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Narucitelj; HIDROELEKTRA NISKOGRADNJA d.d.
Zeleni trg 6a, 10 000 Zagreb
OIB: 78260296240
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procjene:

Lokacija:  Ruziéeva ulica 11
51000, Rijeka
k.¢. 913
k.o. Susak
z.k.¢. 2302/1
k.o. Trsat-Susak
zk ulozak 2518

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nalaz i misljenje

TrziSna vrijednost nekretnine:

41.000,00 EUR

Datum: svibanj, 2023.

Izradio: Andrej Babi¢, dipl.ing.grad.
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Digitally signed by
AN DREJ ANDREJ BABIC
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REPUBLIXA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZRGREBU

IZVADAX IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJESKT UPISA

MBS:

0B0510454
OIB:

91870103507
TVRTKA:

1 JADRANOVO d.c.o. za graditelistvo I usluge

1 JADRANOVO d.o.o.
SJESDISTE/ADRESA:
1 Zagreg (Grad Zagrep)
Zapoliska 22

PRAVNI OBLIK:
1 d&rudtvo 5 cgranidenom odgovornoScu

PREDMET POSLOVANJA:

1 €5.21 - Pinancijsko davanje u zakup (leasing)

1 70 - Posliovanie nekretninama

1 74.13 - IstraZivanje trZidta i ispitivanje javnoga
mnijenia

1 74.14 - Savjetovanje u vezi s poslovanjem i
ppravlijanjem

1 74.40 - Promidiba (reklama i propaganda)

1 - projektiranje, cradenje i nadzor nad gradnjom

1 - usluge viedtadenja iz podruZja graditeljstva

3 ¥ - Xupnja i prodaja robe

r » - vbavijanie trgovackeg posredovanja na domacem i

inozemnom trZistu

) - prufanje usluga u nautickom, seljalkom,
zdravstvenom, kongresinom, Sportskom, lovnom i
drugim obllicima turizma, pruZanje ostalih
turiszidkih usluga

3 * - pripremanje nrane i pruZfanje usluga prehrane,
pripremanje i usluZivanjle pidem I napitcima i
pruzanje uslugas smjestaja

1 » - javni prijevoz putnika i tereta u domadem i
medunarodnom cestovnom prometu
1 * - uzluge otpremniltva /,»f‘*
s W - mjenjaZki poslovi il
1. * - radunovodstveni i knjigovadstvéni poslovi
/
OSNIVALI/BLANOVI DRUSTVA: // /
1
4 Ljiljana Babi&, OIB: 40532651961 \ ;féf/
Zagreb, Kolarowva ulica 7 \\\_uE__,__,.-—-f"
1 ~ &lan drustva

4 Andrej Bablid, OIB: €4232298358

D004, 2016-03-11 08:25:086 Stranica: 1 o4 3

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

L2VADAK TZ SUDSKOC REGISTRA

SUBJEXT UPISA

OSNIVAGI/CLANOVI DRUSTVA:
Zagreb, Kelarova ulica 7
- - Zlan drustyva

D503E OVLASTEME ZA ZASTUPANJIE:

4 andrej Rabié, OIB: 64232298338
Zagreb, Kolarewva ulica 7
4 - direktor
4 - zastupa druitvo pojedinacne i samestalno od 27.10.2015.
godine |
TEMELJNT KAPITAL:
1 20.000,00 kuna

PRAVNI ODROSI:
OsnivaZki akt:

1 Izjava o osnivanju druStva & ogranifenom odgovornoséu od C3.
sijeénia 2005. godine.

4 Temeljem ugovora o prijenosu peslovnog udjela od 27.10.2013,
godine i Odluke od 27,10.2015. godine o izmjeni u cijelosti
izjave, Izjava o osnivanju od 02.01.2005. godine promijenila
je eoblik u Druitveni ugover od 27.10.2015. godine koj! se
prilaZe uz prijavu za zbirku isprava.

