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ERSTESS

Nekretnine

Erste nekretnine d.o.o. specijalizirano je trgovacko drustvo za poslovanje nekretninama u vlasnistvu Erste&Steiermarkische Bank d.d. Erste nekretnine
osnovane su radi proSirenja ponude usluga i proizvoda grupe u segmentu poslovanja s nekretninama.

Erste nekretnine dio su Erste grupe u Hrvatskoj koju predvodi Erste&Steiermarkische Bank kao osvaja¢ "Zlatne kune" za najuspjesniju banku u Hrvatskoj
u 2005., 2006., 2008., 2010., 2011. i 2012. godini, po izboru Hrvatske gospodarske komore. Danas Erste&Steiermarkische Bank d.d. ima 126 poslovnica,
ukljuéujuc¢i 14 komercijalnih centara, 8 poduzetnickih i 9 profitnih centara za korporativne klijente te bankomatsku mrezu od preko 620 bankomata.

Osim $to se bavi procjenama nekretnina i nadzorom, tvrtka posluje i kao posrednik na trzistu nekretnina te kao konzultant za poslovanje s nekretninama.
Erste nekretnine posluju u cijeloj Hrvatskoj, a u suradnji sa sestrinskim tvrtkama prisutne su i na mnogim trzistima Srednje i Isto¢ne Europe.

Zajednicki rad na novim proizvodima i uslugama unutar Erste grupe klijentima omogucuje potpuno rieSavanje svih financijskih potreba na jednom mjestu.

Erste - jedno ime za sve financijske usluge.
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Nekretnine
Sazetak
BROJ PREDMETA 1-22-4-4345 SURADNIK / IZRADIO BIM Consult d.o.o.
IBK - (21105)
DAN OGEVIDA 29.06.2022. JasminaBenclé
voditelj podru¢nog tima Rijeka
DAN VREDNOVANJA 04.07.2022. T \
DAN KAKVOGE 29.06.2022. UK A
METODA IZRAGUNA  Prihodovna metoda KONTROLA o
Petar Isakovi¢
VERZIJA 1-22-4-4345 20220812101505 voditelj sluzbe procjena
s
fa £ 1 . -'I'..
Erste nekretnine d.o.o.
EASTE MEKRETNINE doo.
PROCJENITELJ

/ﬁ’(ﬁ/ Mo

» Lokacija nekretnine

PRIMORSKO-GORANSKA

ZUPANIJA SUPANIA GRAD/OPCINA VISKOVO

NASELJE MARCELJI ADRESA POGLED 2

SIFRA LOKACIJE 083500

» Podatci o nekretnini

PREDMET PROCJENE POSLOVNI OBJEKT PRIPADCI -

UKUPNA POVRSINA ZK 2 “ 2

CESTICE 2.918,00 m UKUPNA POVRSINA 281,00 m

ZEMLJISNO KNJIZNI ODJEL  RIJEKA KATASTARSKA OPCINA MARCELJI

ZEMLJISNO KNJIZNI ULOZAK 195 CESTICA |763]

PODULOZAK - IDENTIFIKACIJA K.C.BR. 763 K.O. MARCELJI
HRSTIC EDIN, OIB: ,

VLASNIK 40627004450, BRNASI 17, 51216 SUVLASNICKI UDJEL 11
VISKOVO

PRAVNI STATUS 1 ZABILJEZBE | TERETI Ima

ENERGETSKI RAZRED -

» PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u slu€aju prijenosa viasnistva.

1.160.000 kn

154.510 €

Tedaj: 7,525687 (sredniji tedaj HNB, 04.07.2022.)

» Narudzba procjene

NARUCITELJ

CBD ORGANIC J.D.O.0.

ADRESA

VISKOVO (OPCINA), POGLED 2

DATUM NARUDZBE

10.06.2022.

DAN ISPORUKE

Ovaj elaborat za procjenu nekretnina izraden je za potrebe Narucitelja te drustva Erste nekretnine d.o.o., Erste&Steiermarkische Bank d.d. te Erste Group i moze se koristiti isklju¢ivo u svrhu

koja je navedena u elaboratu.

Svi podaci i informacije izneseni u ovom elaboratu su povjerljivi, a bilo kakva njihova distribucija, umnoZavanje ili koriStenje od strane tre¢ih osoba, u cijelosti ili djelomi¢no, strogo je

zabranjena bez pisanog odobrenja drustva Erste nekretnine d.o.o.
Erste nekretnine d.o.0. ne preuzima odgovornost za bilo kakve postupke proizasle iz i u svezi sa misljenjima iznesenim u ovom elaboratu, a u kojim bi postupcima Narucitelj bio stranka pred
bilo kojim nadleznim tijelom te ne odgovara za naknade tro$kova, $teta ili izgubljene dobiti po bilo kakvoj osnovi.

procjembeni elaborat
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Mekretning

RjesSenje Erste nekretnina d.o.o.

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 952/2019
Zagreb, 19. kolovoza 2019.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskﬂg suda u Zagrebu, odlutujudi o zahtjevu pravne osobe ERSTE
NEKRETNINE d.o.0., temeljem ¢l. 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine” br. 28/13,
33/15, B2/15, 8216 1 67/18) u vezi s €l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeftacima ("Narodne
MNovine” br. 38/14, 123/15, 29161 61/19),

rijedioje

Utvrduje se da pravna osoba ERSTE NEKRETNINE d.o.o. iz Zagreba, [vana Luéi¢a 2a
ispunjava uvjete iz £l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima za obavljanje poslova sudskog
vjestacenja iz podrutja GRADITELJSTVA | PROCJENE NEKRETNINA, te se istoj odobrava
obavljanje poslova sudskog vjeitadenja iz navedenog podruéja na vrijeme od Cetiri godine.

Vijestalenje ¢e obavljati stalni sudski vjedtaci zaposleni u navedenoj pravnoj osobi.

ObrazloZenje

Pravna osoba ERSTE NEKRETNINE d.o.0., podnijela je zahtjev za uvritavanje na popis
pravnih osoba ovladtenih za obavljanje poslova sudskog vjedtalenja iz podruéja graditeljstva i
procjene nekretnina.

