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VRSTA NEKRETNINE  	:      POSLOVNI PROSTOR   
 
LOKACIJA  	:      ZAGREBAČKA 12A, ROVINJ  
 
NARUČITELJ PROCJENE  :      ARTING RADIO ROVINJ-ROVIGNO D.O.O.U  
 	       STEČAJU  
        	       ZAGREBAČKA 12A, ROVINJ 
 	       OIB: 31798373732        zastupan po stečajnoj upraviteljici Ljiljani Blagojević 
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...................................................................................................................................................................... 
PROCIJENJENA PROMETNA VRIJEDNOST  NEKRETNINE:  
 
1.810.000,00 kn (240.730,80 €)
 .......................................................................................................................................... 
 
 	Rijeka, 22.09.2022. 
SAŽETAK PROCJENE: 
 
 
	Podaci 
	Zabilježba

	OPĆA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

	Adresa nekretnine
	Zagrebačka 12A, Rovinj 

	Vrsta nekretnine
	Poslovni prostor

	zk.ul.br.
	6034

	suvlasnički dio
	3

	zk.č.br.
	4018/Z

	k.o.
	Rovinj 

	Posjedovni list broj
	3525

	k.č.br. 
	4018/Z

	k.o.
	Rovinj 

	Površina zemljišta - 460/5000 
	166,24 m2

	Korisna površina 
	175,90 m2

	Tržišna vrijednost nekretnine
	1.810.000,00 kn

	Troškovi građenja i opremanja (kn/m2)
	7500,00 kn/m2

	Nova građevinska vrijednost nekretnine
	1.319.250,00 kn

	Legalitet
	DA - upis bez zabilježbe

	Građevinska dozvola
	Nije predočena

	Uporabna dozvola 
	Nije predočena

	Uvjerenje iz katastra o stanju na dan 15.02.1968. godine
	Nije predočeno 

	Neposredan pristup javnom putu
	DA

	Usklađenost katastra i gruntovnice
	DA

	Usklađenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi
	DA

	Godina izgradnje
	CCA 1983.

	Godina obnove
	-

	Energetski certifikat
	Nije priložen 

	DALJNJA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN) 

	Položaj (Lokacija)
	Prosječna 

	Posebna obilježja
	Nema

	Katnost zgrade
	S+Pr+7

	Položaj u zgradi
	, Suteren, prizemlje

	Orijentacija prostora
	Ulična

	Suvlasnički udio: 1/1
	100,00%

	Održavanje zgrade
	Dobro 

	Stanje nekretnine
	Dobro 

	Kategorija zemljišta
	I Kategorija zemljišta

	Vrijednosni odnos spremnosti zemljišta za gradnju
	100,00%

	Namjena zemljišta
	građevinsko područje naselja 

	Indeks na dan procjene - DZS 
	147,28
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4.1. Procjena prometne vrijednosti poslovnih prostora 
4.1.1. Izbor metode procjenjivanja s obrazloženjem 
4.1.2. Utvrđivanje vrijednosti objekta temeljem prihodovne metode 
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4.1.3. Prikaz općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina 
 
5. ZAKLJUČAK  
 
  
1.  OPĆE INFORMACIJE – ZADATAK  
1.1. Podaci o predmetu procjene  
 
Prema nalogu stečajne upraviteljice Ljiljane Blagojević iz Rijeke, izvršeno je vješačenje nekretnine u vlasništvu stečajnog dužnika ARTING RADIO ROVINJ- ROVIGNO D.O.O. U STEČAJU , Zagrebačka 12a, Rovinj. Vještačenje po ovom predmetu povjerava se Jasminki Lilić, diplomiranom inženjeru građevinarstva, stalnom sudskom vještaku građevinske struke. 
 
Zadatak vještaka je utvrditi tržišnu vrijednost nekretnine upisane u zemljišnim knjigama Općinskog suda u Puli –Pola, Zemljišnoknjižni odjel  Rovinj- Rovigno : 
- k.č. 4018/Z STAMBENO POSLOVNA ZGRADA POP. BR. 3526 I 3478 U ULICI ZAGREBAČKOJ 12 A  BEZ ZEMLJIŠTA SAGRAĐENA NA ZGRČ. 
4018 površine 1807 m2  
3. Suvlasnički dio: 460/5000 
ARTING RADIO ROVINJ-ROVIGNO D.O.O., ROVINJ, ZAGREBAČKA 12 A 
 
5.1. Zaprimljeno 20.03.2014. broj Z-623/14 
Temeljem Rješenja Trgovačkog suda u Rijeci, posl. br. 15 St-8/14-12 od 18. ožujka 2014. godine zabilježuje se otvaranje stečajnog postupka nad nekretninama dužnika Arting radio Rovinj-Rovigno d.o.o. Rovinj, Zagrebačka 12 a, OIB: 31798373732. 
 
1.2. Podaci o očevidu   
 
Datum procjene vrijednosti , 
kakvoće  	             	 	22.09.2022.  
Datum očevida, kakvoće :  	           28.06.2022. 
 
Opseg obilaska :  	obavljen 	pregled 	objekta, 	izmjera 	i 	snimak postojećeg stanja objekta na dan pregleda  
Korišteno na obilasku :  izvod iz zemljišne knjige, prijepis posjedovnog lista, izvod iz katastarskog plana 
 
 
 
1.3. Podaci o nekretnini i njenom legalitetu  
Naručitelj procjene dostavio je procjenitelju na uvid izvadak iz Zemljišne knjige 
Općinskog suda u Puli –Pola, Zemljišnoknjižni odjel Rovinj- Rovingo, za k.o. RovinjRovingo , br.z.k.ul. 6034, suvlasnički dio 3. U  navedenim zemljoknjižnim izvatcima nema vidljivih zabilježbi odnosnih na legalitet nekretnine. 
 
Građevina je upisana u Glavnu Knjigu kao etažno vlasništvo s određenim omjerima i posjedovni list te je ucrtana u katastar. Zemljišno i katastarsko stanje po pitanju površine je usklađeno. 
Nekretnina predstavlja jednu uporabnu cjelinu, te će se promatrati kao poslovni prostor administrativne namjene. 
 
 
2.  LOKACIJA  
2.1. Položaj  i prikaz 
Predmetna nekretnina nalazi se na adresi Zagrebačka 12A, Rovinj. Mikro okolica su objekti stambene i poslovne namjene. Pristup je asfaltiranom cestom. Lokacija procjenjivane nekretnine je prosječna , cca 700 m od samog centra.  Nalazi se na urbaniziranom i komunalno opremljenom zemljištu (struja, voda, kanalizacija, telefon). Procjenjivana nekretnina dobro je prometno povezane sa ostalim područjima i sa važnim prometnicama. 
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     GEOPORTAL 
(k.č. *4018, k.o. Rovinj ) 
2.1.1.  Regionalni položaj (makrolokacija)   
Grad Rovinj nalazi se na zapadnoj obali Istre. Skupa s Porečom je najjači turistički centar Istre, te jedan od najjačih na Jadranu. U sastavu Grada Rovinja nalaze se svega dva naselja, Rovinj i Rovinjsko Selo. 
Gospodarstvo Rovinja oslanja se na turizam i industriju, koji čine najveće izvore prihoda grada Rovinja. Od industrije važno je napomenuti Tvornicu duhana Rovinj te Istragrafiku, koje su preselile pogone u Kanfanar, Mirnu (tvornicu ribljih konzervi) te ostale manje tvornice kao Obrada-metaloprerađivačka tvornica te tvornica bezalkoholnih pića. Kod naselja Gripole Prostornim planom bivše Općine Rovinj, te Generalnim urbanističkim planom Grada Rovinja definirana je Poduzetnička zona Gripole-Spine, radi poticanja razvitka malog i srednjeg poduzetništva na području grada. 
S obzirom na veličinu i strukturu poljoprivrednog zemljišta, na području grada RovinjaRovigno ne mogu se intenzivnije razvijati veliki poslovni subjekti koji bi obavljali djelatnost poljoprivrede, već se razvitak treba temeljiti na malim gospodarstvima kao što su obiteljska poljoprivredna gospodarstva sa, po mogućnosti, specijaliziranom proizvodnjom. Za očekivati je da će na području grada Rovinja-Rovigno biti i nadalje nazočna sva tri načina djelovanja u poljoprivredi i to profesionalna poljoprivreda, poljoprivreda kao dopunska djelatnost te poljoprivreda kao hobi. 
 