FINANCIJSXA IZVJIn3CA:
Pragano God. 2z razdoblje Vrsta izviestaia

ez 26.03.15 2014 01.01.14 - 31.12.14 GFI-P0D izvjestaj

Upise u glavnu knjigu proveli su:

RBU Tt Datum Naziv suda
3001 Tt-04/12711~2  12.01.2005 Trgovalki sud u Zagrebu
0002 Tt-13/9571-2 23.04.2013 Trgovaéki sud u Zagrebu
0003 Tt-15/9888-1 17.04.2015% Trgovadki sud u Zagrebu
0004 Tt-15/31621-2 03.11.2015 Trogovacki sud u Zagrebu

el / 31.03.2009 elektroniZki upis

eu / 31.03.2010 elektronidki upis

ey / 28.03.2011 welektronilki upis -~

eu / 25.03.2012 elektroniZki upis

eu / 26.03.2013 elektronidki Aipis

eu / 20.03.2014 elektronicky upis

eu / 28.03.2015 elektronidki upis
DOC4, 2016-03-11 08:25:06 Stranica: 2 od 3

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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] Zagrebu, 11. oZujka 2016.
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JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subié¢a Zrinskog S
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-499/2021
Zagreb, 25. oZujka 2021,
RJESENJE

Sudac ovlsiten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odludujuéi povodom zahtjeva Andreja Babica, temeljem &1 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN br.
28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19), u vezi s &. 10. 1 &l 12.a, Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima (NN br. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19),

rijesioje

Andrej Babi¢ (OIB 64232298358), dipling.grad. iz Zagreba, Kolarova 7, imenujc se
stalnim  sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO 1 PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme
od ¢etiri godine.

ObrazloZenje

Dana 4. oZujka 2021. kod ovog suda zaprimljen je zahtjev Andreja Babi¢a za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Uvidom u dokumentaciju priloZenu zahtjevu utvrdeno je da je podnositel] zahtjeva
ricdenjem Zupanijskog suda u Zagrebu broj: 4 Su-550/17 od 10. oZzujka 2017. imenovan stalnim
sudskim vieitakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, ne vrijeme od 4 godine, te da nije podnio
zahtjev za ponovno imenovanje u skladu s &lankom 12. st. 2. Pravilnika, odnosno najkasnije 30
dana prije isteka roka na koji je imenovan.

S obzirom na navedeno, sukladno &lanku 12.a. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima,
podnositelj zahtjeva nije duZan polagati provieru znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene vlasti,
drzavne uprave i pravnog nazivlja, obaviti stru&nu obuku niti dati priscgu.

Nakon $to je utvrdeno da imenovani ispunjava uvjete iz €l 2. Pravilnikom o stalnim
sudskim vjeStacima, rijeSeno je kao u izreci.

SUDAC OVLASHEX #4
POS OV J

.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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JII‘D RANOYO

IZJAVA
O POVJERUIVOST! | NEPRISTRANOSTI

Ja Andrej Babic dipl.ing.grad. roden 31.05.1969 godine iz Zagreba, Kolarova 7
zaposlen u Jadranovo d.o.o., Zagreb, Zapoljska 22, na radnom mjestu direktor —
ovlasteni stalni sudski vijeitak, ped materijainom i kaznenom odgovornoscu
izjavljujem da sam u prethodnoj godini i da ¢u ubuduce:

1. Sve poslove obavljati u skladu s vaZe¢im zakonskim i podzakonskim
propisima i aktima Drudtva,

2. Cuvati kao povjerljive sve sluibene podatke kojima sam raspolagao u
obavljanju posla te ih nisam neovlasteno davao na uvid trecim
zainteresiranim pravnim odnosno fizickim osobama,

3. U obavljanju svog posla djelovao potpuna neovisno, nepristrano i jednako
prema svim pravnim i fizickim osobama,

4. Obavljao posao, ednosno donosio odluke iskljucivo temeljem objektivnih
pokazatelja i propisa te bez utjecaja bilo ¢ijih osobnih interesa.

Andrej Babic dipl.ing.grad.

stalni sudski vjestak

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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1. UVOD

PODNOSITELJ ZAHTJEVA: HIDROELEKTRA NISKOGRADNJA d.d.
Zeleni trg 6a, 10 000 Zagreb
OIB: 78260296240

LOKACIJA: k.C. 913, k.o. Susak
RuZi¢eva 11
51000, Rijeka

DATUM VREDNOVANJA: 16.05.2023.