U prilog zahtjevu pravna oscba ERSTE NEKRETNINE d.o.o. prilofila je [zvadak iz
Sudskog registra iz kojeg je vidljivo da je registrirana za djelainost vjedtatenja, potvrdu Hrvatskog
zavoda za mirovinsko osiguranje da ime zaposlene stalne sudske vjestake iz navedenog podrudja;
Dora MaZuran - imenovana rjesenjem Zupanijskog suda u Zagrebu,

Ozana Milak Milovac - imenovana rje3enjem Zupanijskog suda u Zagrebu,
Slobodan Bogdanovié - imenovan rjesenjem Trgovackog suda u Splitu,

te ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjestatenja.

procjembeni elaborat »
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Mekretning

S obzirom na naprjed navedeno ispunjeni su uvjeti iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima, te je njeseno kao u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
Iy _Tumdiﬁ, i i

0O tome obavijest:

1. ERSTE NEKRETNINE d.o.0.
2. Mimstarstvo pravosuda

3. Uspis

procjembeni elaborat »

5



ERSTESS

Nekretnine

Popis propisa, struéne i znanstvene literature

Za izraCun trziSne vrijednosti nekretnine koriste se sljedeci propisi i stru¢na i znanstvena literatura:

« Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 — u daljnjem tekstu Zakon,

« 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),

« Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnjem tekstu Pravilnik,

« Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19),

» Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19),

o Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19),

» Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20),

» Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

» Zakon o sustavu strateSkog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske (NN 123/17)

» Zakon o regionalnom razvoju Republike Hrvatske (NN 147/14, 123/17, 118/18)

» Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/17)

« Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,

« Pravilnik o naCinu izracuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17),

o Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje,

¢ Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20),

« vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljita i iznosa troSkova komunalne infrastrukture,
» podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12, 100/18, 67/19, 59/20),
» podatak o prosje¢nim troSkovima gradenja kubnog metra (m3) gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 98/18),
« Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17),

» European Valuation Standards (EVS), ,bluebook®, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

« bilten ,Standardna kalkulacija“ izdanje IGH,

« vazeci gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,

« Norma HRN ISO 9836:2011,

« Pravilnik o naCinu utvrdivanja obujma i povrSine gradevina u svrhu obracuna komunalnog doprinosa, (NN 15/19),
» Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19),

« Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/20)

e Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)

¢ Indeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske,
priop¢enje 13.1.2/1.0d 20. sijenja 2016. te svako sljedece novo kvartalno izdanje istog izvora.

procjembeni elaborat =
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Opce i posebne pretpostavke

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 ¢emu je
svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, na temelju o&evida na terenu, informacija
dobivenih od narucitelja te na temelju dostupne dokumentacije. Ocevidom na terenu obavljen je primarno vizualni pregled, bez
obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraznih radova. Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata nisu izradene nikakve
analize tla, geoloSke studije ili ispitivanja vezana uz iskoriStavanje resursa (poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti
posebne analize konstruktivne ispravnosti objekta te ispitivanja instalacija i ugradenih sustava, osim onih vidljivih vizualnim
pregledom. Vjerodostojnost dobivenih informacija od narucitelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije
predmetom utvrdivanja ovog elaborata. Primijenjeno istrazivanje prikladno je svrsi te u trenutku njegova provodenja nisu
uoceni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog za izvodenje dodatne strucne ekspertize.

PREDMET PROCJENE je katastarska Cestica, ukljuCuju¢i sve ono Sto je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj
povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj
nadogradeno ili na bilo koji drugi nacin s njom trajno povezano, koja ima status postojece gradevine u smislu Zakona o
gradnji NN 153/13, ¢€l.3, st.(14) te stvarna prava koja su povezana s vlasniStvom nekretnine poput prava gradenja i prava
sluznosti.

Tehnicka oprema i oprema interijera (mobilijar, uredaji i dekori) nisu predmet procjene ovog procjembenog elaborata, osim
ako nije drukgije navedeno.

PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu provjere
statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN 153/13, ¢l.3, st.(14), iskljuivo je internog karaktera, a sluzi provjeri
uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa ne moze se koristi u bilo kakve
druge svrhe.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojima je izraden ovaj procjembeni elaborat:
« predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen,

« ako u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na predmetnoj nekretnini
(prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih ograni¢enja na koriStenje), a koji bi imali stvarni
utjecaj na vrijednost, smatra se da ta ogranicenja ne postoje,

« iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u slu¢aju prijenosa vlasnistva,

e na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljezja, kao $to su zagadenje, izrazita depresija,
poplavljenost ili druga prirodna obiljezja koja bitno ograni¢avaju moguc¢nost gradenja

» poredbene nekretnine imaju status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN 153/13, €l.3, st.(14).

POSEBNE PRETPOSTAVKE:

e podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima,
« vjerodostojnosti dobivenih podataka od naruditelja ili po njemu delegiranih osoba,

e predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje vlasniStva ili posjeda na
nekretnini,

« predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces,

o prilikom ocCevida na terenu narucitelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ako to nije moguce, procjembeni
elaborat ¢e se napraviti na temelju vanjskog pregleda nekretnine i ostalih raspolozivih podataka, primjenjujuéi
pretpostavku prosjecnog stanja nekretnine i u nju ugradene opreme i materijala uz redovno odrzavanje, uz napomenu
da tako dobivena vrijednost nekretnine predstavlja samo grubi okvir trziSne vrijednosti te utjeCe na pouzdanost
procjembenog elaborata.

Ako je procjenitelju, prilikom izrade procjembenog elaborata, potreban neki od javno dostupnih podataka s internetskog
servisa (poput prostorno-planske dokumentacije, evidencije katastra i zemljiSnih knjiga i sl.), procjenitelj ih moze koristiti ne
ulazeci u vjerodostojnost i azurnost dostupnih informacija.

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati isklju€ivo u kontekstu spomenutih opc¢ih i posebnih
pretpostavki, a svako odstupanje od njih moze znac¢ajno utjecati na trziSnu vrijednost procjenjivane nekretnine.

procjembeni elaborat =
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Nekretnine

Zadatak

Zahtjevom narucitelja zatrazena je izrada inicijalne procjene trziSne vrijednosti nekretnine.

Procjenjivana nekretnina

Opis: POSLOVNI OBJEKT

Ulicai k.br.: POGLED 2

Grad/Opéina: VISKOVO

Cetvrt/Naselje: MARCELJI

Zupanija: PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA
Kat. opéina: MARCELJI

Z.k. ulozak: 195

K.C.br: |763|

Identifikacija: K.C.BR. 763 K.O. MARCELJI
Dan vrednovanja: 04.07.2022.

Dan kakvoce: 29.06.2022.

procjembeni elaborat =
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Prikaz polozaja nekretnine na karti

>0

2alii Zoretici
Kosi Marcelji
Vrtni Centar - Viskovo SarSoni Drazice
| NS Agro trade doo
Frankopanski kastel
i Grad Grobnik
Viskovo e
E61 | Kastav
Jatulji Cikovici Marinici
EX
Plaza
Crnikovica E61] Drenova
E
Plaza Kantrida@

Trsatski kaslelQ Treat

Slika karte 1
Izvor: https://maps.google.com/, tip prikaza: karta

Slika karte 2
Izvor: http://www.katastar.hr/dgu ili https://geoportal.dgu.hr

procjembeni elaborat =
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Slika karte 4

procjembeni elaborat »

10



ERSTESS

Nekretnine

Rezultati ocevida

TrziSna vrijednost nekretnine utvrdena je na temelju oCevida nekretnine i prikupljenih podataka od narucitelja .