2.1.2.  Lokalni položaj (mikrolokacija) 
Predmetna nekretnina nalaze se u izvan samog centra grada. Svi potrebni sadražji su u blizini lokacije .  
2.2. ZEMLJIŠTE  
2.2.1.  Planski status   izvor podataka: službene web stranice Grada Umaga 
Namjena zemljišta definirana je Prostornim planom uzređenja Grada Rovinj Urbanističkim planom uređenja Umag („Službeni glasnik“ Grada Rovinja-Rovigno, broj 9a/05, 06/12, 01/13-pročišćeni tekst, 07/13, 07/13-ispravak, 03/17, 07/17- pročišćeni tekst, 7/19 i 08a/19 - pročišćeni tekst, 9/21 ) 
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	2.2.2.  Opremljenost    
	

	Prometna povezanost:  
	uz asfaltiranu cestu 

	Prometnica:  
	nalazi se sa istočne i zapadne strane zgrade, primjerena je odvijanju dvosmjernog prometa, asfaltirana i uređena 

	Komunalna infrastruktura:  
	vizualnim pregledom utvrđeno je da je zgrada priključena na komunalnu infrastrakturu – struja, voda, kanalizacija, telefon 

	Parkiranje:  
	javna površina 


 
Pristup na javnu površinu k.č. 8436/7 , 8435/3, 8452/20 k.o. Rovinj , pašnjak, oranica u vlasništvu Grada Rovinj, u naravi  Zagrebačka ulica i ulica Franje Iskre . 
  
2.2.3.  Buka i zagađenje    
Izvor buke i zagađenja prosječno su izraženi. Nemaju utjecaja na vrijednost nekretnine. 
 
 
2.2.4.  Sadašnje korištenje i razvojni potencijal zemljišta  
Na zemljištu je izgrađena stambeno poslovna zgrada. Objek je dvojni , okružen javnom površinom i susjednim zgradama. Zemljište je izgrađeno i privedeno namjeni. 
 	 
 
3.  	GRAĐEVINE I OKUĆNICA  
3.1.   Osnovne napomene o građevinama   
Za sve dijelove zgrada koji su zatvoreni i nepristupačni za pregled (temelji, podovi, instalacije, izolacije) procjenjuje se na temelju pretpostavki prema načinu gradnje objekta i vremenu izgradnje, te načinu održavanja.  
3.2.  Osnovna obilježja građevina   
Radi se o zgradi koja je sagrađena cca 1983. godine katnosti suteren + Pr+ 7 etaža . Nosivu konstrukciju objekta čini armiranobetonski skelet. Pregradni zidovi su zidani pregradnom opekom, obostrano ožukani i pogletani. Nosiva krovna konstrukcija je armirano betonski krov sa pokrovom limom.  Međukatne konstrukcije su ab ploče. Oborinske vode odvode se oborinskom kanalizacijom. Vanjska stolarija je aluminijska i PVC, sa griljama ili bez zaštite. Fasada zgrade je ožbukana i oličena. Objekt je priključen na gradsku vodovodnu, kanalizacijsku, elektrodistributivnu mrežu i telefoniju. Energetski certifkat nije priložen.  
Poslovni prostor nalazi se dijelom u suterenu , te u prizemlju i sastoji se od ulaznog prostora sa stepenicama u suterenu, te ulaza sa hodnikom, 7 uredskih prostorija, čajne kuhinje, kupaonice , server sobe .Suteren i prizemlje povezani su unutarnjim stepenicama .  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
FOTODOKUMENTACIJA 

     
      
   
   
       
   
   
     

   
   
 
  
 

 

 
 

   
 
 
3.2.1.  Površina prostora  
Prema izmjeri u naravi i korekciji sa odgovarajućim koeficijentima sukladno Pravilniku o procjeni nekretnina i normi HRN ISO 9836:2011, prilikom izlaska na teren evidentirana je korisna površina u iznosu : 
ISKAZ POVRŠINA - izmjera na terenu
	
	NAMJENA 
	Visina h (m)
	Korisna površina 
KP (m2)
	Koeficijent korisne 
vrijednosti površina
	Korisna vrijednost površina
KVP (m2)

	
	SUTEREN 
	
	
	
	

	1
	Ulaz i stepenice 
	2,40-4,6
	11,16
	1,00
	11,16

	
	PRIZEMLJE
	
	
	
	

	1 2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
	Ulaz 
Hodnik i čajna kuhinja 
Kupaonica 
Ured
Sala za sastanke 
Ured i stepenice 
Hodnik
Ured
Ured
Ured
Ured
Server soba 
	2,80
2,80
2,80
2,80
2,80
2,47-3,05
2,80
2,80
2,80
2,80
2,80
2,80
	6,65
8,70
3,53
8,60
45,17
21,47
14,35
13,40
15,35
16,15
7,57
3,80
	1,00
1,00
1,00
1,00 1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
	6,65
8,70
3,53
8,60
45,17
21,47
14,35
13,40
15,35
16,15
7,57
3,80

	
	UKUPNO 
	
	175,90
	
	175,90


Izmjerom na terenu dobivena je ukupna površina poslovnog prostora 175,90 m2. U vlasničkom listu nije iskazana površina.  
Za potrebe procjene koristiti će se površina izmjerena na terenu, 175,90 m2.  
3.2.2.  Konstrukcija, tehnička obilježja i ocjena stanja  
a) KONSTRUKCIJA 
	- temelji:  
	
	betonski 

	- nosiva konstrukcija:  
	
	armirano betonska 

	- stropna konstrukcija:  
	
	AB ploča  

	- krovište i pokrov:   
b) INSTALACIJE  
	
	AB ploča, pokrov  lim 

	- vodovodna:  	 
	 
	izvedena 

	- odvodnja:   	 
	 
	izvedena  

	- električna:   	 
	 
	izvedena 

	- gromobranska:  	 
	 
	izvedena 

	- telefonska:  	 
	 
	izvedena 

	- grijanje, hlađenje:    
	 
	klimatizacijski sustav 

	- ventilacija:   	 
	 
	prirodna i umjetna  

	- plinska: 	 	 
	 
	- 

	- lift:   	 	 
	 
	- 

	- videonadzor:  	 
c) ZANATSKI RADOVI 
	 
	- 

	- hidroizolacija:  	 
	 
	izvedena   

	- fasada:  
	
	ožbukana i oličena 

	- limarija:  	 	 
	 
	pocinčani lim 

	- pregradni zidovi:  
	
	ALU staklene pregrade , zidovi od gipkatonskih ploča  

	- obrada podova:  
	
	kamen, keramičke pločice, laminat 

	- obrada zidova:  
	
	ožbukani i oličeni, keramika u mokrim čvorovima 

	- obrada stropova:  
	
	ožbukani i oličeni, spušteni strop 

	- fasadni otvori:  
	
	ALU stolarija, prozori bez zaštite 

	- unutarnji otvori:    
	 
	drveni, alubravarija  


· oprema sanitarnih prostorija:   	sve potrebno izvedeno 
· vlažnost:  	 	 	 	nije uočena  
· praktičnost prostora:  	prosječna 
 
Stanje: Održavanje nekretnine je dobro. . 
 