DATUM KAKVOCE: 04.04.2023.

1.1. OPCENITO O PREDMETU

Na zahtjev Naruditelja potrebno je obaviti procjenu trziSne vrijednosti
nekretnine na adresi Ruzi¢eva ulica 13, koja se sastoji od poslovne zgrade i
pripadajuéeg zemljista.

Procjena je obavljena utvrdivanjem c&injeni¢nog stanja u naravi, u skladu s
gradevinsko — tehnickim propisima o procjeni nekretnina, Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105/2015.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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1.2. ZADATAK VJESTAKA

Zadatak je vjeStaka utvrditi trziSnu vrijednost predmetne nekretnine na dan
procjene, odnosno:
e Razmotriti predmet

e Obaviti o€evid na licu mjesta
e Predociti dokaze procjene trziSne vrijednosti nekretnine

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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2. NALAZ ZATECENOG STANJA

Dana 04.04.2023. godine obavljen je oCevid na predmetnoj lokaciji radi izrade
elaborata procjene trziSne vrijednosti predmetne nekretnine, koji se uzima kao
dan kakvoce vrednovanja nekretnine. Dok se za dan vrednovanja nekretnine
uzima 16.05.2023. Prilikom ocCevida obavljen je pregled nekretnine, snimanje
postojeCeg stanja nekretnine, izvrSen je uvid u postoje¢u dokumentaciju kao i
prikupljanje potrebninh podataka na bazi kojih ¢e se obaviti procjena
nekretnine.

2.1. ANALIZA PRIKUPLJENE DOKUMENTACIJE

Predmetna nekretnina nalazi se na k.€. 913, k.o. Susak, upisana u z.k.
uloZak br. 650.

Prema izvatku iz zemljiSne knjige, ulozak br. 650, k.o. Trsat-Susak, nalazi
se:

Broj Povrsina
Rbr. | Zemljista Oznaka zemljita Primjedba
_ (kat. jutro | Ehv m2
Eestice)
1. 230211 KUCA, SKLADISTE | DVORISTE BR. 11 171
UKUPNO: 171

*1 &hv = 3,596652 m2 — 171 &vh = 615,03 m?

Prema izvatku iz posjedovnog lista br. 3309, k.0. Su8ak, nalazi se:

ol o= Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
- é katastarske |Eestice/Naéin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 o D Lj pravmi Primjedba
Cestice zgrade | rezimi
912 BRACE SUPAK 048] 11
RADIONICA I DVOR. 648
9213 BRACE SUPAK 658] 11
RADIONICA I DVOR. 658
Ukupna povriina katastarskih éestica 1306

te je kao vlasnik predmetne nekretnine upisan:

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OB

171 HIDROELEKTRA-NISKOGRADNIA D.D., ZELENI TRG 6A, ZAGREB (VLASNIK) 78260296240

Iz navedenog je vidljivo da stanje u katastru i zemljiSnim knjigama nije
uskladeno, odnosno opisi i povrSine Cestice nisu isti. Nastavno
navedenome, kao relevantni podaci za izracun trZiSne vrijednosti nekretnine
koristiti Ce se oni upisani u zemljiSne knjige.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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2.2.  OPIS LOKACIJE | OKOLISA

Na temelju obavljenog oCevida dana 04.04.2023. godine, utvrdeno je da je
predmet procjene zemljiSte u Ruzicevoj ulici br. 11, na k.¢. 913, k.o. Susak, u
Rijeci.

Predmetna nekretnina smjestena je u Rijeci u kvartu Centar-SuSak. Nalazi se
cca 850 m sjeverno od obale mora, 700 m sjeveroisto¢no od ulice Korzo,
grada Perusica i 600 m jugoisto€no od Trsatske gradine.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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e GUP grada Rijeke

Prema trenutno vazecem Generalnom urbanistiCkom planu grada Rijeke,
predmetna nekretnina nalazi se u zoni M2 — Mjesovita namjena, pretezito
poslovna, a prema oblicima koriStenja u zoni Rekonstrukcija - promjena
koristenja radi poboljSanja funkcionalnosti dijelova naselja.

