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1. OPCE INFORMACIJE

1.1. Podaci o predmetu procjene

Na zahtjev narugitelja, RAB- OPSKRBA PERO d.o0.0. u likvidaciji , Palit 431, Rab ,

vjestaCenje po ovom predmetu povjerava se Jasminki Lili¢, diplomiranom inZenjeru

gradevinarstva, stalnom sudskom vjestaku gradevinske struke.

Zadatak vjestaka je utvrditi trziSnu vrijednost nekretnine upisane u zemljiSnim

knjigama Opéinskog suda u Crikvenici, zemljiSnoknjizni odjel Rab :

- k.&.br. 797/11, KUCA BR.431 A | DVORISTE ukupne povrsine 535 m? k.o. Rab-

Mundanije
1. suvlasnicki dio 1/2 : RABOPSKRBA -PERO D.0O.0O., RAB

2. suvlasni¢ki dio %2 : VUJANIC JEKA

1.2. Podaci o nekretnini i njenom legalitetu

U zemljoknjiznom izvatku za k.o. Rab-Mundanije, br.z.k.ul. 1850, ima vidljivih zabiljezbi
odnosnih na legalitet nekretnine.

Na temelju ¢l.51a Zakona o gradenju, zabiljeZuje se da je dogradeni dio kuce sagradene
na ké.797/11 upisan bez uporabne dozvole.

Za potrebe vjestatenja zatrazena je preslika glavnog projekta od nadleznog upravnog

tijela.

Republika Hrvatska, Zupanija Primorsko-goranska, Ispostava Rab, Odjeljak za prostorno
uredenje, stambeno-komunalne poslove, graditeljstvo i zastitu okoliSa, izdao je
Gradevnu dozvolu, Klasa: UP/I-361-03/98-01/30, Urbroj: 2170-04/7-98-02, Rab,
28.svibnja 1998. godine, kojom se odobrava dogradnja jedinice objekta u nizu — poslovni
prostor (skladisni prostor i izlozbeni salon ugostiteljske i stambene opreme) prema
odobrenom glavnom projektu broj 29/98, ozujak 1998. i glavnhom projektu
elektroinstalacija broj 29/98 E, ozujak 1998. izradenim po ,TEHNO BIRO-RAB* d.o.o.
Rab.
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Prema Nalazu vje$taka geodetske struke Subat Tihomir, 22.06.2018. godine utvrdeno je

da postoji nesklad u pogledu upisanih objekata izmedu stvarnog stanja i mapnog stanja u

katastru, na nacin da nisu evidentirani svi objekti.

U odnosu na projektnu dokumentaciju u prizemlju je u nastavku natkrivenog prolaza
izgradeno skladiste , te je umjesto projektirane nadstreSice izgraden zatvoren skladi$ni

prostor sa dogradenim dijelom izvan projektiranih gabarita .

Gradevina je upisana u glavnu knjigu . ZemljiSno i katastarsko stanje po pitanju povrsine
je uskladeno. Potrebno je izvrSiti uris prema prijavnom listu koji nije sproveden u
katastarskom operatu.

Nekretnina je poslovne namjene.

2. LOKACIJA
2.1. Polozaj

Predmet procjene je poslovni objekt na Rabu, Palit 431A. Mikro okolica su objekti
stambene i poslovne namjene. Predmetna nekretnina nalazi se na dobroj lokaciji, na
urbaniziranom i komunalno opremljenom zemljiStu (struja, voda, kanalizacija, telefon).
Pristup predmetnoj nekretnini mogué je osobnim vozilima. Procjenjivana nekretnina

dobro je prometno povezana sa ostalim podruéjima i sa vaznim prometnicama.

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2
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2.1.1. Makrolokacija

Palit je naselje na otoku Rabu. Administrativno, naselje pripada gradu Rabu, Primorsko-
goranska zupanija. Nalazi se u sredi$njem dijelu otoka, sjeverozapadno od grada Raba,
u uvali Sv. Eufemije. 1z Palita se vidi poluotok Frkanj. Najblize naselje je grad Rab (200
m juzno). Palit je najmlade rapsko naselje. Odli¢an je izbor za odmor zahvaljujuéi svom
centralnom polozaju na jednakoj udaljenosti od plaze, du¢ana i javnog prijevoza. ObliZznje
plaze Skver i Frkanj nadaleko su poznate i podjednako omiliene medu lokalnim

stanovnistvom i turistima.