Fotodokumentacija

prizemlje

suteren suteren

pogled na Objkt 7 pled na nekretninu okoli§

procjembeni elaborat
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Nekretnine

okoli& okoli$ ' pristup

Izvor: Erste nekretnine d.o.o.

procjembeni elaborat =
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Stvarno stanje procjenjivane nekretnine

Nekretnina je u naravi poslovni objekt (nekada caffe bar s pomoénim prostorima) izgraden na k.€.br. 763 k.o. Marcelji katnosti
suteren i prizemlje. Nekretnina je legalizirana RjeSenjem o izvedenom stanju KLASA: UP/I-361-03/18-12/38, URBROJ:
2170/1-03-01/7-21-7 od 22.11.2021. kao zavrSena slobodnostoje¢a manje zahtjevna zgrada poslovno-proizvodne namjene -
proizvodnja ulja od konoplje izgradena izvan gradevinskog podrugja.

Objekt se sastoji od pomocnih prostora nedefinirane namjene i jednog spremista u suterenu te prostora lokala u prizemlju gdje
se odvija proizvodnja konoplje.

Nekretnina je izgradena na parceli povrSine 2918 m2, a zemljiSte se prema Il. izmjenama i dopunama Opcine Viskovo, SN
Op¢ine Viskovo 07/2020 nalazi izvan gradevinskog podrucja, unutar namjene - ostalo poljoprivredno tlo.

Prizemlje i suteren imaju odvojene vanjske ulaze, prizemlja s istoka, suteren s juga, a medusobna komunikacije je vanjskim

stazama.
Ostatak parcele zemljiSta su zelene povrsine.

* odrzavanje procjenjivane nekretnine je prosje¢no
* objekt je poslovni
* podaci o energetskim karakteristikama nekretnine nisu poznati

Obiljezja okolnih nekretnina i lokacije

* nekretnina je smjeStena u sjevernom dijelu Op¢ine Viskovo udaljene cca. 12 km sjevernije od grada Rijeke
» okolni objekti su stambene i poslovne namjene

« predmetnu lokaciju lokalno trziste shvaca kao prosjecnu

» glavni javni i drustveni sadrzaji nalaze se u centru Viskova

» parkiranje vozila moguce je na parceli

« onecCiSc¢enje zraka je sukladno ocekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa
* zvuéno oneciscenje je u okvirima ocekivanog za predmetno okruzenje

Druge odluc¢ne €injenice
» moguc¢nost nove gradnje na Siroj lokaciji nije isklju¢ena

* Nekretnina ima neposredan pristup na javno prometnu povrsinu k.€.br. 760 k.o. Marcelji u Zk upisano kao put-u vlasnistvu
RH.
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Provjera pravnog statusa

1

Za evidentiranje gradevine sagradene na k¢.br. 763 priloZeno je RjeSenje o izvedenom stanju koje je izdalo tijelo graditeljstva:
PGZ, Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i zastitu okolisa, KLASA: UP/I-361-03/18-12/38, URBROJ: 2170/1-03-

01/7-21-7 od 22.11.2021.

RjeSenje o izvedenom stanju vezano je na Arh.snimku izvedenog stanja oznake 466-16-21 od veljaCe 2021. izradene od
strane IN PROJEKT d.o.o.

Usporedbom izvedenog stanja s Ar.snimkom ustanovljena je uskladenost.

Prema Il. izmjenama i dopunama Op¢ine ViSkovo, SN Opcine Viskovo 07/2020 objekt je izgraden na zemljiStu namjene -
ostalo poljoprivredno tlo i legaliziran RjeSenjem o izvedenom stanju.

procjembeni elaborat =
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Kakvoc¢a procjenjivane nekretnine poslovni objekt

Temelji: armiranobetonski

Nosiva konstrukcija: betonska i opeka

Medukatna konstrukcija: AB ploc¢a

Krovna konstrukcija: armiranobetonska;ravno kroviste;ravan neprohodni krov
Procelje: nije izvedeno

Pregrade: blok opeka, gipskartonski

Obrada zidova: bojani, keramicke plocice

Podne obloge: keramika, parket, teraco plocice, beton

Obrada stropova dijelom spusteni strop, dijelom oZbukan i obojan
Unutarnja stolarija: drvena

Vanjska stolarija: AL termo profili sa termopan staklom, djelomi¢no, drvena jednostruka, drvene

grilje
Izvedene instalacije: vodovod, elektri¢na energija, septi¢ka taloznica, klimatizacija
Grijanje: klima split sistem
Godina izgradnje: 1976
Godina adaptacije: 2020

Zamjena instalacije vodovoda, kanalizacije i el. energije, zamjena dijela

Opis adaptacije: vanjske stolarije

Godina rekonstrukcije: -

Opis rekonstrukcije: -

Kat / Katnost: -/ S+P

Dizalo: -

Okolis: zatravljen, zasaden stablima
Orijentacija: Z-l

Parkirno mjesto (kom): 5

Pripadci: -

Stanje nekretnine: prosje¢no

procjembeni elaborat =
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Okolisni, drustveni i upravljacki faktori (ESG)

Dominantni izvor grijanja: ElektriCna energija

Nekretnina je Stetna za okolis: Ne

Opasnost od klimatskih fizickih rizika: Ne

Obrazlozenje: -

Opasnost od neklimatskih fizickih rizika: Ne

Obrazlozenje: -

Podaci o energetskoj u€inkovitosti nekretnine

Energetski certifikat: Ne

Certifikat dostavljen: -

Datum izdavanja certifikata: -

Godina energetske obnove: -

Specificna godisSnja potrebna toplinska energija za
grijanje Q" H,nd (kWh/(m2a)) - energetski razred:

Specificna godisSnja potrebna toplinska energija za
grijanje Q" H,nd (kWh/(m2a)):

Specificna godiSnja primarna energija iz
neobnovljih izvora Eprim - energetski razred:

Specifi€na godisSnja primarna energija iz
neobnovljih izvora Eprim (kWh/(m2a)):

Specificna godiSnja primarna energija iz obnovljih
izvora Eprim - energetski razred:

Specificna godiSnja primarna energija iz obnovljih
izvora Eprim (kWh/(m2a)):

Specifi€na godisSnja emisija CO2 (kg/(m2a)): -

Plostina korisne povrsine grijanog dijela zgrade Ak
(m2):

Komentar: -
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IzraGun povrsina prostora

Za izracun povrSina primjenjuje se Norma HRN ISO 9836:2011 sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnine (NN 105/15). Za izraCun volumena zgrade primjenjuje se Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma i povrSine
gradevina u svrhu obracuna komunalnog doprinosa, (NN 15/19).