3.3.  Opremljenost i ocjena stanja  
	Vodovodne instalacije :  
	izveden priključak na javnu mrežu  

	Sanitarna oprema :  
	sve potrebno izvedeno  

	Kanalizacija :   	 
	izveden priključak na javnu mrežu 

	Električne instalacije:   
	izveden priključak na javnu mrežu 

	Plinska instalacija:  	 
	nije izveden priključak na javnu mrežu 

	Ventilacija :  	 	 
	prirodna i umjetna  

	Opskrba toplom vodom :  
	nije izvedeno 


 
Stanje: prosječno 
 
 
4.  PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI 
 
4.1. Procjena prometne vrijednosti poslovnih prostora 
4.1.1. Izbor metode procjenjivanja s obrazloženjem 
 
Metode procjene vrijednosti nekretnina koje se razrađuju Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina su poredbena, prihodovna i troškovna metoda. Kod procjene ovih nekretnina sukladno Zakonu služit ćemo se: 
 
	 	PRIHODOVNOM METODOM s obzirom na podatke iz E-nekretnina 
 
U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrđuje na temelju prihoda koji se postižu na tržištu (održivi prihod). 
Usporedne nekretnine preuzete su sa Ministarstva graditeljstva i prostornog uređenja eNekretnine - https://nekretnine.mgipu.hr 
 
 
 
 
 
 
 
4.1.2. Utvrđivanje vrijednosti objekta temeljem prihodovne metode 
4.1.2.1.  Poredbene nekretnine-opis  
 
USPOREDBA 1 
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z.k.č.*4067, k.o.Rovinj  
Dan sklapanja ugovora je 12.05.2022. 
Površina prostora: 196,69 m2 
Cijena zakupa  je 9.109,14 kn  
Adresa: Stjepana Radića 2a, Rovinj 
 
 
 
USPOREDBA 2 
  [image: ] 
 
je  
 
 
k.č.*4067, 
k.o.Rovinj  
Dan 
sklapanja 
ugovora 
22.02.2021
. 
Površina prostora: 
62
,39 m2 
Cijena zakupa  je 
2.875,36
 kn  
Adresa: Stjepana 
Radića 2a, Rovinj 
 

   
 
 
     
USPOREDBA 3 
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[image: ]k.č.8556/104, k.o.Rovinj  Posebni dio nekretnine - poslovni prostor u prizemlju pov. 56,07 m2 Dan sklapanja ugovora je 
24.01.2022. 
Površina prostora:56,07 m2 Cijena zakupa  je 4.889,65 kn  
Adresa: Andree Amorosa 7, Rovinj 
 
 
   
USPOREDBA 4 

    
 
  
 
 
 

k.č *3231/3, k.o.Rovinj  Dan sklapanja ugovora je 28.01.2022. 
Površina prostora: 62 m2 
Cijena zakupa  je  3.020,00 kn  
Adresa: Ulica braće Pesel 27, Rovinj 
  
  
USPOREDBA 5 

 
 
k.č *3231/3, k.o.Rovinj  Dan sklapanja ugovora je 12.03.2021. 
Površina prostora: 62 m2 
Cijena zakupa  je  2.250,00 kn  
Adresa: Ulica braće Pesel 27, Rovinj 
  
  
USPOREDBA 6 
 

  

 
k.č *2260/3, k.o.Rovinj  Dan sklapanja ugovora je 22.03.2021. 
Površina prostora: 80 m2 
Cijena zakupa  je  7.572,87 kn  
Adresa: Pećine 28, Rovinj 
 
 
  
USPOREDBA 7 
 
  
 
 
 
 
k.č 9275/1, k.o.Rovinj  

Dan 	sklapanja 	ugovora 	je 
27.01.2022. 
Površina prostora:57,18 m2 
Cijena zakupa  je 3.500,00 kn  
Adresa: Ulica Fra Pavla Pellizzera 2, Rovinj 
  
  
4.1.2.2. Orijentacijske stope kapitalizacija  PRILOG 13. 
 
 
 
 
Iznos zakupnine ovisi prije svega o lokaciji, gospodarskoj razvijenost, naseljenosti i posjećenosti turističke destinacije u kojoj se objekt nalazi.  
Kriteriji za utvrđivanje zakupnina poslovnih prostora:  
· kvadratni metar korisne površine poslovnog prostora,  	položajna zona u kojoj se poslovni prostor nalazi,  
· vrsta djelatnosti koja se obavlja u poslovnom prostoru. 
 
P – površina prostora  
G - starost građevine  
PG – čisti prihod  
FK – faktor korištenja  
OVK – održivi vijek korištenja  
Rs- relativna starost  
OOVK – ostatak održivog vijeka korištenja  
M – multiplikator  
VT – vrijednost tržišna 
 
S obzirom na zonu, fleksibilnost prostora, te stanje zgrade koje  je pune stabilnosti  i daljnje korištenje je dobre uporabivosti ,  odabrani  faktor korištenja zgrade 1,5. 
Prema prilogu 13. odabrana  orijentacijska kamatna stopa na nekretnine je za poslovne prostore 4,5 % ( kreće se od 4,5 -6% ) , što predstavlja stopu kojom se prosječno kapitalizira tržišna vrijednost nekretnine, a dobiva se iz omjera tržišnih podataka o kamatama na nekretnine i vrijednostima prikladnih nekretnina uzimajući u obzir ostatak održivog vijeka korištenja građevina i izražava se u postotku, sve prema prihodovnoj metodi iz Zakona. Odabrana je  stopa kapitalizacije za poslovni prostor – 5,0 %. Prilagođavanje kamatne stope je izvršeno s obzirom da se radi o vrlo dobrom  do izvrsnom položaju ( centar grada ) , te su  ograničeni rizici , prosječnoj kvaliteti građevine s obzirom na godinu izgradnje građevine,  te težoj  gospodarskoj situaciji  zbog rasta kamata i cijena, ubrzanja inflacije. Odabrana kamatna stopa je 5,0 %  ( fleksibilnost prostora) .  
Multiplikator/faktor kapitalizacije je odabran prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Prilog 14), te za dobivenu stopu kapitalizacije od 5,0 % i proračunati OOVK od 51 godine iznosi 18,34.Troškovi održavanja obračunati se prema naputcima iz Priručnika za procjenu  vrijednosti nekretnine ( str- 183- 186 ), te iznose 10 % ( u obzir su uzeti starost i stanje zgrade, odnosno građ. elementi).  
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Izvor: Državni zavod za statistiku 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Izračun- poredbene nekretnine  
	PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZAKUPA - ANALIZA USPOREDNIH ZAKUPA
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	REDNI BROJ TRANSAKCIJE
	1.
	2.
	3.
	4.
	5.
	6.
	7.

	
	VRSTA UGOVORA
	ZAKUP
	ZAKUP
	ZAKUP
	ZAKUP
	ZAKUP
	ZAKUP
	ZAKUP

	
	ADRESA
	Ulica Stjepana Radića 2A, Eovinj 
	Ulica Stjepana Radića 2A, Eovinj 
	Ulica Andree Amorosa 7, Rovinj 
	Ulica braće Pesel 27, Rovinj 
	Ulica braće Pesel 27, Rovinj 
	Pećine 28, Rovinj 
	Ulica Fra Pavla Pellizzera 2, Rovinj 

	
	GODINA IZGRADNJE
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	
	ORIJENTACIJA
	Ulična
	Ulična
	Ulična
	Ulična
	Ulična
	Ulična
	Ulična

	ULAZNI PODATCI - USPOREDNE NEKRETNINE (UN)

	POVRŠINA POSLOVNOG PROSTORA M2
	196,69
	62,39
	56,07
	62,00
	62,00
	80,00
	57,18

	
	PRIPOMENA( OTVORENE POVRŠINE - MA. 
PROSTOR K = 0,20 ) 
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	
	UGOVORENA MJESEČNA ZAKUPNINA (BEZ 
PDV-a)
	9.109,14 kn
	2.875,36 kn
	4.889,65 kn
	3.020,00 kn
	2.250,00 kn
	7.572,87 kn
	3.500,00 kn

	
	ČISTI MJESEČNI PRIHOD
	9.109,14 kn
	2.875,36 kn
	4.889,65 kn
	3.020,00 kn
	2.250,00 kn
	7.572,87 kn
	3.500,00 kn

	
	ČISTI MJESEČNI PRIHOD / m2
	46,31 kn/m2
	46,09 kn/m2
	87,21 kn/m2
	48,71 kn/m2
	36,29 kn/m2
	94,66 kn/m2
	61,21 kn/m2

	
	DATUM UGOVORA
	12.05.2022. 
	22.02.2021. 
	24.01.2022. 
	28.01.2022. 
	12.03.2021. 
	22.03.2021. 
	27.01.2022. 