2.1.2. Lokalni polozaj

Nekretnina se nalazi u naselju Palit, udaljena je od mora cca 600m, u okruzenju objekata

stambene i poslovne namjene , u blizini poslovnog i trgovackog centra .

2.2.2. Opremljenost

Prometna povezanost : uz gradsku ulicu
Prometnica : glavna cesta nalazi se sa juzne strane zgrade, primjerena

je odvijanju dvosmjernog prometa, asfaltirana i uredena.

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2
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Komunalna infrastruktura :  vizualnim pregledom utvrdeno je da je zgrada prikljuéena
na komunalnu infrastrakturu — struja, voda, kanalizacija,

telefon

Parkiranje : rieSeno u dvoristu parcele

Pristup na javnu povrSinu k.€. 797/5, k.o. Rab-Mundanije (NEPLODNO-PUT) u vlasnistvu
VUJANIC JEKA - suvl.dio 2/4 (Broj ZK uloska: 2799) je preko k.&.797/9, k.o. Rab-
Mundanije (KUCA BR.431 i DVORISTE) u vlasnistvu VUJANIC JEKA (Broj ZK ulo$ka:
2253).

Pristup nekretnini sa juzne strane je preko k.¢. 800/5 u vlasnistvu privatne osobe.

2.2.3. Buka i zagadenje

Buka i zagadenje :  izvori buke i zagadenja prosje¢no su izrazeni

2.2.4. Sadasnje koristenje i razvojni potencijal zemljista

Na zemljiStu je izgradena poslovna zgrada. Objekt je slobodnostojeci, okruzen susjednim

gradevinama i javnom povrsinom. ZemljiSte je izgradeno i privedeno namjeni.

3. GRADEVINA | OKUCNICA

3.1. Osnovne napomene o gradevini

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2
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Za sve dijelove zgrada koji su zatvoreni i nepristupacni za pregled (temelji, podovi,

instalacije, izolacije) procjenjuje se na temelju pretpostavki prema nacinu gradnje objekta

i vremenu izgradnje, te nacinu odrzavanja.

3.2.1. Osnovna obiljezja gradevine

Predmet procjene je poslovni objekt koji se nalazi u naselju Palit, katnosti P+1.

Gradevina je izgradena oko 2000. godine.Prizemlje se sastoji od prodajnih prostora sa

skladistima , te natkrivenog prolaza, dok se kat koristi kao izlozbeni prostor sa uredom ,

sa pristupom vanjskim stubiStem. Energetski certifikat nije predocen.

3.2.2. Povrsina prostora

Prema izmjeri u naravi i korekciji sa odgovaraju¢im koeficijentima sukladno Pravilniku o

procjeni nekretnina i normi HRN 1SO 9836:2011, prilikom izlaska na teren evidentirana je

korisna povrsina :

ISKAZ POVRSINA - izmjera na terenu

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2
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. Koeficijent Korisna

Visina Ko"f.n @ korisne vrijednost
NAMIJENA PROSTORUJA povrsina .. . v.

h (m) KP (m2) vrijednosti povrsina

povrsina KVP (m2)

________ PRIZEMUE ______
1 PRODAJNI PROSTOR 1 2,94 45,23 1,00 45,23
2 NATKRIVENI PROLAZ - 9,46 0,75 7,10
3. SKLADISTE 2,15 29,93 0,35 10,48
4, PRODAIJNI PROSTOR 2 max 3,72 22,59 1,00 22,59
5 SKLADISTE - PP 3,02 22,52 1,00 22,52
6 SKLADISTE max 3,72 49,35 0,50 24,68
7 SKLADISTE max 3,72 62,83 0,50 31,42
8 STEPENISTE 8,61 1,00 8,61
UKUPNO 250,52 172,61
S ¥y R IS A S S

1 IZLOZBENI PROSTOR max 3,71 79,36 1,00 79,36
2. URED max 3,71 4,39 1,00 4,39
3. SPREMISTE 1,53-2,84 15,70 1,00/0,75 12,80
4 SANITARIJE CCA 1,20 1,00 1,20
5 NATKRIVENI ULAZ - 1,75 0,75 1,31