-

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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2.3. TEHNICKI OPIS ZEMLJISTA

Predmetna parcela je nepravilnog tlocrtnog oblika. Nalazi se na ravnom
terenu, poloZena u smjeru sjeverozapad-jugoistok. Na parceli su vidljivi tragovi
uklanjanja zgrada te se trenutno na njoj nalazi jedna zgrada, poslovne
namjene (u naravi skladiSte), a parcela se koristi kao javno parkiraliSte.

Sveukupna povrsina zemljiSta iznosi 615,03 m? (povrs$ina je preuzeta iz baze
zemljiSnoknijiznih podataka te se za daljnji izraCun uzima kao mjerodavna).

V 4 T
L2 20A71 s

AL -

Uz jugozapadnu medu predmetne parcele nalaze se k.€. 914 i 915, k.o. SuSak
(u naravi izgradena gradevinska zemljista).

Uz sjeveroisto¢nu medu nalazi se k.¢. 921 k.o. SuSak (u naravi parkiraliste).
Uz sjeverozapadnu medu nalazi se k.C. 4411, k.o. Kosinj (u naravi vodena
povrsina - rijeka).

Uz jugoistocnu medu nalazi se k.C. 4311/1, k.o. Maksimir (u naravi javna
prometnica).

tehnicki opis ZEMLJISTE
k.C. 913
k.o. Susak
zk.ul.br. 2518
namjena M2 — mjeSovita namjena — pretezito poslovna
povrina zemljista 615,03 m?
lokacija RuZiceva ulica 11, Rijeka
. S javne prometnice k.€. 4311/1 k.o. SuSak (Ruzi¢eva
prilaz )
ulica)
parkiranje vozila na parceli
prometne veze javni i osobni prijevoz

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POSLOVNE ZGRADE | PRIPADAJUCEG ZEMLJISTA, k.¢. 913, k.0. Susak13

2.4. TEHNICKI OPIS ZGRADA

Na predmetnom zemljiStu k.€. 913, k.o. SuSak nalaze se poslovha zgrada
katnosti Pr, u naravi skladiste. Zgrada je u ruSevnom stanju.

P4

Zgrada je poluugradeni objekt, katnosti Pr, tlocrtne povrSine cca 170,00 mZ.
GBP iznosi 170,00 m?, a zakoniti obujam iznosi cca 510,00 m?. Ulazi u zgradu
nalaze se na sjeveroistoénom i sjeverozapadnom procelju. Zgrada je upisana
u bazu zemljiSno knjiznih podataka te je ucrtana i upisana u katastar.

Zgrada je vidljiva na snimkama prije 1968. godine te se smatra legalnom.

Zgrada se ne koristi, u ruSevnom je i opasnom stanju te kao takva nema
nikakvu troskovnu vrijednost.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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3. PROCJENA

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine obavlja se prema dobivenogj
dokumentaciji, podacima od stranke te uvida na licu mjesta o stanju
predmetne nekretnine.

IzraCun se obavlja prema uobiajenim metodama proraCuna za potrebe
utvrdenja vrijednosti. Pri proraCunu se koriste podaci izdani od sluzbenih
institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu te prema
vlastitim iskustvima i trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za
ovu lokaciju.

Pri proraCunu trziSne vrijednosti koristeni su slijedeci propisi i izvori podataka:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15

Zakon o gradnji NN 153/13, 20/17

Zakon o prostornom uredenju 153/13

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima NN 91/96, 68/98,

137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,

38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15

e Zakon o zemljiSnim knjigama NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01,
100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13

e Zakon o komunalnom gospodarstvu NN 36/95, 70/97, 128/99,
57/00, 129/00, 59/01, 26/03, 82/04, 110/04, 178/04, 38/09,
79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13,
147/14, 36/15

e Zakon o posredovanju u prometu nekretnina NN 107/07, 144/12,
14/14

e Uredba o visini vodnog doprinosa NN 78/10, 76/11, 19/12,
151/13, 83/15

¢ HRN ISO 9836:2015 Standardi za svojstva zgrada — Definicija i
proracun pokazatelja plostine i prostora

e Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

e Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta
gradevinarstva Hrvatske

e Podatak Ministarstva za$tite okoli8a, prostornog uredenja i
graditeljstva o utvrdivanju etalonske vrijednosti gradenja

e GUP Rijeka

e E- nekretnine

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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3.1. ODABIR PROCJEMBENE METODE