NEKRETNINA na k.¢.br. 763 k.o. PCEDNA S REI T VRIJ:[?I:(IlS.":Af VISINA (m)
Maréelji POVRSINA (m?)
NKP (m?)
SUTEREN
spremiste 1729 0,35 6,05
spremiste 7,62 0,35 2,67
spremiste 7,90 0,35 2,77
spremiste 7,28 0,35 2,55
spremiste 18,23 0,35 6,38
sanitarni ¢vor 4,57 1,00 4,57
natkriveni prolaz 33,61 0,50 16,81
96,50 --- 41,79 2,38
PRIZEMUE
poslovni dio 190,10 1,00 190,10
spremiste 6,60 0,50 3,30
spremiste 21,37 0,50 10,69
sanitarni ¢vor 4,93 1,00 4,93
sanitarni évor 5,58 1,00 5,58
hodnik 15,24 1,00 15,24
natkriveni ulaz 18,75 0,50 9,38
262,57 --- 239,21 2,82
UKUPNO: 359,07 - 281,00 e
lzvor povrsina: Dobiveno izmjerom - provjera s projektnom dokumentacijom

ZEMUISTA

zk. opéina i odjel zk.ul. zk.c. Povrsina (m2)
k.o. Marcelji, ZK odjel Rijeka 195 763 2.918
UKUPNO: 2.918

Preuzeto iz ZK
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Prikaz opc¢ih odnosa vrijednosti na trziStu nekretnina

1. Opcenito o trzisStu nekretnina

Od 2016. godine trziSte stambenih nekretnina u Hrvatskoj je obiljezeno rastom trazenih cijena stambenih nekretnina.
Kontinuirani rast trazenih cijena i dalje je izrazen, posebno u gradovima, koji su brze reagirali na trziSne okolnosti te su
nekretnine i dalje pozeljna investicija diljem Europe, a time i u Hrvatskoj. Gledajuci tijek kretanja cijena kroz protekle godine
kao i trenutno stanje na trzistu, rast cijena stambenih nekretnina i dalje se nastavlja.

Na trzistu gradevinska aktivnost raste, gradnja je sve skuplja $to povecava i vrijednost stambenih nekretnina. Velika je ponuda
novih projekata Cije se stambene jedinice prodaju vec u fazi pretprodaje, a k tome su i kamatne stope na kredite na povijesno
niskim razinama kao i kamate na Stednju. U 2022. g. oCekuje se novi krug drzavnih subvencija za kupnju stambenih
nekretnina (APN) koji prema iskustvima iz prethodnih godina, dodatno utjeCe na porast cijena stambenih nekretnina.
Primjetan je i utjecaj novonastale situacije pandemije koronavirusom COVID-19, ali ne na cijene stambenih nekretnina nego
na kupovnu mo¢ ulagaca. S obzirom da je kupovna mo¢ ulagaca manjeg opsega, negativni utjecaj je primjetan najvise u broju
transakcija koji je smanjen u odnosu na prethodne godine te je time ostavljen negativan utjecaj na ukupni promet nekretnina.

Graf 1. Prikaz kretanja trazenih cijena stambenih nekretnina
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Kretanje cijena stambenih jedinica u starogradnji za svako je podrucje specificno ovisno o lokalnim uvjetima. Na podrucju
grada Zagreba cijene stambenih jedinica u starogradnji biljeze kontinuirani rast upravo zbog drzavnih subvencija ali i manjka
novih projekata. Nakon potresa u ozujku 2020. u Zagrebu, centar grada je osjetio znatan pad u potraznji za stambenim
jedinicama na tom podrucju te je zabiljezen osjetan pad prosjecnih trazenih cijena za centar grada, dok su cijene stambenih
nekretnina na periferiji i u ostalim dijelovima grada porasle. Jedan od razloga je kvalitetna protupotresna izgradnja na
periferiji.

Na trenutno stanje na trziStu nekretnina ne reagiraju sva podrucja jednako. Veci gradovi poput Zagreba, Splita, Rijeke biljeze
porast prosjecnih trazenih cijena iz kvartala u kvartal, dok na ruralnim podrucjima Slavonije i Like prosjecne trazene cijene
stagniraju ili biljeze pad.

2. Gradevinski sektor

Prema podatcima Drzavnog zavoda za statistiku (DZS) broj gradevinskih dozvola koje su izdane kontinuirano raste od 2016.
godine kada je u Republici Hrvatskoj izdano ukupno 8.018 gradevinskih dozvola za novogradnju i dogradnju stambenih zgrada
i nestambenih zgrada. Broj gradevinskih dozvola za novogradnju i dogradnju za iste vrste objekata se u 2017. povecao na
9.418 dozvola, u 2018. broj je ostao na razini 2017. godine te je bilo ukupno 9.406 gradevinskih dozvola, brojka u 2019. godini
porasla je na 9.932 izdane gradevinske dozvole, dok je u 2020. godini brojka ponovno bila na razini 2017., odnosno 2018.
godine s ukupno 9.403 izdane gradevinske dozvole. U razdoblju od sije¢nja do studenog 2021. godine izdano je 9.633
gradevinskih dozvola za iste objekte.

Broj izdanih gradevinskih dozvola za novogradnju i dogradnju za stambene zgrade se u razdoblju od 2016. kada je iznosio
6.414 dozvola povecao na ukupno 7.798 gradevinskih dozvola u 2018. godini Sto predstavlja porast od 22% izdanih dozvola u
dvije godine za stambene zgrade te je i u 2020. godini brojka ostala na istoj razini i iznosila 7.805 gradevinskih dozvola. U
razdoblju od sije¢nja do studenog 2021. godine broj gradevinskih dozvola za novogradnju i dogradnju za stambene zgrade
porastao je za 5% i iznosi 8.195 gradevinskih dozvola. U istom razdoblju se broj gradevinskih dozvola za novogradnju i
dogradnju nestambenih zgrada kretao od 1.467 izdanih dozvola u 2016., 1.614 izdanih dozvola u 2017., 1.608 izdanih dozvola
u 2018., 1.738 izdanih dozvola u 2019., 1.598 izdanih dozvola u 2020., do 1.438 izdanih dozvola u razdoblju od sije¢nja do
studenog 2021. godine.

procjembeni elaborat =

18



ERSTESS

Nekretnine

Prema podatcima DSZ-u vrijednost izvrSenih gradevinskih radova s vlastitim radnicima se kretala od 14.033.086 kuna u
2016., 14.347.071 kuna u 2017., 15.531.395 kuna u 2018., 17.926.989 kuna u 2019., 19.141.820 kuna u 2020. te 29.020.558
kuna u razdoblju od sijeCnja do studenog 2021., Sto predstavlja dvostruko vecu vrijednost u 2021. godini u odnosu na 2016.
godinu.

U istom razdoblju se vrijednost novih narudzbi kretao od 15.983.834 kuna u 2016., 17.828.480 kuna u 2017., 19.191.157 kuna
u 2018., 23.040.516 kuna u 2019., 21.441.175 kuna u 2020. te 19.386.313 kuna u razdoblju od sijenja do rujna 2021. godine.