	
	CJENOVNI BLOK
	ROVINJ- MJEŠOVITO 
STAMBENA 6
	ROVINJ- MJEŠOVITO 
STAMBENA 6
	ROVINJ- MJEŠOVITO 
STAMBENA 6
	ROVINJ- MJEŠOVITO 
STAMBENA 1
	ROVINJ- MJEŠOVITO 
STAMBENA 1
	ROVINJ- MJEŠOVITO 
POSLOVNO 2
	ROVINJ- MJEŠOVITO 
STAMBENA 

	
	ULAZI U PRORAČUN
	DA
	DA
	DA
	DA
	DA
	DA
	DA

	
	RAZLOG ISKLJUČENJA IZ USPOREDBE
	
	
	
	
	
	
	

	MEĐUVREMENSKO I INTERKVALITATIVNO 
IZJEDNAČENJE

	MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE
	
	
	
	
	

	
	Indeks na dan transakcije
	147,28
	132,80
	147,28
	147,28
	132,80
	132,80
	147,28

	
	Korektivni faktor (PN/UN)
	1,00
	1,11
	1,00
	1,00
	1,11
	1,11
	1,00

	
	MEĐUVREMENSKI I INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENA JEDINIČNA CIJENA
	46,31 kn/m2
	51,11 kn/m2
	87,21 kn/m2
	48,71 kn/m2
	40,25 kn/m2
	104,98 kn/m2
	61,21 kn/m2

	STATISTIKA - PROSJEČNA 
CIJENA

	PROSJEČNA IZJEDNAČENA JEDINIČNA CIJENA:
	62,83 kn/m2
	
	
	
	
	

	
	APSOLUTNO ODSTUPANJE OD PROSJEČNE CIJENE
	-16,51 kn/m2
	-11,71 kn/m2
	24,38 kn/m2
	-14,12 kn/m2
	-22,58 kn/m2
	42,16 kn/m2
	-1,62 kn/m2

	
	RELATIVNO ODSTUPANJE OD PROSJEČNE CIJENE
	-26,28%
	-18,64%
	38,81%
	-22,47%
	-35,94%
	67,10%
	-2,57%

	
	ULAZI U PRORAČUN
	DA
	DA
	NE
	DA
	NE
	
	DA

	STATISTIKA - ODABRANA CIJENA

	ODABRANA USPOREDNA NEKRETNINA
	46,31 kn/m2
	51,11 kn/m2
	
	48,71 kn/m2
	
	
	61,21 kn/m2

	
	APSOLUTNO ODSTUPANJE
	-5,52 kn/m2
	-0,72 kn/m2
	
	-3,13 kn/m2
	
	
	9,37 kn/m2

	
	RELATIVNO ODSTUPANJE 
	-10,66%
	-1,40%
	
	-6,03%
	
	
	18,08%

	
	KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA
	30,51
	0,52
	
	9,77
	
	
	87,88

	
	SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH ODSTUPANJA
	128,69
	STANDARDNA DEVIJACIJA
	6,55
	12,63%
	DVOSTRUKA STAND. 
DEVIJACIJA 
	13,10

	
	ODABRANA TRŽIŠNA JEDINIČNA VRIJEDNOST ZAKUPA 
	51,84 kn/m2
	
	
	
	


 
 
 

	 PROCJENA VRIJEDNOSTI - PRIHODOVNA POJEDNOSTAVLJENA METODA - REZULTAT

	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	OSTATAK ODRŽIVOG VIJEKA KORIŠTENJA
	NAPOMENE

	GODINA PROCJENE
	2022
	

	GODINA IZGRADNJE
	1983
	

	Starost objekta (G): 
	39 god
	

	Održivi vijek korištenja OVK:
	80 god
	

	Preostali vijekt korištenja (4-3):
	41 god
	

	FK MATRICA
	A - Lokacija/ tržište
	B - Zgrada općenito
	C - Stanje zgrade
	(Prilog 10. Pravilnika)

	
	1,5
	1,5
	1,5
	

	Odabrani faktor korištenja:
	1,5
	

	Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK):
	48,75%
	

	Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - PoOVK(%):
	64,00%
	(Prilog 10. Pravilnika)

	OOVK (OVK*PoOVK): 
	51 god
	

	

	

	PRIHODOVNA OBILJEŽJA
	NAPOMENE

	TRŽIŠNA NAJAMNINA - MJESEČNA
	51,84 kn/m2
	

	OSTALI GODIŠNJI PRIHODI 
	
	

	ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA
	Poslovni prostori 4.5-6.0 %
	(Prilog 13. Pravilnika) 

	ODABRANA ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA
	4,50%
	

	PRILAGODBA KAMATNE STOPE:
	
	

	- Prema položaju:
	Dobar doVrlo dobara , prosječni  rizici :0.0%
	0,00%
	

	- Kvaliteta građevine:
	Prosječna: 0.0 %
	0,00%
	

	- Gospodarska situacija:
	Naročito loša : do +1,0 %
	0,50%
	

	- Razvojni potencijal:
	Ne postoji: 0.0 %
	0,00%
	

	PRILAGOĐENA KAMATNA STOPA 
	5,00%
	

	TROŠKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda)
	10,00%
	

	ODRŽIVI VIJEK KORIŠTENJA - OVK (god.)
	80 god
	(Prilog 9. Pravilnika)

	OSTATAK ODRŽIVOG VIJEKA KORIŠTENJA -n (OOVK)  
	51 god
	

	MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika)
	18,34
	(Prilog 14. Pravilnika)

	DISKONTNI FAKTOR - ZEMLJIŠTE 1/qn = 1/(1+(p/100))n
	0,083
	(Prilog 8. Pravilnika)

	

	

	IZRAČUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METODA
	NAPOMENE

	UKUPNI GODIŠNJI PRIHOD
	109.415,46 kn
	

	UKUPNI GODIŠNJI TROŠKOVI GOSPODARENJA
	10.941,55 kn
	

	ČISTI GODIŠNJI PRIHOD  - PG
	98.473,92 kn
	

	PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM)
	1.806.011,63 kn
	

	VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 
	0,00 kn
	

	DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA  (VZ/qn)
	0,00 kn
	Ako je OOVK > 50 god., zemljište se ne uzima u obzir

	OSTALI GODIŠNJI PRIHODI
	0,00 kn
	

	UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE KOREKCIJE - PV 
	1.806.011,63 kn
	(PV = PGxM+VZ/qn)

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	KOREKCIJA NA TRŽIŠNU VRIJEDNOST

	ODBICI
	
	

	Utjecaj buke
	Povremeno/ograničeno: ≤5 %
	0,00%
	0,00 kn
	

	Utjecaj zagađenja zraka
	Nema: 0 %
	0,00%
	0,00 kn
	

	Troškovi rušenja, odvoza i čišćenja
	0,00 kn
	

	UKUPNO ODBICI
	0,00
	

	TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
	1.806.011,63 kn
	

	ZAOKRUŽENO
	1.810.000,00 kn
	

	JEDINIČNA CIJENA 
	10.289,94 kn/m2
	


4.1.3. Prikaz općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina  
 
 
TRŽIŠTE NEKRETNINA  
 
[image: ] 
 
[image: ] 
 
[image: ] 
 
 
 
[image: ] 
 
 
 
 
 
 
 
 
[image: ] 
 
 
 
Izvor : Izvješće o tržištu nekretnina za područje Istarske županije za 2021. 
godinu  https://www.istra-istria.hr/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5.  ZAKLJUČAK : 
 
Mišljenja smo da poštena tržišna vrijednost predmetne nekretnine, poslovnog prostora u Rovinju , Zagrebačka 12A, upisanog u zemljišne knjige Općinskog suda u Puli – Pola,  zemljišnoknjižni odjel Rovinj- Rovigno , z.k.ul. 6034, k.o. Rovinj . : 
 
3. Suvlasnički dio: 460/5000 
ARTING RADIO ROVINJ-ROVIGNO D.O.O., ROVINJ, ZAGREBAČKA 12 A 
 
1.810.000,00 kn  (240.730,80 EUR) 
 
 
U skladu sa propisima HNB-a i EBA-e tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile. 
 