Danas su u RH opc¢eprihvacena tri pristupa i tri metodologije procjene:

e Prvi pristup je staticki pristup, a metoda koja se koristi za izracun
vrijednosti nekretnine je troSskovna metoda ili metoda utvrdivanja
stvarne vrijednosti.

e Drugi pristup naziva se komparativni, a metoda izraCuna poredbena
metoda ili metoda usporedivanja vrijednosti.

e Treci pristup je dinamicki, a metoda izraCuna je prihodovna metoda ili
metoda kapitalizacije dobiti.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, a u svrhu odabira
metode, nekretnine se prema vrsti koriStenja dijele na:
e najamne stambene nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom
godiSnjem prihodu koriste preko 80% za stanovanje
e poslovne nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom godiSnjem
prihodu koriste preko 80% za zakup pravnim osobama, obrtnicima i
drugim poslovnim oblicima fizi¢kih osoba
e nekretnine mjesovite namjene - nekretnine koje se djelomicno koriste
za najam a djelomi¢no za zakup, a nisu najamne stambene nekretnine,
poslovne nekretnine, obiteljske kuce
e nekretnine koje se koriste preko 80% u svrhu osobnog stanovanja,
primjerice visestambene zgrade ili obiteljske kuc¢e

Troskovna metoda Kkoristi se za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti
svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih
i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.
Troskovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka
na gradevinama te naknadno ulaganje u gradevine.

Poredbena metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trziSna
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

Prihodovna metoda koristi se za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i
druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Zbog prethodno navedenog, odabrana je POREDBENA METODA za
utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljista u Rijeci, k.¢€. 913, k.0. Susak.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
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3.2. PROCJENA ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

Poredbena metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuc¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Osnovni uvjet za primjenu poredbene metode je dovoljan broj poredbenih
nekretnina (najmanje 3, a optimalno 5 do 8 nekretnina). Kako bi se mogla
izvrsiti poredbena procjena temeljena na usporedbi s odgovarajuéom vrstom
nekretnina potrebno je dovoljno podudarnih obiljeZja predmetne i poredbenih
nekretnina, odnosno maksimalna odstupanja do +30%. Kako bi se vrijednosti
dobivene ovom metodom mogle svesti na trZziSne mora se rapolagati nuznim
podacima (poredbeni pokazatelji, indeksni nizovi i koeficijenti za
preracunavanje).

Primjena poredbene metode vrSi se na temelju kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina. Na kupoprodajnu cijenu vr§i se meduvremensko i
interkvalitativno izjednacenje. Nakon toga provjerava se dobivena vrijednost u
odnosu na osobne i neuobitajene okolnosti. Dobivena poredbena
(privremena) vrijednost prilagodava se trziSnoj vrijednosti i dobiva konacna
trziSna vrijednost nekretnine.

Prednosti poredbene metode nad drugim metodama trziSne procjene je
neposredna usmjerenost na trziste, a nedostatak se moZe o itovati u
nedovoljnom broju poredbenih nekretnina, odnosno nedovoljnoj zivahnosti
djelomicnih trzista.

Kao bazni indeksi za meduvremensko izjednaCenje cijena poredbenih
nekretnina (¢lanak 6. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina ,,
Narodne novine “ br. 105/15.) koriSteni su indeksni nizovi EUROSTAT "House
price index (2010=100) quarterly data" (indeksni niz za Republiku Hrvatsku).

Kao koeficijenti za preraCunavanje za interkvalitativno izjednaCenje cijena
poredbenih nekretnina koridtene su vrijednosti iz Priloga 11 ("Odstupanja zbog
razliCite mjere gradevinskog koristenja") Pravilnika o metodama procjena
vrijednosti nekretnina ,, Narodne novine “ br. 105/15.