3. TrziSte stambenih nekretina u 2021. godini

Kao $to je bilo i najavljivano polarizacija trziSta nije dugo trajala i zaliha neprodanih nekretnina se ve¢ pocetkom 2016. godine
znatno smanjila. Ve¢ u 2018. godini gotovo da viSe i nema stanova iz neprodane zalihe nekretnina koji su proizvedeni u
proSlom gradevinskom ciklusu.

Novi stanovi koji izlaze na trziste i dalje postizu znatno vece vrijednosti na mikrolokaciji na kojoj se nalaze dok starogradnja
lagano raste, ali i ima snazan pritisak na snizavanje cijene. Potresi u Hrvatskoj su jo$ viSe izbacili novogradnju u prvi plan
kupaca buduci kvaliteta gradnje te veca otpornost na potrese dolazi u prvi plan kupaca. To ¢e kratkoroéno snazno utjecati na
kretanje realiziranih cijena starogradnje i ukupni volumen prodaje starogradnje dok ¢e na trazene cijene imati dugorocniji
ucinak.

Najlikvidnija trziSta (Zagreb, veci gradovi i obala) imaju potencijal daljenjeg rasta dok ¢e u vecini ostalih dijelova hrvatske
trziSte nekretnina ili blago rasti ili stagnirati. Neke lokacije ¢e imati i daljnji pritisak na snizavanje cijene kao rezultat smanjenih
gospodarskih aktivnosti, sve veceg odljeva ljudi iz Hrvatske i pada broja transakcija.

4. Trziste

Prema podatcima DZS-a bruto domaci proizvod (tekuc¢a cijene u mil. kuna) je u 2017. bio 372.355, u 2018. je bio 390.856, u
2019. je bio 412.228, u 2020. je bio 378.349, a prema privremenim podatcima u 2021. je bio 431.454.

Prema podatcima DZS-a broj ukupno zaposlenih u 12. mjesecu 2018. je bio 1.405.973, broj ukupno zaposlnih u 12. mjesecu
2019. je bio 1.540.084, broj ukupno zaposlnih u 2020. je bio 1.527.697, a u 12. mjesecu 2021. je broj ukupno zaposlenih bio
1.573.652.

Prema DZS-u stopa registrirane nezaposlenosti u 12. mjesecu 2018. je bila 9,6%, stopa registrirane nezaposlenosti u 12.
mjesecu 2019. je bila 7,9%, stopa registrirane nezaposlenosti u 12. mjesecu 2020. je bila 9.5%, a u 12. mjesecu 2021. stopa
registrirane nezaposlenosti je bila 7.4%.

Prema podatcima DZS-a promet od trgovine na malo je u 2021. bio 11,4% veci od prometa od trgovine na malo u 2020.
Prema DZS-u promet od trgovine na malo je u 2020. bio 5,8% manji u odnosu na trgovinu na malo u 2019.

5. Turizam
5.1 Nocenja i dolasci

Prema DZS-u u Republici Hrvatskoj je 2018. ostvareno ukupno 89.651.789 nocenja, u 2019. je ostvareno ukupno 91.242.931
nocenja, 2020. je ostvareno ukupno 40.794.455 nocenja, a u 2021. je ostvareno ukupno 70.202.000 nocenja. U 2019. je
ostvareno 1,7% viSe no¢enja u odnosu na 2018., u 2020. je doSlo do pada u broju noc¢enja od 55.2% u odnosu na 2019. zbog
utjecaja pandemije uzrokovane COVID 19, a u 2021. je doSlo do porasta u broju no¢enja od 72.0% u odnosu na 2020.

Prema DZS-u u Republici Hrvatskoj je 2018. ostvareno 18.666.580 dolazaka, u 2019. je ostvareno ukupno 19.566.146
dolazaka, u 2020. je ostvareno ukupno 7.001.128 dolazaka, a u 2021. je ostvareno ukupno 12.775.000 no¢enja. U 2019. je
doSlo do porasta broja dolazaka od 4.8% u odnosu na 2018., u 2020. je doSlo do pada u broju dolazaka od 64.2% u odnosu
na 2019. zbog utjecaja pandemije uzrokovane COVID 19, a u 2021. je doslo do porasta broja dolazaka od 82.4% u odnosu na
2020.

5.2 Struktura smjestaja

Prema podatcima Ministarstva turizma u 2020. je u Republici Hrvatskoj bilo ukupno 1.170.126 postelja, a u 2019. bilo je
ukupno 1.319.266 postelja u Republici Hrvatskoj Sto je smanjenje od 11,3%. U strukturi smjeStajnog kapaciteta najvecu udio
imaju privatne sobe kojih je 2020. bilo ukupno 609.293 Sto je 52,1% ukupnog smjestajnog kapaciteta, na drugom mjestu po
broju postelja su kampovi i kampiraliSta sa ukupno 241.176 postelja Sto je 20,6% ukupnog smjestajnog kapaciteta i na trecem
mijestu su hoteli i aparthoteli sa ukupno 154.553 postelja Sto je 13,2% ukupnog smjesStajnog kapaciteta.

Nadalje, prema podatcima Ministarstva turizma, stanje na 31.08.2020., u 2020. je u Republici Hrvatskoj bilo ukupno 625
hotela od kojih je 45 hotela kategorizirano kao hotel sa pet zvjezdica Sto predstavlja udio od 7,2%, 284 hotela je bilo
kategorizirano kao hoteli sa Cetiri zvjezdice Sto predstavlja udio od 45,4%, 266 hotela je bilo kategorizirano kao hoteli sa tri
zvjezdice Sto predstavlja udio od 42,6% i 30 hotela je bilo kategorizirano kao hotel sa dvije zvjezdice Sto predstavlja udio od
4,8%.

Od ukupno 95.451 smjestajnih jedinica u 2020., stanje na 31.08.2020., 11.444 smjestajnih jedinica je u hotelima koji su
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kategorizirani kao hoteli sa pet zvjezdica, 46.720 smjeStajnih jedinica je u hotelima koji su kategorizirani kao hoteli sa Cetiri
zvjezdice, 32.387 smjestajnih jedinica je u hotelima koji su kategorizirani kao hoteli sa tri zvjezdice i 4.900 smjeStajnih jedinica
je bilo u hotelima koji su kategorizirani kao hoteli sa dvije zvjezdice.

Tablica 1. Struktura smjestajnih kapaciteta po vrsti objekta, stanje na 31.08.2020.