6. VANJSKO STUBISTE - 6,95 0,25 1,74
UKUPNO 109,35 100,80
UKUPNO POSLOVNI OBJEKT 359,87 273,41
ISKAZ POVRSINA - projektna dokumentacija
. Koeficijent Korisna
Visina Ko"f,n a korisne vrijednost
NAMIENA PROSTORIA povrsina .. . .
h (m) KP (m2) vrued?.ostl povrsina
povrsina KVP (m2)
________ PRIZEMUE | |l
1 PRODAJNI PROSTOR 1 3,05 47,60 1,00 47,60
2 NATKRIVENI PROLAZ - 9,66 0,50 4,83
3. SKLADISTE 3,05 48,30 0,50 24,15
4.  SKLADISTE 3,35 50,40 0,50 25,20
5 NADTRESNICA 50,00 0,50 25,00
6 STUBISTE - 9,12 1,00 9,12
UKUPNO 215,08 135,90
M ).
1. IZLOZBENI SALON 2,65-3,40 98,00 1,00 98,00
URED 2,65-3,40 5,76 1,00 5,76
5. VANJSKO STUBISTE - 12,22 0,25 3,06
UKUPNO 115,98 106,82
UKUPNO POSLOVNI OBJEKT 331,06 242,72

3.2.3. Konstrukcija, tehnicka obiljezja i ocjena stanja

a) KONSTRUKCIJA

- temelji:

- nosiva konstrukcija:
- stropna konstrukcija:
- kroviste i pokrov:

b) INSTALACIJE

- vodovodna:

- odvodnja:

- elektri¢na:

- gromobranska:

- telefonska:

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2
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blok opeka
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drveni krov sa pokrovom crijep, valoviti lim

izvedena
izvedena
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izvedena
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- grijanje, hladenje:

- ventilacija:

- plinska:

- lift:

c) ZANATSKI RADOVI

- hidroizolacija:

- fasada:

- limarija:

- pregradni zidovi:
- obrada podova:

- obrada zidova:

- obrada stropova:
- fasadni otvori:

- unutarnji otvori:

lokalno
prirodna
nije izvedena

nije izveden

izvedena

ozbukana i oliena

pocinéani lim

opeka

keramicke plo€ice, glazura, beton

ozbukani, olieni, neozbukano u natkrivenom
prolazu

ozbukani, oli€eni, vidljive drvene grede

Aluminijski, staklene prizme

Aluminijski, drveni

- oprema sanitarnih prostorija: wC

- vlaznost:

- prakticnost prostora:

uocena na katu

prosjecna

Stanje: Nekretnina je prosje¢no odrzavana , na katu uoc¢ena vlaga

3.3. Opremljenost i ocjena stanja

Vodovodne instalacije:
Sanitarna oprema:
Kanalizacija:
Elektri¢ne instalacije:
Plinska instalacija:

Ventilacija:

Opskrba toplom vodom:

Stanje: prosjecno

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2

opskrba vodom preko priklju€ka na javnu mrezu
izvedena

priklju¢ak na javnu kanalizaciju

izveden priklju¢ak na javnhu mrezu

nije izveden priklju¢ak na javhu mrezu

samo prirodna, nema posebnih ventilacijskih uredaja
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4. ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

Metode procjene vrijednosti nekretnina koje se razraduju Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina su poredbena, prihodovna i tro§kovna metoda. Kod procjene ove

nekretnine sluziti éemo se poredbenom metodom sukladno Zakonu.

4.1. Poredbena metoda

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja sukladno Zakonu o
procjeni vrijednosti nekretnina. Ako se na podru¢ju u kojem je smjestena procjenjivana
nekretnina ne pronalazi dovoljan broj kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje
poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene iz drugih poredbenih podrucja koje

sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Pomocu indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko izjednadenje kupoprodajnih
cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najviSe Cetiri godine unatrag u odnosu
na dan vrednovanja. Ako ovlasteni sudski vjestak ili ovlasteni sudski procjenitel]
raspolaze dovoljnim brojem kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su
vremenski blize danu vrednovanja od najviseg vremenskog razdoblja iz stavka 1., starije
kupoprodajne cijene mogu se iskljuciti iz daljnjeg izracuna, a njihovo isklju¢ivanje treba

obrazloziti u procjembenom elaboratu.

Procjena vrijednosti gradevine poredbenom metodom

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe
transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti
sliénih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile

prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Nekretnine za usporedbu uzete su sa Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja

eNekretnine - https://nekretnine.mgipu.hr.

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2
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4.2. Prihodovma metoda

Utvrdivanje vrijednosti objekta temeljem prihodovhe metode

Metode procjene vrijednosti nekretnina koje se razraduju Zakonom o procjeni

vrijednosti nekretnina su poredbena, prihodovna i tro§kovna metoda.

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti
izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i

druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

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

prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodi€ki razli€itih prihoda.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost

gradevine i vrijednost uredaja.