JADRANOVO d.o.0.
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4. REKAPITULACIJA

REKAPITULACIA

k.C. 913, k.o. Susak

ZEMUISTE

ik.€. 913, k.0. Susak 615,03Em2 33.408,43 EUR
ukupno: 33.408,43 EUR

ZGRADA - SKLADISTE
- troskovna vrijednost nekretnine 0,00im2 0,00 EUR
- vrijednost vodnog i komunalnog doprinosa 510,00m3 7.359,30 EUR
ukupno: 7.359,30 EUR
Itriiéna vrijednost nekretnine: 40.767,73 EURI
koeficijent za prilagodbu troSkovne vrijednosti 1,00
Itrii§na vrijednost nekretnine u vlasnistvu narucitelja: 40.767,73 EURI
ili okruglo: 41.000,00 EUR

JADRANOVO d.o.0.

VJESTACENJA U GRADITELJSTVU

Zapoljska 22, Zagreb
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5. ZAKLJUCAK

Ukupna trZiSna vrijednost predmetne nekretnine — poslovne zgrade i
pripadaju¢eg zemljiSta, na adresi Ruzi¢eva ulica 11 u Rijeci, upisano u ZK
uloZak br. 2518, k.o. Trsat-Susak, iznosi:

40.767,73 EUR

lli okruglo:

41.000,00 EUR

Nalaz dovrSen.

U Zagrebu, 17.05.2023.

Jadranovo d.o.o.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
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6. PRILOZI

o fotografije
e izvadak iz baze zemljiSnih podataka
e izvadak pojedovnog lista

e izvod iz katastarskog plana

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
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FOTODOKUMENTACIJA
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Ocevid 04.04.2023.

JADRANOVO d.o.0.
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sy NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Ri
ZEMLJISNOKNJ ODJEL RIJEKA
Stanje na dan: 16.05.2023. 11:57 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 999906, TRSAT-SUSAK Broj ZK ulogka: 2518
Broj zadnjeg dnevnika: Z-1336/2023
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

B:;]‘ 2 Povrsina
Rbr. zem:

Oznaka zemljista s | o Primjedba
éesﬂcel
1.  [230211 |KUCA, SKLADISTE | DVORISTE BR. 11 171
UKUPNO: 171

DRUGI ODJELJAK
Rbr. | SadrZaj upisa |Primjedba
Zaprimljeno 13.07.2021.g. pod brojem Z-22849/2021
POSTUPAK

1.1 ZABILJEZBA, ZAPISNIK | RIESENJE Z-1/2009/6964 13.07.2021, za k.&.br. 2302/1 u A u postupku CEBNOVE ZAKO.
obnove zemljisne knjige za k.o. Susak koji je u tijeku kod ovog suda sastavijen je novi z.k. ul. 6964 i SUSAK
ista ulazi u sastav novoformirane ké.br. 2154 upisane u z k. ul. 6964 k.o. Sudak

B
Vlastovnica
[Ror. | Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Vlasnicki dio: 111

HIDROELEKTRA-NISKOGRADNJA-DIONICKO DRUSTVO ZA GRADITELJSTVO, ZAGREB, ZELENI
TRG 6A
21 Zaprimljeno 15.09.2014. broj Z-11056/14 ZABILIEZSA

Na temelju rjedenja FINA Regionalni centar Zagreb klasa UP-I/110/07/14-01/7216 ur. br. 04-06-
14-7216-12 od 09. rujna 2014. na nekretnine upisane u Al, zabiljeZuje se otvaranje postupka
predsteéajne nagodbe .

1.2 Zaprimljeno 10.12.2018.g. pod brojem Z-48554/2018
ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG, POVIJESNI IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

10.12.2018, POVIJESNI IZVADAK 1Z SUDSKOG REGISTRA 10.12.2018, RIESENJE TS
10.12.2018, RJESENJE TS 10.12.2018, UGOVOR O PRIPAJANJU 10.12.2018

1.3 Zaprimijeno 24.09.2019.g. pod brojem Z-26074/2019

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJINOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSL.BR. 72 ST-163/2019-26 17.09.2019

mt(11)