Tržišna vrijednost ne uzima u obzir: prodajne troškove kupca ili prodavatelja, porezne obaveze bilo koje strane. Obračun poreza vrši se sukladno Zakona o porezu na dodanu vrijednost  ( NN 
115/16 ). 
 
 
 
ZA DAN 22.09.2022.           1EUR : 7,518772 kn  
 
 
Rijeka 22.09.2022. 	 	 	Izradila: Jasminka Lilić, dipl.ing.građ. 
 
 
 
 
 
 
 
Prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine primjenjivale su se odgovarajuće odredbe i smjernice odgovarajućih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa, kako slijedi: 
 
1.PROPISI O VLASNIŠTVU 
· Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96., 68/98., 137/99., 
22/00.,73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09. i 143/12, 152/14, 
81/15,94/17) 
· Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 
152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17, 63/19) 
· Zakon o izvlaštenju i određivanju naknade (NN 74/14, 69/17,98/19) 
 
2.GRADITELJSKI PROPISI 
· Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19) 
· Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19) 
 
3. PROPISI O VREDNOVANJU NEKRETNINA 
· Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 
· Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) 
· Podatak o etalonskoj cijeni građenja ( NN br.100/12, 100/18, 67/19, 59/20) 
· Podatak o prosječnim troškovima gradnje 1m3 etalonske građevine (NN 59/10) 
 
4. JAVNO DOSTUPNI PODACI 
· Državna geodetska uprava – DGU (https://geoportal.dgu.hr/) 
· Državni zavod za statistiku, RH (https://www.dzs.hr/) 
· Internetska aplikacija eNekretnine – nekretnine mgipu.hr 
 
5. LITERATURA 
· Uhlir Ž/ Majčica B, 2016., Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Društvo građevinskih inženjera Zagreb, Zagreb 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
PRILOZI  
 
 
 
· izvadak iz zemljišne knjige 
· prijepis posjedovnog lista 
· izvod iz katastarskog plana 
· tlocrt  
· izjava o neovisnosti i nepristranosti 
· rješenje o imenovanju stalnog sudskog vještaka za područje graditeljstva i 
procjenu nekretnina 
 
 
Prilog 1:  Izvadak iz zemljišne knjige  
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Prilog 2:  Prijepis posjedovnog lista 
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Prilog 3:  Izvod iz katastarskog plana 
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Prilog 4:  Tlocrt prostora  
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Prilog 5:  Izjava o neovisnosti i nepristranosti 
 
 
Usluga pružena s moje strane  obavljena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivačkim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o procjeni nekretnina ( NN 105/15 ). 
 
Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su mi predočeni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja našeg zadatka biti će imovina tvrtke u kojoj radim.  Moje potpuno izvješće možete dati zainteresiranim trećim stranama izvan vaše organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadržavam pravo uključivanja Vas u listu klijenata. Ja ću, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvješće. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka. 
 
 
 
 
 	 	 	 	 	Procjenitelj: 
Jasminka Lilić, dipl.ing.građ. 
Prilog 7: Rješenje o imenovanju stalnog sudskog vještaka za područje graditeljstva i procjenu nekretnina 
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PRILOG 13.

ORIJENTACIJSKE KAMATNE STOPE NA

NEKRETNINE

(odnose se na novoizgradene nekretnine s prosjecnim obiljezjima)

Stambena namjena:
obiteljske kuce
visestambene zgrade
Poslovna namjena:
poslovni prostori
poslovne zgrade
trgovacki centri
robne kuce

2,0 - 3,0%
3,0 -50%
4,5 - 6,0%
5,0 - 6,0%
50-6,0%

55 - 6,5%

javne garaze
skladisne hale
benzinske crpke
logisticki centri
proizvodne gradevine

Posebna namjena:
hoteli

gastronomija
rehabilitacija, domovi
Klinike

sport, rekreacija, zabava

6,0 - 7,0%
6,0 - 7,0%
6,5 - 8,0%
6,5 - 8,0%
6,5 - 8,0%
6,0 - 7,0%
6,0 - 7,0%
6,0 - 7,0%
6,5 - 7,5%
7,0 - 8,0%
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Za nekretnine u velikim gradovima i na posebno dobrim polo-

Zajima, s novouredenim prostorima:
stanovi

uredi

lokali

robne kuce

4,0%
5,0%
5,5%
5,5%

Prilagodavanje kamatnih stopa na nekretnine od prosjecnih po-

dataka

prema poloZaju nekretnine:

vrlo dobar do izvrstan, ograniceni rizici
dobar do vrlo dobar, prosje¢ni rizici

lo$ do dobar, povecani rizici

-0,5 do -1,0 %
0,0%
+0,5 do +1,0%

kvaliteta gradevine (iskoristivost, trajnost, atrak-
tivnost ...):

narocito dobra do -0,5%
prosjecna 0,0%
narocito losa do +1,0%
gospodarska situacija:

narocito dobra do -0,5%
prosjecna 0,0%
narocito losa do +1,0%
razvojni potencijal nekretnine:

ne postoji 0,0%
uodljiv do -1,0%
visok do -2,0%
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5.2.8. PP - POSLOVNI PROSTOR - KUPOPRODAJA.
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5.2.8. PP - POSLOVNI PROSTOR - KUPOPRODAJA
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PP - POSLOVNI PROSTOR - KUPOPRODAJA PO POVRSINI NEKRETNINE
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5.2.11. PP - POSLOVNI PROSTOR - KUPOPRODAJA U POJEDINIM GRADOVIMA/ OPCINAMA
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinsid sud u PullPola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ROVINJ - ROVIGNO

Stanje na dan: 2209.2022. 1227 Vertiotani 2K uczak
Katastarska opeina: 524914, ROVINS Broj 2K uloska: 6034
o zadnjog cnewrika: 21786472022
Aldine plombe
IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELIAK
o Povtina
zomij
Rbr. Oumaka zomijita Primjodba
Gt i oo env | m2 0
sostics)

T (40182 [STAMBENO POSLOVNA ZGRADA POP. BR. 35261 3478 U
IULICI ZAGREBACKO 12 A BEZ ZEMLIISTA SAGRADENA

INA ZGRC. 4018
zemLTe aez zorace s
lovorisTe s
A =

T oruno: T

8
Visstovnica
| Sarialupiss [rrimiedbe

T Suvissmai dio: 7465000
MODRUSAN IVAN OD DANICE , ROVIN, ZAGREBACKA 12A

21 zabljezenc s ca 422710000 dila u rrav i rasabs fan po. 77,46 2, upraari evo o
12 52 pravomkorilonj zajednikin diehoa zgrade.

12 Suviasnickidio: 249/5000
[RADETIC VAN, OIB: 19652752006, ROVIN, ZAGREBACKA 12 A

21 zabljezen e da 49810000 dla u narav il vosobn sina na  Kata pov 7822 12 53
prapadajuéim pravom koritenia ajecnickin dielova zgrade.

3 Suvissnicki dio: 46015000
|ARTING RADIO ROVINJ-ROVIGNO D.0.0., ROVINJ, ZAGREBACKA 12 A
51 Zapimjeno 20032014 tral 26214

Temolm Rieterya Trgovatkos suda u Riec, posl br 15 SL8/14-12 04 18, o2ujka 2014. godne
zatilezuje so ovaranje stecajnog postupka nad nekreininama dutnika Aing rado Rovn
Rovigno d.0.0. Rovi, Zagrebatka 12 3. OIB: 1768373732

& Suviasniek dio: 249/5000
|OTTOCHIAN GRAZIANO , ROVIN, ZAGREBACKA 12 A

21 zabljezenc o da 498710000 ala u narav i Vosobn stan na 1l atu jeve pov. 78,22 2, 5a
prapadajuéim praoum korttenjazajednitkh dilova zgrade.

5 Suvissnicki dio: 6175000
[KNAPIC FUMICA , O1B: 77671010385, ROVINJ, ZAGREBACKA 12 A
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IZVADAK (2 ZEMLUISNE KNJIGE. Vertorani 2 iozs

Katastarska opeina: 324914, ROVIN roi 2K uloska: 603
B
Viastovnica
R Sadriaj upisa [primjodba.