Prihodovna vrijednost mozZe se utvrditi na temelju:
1. opée prihodovne metode (tzv. dvotraéna prihodovna metoda),
2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotracna prihodovna metoda) i

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

Metode procjene vrijednosti nekretnina koje se razraduju Pravilnikom o
metodama procjene vrijednosti nekretnina su poredbena, prihodovna i troSkovna metoda.

Kod procjene ove nekretnine sukladno Zakonu i Pravilniku sluziti éemo se:

¢ PRIHODOVNOM METODOM za objekte
buduéi se radi o gospodarskoj zgradi sa moguénos$éu ostvarivanja prihoda zakupninom.
U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu
na trzistu (odrzivi prihod).
Koristeni podaci preuzeti sa sa portala eNekretnine - https./nekretnine.mgqipu.hr. S

obzirom da ne postoje dostupni podaci na uzoj lokaciji, koriSteni su podaci Sireg
podrugja.
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1. USPOREDBA

Poslovna zgrada (PZG) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Daturn pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Ugovorena miesecna najamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora
POREZT:

Promet podljefe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cieni
Optiranje

Status podatka

Cjenovni hlok

Pretefita narmjena denovnog bloka

Poslovna zgrada

Vrijednost atributa
1643760
24.2.2023.
POSLOVMNA ZGRADA (PZG)

Z - ZAKUP
26.04.2022
1.181,00
16.000,00
25.04.2022

PROVEDEMA EVALUACDA

MNOVT VINODOLSKI -
GRADEVINSKO

MA - GRADEVINSKO PODRUEIE
MASELIA

Iznos najma: 16.000,00kn/mj —2.116,28 EUR - 1,79 €/m2

Datum ugovora: 25.04.2022.

Povrsina poslovnog prostora: 1181 m2

Adresa:Antona Mataije 23, Novi Vinodolski
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2. USPOREDBA

Poslovna zgrada (PZG) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
\rsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu
Ugovorena mjesena najamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora
PORETT:

Promet podlieZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukfiucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjienovni blok

Pretefita namjena genovnog bloka

Poslovna zgrada — skladiste

Vrijednost atributa
1677200
24.2.2023.
POSLOVMA ZGRADA (PZG)

Z - ZAKUP
19.05.2022
307,00
4.000,00
20.12.2021

ME
25
ME
ME

PROVEDENA EVALUACDA
CIPONIAC - GOSPODARSKO

K2 - GOSPODARSKA NAMIENA -
POSLOVMA - PRETEZITO
TRGOVACKA

Iznos najma: 4.000,00kn/mj — 533,33 EUR — 1,74 €/m2

Datum ugovora: 20.12.2021..

Povrsina poslovnog prostora: 307 m2

Adresa: Ciponjac | 2A, Novalja

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2
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3. USPOREDBA

tedl|
aj|

Informacije
Poslovni prostor (PP) - Zhirka kupoprodajnih cijena B
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1143938
Datum pregleda 1.3.2023
Vrsta nekretning POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Wrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovara u ZKC-u
Povrsing u prometu 392,75
Ugoverena miesefna najamnina/zakupning (KN} 6.000,00
Datum ugovera 28.06.2019
POREZI:
» Promet podlijeZe placanju PDV-a
= Stopa PDV-a3 (%) 25
» PDV ukljucen u prikazanoj ciieni
» Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cienowvni blok MALI LOSINI - IZGRADENO
GP - [ZGRADENI DIO
Pretefita namiena denovnoa bloka GRABEVINSKOG PODRUCIA
NASELIA

Povrsina u prometu: 392,75 m?
Datum sklapanja ugovora: 28.06.2019. 811,83 EUR
Ugovorena mjese¢na najamnina: 6.000,00 kn —811,83 EUR - 2,07 €/m2

Adresa: Vladimira Gortana 33, Mali LoSinj

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2
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4. USPOREDBA

Informacije

. Poslovni prostor (PP) - Zhirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa

ID ZKEC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PH (P
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranjz ugovorz u ZKC-u
Povrsing u prometu
Ugovorena mjesetna najamnina/zakupninag (KN)
Dalum ugovora
POREZI:

« Promet podlijeZe placanju PDV-3

« Stops PDV-3 [9:)

= PDV ukbuden u prikazanoj cijeni

s (ptiranje

Status podatka
Cjenovni blok

Pretefita namjena gjenovnog bloka

Poslovni prostor povrSine 144 m2

Vrijednost atributa
1644804
28.2.2023,

POSLOVNI PROSTOR (PP}

£ - ZAKUP
27.04.2022
144,00
3.148,72
26.04.2022

ME
25
MNE
ME

PROVEDENA EVALUACTIA
RAB - POVIIESNA JEZGRA

GP - [ZGRADENIDIO
GRABEVINSKOG PODRUCIA
MASELIA

Iznos zakupa: 3.148,72 kn/mj — 416,66 EUR — 2,89 €/m2

Datum sklapanja ugovora: 26.04.2022.

