Rijeka, Zadarska 13

Ured predsjednice suda
Broj: 4 Su-187/2019-2
Rijeka, 10. listopada 2019,

Na temelju odredbe ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("N.N.", br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16, 67/18), odredbe ¢lanka 17. stavak 1. alingja 7. Sudskog poslovnika
("N.N.", br. 37/2014, 49/2014, 8/15, 35/15, 123/15, 45/16, 39/17, 33/17, 34/17, 57/17,
101/18, 119/18 i 81/19), kao i odredbe ¢lanka 10. Pravilnika o stalnim sudskim vjcStacima
("N.N.", 38/14, 123/15 , 29/16, ispravak 61/19), predsjednica Trgovatkog suda u Rijeci Ika
Mohorovi¢, 10. listopada 2019, godine donijela je sljedece

RIESENIE

DALIBOR RUZIC, dipling.grad. iz Rijcke, Kumidi¢eva 41A, OIB: 11540652191,
imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podruéje GRADITELISTVA i PROCJENE
NEKRETNINA, na vrijeme od 4 (Cetiri) godine, pocev od 19. listopada 2019. godine za
podrugje Trgovackog suda u Rijeci.

ObrazloZzenje

Na temelju odredbe ¢lanka 1 1. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima Trgovackom
sudu u Rijeci 27. rujna 2019, godine obratio s¢ Dalibor Ruzié, dipl.ing.grad. iz Rijeke sa
zamolbom za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu
nekretnina za podrucje Trgovackog suda u Rijeci. Uz zahtjev imenovani je dostavio: popis
vjeStacenja obavljenih u prethodnom mandatu, policu osiguranja, potvrdu o radnom odnosu i
uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak.

Predsjednica Trgovadkog suda u Rijeci razmotrila je zahtjev imenovanog za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjestakom i nakon obavljenog uvida u priloZenu dokumentaciju
utvrdila je da imenovani ispunjava sve uvjete za ponovno imenovanje, te je na temelju
odredbe ¢lanka 11. Pravilnika o sudskim vjestacima rijeSeno kao u izreci rjesenja.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja moZe se podnijeti Zalba u roku od 15 dana od dana dostave
rjedenja. Zalba se podnosi putem predsjednika Trgovagkog suda u Rijeci u dva istovjetna
primjerka s dva preslika rjesenja, a o zalbi odlucuje Ministarstvo pravosuda Republike
Hrvatske.

Stalni sudski vjestak Dalibor Ruzi¢, dipl.ing.grad. Rijeka, sijecanj 2021.
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9. KORISTENI ZAKONI, PROPISI | LITERATURA

9.1. Gradevinski propisi

» Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
» Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

9.2. Popisi i literature o vrednovanju nekretnina

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 178/15)

Y v

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

Y

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim trodkovima gradnje m? etalonske gradevine u RH (NN
59/10)

» Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, Vladimir Krtali¢, svibanj, 2007.

v

Prirunik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, Majcica, Zagreb, 2016.

9.3. Propisi o vlasnistvu

» Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00
73/00, 114/2001, 79/2006 i 141/2006)

Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
162/08, 126/10, 55/13, 60/13)

‘(‘f

9.4. Propisi o vodnom doprinosu

» Uredba o visini vodnog doprinosa,

» Pravilnik o obracunu i naplati vodnog doprinosa

Stalni sudski viestak Dalibor Ruzi¢, dipl.ing.grad. Rijeka, sijeéanj 2021.