21 Zabljedenc o da 52210000 dea u narav il toscbr san od 61,78 2, na 1V Kall desno 82,
oravom koriSenia zaendéih ajiova zerade.

& Suviasniékidio: 251/5000
MAJSTOROVIE DIVNA, OIB: 78012348540, BRACE MUNDZICA 53, IRIG, JAZAK, SRELIA

21 zabljezen o da 502710000 dela u narav & vosobaltana od 78,68 2, na  kat fevo 03
ita sa pravom koritera zajenciin dieivoa zgrade

17 Suviasniekidio: 25115000
PERIC MARLJA R. KRIZANAC P.JAKOVA, ROVINS, ZAGREBACKA 12 A

21 ZABILIEZENO JE DA 502710000 djel u naravi S trosobri san nia Il kau Gesn sa 78,69 2.
53 pravom korstena zajendiekin djelova zgrade

/& Suviasniékidio: 255/5000
MATOSOVIC DINA R. ORBANIC OD JAKOVA, OIB: 88302653345, ROVIN, ZAGREBACKA 12 A

21 zabljezen e da 51010000 dela u naravn rosobnl stana ra V kal levo 5a 807 2, sa
pripadauéim pravomkoritlena zajenciih dielova zgrade.

/3 Suviasnieki dio: 249/5000

[ROZA OLGA, OIB: 85728158107, ZAGREBACKA ULICA - VIALE ZAGABRIA 12, ROVINI 52210
IROVIN (ROVIGNO)

21 zabljezenojo da 495/10000 el u narav & stan | Kok Hevo po. 7822 m2
0. Suviasnickdio: 25015000
PAVACIC DANLIELA , JMBG: 2401953668616, ROVING, N. TESLE 7

21 zabljezeno e da 50010000 nekelrina u naravl & osobn stan na I ket desno u pov. 7843
2. 52 pipasjutim pravor oriten zsjectin dieova zgrade.

701 Zapimieno 25.102019.g pod brojem 21683772010

o
ZABILIEZBA, DOZIVOTNO UZDRZAVANE, UGOVOR O OSNIVANJU PRAVA OSOBNE
SLUZNGSTI O DOZIVOTNOM UZDRZAVANU (SASTAVLIEN U UREDU JAVNOG

BILIEZNIKA RINA ZUJICA U ROVINJU OU-25412015) 24.10 2015, da neetnine nakon st

primateljce uzirZavaria posta viasnisto davateljos uzirZavania Gil Paoi, OIE

6955244820, Uica S Pauieta - Via S Pauen 3, Rovi. 52210 Rovin (Rovigno).

1. Suviasnickl dio: 255/5000
[JOVIE DEJAN, OIB: 38373124026, SCHULHAUS STRASSE 8, WILEN BEI WOLLERAU, SVICARSKA o 1%5%%

[10VIE DUSKO, Ofe: 16059762462, RUDENICE, NEMA ULICE BB, ALEKSANDROVAC, SRBLA _ secies

21 zabljezen o da 510/10000 Gela u narav i Vosabnl stan od 80.23 2, na IV Katu Gesno, sa.
pravom kortenia zsjednekh djelowa zrade
2 Sunlasnicki dio: 255/5000

|GRABROVIC BRUNO OD JOSIPA, ROVIN, ZAGREBACKA 12 A

21 zabljezen o da 510/10000 e u narav i osgbr stan od 80,23 2 nia IV Kal jeve 53
pravom kortenja zsendeh djlova zgrade
5. Suvlasnic dio: 2535000

|STEPCICH ORLANDO OD ROMANA., ROVIN ZAGREBACKA 12 A

21 zabljezuje e da 50610000 diela u naravi & osobet stan 1a IV Ko pov. 79.26 m2. od s
o, sa korstenjam zajedrieki dielova zgrade.
4. Suviasnickidio: 25415000

[TOMISIC ZELJKO OD MATA, OIB: 48526974278, ROVIN, ZAGREBACKA 12 A
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IZVADAK IZ ZEMLUISNE KNJIGE Vesfitani 2K ok

L i 2 tobn: 8054
5
Viastovnica
= Saarajwisa Jrrniedha

27 Zabijezomo o 02 508110000 djola  naravt Cn Uosobn stan  pov. 79,76 2, 1a V atu desno
53 pravom korstena ajechickin djelova zgrade.

15, Suviasnieki dio: 24815000
[KALGIC VLADIMIR P. MARIA, OIB: 97748330476, ZAGRES, ALEJA POMORACA 5112

21 2ablje3en o da 498/10000 dela u narav i tosobn stan o pov. 00d 78,22 m2, na l kats
Gesno sa rpavom korilenia ajechickin dielova zgrade.

6. Suvtasnickidio: 24615000
[MOHOROVIC LAURA, ROVINJ, ZAGREBACKA 124

21 zablje3en o da 492/10000 aela u narav i vosbe stan 04 77,46 ™2, 1a L Katslevo od iha
53 pravom kortenia pripacajuein zsendeki deova zgrade.

7. Suvtasnickidio: 24915000

112 2UPEIC BRANKO P. MARTINA., ROVINJ, ZAGREBACKA 12 A

112 2UPEIC MARLIA R. RADOVAN POK. SLOBODANA, OIB: 85663379535, ROVINJ, ZAGREBACKA
12a

21 zabljezen e da 49810000 diela u naravi B Fosobn stan 0 478.21 m2. na 1l Kb ieva od il
53 pravom korstenja ajechicn dieova zgrade.

5. Suviasnici dio: 25315000

[PAULETIE TANJA, OIB: 00054510367, ZMINJSKA ULICA - VIA GIMING 14, ROVIN 52210 ROVINS 1 165155
|RoVIGNO)

[VINKOVIC ZUZ1€ VLATKA, OIB: 26225246453, DUBROVACKA ULICA -VIA RAGUSA 30, ROVINS 4155155
152210 ROVIN. (ROVIGNO)

[PAULETIC TANJA, OIB: 00054510387, ZMINJSKA ULICA - IA GIMING 14, ROVIN 52210 ROVINS 145 512
\(ROVIGNO)

21 zabljeino e da 5011000 Gjela u naravi o Fosobr san  poviEin od 79,47 m2 na V ks Hevo
od fta 52 pravom kocstenja zajecnin dilova zgrade
9. Suviasnici dio: 265/5000

[BENTON NICOLA JANE, OIB: 50121533943, CARDY, RD 204, BT22 2LT GREVABBEY,
INEWTOWNARDS, VELIKA BRITANLIA|
21 Zabijezsje so da 53010000 dfeia u naravi G Uosobn san nia Vi Kt desn, pov. 82,00 252
horiterjom zajedniékh difova zgrade.

[Rer. ‘Sadrtal upisa [primjedba

Upii kof vrjods 22 sve udjele na B listu:
21 Zaprimeno 23,04 2012 bro| 21033112

Temallm 6134 .1 Zakona o urisiekom | osalom gradevinskom zemijStu neprocienjenom u
postupku preivorbe | privatizacie . Zahteva za odsedvanje obika | veline . cestice 22 ostalo
gradevinsko zemiisa .t Rjebenia Zupanskog suda u PulPola brofG2.24 13/11.2 od 02.04 2012
‘godzabljesuje s da se pred Upravrim odjeom 2a prostomo planianie, zaSity ckola | zdavanye
ki grada Roin, provodpostupak vrdvania obika | velEine 2 osice i o emaliem zahijeva
Maisire 5.0 Rovi
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IZVADAK (Z ZEMLUISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 324914, ROVINJ

c
Torotovnica

[Ror
1-Na suviasni dio: 3 (46015000

Sadriaj pisa

lznos__[primjedba

11 Zaprimleno 26,01 2007 o] 232507

Temelom Aneksa bro] 1 ovjerenog kod Javiog bijeznka Rino Zuje iz Rovira
b1 OU-27107 0d 25.01. 2007. | sprava polvanjenih u vosudno, 2bici sprava 2-
4326106 uknjZuj se prava zal0ga 28 nos gunice  kunskolprotuvriednost od
vjestlridesetpetisuca EUR-a $a ugovorenom kamatom, rokom ofpiate
‘Sporedaim porazivanjma kako ja navedeno u Ugorcru | Aneksu za krist