Adresa: Srednja ulica 1, Rab

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2

frijednost nekretnine (EUR] Pc
416,66 EUR.
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5. USPOREDBA

‘Primorsko
Rggroka
zupanija

137/10

F

| Informacije EI(=1iE
Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena | &
Maziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1645700
Datum pregleda 28.2.2023.
rsta nekretming POSLOVNI PROSTOR (PF)
1D PN (PU)
rsta ugovora Z-ZaKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 28.04.2022
Povriing u prometu 55,00
Ugovorena mjesefna najamnina/zakupnina (KN) 3.780,22
Datum ugovora 25.04.2022
POREZI:
« Promet podiijefe placanju PDV-a DA
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljufen u prikazanaoj cijeni NE
= Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Ciznovni blok RAB - POVIJESNA JEZGRA
GP - IZGRADENLDIO |
Pretefita namjena denovnog bloka GRAPEVINSKOG PODRUCIA
MASELIA
Poslovni prostor povr§ine 55 m2 Vrijednost nekretnine (El = Po

500,00 EUR,
Iznos zakupa: 3.780,22 kn/mj — 500 EUR - 9,09 €/m2

Datum sklapanja ugovora: 25.04.2022.
Adresa: Jurja Barakovi¢a 1, Rab

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2
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6. USPOREDBA

Informacije

e [[=11H
Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena .k
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 16144851
Datum pregleda 1.2.2023.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 15.03.2022
PovrSina u prometu 202,90
Ugovorena miesecna najamnina/zakupnina (KN) 18.794,07
Datum ugovoera 15.12.2021
POREZI:
« Promet podlijeZe placanju PDV-3 DA
= Stopa PDV-a (%) 25
= POV ukljuen u prikazanoj cijeni NE
» (Optiranje NE
Status podatks PROVEDENA EVALUACTIA
Cjemovni blok LOPAR. - GRADEVINSKO

Pretefita namiena cgenovnog bloks

N - [ZGRADENI DIO %
GRADEVINSKOG PODRUCIA
MASELIA

Poslovni prostor povrsine 202,90 m2

Iznos zakupa: 18.794,07 kn/mj —2.500 EUR — 12,32 €/m2

Vrijednost nekretnine (EUR] F
Datum sklapanja ugovora: 15.12.2021. rijednost nekretnine (EUR,

2.500,00 EUR
Adresa: Lopar 379 A, Lopar

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2
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7. USPOREDBA

Informacije Pi=1F}
Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena x
Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1765676
Datum prealeda 1.3.2023.
Vrsta nekratnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
ID PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u 18.10.2022
PovrEinz u prametu 376,82
Ugovorena miesedna najamnina/zakupning (KN) 11.000,00
Datum ugovora 01.03.2022
POREZI:
« Promet podlijeZe placanju PDV-3 DA
= Stopa PDV-a (%) 33
= PDY ukljufen u prikazanoj cijeni NE
» QOptiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cienovni blok PUNAT - GRADEVINSKO

Pretedita namjena cjenovnog bloka

N - GRADEVINSKO PODRUCIE
NASELIA

Poslovni prostor povrsine 376,82 m2

Iznos zakupa: 11.000,00 kn/mj — 1.457,36 EUR - 3,87 €/m2
Datum sklapanja ugovora: 01.03.2022.

Adresa: Frankopanska 71, Punat

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2

17165

1.457,36 EUR




8. USPOREDBA

Informacije

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa
11D ZKC
Datum pregleda
| Wrsta nekretnine
|10 PN (PU}
Vrsta ugovora
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrSina u prometu
' Ugovorena mijesetna najamnina/zakupning (KN)
| Datum ugovora
| POREZI:

» Promet podlijefe placanju PDV-3
» Stopa PDV-a (%)

» POV uklucen u prikazanoj cijeni
» Optiranje

| Status podatka
| Cjenovni blok

| Pretefita namjena gjenovnoa bloka

Vrijednost atributa
1678314
1.3:2023.
POSLOVMI PROSTOR. (PP)

Z - ZAKUP
20.05.2022
217,00
£.000,00
01.01.2021

NE
25
NE
NE

PROVEDEMNA EVALUACIIA
EIPONIAC - GOSPODARSKO

K2 - GOSPODARSKA NAMIENA -
POSLOVMA - PRETEZITO
TRGOVACKA

Poslovni prostor povrSine 217 m2

Iznos zakupa: 6.000,00 kn/mj— 800,00 EUR — 3,69 €/m2
Datum sklapanja ugovora: 01.01.2021.