Smjestajni kapaciteti po vrstama objekata (stanje 31. kolovoza)

BROJ] POSTELJA STRUKTURA (u %)
INDEKS

2019, 2020, 2020./19. 2019, 2020.
Hoteli i aparthoteli 129.028 154,553 1198 9.8 13,2
Turisticka naselja 28.824 25.073 B7.0 2.2 21
TuristiCki apartmani 10.965 9.813 B9,5 08 0,8
Kampovi i kampiralista 239.481 241176 100,7 18,2 20,6
Privatne sobe B833.787 609.293 731 63,2 52,1
Lieilidta 1.796 1.757 878 0,1 0,2
Odmaralista 1.872 1.633 g7.2 0,1 0,1
Hosteli 17.207 14.870 B6.4 1.3 1.3
Ostalo 55.358 111,199 2009 4,2 9,5
Mekategorizirani objekti 948 729 BD1 0,1 0,1
UKUPNO 1.319.266 1.170.126 BE,7 100,00 100,00

(izvor: Ministarstvo turizma)
Tablica 2. Struktura smjestajnih kapaciteta po kategoriji hotela, stanje na 31.08.2020.
Smjestajni kapaciteti po kategoriji hotela (stanje 31. kolovoza)
2019, 2020, 2019, 2020, INDEKS
u % u % 2019./20.

Hoteli ukupno 127.653 95.451 100 100 74,8
ki 12360 11.444 10 12 92,6
s 63.750 46,720 50 49 733
vy 43290 32,387 34 34 74,8
i B.253 4,900 B - 29,4

(izvor: Ministarstvo turizma)

5.3 Nauticki turizam

Prema DSZ-u u Republici Hrvatskoj je u 2020. bilo ukupno 185 luka nauti¢kog turizma. Od toga je 35 luka nauti¢kog turizma
bilo u Primorsko-goranskoj Zupaniji, 54 luke nautickog turizma je bilo u Zadarskoj Zupaniji, 36 luka nautickog turizma je bilo u
Sibensko-kninskoj zupaniji, 31 luka nauti¢kog turizma je bilo u Splitsko-dalmatinskoj Zzupaniji, 15 luka nauti¢kog turizma je bilo

u Istarskoj zupaniji i 14 luka nautiCkog turizma je bilo u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji.

Od ukupno 167 luka nautiCkog turizma bilo je ukupno 79 sidrista, 11 privezista, 18 suhih marina, 5 marina 1. kategorije, 12
marina 2. kategorije, 17 marina 3. kategorije, 9 marina koje su kategorizirane i oznaCene sa 2 sidra, 10 marina koje su
kategorizirane i ozna¢ene sa 3 sidra, 8 marina koje su kategorizirane i oznacene sa 4 sidra, 3 marine koje su kategorizirane i

oznacene sa 5 sidara i 13 odlagalista plovnih objekata.

Tablica 3. Struktura kapaciteta luka nautickog turizma prema duzini plovila
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Broj vezova ukupno prema duZini plovila

s BROJ VEZOVA STRUKTURA (u %)
2019. 2020. 2019, 2020,
UKUPNO 18.029 18.625 100,0 1000
do 6 m 674 755 37 4,1
6-8m 1.246 1271 6,9 6,8
8-10m 2.803 2676 15,5 14,4
10-12m 4,474 4,620 248 24,8
12-15m 5.078 5.290 28,2 28,4
15-20 m 2.946 2.078 16,3 16,5
preko 20 m 808 935 4,5 5,0

(izvor: Ministarstvo turizma)

Prema podatcima DSZ-a u 2020. godine povrSina akvatorija luka nauti¢kog turizma je iznosila 4.593.435 metara kvadratnih.
Kapacitet luka nautiCkog turizma je bio 18.625 vezova. Od ukupnog kapaciteta 755 vezova je za plovila do 6,00 metara
duljine, 1.271 vezova je za plovila od 6,01 metara do 8,00 metara duljine, 2.676 vezova je za plovila od 8,01 metara do 10,00
metara duljine, 4.620 vezova je za plovila od 10,01 metara do 12.00 metara, 5.290 vezova je za plovila od 12,01 metara do
15,00 metara duljine, 3.078 vezova je za plovila od 15,01 metara do 20,00 metara duljine i 935 vezova je za plovila 20,01
metara ili ve¢e duljine.

Prema podatcima DZS-a u 2017. je broj plovila na stalnom vezu u lukama nauti¢kog turizma bio 13,433, u 2018. je broj
plovila na stalnom vezu u lukama nauti¢kog turizma bio 13,617, u 2019. je broj plovila na stalnom vezu u lukama nautickog
turizma bio 14,249, a u 2020. je broj plovila na stalnom vezu u lukama nauti¢kog turizma bio 14,312.

Prema podatcima DZS-a u 2017. je broj plovila u tranzitu u lukama nauti¢kog turizma bio 201,896 plovila, u 2018. je broj
plovila u tranzitu u lukama nauti¢kog turizma bio 194,164 plovila, u 2019. je broj plovila u tranzitu u lukama nauti¢kog turizma
bio 204,858 plovila, a u 2020. je broj plovila u tranzitu u lukama nauti¢kog turizma bio 121,536 plovila.

Broj plovila na stalnom vezu u lukama nauti¢kog turizma je 2018. porastao za 1,3% u odnosu na broj plovila na stalnom vezu
u lukama nauti¢kog turizma u 2017., u 2019. je broj plovila na stalnom vezu u lukama nautic¢kog turizma porastao za 4,6% u
odnosu na broj plovila u lukama nauti€kog turizma u 2018., a u 2020. je broj plovila na stalnom vezu u lukama nauti¢kog
turizma porastao za 0,4% u odnosu na broj plovila na stalnom vezu u lukama nautic¢kog turizma u 2019.

Broj plovila u tranzitu u lukama nautic¢kog turizma se 2018. smanijio za 3,8% u odnosu na broj plovila u tranzitu u lukama
nauti¢kog turizma u 2017., u 2019. se broj plovila u tranzitu u lukama nauti¢kog turizma povecao za 5,5% u odnosu na broj
plovila u tranzitu u lukama nauti¢kog turizma u 2018., a u 2020. se broj plovila u tranzitu u lukama nauti¢kog turizma smanjio
za 40,6% u odnosu na broj plovila u tranzitu u lukama nauti¢kog turizma u 2019. Do smanjenja je doslo zbog pandemije
uzrokovane COVID 19.

6. Maloprodaja, uredi i logistika

Zakup za prodajne prostore u centru Zagreba se kre¢e od EUR 24 po metru kvadratnom do EUR 178 po metru kvadratnom, a
najviSe ovisi o mikrolokaciji prostora.

Zakup uredskih prostora klase A u Zagrebu se kre¢e od EUR 12 po metru kvadratnom do EUR 14,5 po metru kvadratnom, a
zakup uredskih prostora klase B u Zagrebu je otprilike od EUR 7 po metru kvadratnom do EUR 9,5 po metru kvadratnom na
mjesec.