HYPO ALPE-ADRIA-BANK D.D. ZAGRES, PODRUZNICA ROVIN., ROVINJ,
N.QUARANTOTTO B8

12 Zaprmieno 26012007 broj 2.325/07

Temeom Aneksa br) 1 ovjerenog kod Javnog bileznika Rino Zulé iz Rovija b
OU27107 04 25. 01. 2007. 1 isprava pohanjenth u vosudng] 20ircisprava 2
4326106 zabljezujo 5o 4 jo u lavnom 2.l 5395 k. o. Rovin zasnovana
Zajodricka ipotoka sa sporednim 2k ul. 6034 k. 0. Rovij

13 Zaprimieno 27,04 2015 b} 2966115

‘Temeliem Ugovora o ustupu rasbine od 11, raunja 2014. godine, potvidenog
Uredu javnog bieanika u Zagrebu Miaden MiatoS iz Zagreba, lica 297 pod posi
brojem OV- 42662014, ovjerene presilke punomotiod 3 traveja 2014 goie,
otjeren u urecjaunig bijeZnka u Zagrebu Miaden Malosa pod pos. boem
(OV- 346712014 pohvanjene 2 73112015, vierene presike punomotiod 14
‘Svibra 2014 godine, ovirens u redu avnog bjeznika u Zagrebu Maden
Mo o post.brojem OV-5586/2014 palvanjene u 2 731 2015, le Ancksa
Ugovora o stupu trasbine od 10. O2ujka 2015 godine, ojerenog u Uredu javnog
bijeznik u Zagrebu Miaden Malos pod posl. brojem OV 747/2015, uknjzue se
prencs prava zaloga za hipoleku upisanu pod psal brojem 2 325107, a radl
osigurania poraZivania u znosy od 235.000 00 EUR a provedenog pdo C1.1.5a
dosadatnjeg hipotekarnog verownika Hypo Alpe Adca Bark 0.d. za krist
H-ABDUCO D.0.0.,OIB: 13667238525, RADNICKA CESTA 41, 10000
2zaGREB

235.00000 EUR SPOREOMZK 0L

/2. Na suviasniekidio: 3 (460/5000)

21 Zaprimjen 06.02.2007. o 251307

Temeem Ugovora o krediu b, 34152007 82 sporazumom o csiguranu
ovEane razbine od 1. vefaée 2007 gadine solemrizianog u Uredu javiog
bijeznika u Roviju Rino Zuj br. OU- 47107.na nekretnine Aing Radio Rovi-
"Rovigno, uknf2uje se pravo zaioga rad osiguranja plraziaria u nosu do
‘osamdesetiosan tsuca EUR-a 52 ugovorenom Kamatom, okom ofpate
Sporednim potazivanjma kako je navedeno u Ugovoru, u orst
HYPO ALPE ADRIA BANK D.D. ZAGREB, PODRUZNICA ROVINJ, ROVINJ,
N.QUARANTOTTO B8

22 Zaprimeno 06.02.2007. broj 251307

Temete Ugovora o redit b, 341-52007 s sporazumom o csiguranfu
noveane razbine od 1. vejace 2007 godine solemnizrancg u Uredu javnog
biezrik u Roviju Rino 20jc b OU- 4707, zabiezuje 56 postiarie giaviog
uoSka u 2k ul 5395 0. Rovin,

CEET e

e
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GRADEVINSKA PODRUCJA
‘GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
— GRANICA GRADEVINSKIH PODRUCJA (granica GPN-a,

P ranica G ugostefo - unieke granica G komunalio
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IZVADAK (Z ZEMLUISNE KNJIGE Veriant 2K sk

Katastarska opéina: 324914, ROVINJ Bro} 2K uloska: 6034
c
Torstovnica
e ‘Sadrtal upisa lanos__[primiodba
23 Zaprmien 27.04 2075, b 2966115 vorcE oot

Temelem Ugovora o ustupu azbine od 11, raunja 2014. gadine, potvidenog u
Uredi avno bifeznka u Zaorebu Mladen Maloé i Zagreba,lica 297 pod pos.
brojem OV 425012014, cvjerene presiie punomotiod 3. ravnja 2014, godine,
ovjeren u redu jaunog bijeZnika u Zagrebu Miaden Malosa pod posl. boem
‘OV- 446712014 potvanjene u Z 73112015, vierene presike punomoti od 14
Suibnja 2014 godine, vierene u Uredu javnog bijeika u Zagrebu Miaden
Matos pod posl brojem OV-55862014 pofvanjene u 2 73112015, fe Aneksa
Ugovora o ustupu traZbine od 19. O2ujka 2016 godine.ovjerenog u Uredu avnog
bije2nika u Zagrebu Miaden Malos po posl. brojem OV 74712015, knjzue se-
princs prava zaloga 28 hpolsk Upisany pod ol brojem Z 51317, 3 rad
osigurania porazivana u iznsou] od B8 000,00 EUR. proveden pdo C.21. 53
‘osadatnjeg hpotekarog verovnika Hypo Alep Ada Bark 4. Zagreb, 22
Korit

H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667298528, RADNICKA CESTA 41, 10000
ZAGRES

[6-Na suviasniekidio:  (460/5000)
61 Zaprimieno 20.082013, b0 21912713

Temajem ovcsucnog Rjesenja o o pod posLbr OV-198/13.2 0d 09.kolovoza
20739, 1 Priecog 2 ouh, n nekrainine Aing Radio Rov Rovignd 4.0.0.
446015000 dola, zablezuie se owrha tvrGenjom vjechosti nekretna.
nfhavom procajom | ramiteriem owhovodel i novianog ncsa dobenog
brocaiom.  ounom predmets oviovodiela MEDIA M .0.0.2agreb. Avenia
V. Holjevea 29.,rotv orkenika ARTING RADIO d 0.0 Rovi. Zagrebatia 12,

1. Na suviasnicki dio: 9 (249/5000)

T Prmjenc 25. Istpada 1980 g, Z-05980 1200000000
oI

Temeem ugovora o stambenom krediu b, 1189 0d 26 sjecra 1989.0.te
zalozne ijave od 27_sieénia 1980.9_uknizeno e pravo zaoga 1a
erkeinieno2a vana 22 osiguranie hredta  znosu od 12.000.000,00 dinara 83
20% kamata godiGen  rokom oplate od 5 godina  korst
'RO"JADRAN-TURIST * ROVIN, OOUR "0TOC, ROVINJ, V. NAZORA &

1. Na suviasnick dio: 10 250/5000)
T3 Zapimleno 121 2007, o] 2302907

Tematiem Ugovora o kupoprodal neksetini o 10.05 2006 g koj se nalazi
polanjen u ovosudno) 2biiisprava pod br 2. 3725108, uknjdsle se pavo
Gozioinog podoutivana  stanovarya nia neksetnine Pavadic Dariele. u korist

‘SPANG GIZELA POK. GUSTAVA  ROVINJ, ZAGREBACKA 12 A
1. Na suvtasnicii dio: 11 (255/5000)

T3 Prmieno 19.ujna 1983 g 290083 16668000
oiN

Temejemugovor ao kredit od 11. kolovoza 1983., wknjZenoje praoy zaloga za
osiguranje zajamshke gavnica ood 1,166,680 dinara sa 16 % kammata godsine |
10k oplse 0d 10 godina, u koris

LUUBLIANSKA BANKA - OSNOVNA BANKA LIUBLAJANA, BANKA
BEOGRAD

[2-Na suviasniekidio: 11 (255/5000)
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IZVADAK (Z ZEMLUISNE KNJIGE.