ZemipEnckn|Grs (zvadak (Gasum | vijeme ace} 16.06.2023. 11:67:41 Stramca 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KMJIGE erificirani ZK ulokak
Katastarska opcina: 999806, TRSAT-SUSAK Broj ZK ulogka: 2518
C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa | nos  |Primjedba
3.
3.1 Zaprimljeno 02_06_2008. broj Z-8662/108 30.000.000,00  GLAVNI ULOZAK
EUR
Ma temelju Opceg Sporazuma o osiguranju stjecanjem zalofnog prava i
neposrednom provodenju prisilne ovrhe od 28. svibnja 2008 uknjiuje se pravo
zaloga na nekretninama u Al za znos od EUR 30.000.000,00 u kunskoj
protuvrijednosti po prodajnom tedaju PBZ d.d. na dan platanja sa zakonskom
zateznom kamatom odredene za odnose iz trgovatkih ugovora. a koja u trenutku
sklapanja Sporazuma iznosi 17% godinge, promjenjiva, rafunajudi od dana
dospijeca pa do podmirenja, uvedano za pripadajude javnobiljeZnike troBkove i
prisiojbe, sudske rogkove, pristojbe trofkove zastupanja i sL
PRIVREDMA BANKA ZAGREB D.D., ZAGREB, RACKOGA & SPOREDNI ULOZAK
650 K.O. TRSAT
SUSAK
5.
5.1 Zaprimljeno 08.03.2013. broj Z-368813 30.000.000,00
EUR

Ma temelju opéeg sporazuma o osiguranju stecanjemn zaloinog prava i
neposrednom provedenju prisilne ovrhe solemniziranog pod brojem OV-
120072013 od 06. ofujka 2013.g., uknjifuje se pravo zaloga na nekretninama
upisanim u A, radi osiguranja traZbine Vjerownika u iznosu od EUR
30.000.000,00 u kunskoj protuvrijednosti po prodajnom tecaju Privredne banke
Zagreb d.d. vaZetem na dan platanja, sa zakonskom zeteznom kamiom,
odredena, za odnose iz trgovackih ugovora, a koja je promjenjiva u skladu s
propisima i frenutno iznosi 15 % godignje, odnosno u visini redovne kamate
ukoliko ista bude visa od zakonske zatezne kamate. koja teée od dana dospijeca
svake pojedine traZbine pa do podmirenja, uvedano za pripadajute
javonobiljeZniéke troSkove i prisiojbe, sudske trogkove, pritojbe, troEkove
zastupanja, sve za korist:

5.2 Zaprimljeno 08.03.2013. broj Z-3688M13

ZabiljeZuje se da se ova z kul i z.kul. 2287 10262 10054 677, 2063 2064 3194
gwe k.o, Stupnik, z kul. 538 k.o Tmje, z.kul. 1718,3734 3725 i 4865 sve k.o
Zapredic, z kul. 2518 i 650 k.o. Treat-Sudak, z kul.
10184,8926,8213,6640,1911,247 i 6061 sve k.o. Petrinja, oznagavaju kao
sporedna hipoteka, dok se z k.ul. 1365 k.o. Stupnik oznaéava kao glavna
hipoteka.
5.3 Zaprimljeno 23.09.2021.g. pod brojem Z-29081/2021 na 5.1

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, PUNOMOG 23.00.2021,
TABULARMA IZIAVA, PUNOMOC, EVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA,
[ZVADAK |1Z SUDSKOG REGISTRA, UGOVOR 23.00.2021, UKN.JEPBA
PRIJENOSA zaloZnog prava u iznosu od 30.000.000,00 EUR uknjizenog u karist
Privredna Banka Zagreb - Dioniéko Drugtvo, OIB: 02535607732, iz Radnitka
cesta 50, Zagreb pod posl.br Z-36881 3, za korist:

RR CONCEPT DRUSTVO 5 OGRANICENOM DDGOVORNOSEU ZA
PROIZVODNJU, TRGOVINU | USLUGE, OIB: 86304676738, HRIZ,
INDUSTRIJSKA CESTA 12

6.1 Zaprmljeno 26.11.2015. broj Z-15438/15 &0.000.000.00
KN
Ma temelju Ugovora o osiguranju osnivanjem zalodnog prava na nekretninama od
18.studenog 2015. na nekretnine u A uknjifuje se pravo zaloga u iznosu od
60.000.000,00 kn uz odgovarajude kamate, frokove i naknade sukladno
navedenom ugowvory, za kornst:
AVENUE OSTEUROPA GMBH, OIB: 18081353273, KARNTHER RING 5-7,
T3T, 1010 WIEN, AUSTRIA MBS: FN 284102D
ZemipEnckn|ni [rvadak | Gasim | wifsme Zace] 6.0 2023, 116741 Sianca 2