Zakup prvoklasnih skladiSnih prostora u Zagrebu se kre¢e od EUR 4 po metru kvadratnom do EUR 5 po metru kvadratnom na
mjesec.
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Obrazlozenje za odabir metode

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine provodi se metodama propisanim Zakonom o procjenama vrijednosti nekretnina (NN
78/15) - poredbenom metodom, prihodovnom metodom ili troS8kovnom metodom, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim
specifi¢nostima.

POREDBENA METODA- primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocéne gradevine, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje ftri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA- primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica na kojima se nalaze
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine Cija je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA- primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica na kojima se nalaze
zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno

samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. TroSkovna metoda
primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je poslovni objekt svrha kojih je stvaranje prihoda te je kao metoda procjene vrijednosti nekretnina
odabrana PRIHODOVNA METODA.
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Izvor podataka potrebnih za izra€un trziSne vrijednosti

Podaci s eNekretnina dostupnih na internetu https://nekretnine.mgipu.hr

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

| Povréina u prometu

! Ugovorena mjeseéna najamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora

POREZI:

= Promet podlijeZe placanju PDV-3
* Stopa PDV-a (%)

= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
= Optiranje

Status podatka

| Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Izvor podataka 1

Skladiste (SKL) - Zbirka kupoprodajnih cijena &)l &
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1304238
atum pregleda 1.7.2022.
Vrsta nekretnine SKLADISTE (SKL)
ID PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u 28.08.2020
Povréina u prometu 710,00
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN) 23.609,96
Datum ugovora 13.08.2019
POREZI:
= Promet podifjeze placanju PDV-a ME
= Stopa PDV-a (%) 25
= PDV uklju€en u prikazanoj cijeni NE
» Optiranje NE
Status podatka 1ZVORNO UNESEN
Cjenovni blok RUJEVICA - TRGOVACKO

Pretefita namjena cjenovnog bloka

Izvor podataka 2

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

]
»

Vrijednost atributa
1678384
1.7.2022.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
20.05.2022
127,00
4.773,69
15.12.2021

PROVEDENA EVALUACDA
DRENOVA - STAMBENO

S - GRADEVINSKO PODRUCIE
NASELJA - STAMBENA NAMIENA

K2 - GOSPODARSKA NAMIENA -
POSLOVNA - PRETEZITO
TRGOVACKA

procjembeni elaborat =

23



ERSTES

Skladiste (SKL) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Ug mjeseéna ina/zakupnina (KN)
Datum ugovora
POREZI:

« Promet podlijeZe pla¢anju PDV-3
« Stopa PDV-3 (%)
« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
* Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

Izvor podétaka 3

Vrijednost atributa
1304260
1.7.2022.
SKLADISTE (SKL)

Z - ZAKUP
28.08.2020
410,00
15.219,23
01.10.2018

PROVEDENA EVALUACDIA
RUJEVICA - TRGOVACKO

K2 - GOSPODARSKA NAMJENA -
POSLOVNA - PRETEZITO
TRGOVACKA
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tnine

Izra€un trziSne vrijednosti nekretnine prihodovhom metodom

OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja Cjenovni blok AT R Kal';asta_rsk.a Povriina (m®) Poloiaj Mamjena Opée stanje
samouprave cestica
472022 Rijeka i okolica Wigkovo 783 k.o. Marcelji 359,07 S+P poslovna progjecno
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Datum sklapanja : : Jedinica lokalne | Jedinicna cijena e 2 5 : i :
# ugovora Cjenovni blok samouprave zakupa {€&/m?) Povrsina (m®) Polozaj Namjena Opée stanje
1 15.12.2021 Drenova-stambeno Rijeka 5,00 127,00 P poslovna dobro
2 13.8.2019 Rujevica - K2 Rijgka 450 710,00 P poslovna dobro
3 1.10.2018 Rujevica - K2 Rijeka 5,00 410,00 F poslovna dobro
IZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
o . Jedinice lokalne razvijenosti Jedinica lokalne razvijenosti o Jediniéna cijena zakupa
" Jediniéna cijena | samouprave lokalnog samouprave lokalnog Korekeijski izjednatena prema indeksu
zakupa (€/m?) poredbenih okruienja predmetne okruienja faktor razvijenosti (€/m?)
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 5,00 Rijeka 108,308 1,042 521
2 450 Rijeka 108,308 Vigkovo 112,87 1,042 4,69
3 5,00 Rijeka 108,308 1,042 521
MEBUVREMEN SKO 1ZJEDNACENJE
Geografsko
podruéje .
" Jediniéna cijena predmetne | Datum sklapanja B:;:::?:k:.m Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski izjednatena
zakupa (€/m®) nekretnine ugovora u al:: 12| dan vrednovanja faktor jediniéna cijena zakupa (€/m?)
|Zagreb, Jadran, gov
Ostalo)
1 5,21 15.12.2021 142 51 1,033 5,38
2 4 69 Jadran 13.8.2019 118,05 147 28 1,248 5,85
3 521 1.10.2018 113,50 1,288 6,76

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACEMNJE

Dbiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine ki Interkyalitativno
& |Jediniéna cijena PoloZaj u zgradi | Vrsta zgrade | Tlocrtni oblik i Koefcaent izjednacena
zakupa (€/m®) | Mikrolokacija {etaia, izlog, [stara, zonirane Ostalo kg jediniéna cijena
pristup...) moderna...) povriine zakupa (€/m”)
1 5,38 W 075-lofile | 1.00-isto |db 050-fie |@ 0,90-lkIjE |= 1,00-iste 0,61 327
2 5,35 @ 075-lodije | 100-isto = 100-isto  |fh 110-bole |=» 1,00-iste 0,83 483
3 8,76 ¥ 075-lodije |2 1,00-isto |D 1,00-isto [ 1,00-isto |2 1,00-isto 075 507
STATISTICKA OBRADA
Jediniéna cijena “‘“"‘“"“T“’ Apsolut.no Kontrola
# i ) odstupanje od | odstupanje od it
pa prosjeka (%) | prosjeka (€/m®) pan
1 3,27 -25% 1.2 Zadovoljava
2 483 10% 0,44 Zadovoljava
3 507 16% 062 Zadovoliava
4,39 prosjek 1,38 pravilo 2-sigma
Procijenjena jediniéna cijena zakupa 439 €m*
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- Jediniéna cijena ot > Mjesecna Godignja
et zakupa [€/m®) Powrsina fr) najamnina [€) najamnina (€)
Poslovni prostor 435 359,07 1.576,20 18.914,40
Ukupno prihod od najma 359,07 1.576,20 18.914,40
IZRACUN CISTOG PRIHDDA
Troskovi gospodarenja
Trogkovi Rizik gubitka Ukupni tro&kovi {_;ospodarenja rs i%nii prihod
upravljanja Troskovi najamnine Pogonski nekretninom nekretnine, PG (€)
[postotak odrzavanja (€/m?) [postotak trogkovi (E/m?) '
rihoda rihoda
p ) 4] 1 €) (%)
4.00% 7,00 6,00% 1,50 4943 54 26,14% 13.970,86
1IZRACUN MULTIPLIKATORA
Godina izgradnje Odrzivi vijek :
Dan vrednovanja ili zadnje Stargs!l zgr;u::le, Vrsta konstrukcije korigtenja, OVK stal:::“;zal%}
rekonstrukcije god. (god.) *
47 2022 2020 5 Proizvodne graEewr.le, radu:brluce (DI’IJI?.:JI:!-EIH]E, obrada, &0 3.33%
skladigtenje) - masivne, uobicajene
- Predvidivi
Faktor koristenja nekretnine, FK matrica RehEl_vm os}atak ostatak odrzivog Stopa e
odrzivog vijeka | . i E oSt Multiplikator
korigtenja (%) vijeka koristenja,| kapitalizacije (%)
A B [ Faktor koritenja OO0VK (god.)
1 1 1 1 85,00% 57 &,00% 12,34
Privremena trzizna vrijednost nekretnine 17246316 £
poredbeni pokazatel: 48031 €m
PRILAGODBA TRZISNOJ VRIJEDNOSTI
" " 2
Privremena Opis odstupanja (€/m’} Korigirana Triigna
jediniéna Stanje Gradevinske Gradevinski : - jedinicna =
o _ vrijednost (€
vrijednost (€m?) |  odriavanja i it Zastarjelost Nedovrenost |, icqnost (€im?) i (€)
420,31 o -10 = 0 ' -10 ' -10 [ =20 430,31 154 508 65
2 Jediniéna = = Triigna Triizna
Wetire e vrijednost (gim?)|  POVTEMAIMY e dnost (€)|  vrijednost (kn)
Poslovni prostor 430 359,07 154 510 1.162.781
Ukupno 154.510 1162791
Zaokruzeno 1.160.000