Katastarska opéina: 324914, ROVINS

c
Torstovnica

[Ror. ‘Sadrtal upisa lanos__[primiodba

21 Prmieno 31 stopada 19839, Z-1061/83 T106.680,00
DN
Temaljom zjave od 12.lslopda 19835, to punomoti o 12.istopada 19833 a
Ve ugovora o redtu od 11 olovoza 1983 . ko se ralazi pohrarien u 2
00183 zabifezue se prjenos pry azalgoa zacsigurana zajamske gavnice od
1.166.680,00 dinara kof o ugovor o ke od 11 klvooua 1983 3 oplarelio
Jovie Mivalo a 112 djla bosobnog stana na v Kat viasrétvo Josve Midane u
horst
LUUBLIANSKA BANKA - OSNOVNA BANKA LIUBLAJANA, BANKA
BEOGRAD

Poturdulo so da ovaj izvadak odgovara starju zemiiéns knfigs na datum 22.09.2022.
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o NESLUZBENA KOPLIA

o

DRZAVNA GEODETSIA UPRAYVA
PODRUCNI VRED A RATASTAR FULA-FOLA

Stnje nadan 2209202 1701
PRUEPIS FOSJEDOVNOG LISTA-

Katastarska opéi: ROVINI (Mbe. 32914
Posjedovai st 3826

vaio Prerime | ime odnesno vk il aniv, prei

e odnosno sjedie upsane osobe om

20710000 [ARTING RADIO ROVINI D 00, ZAGREBACKA 12 A ROVIN (VLASNIK)

51010000 [GRABROVIC BRUNO, ZAGREBACKA 12, ROVIN] (VLASNIK) s
9210000 [MODRUSAN IVAN, ZAGREBACKA 1A, ROVIN) (VLASNIK] TR
9010000 [OTTOCHIAN GRAZIANG, 13 PR -GOR UD DIVIZ 21, ROVIN) (VLASNIK] Sz

SZ10000 |KNAPIC FUMICA, ZAGRERACKA LA, ROVINI (VLASNIK)

S0210000 [IURICIC LIVIA, ZAGREBACKA 12, ROVIN] (VLASNIK] B
SI1000 [PERIC MARDA, ZAGREBACKA 12, ROVINI (VLASNIK) ot
W 10000 [ROZA IVICA, ZAGREBACKA 12 ROVIN) (VLASNIK) im0

SO010000 [SPANG GIZELA, ZAGREBACKA LA ROVINI (VLASN

o]

35510000 [IOVIE MUHAILO, WETTINGEN SVICARSKA (VLASNIK)

]
0510000 [STEPCICH ORLANDO, ZAGREBACKA 12 ROVIN) (VLASNIK) oo

5510000 [JOVIC MIIANA, WETTINGEN, SVICARSKA (VLAS

SIIO00_[TOMISIC 7ELIKO, ZAGREBACKA 12/ ROVINI (VLASNIK) T

9910000 [KALCIC VIADIMIR ALEIA POMORACA 5, ZAGRER (VLASNIK)

0210000 [MOHOROVIE IUBOMIR, ZAGREBACKA [ZA, ROVIN) (VLASNIK)

“T9910000 | ZIPCIC BRANKD, ZAGREBACKA 1A ROVIN] (VLASNIK) ez
29910000 [ZUPCIC MARIA, ZAGRERACKA T2A. ROVINI (VLASNIK) s
0610000 [VIKIC BRANKA ZAGREBACKA 12A, ROVIN] (VLASNIK) il
6510000 [ROZA MARCELD, ZAGREBACKA 17 ROVIN (VLASNIR) TSI
510000 [ROZA ELSA, ZAGRERACKA 1A, ROVINI (VLASNIK) e
ST01000 [MATOSOVIE DINA ZAGREBACKA [2A, ROVIN) (VIASNIK] S
W I0000 [RADETIC IVAN, ZAGREBACKA 12, ROVIND (VLASNIK) TeeT7008

Podaci o katastarskim &esticama

| rar e cersatisprsve e [T e
2| Kottarske oot porab e, s s, kot e 15 B | o | Pt

Covice  [aprade Tehini
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TLOCRT PRIZEMLJA
POSLOVNI PROSTOR, ZAGREBACKA 12A, ROVINJ
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Republika Hrvatska
Trgovacki sud u Rijeci
Rijeka, Zadarska 113

Ured predsjednice suda
Broj: 4 Su-227/2020-2
Rijeka, 12. studenoga 2020.

Na temelju odredbe ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("N.N.", br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19), odredbe ¢lanka 17. stavak 1. alineja 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, 81/19, 128/19, 39/20, 47/20), kao i odredbe Elanka 10. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima ("N.N." br. 38/14, 123/15 , 29/16, ispravak 61/19), predsjednica
Trgovackog suda u Rijeci Ika Mohorovi¢, 12. studenoga 2020. godine donijela je sljedece

RJESENJE

JASMINKA LILIC iz Rijeke, Svalbina 7, OIB: 23206156984, imenuje se stalnim
sudskim vjeStakom za podru¢je GRADITELISTVA I PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od 4 (Cetiri) godine, pocev od 30. prosinca 2020. godine za podruéje Trgovackog
suda u Rijeci.

Obrazlozenje

Na temelju odredbe ¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima Trgovackom
sudu u Rijeci 2. studenoga 2020. godine obratila se Jasminka Lili¢ iz Rijeke, sa zamolbom za
ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podrudje graditeljstva i procjene
nekretnina na Trgovackom sudu u Rijeci. Uz zahtjev imenovana je dostavila: policu
osiguranja, elektronicki zapis o radnom odnosu, uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak,
popis vjestacenja obavljenih u prethodnom mandatu, rjeSenje iz prethodnog mandata.

Uvidom u prilozenu dokumentaciju utvrdeno je da imenovana ispunjava sve uvjete iz
¢lanka 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima za ponovno imenovanje, te je na temelju
odredbe ¢lanka 12. 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
rjeSenja. Zalba se podnosi putem predsjednika Trgovatkog suda u Rijeci u dva istovjetna
primjerka s dva preslika rjeSenja, a o Zalbi odlutuje Ministarstvo pravosuda Republike
Hrvatske.

PREDSJEDNICA SUDA
ITka Mohorovi¢

Dostaviti: )
1. Jasminka Lili¢, Rijeka, Svalbina 7
2 Ministarstvo pravosuda RH,

3. Arhiva, ovdje o
cm

GTRGOUACKISUD U RUEC!
[Pt —
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soRoRove

o
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Dokument je elektronicki potpisan
IKA MOHOROVIC

Vrijeme potpisivania:
12-11-2020
14:33:03
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PRILOG 13.

ORIJENTACIJSKE KAMATNE STOPE NA

NEKRETNINE

(odnose se na novoizgradene nekretnine s prosjecnim obiljezjima)

Stambena namjena:
obiteljske kuce
visestambene zgrade
Poslovna namjena:
poslovni prostori
poslovne zgrade
trgovacki centri
robne kuce

2,0 - 3,0%
3,0 -50%
4,5 - 6,0%
5,0 - 6,0%
50-6,0%

55 - 6,5%

javne garaze
skladisne hale
benzinske crpke
logisticki centri
proizvodne gradevine

Posebna namjena:
hoteli

gastronomija
rehabilitacija, domovi
Klinike

sport, rekreacija, zabava

6,0 - 7,0%
6,0 - 7,0%
6,5 - 8,0%
6,5 - 8,0%
6,5 - 8,0%
6,0 - 7,0%
6,0 - 7,0%
6,0 - 7,0%
6,5 - 7,5%
7,0 - 8,0%
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Za nekretnine u velikim gradovima i na posebno dobrim polo-

Zajima, s novouredenim prostorima:
stanovi

uredi

lokali

robne kuce

4,0%
5,0%
5,5%
5,5%

Prilagodavanje kamatnih stopa na nekretnine od prosjecnih po-

dataka

prema poloZaju nekretnine:

vrlo dobar do izvrstan, ograniceni rizici
dobar do vrlo dobar, prosje¢ni rizici

lo$ do dobar, povecani rizici

-0,5 do -1,0 %
0,0%
+0,5 do +1,0%

kvaliteta gradevine (iskoristivost, trajnost, atrak-
tivnost ...):

narocito dobra do -0,5%
prosjecna 0,0%
narocito losa do +1,0%
gospodarska situacija:

narocito dobra do -0,5%
prosjecna 0,0%
narocito losa do +1,0%
razvojni potencijal nekretnine:

ne postoji 0,0%
uodljiv do -1,0%
visok do -2,0%