JADRANOVO d.o.0.
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ZVADAK IZ ZEMLJSHE KNJIGE Verificirani ZK ulodak
Katastarska opéina: 999906, TRSAT-5USAK Broj ZK ulogka: 2518
C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa | tznos  |Primjedba

GLJADELKIN SERGE., OIB: 53315489840, ULICA MIROSLAVA
KRALJEVICA 28, 10000 ZAGREE

62 Zaprimljeno 26.11_2015. broj Z-15430/15 ZhBILIERES,

Zabiljpiuje se da su z k.ul 2518 i 650 ko . Trsat-Susak kod Opéinskog suda u
Rijeci, z.k.ul 1365, 2287, 10262, 10054 i 677 koo Stupnik kod Opéinskog suda u
Movom Zagrebu, zk.ul. 1718, 3734, 37251 4865 k.o Zapresic kod Opinskog
suda u Movom Zagrebu, Stalna slufba u Zapredicu | zk.ul 10184, 85926, 8213,
BE40, 1911, 247 i 6061 k.o Petrinja kod Opdinskog suda u Sisku, zemljiinoknjEni
odjel Petrinja naznadéeni kao sporedni z_ k.ul. a zk.ul.538 k.o.Trnje kod Opéinskog
suda u Zagrebu naznaten je kao glavni uloZak.

7.1 Zaprimljeno 18.04_2017.g. pod brojem Z-15653/2017 ZapILIEZEA
ZABILJEZEA. ODBIJENI PRIJEDLOG, radi stavijanja plombe pasl br. Cvr-
3044117,
8.
9.1 Zaprimlieno 18.09.2018.g. pod brojemn Z-35747/2018 CVRHA

ZABILJEZBA, OVRHA, RJESENJE O OVRSI POSL. BR. OVR-3270018
22 08 2018, zabiljgZuje se ovrha na nekretninama upisanim u odjeljiku A I,
utwrdenjem wrijednosti nekretnine progjenom i prodajom nekretnine te
namirenjerm owrhovoditelja iz novEanog iznosa dobivenog prodajom.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 16.05.2023.

ZemipEnckn]dni [ovadak (Gasum | wijeme [race| 6052023, 11:57:41 Sianca 3
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L]
%v' NESLUZBENA KOPLIA
REFUBLIKA HRVATSKA Ko, SUEAK
DREAVNA GEODETSEA UPRAVA Lihr: 013
FODRUCN URED ZA KATASTAR
RLEKA

Sinmje na dan: 17052023

[EVOD I KATASTARSKOG PLANA
Mljeralo 11000
lzrvormo mperilo 11000
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NESLUZBENA KOPLJA

3

“Er
REFUBLIKA HEVATSKA
DRIAVNA GEODETSEA UPRAVA
FODRUCNI URED £4 KATASTAR RLJEKA

Stanje na dan: 16.05 2023 11:45

FRLIEPIS POSTEDOVMOG LISTA

Katastarska opéina: SUSAK (Mbr. 324795)
Posjedovmi list: 3300

llim Prezime i ime sdoosng tvetka ili naziv, prebivaliSte odnosoe sjedBte apisane osobe B

111 HIDEDELEKTEA-MISKOGEADNIA DD, ZELENI TEG 6A, ZAGERERB (VLASNIK) TE2e0196240

Podaci o katastarskim Cesticama

. Braoj Adresa katastarske destice™Madin uporabe katlastarske Pavriing Broi Fosebni
.E'F é katstarske |destice™adin nporabe sgrade; nagdy sgrivde; knini broj 4 pravmi Frimjedba
E " ml L. _—
deslice g rade rekimi
912 BERACE SUPAK 648 11
BEADIONICA T DVOE. 645
913 BRACE SUPAK 658 11
RADIONICA §DVOE. BSE
Uknpia poviriing kalastarskih destica 1306

NAPOMEMA: Ovaj prijepis pesjedoviog lista nije dokaz o viasni@ive na katsstarskim Sesticama upisanim u posjedovnom lisie.
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