=rednji teéaj HNB-a na dan vrednovanja:

7,525687 kn/E

NAPOMENA: PDV nije sadrzan u vrijednosti

procjembeni elaborat
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Izjava o nepristranosti i neovisnosti

1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ovom izjavom, ERSTE NEKRETNINE d.o.0., OIB 12103019543, Zagreb, Ivana Luci¢a 2, zastupano po
DRAZENU OCTENJAKU, predsjedniku uprave i ROBERTU POKROVCU, &lanu uprave, pravna osoba koja
ispunjava uvjete za sudska vjeStacenja u svojstvu Procjenitelja, u skladu s ¢l.9., st. (1), Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015 (dalje: Zakon) na temelju Rjedenja Zupanijskog suda u
Zagrebu, broj: 4 Su-952/2019 od 19.8.2019. i Rje3enja o izmjeni i dopuni rjedenja Zupanijskog suda u
Zagrebu, broj: 4 Su-952/2019 od 23.9.2019., u skladu s ¢l.9., st.(2) Zakona, izjavljuju da je ovaj
procjembeni elaborat kojim se utvrduje trzisna vrijednost procjenjivane nekretnine, izraden struc¢no,
neovisno i nepristrano, u skladu s propisima i pravilima struke, te da ne postoje bilo kakve okolnosti
koje bi dovodile u pitanje nepristranost ili moguci sukob interesa, a vezano uz procjenu vrijednosti
nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog elaborata.

DraZzen Ocﬁnjak

ERSTE NEKRETNINE do.. predsjednik uprave
302 ZAGREB 003

i

Robert Pokrovac
¢lan uprave
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Prilozi

¢ Izvadak iz zemljiSne knjige

Izvadak iz katastarskog plana

Izvadak iz posjedovnog lista

» RjeSenje o izvedenom stanju

Projektna dokumentacija
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ot NESLUZBENA KOPIJA
b
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA
Stanje na dan: 07.06.2022. 23:04 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 324671, MARCELJI Broj ZK uloska: 195

Broj zadnjeg dnevnika: Z-40924/2021
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro| &hv |  m2
Cestice)
1. 763 POGLED 2918
PASNJAK 2624
POSLOVNA ZGRADA, Marcelji, POGLED 2 294
UKUPNO: 2918
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Zaprimljeno 12.06.2020.g. pod brojem Z-13697/2020

4.1 ZABILJEZBA, Na temelju &l. 174 Zakona o gradnji zabiljeZuje se da je za evidentiranje gradevine
" naké. br. 763 poslovna zgrada, Marcelji, Pogled 2 od 294 m2 prilozeni rieSenje BROJ: UP/I-03-
7232/1977 od 23.09.1977., ODOBRENJE ZA GRADJENJE (GRADJEVNA DOZVOLA) BROJ: UP/I-
03-4881/1974 od 10.06.1974. godine.

Zaprimljeno 28.12.2021.g. pod brojem Z-40924/2021

ZABILJEZBA, Na temelju &l. 174 st.1 i st. 2 Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19,125/19)

5.1 zabiljezuje se da je za evidentiranje gradevine sagradene na k&.br. 763 (poslovna zgrada, Marcelji,
Pogled 2 od 294 m2) prilozeno Rje$enje o izvedenom stanju koje je izdalo tijelo graditeljstva: PGZ,
Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i zastitu okolisa, KLASA: UP/I-361-03/18-12/38,
URBROJ: 2170/1-03-01/7-21-7 od 22.11.2021.

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
4. Vlasnicki dio: 1/1

HRSTIC EDIN, OIB: 40627004450, BRNASI 17, 51216 VISKOVO

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 08.06.2022. 12:28:22 Stranica: 1



IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéina: 324671, MARCELJI

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 195

Rbr.

Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 07.06.2022.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade)

08.06.2022. 12:28:22

Stranica: 2



H_H
:':': NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA .
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. MARCELIJI, 324671
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA k.c. br.: 763

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:1000

571/1 68/1

a0

\
t_f”fj o

770/l

766

Datum ispisa: 08.06.2022



=

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA

Stanje na dan: 08.06.2022

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: MARCELJI (Mbr. 324671)

Posjedovni list: 2436

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 HRSTIC EDIN, BRNASI 17, 51216 VISKOVO, HRVATSKA (VLASNIK) 40627004450
Podaci o katastarskim Cesticama
Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske - . | Posebni
] ‘. e . . . |Povrsina/ Broj . -
N | & | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D.L pravni Primjedba
estice zgrade ’ rezimi
763 POGLED 2918, 12
POSLOVNA ZGRADA, Mar¢elji, POGLED 2 294
PASNJAK 2624

Ukupna povrsina katastarskih Cestica

2918

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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Kontakt

ERSTES

Mekretnine

Erste nekretnine d.o.o.

Ivana Lucica 2 - 10000 Zagreb
MEB: 2068249

0IB: 121030159543

Tel.: O72 37 2950
Fax.: 072 37 2951

www erstenekretnine, hr
erstenekretnine@erstenekretnine.hr
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