Adresa: Ciponjac, Novalja

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2

800,00 EUR.
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9. USPOREDBA

Informacije &3

Poslovni prostor {PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1 ID ZKC 1400572
| Datum pregleda 1.3.2023,
rsta nekretning POSLOVNI PROSTOR. (PP)
1D PN (PU)
| Vrsta ugovora Z - ZAKUP
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 13.09.2021
| Povriina u prometu 270,00
Ugovorena mjesedna najamnina/zakupnina (KN) 4.444,44
+ Datum ugovera 01.01.2021
POREZL:
= Promet podiijefe placanju PDV-3 NE
= Stopa PDV-3 (%) 25
= PDV ukijucen u prikazanoj cijeni NE
» Optiranje NE
| Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cienovni blok CRIKWENICA - GRABEVINSKO
GP - GRABEVINSKO PODRUCIE

| Pretedita namjena cjenovnog bloka NASELIA

Poslovni prostor povrSine 270 m2

Iznos zakupa: 4.444.44 kn/mj— 589,27 EUR — 2,18 €/m2
Datum sklapanja ugovora: 01.01.2021.

Adresa:Strossmayerovo Setaliste 20, Crikvenica, -2’ EUR

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2
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10. USPOREDBA

Informacije =
| Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena
| Naziv atributa Vrijednost atributa
i 1D ZKC 1106707
Datum pregleda 1.3.2023,
| Wrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PR)
1D PN (PU)
| Vrsta ugovora Z - ZAKUP
! Datum prvog evidentiranija ugovora u ZKC-u
| Povrsing u prometu 232,00
; Ugovorena migsecna najamnina/zakupning (KN) 0,487,5%
| Datum ugovora 01.04.2019
| POREZT:
« Promet podlijeZe placanju PDV-2
« Stopa PDV-a (%) 25
s PDV ukhufen u prikazanoj cijeni
‘ s Optiranje
| Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
| Cisnovni blok CRIKVENICA - GRABEVINSKO
» ) . GP - GRADEVINSKO PODRUCIE
| Prete?ita namjena cjenovnog bloka NASELTA
Poslovni prostor povrSine 232 m2
Iznos zakupa: 9.487,59 kn/mj—1.277,78 EUR — 5,51 €/m2
Datum sklapanja ugovora: 01.04.2019.
1,277,738 EUR

Adresa:Setaliste Vladimira Nazora 16A, Crikvenica,

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2
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11. USPOREDBA

Maziv atributa Vrijednost atributa

IDZKC 1472824
Diatum pregleda 1.3.2023.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Vrsta ugavora Z - ZAKLP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 19.07.2021
Povriinz u prometu 2a0,60
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN 8.329,50
Datum ugavora 19.03.2020
POREZI:

« Promet padlijeZe placanju POV-3 NE

= Stopa PDV-a3 (9] 25

= PDV ukljufen u prikazanoj cijeni NE

s Optiranje ME
Status podatka PROVEDENA EVALUACLIA
Cienovni blok '?'E)BIR - VRIJEDNO OBRADIVO

Pretefita namiena genovnog bloka P25 - VRIJEDNO OBRADIVO TLO

Poslovni prostor povrsine 260,60 m2

Iznos zakupa: 8.329,50 kn/mj— 1.100,00 EUR — 4,22 €/m2
Datum sklapanja ugovora: 19.03.2020.
Adresa:Bribir 3, Bribir 1.100,00 EUR

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZAKUPA - ANALIZA USPOREDNIH ZAKUPA

REDNI BROJ TRANSAKCIJE

VRSTA UGOVORA

ZAKUP

ZAKUP

ZAKUP

ZAKUP

ZAKUP

Antona Mataije 23,

Vladimira Gortana

Jurja Barakovi¢a 1,

ADRESA Novi Vinodolski Ciponjac | 2A, Novalja 33,Mali Loginj Srednja Ulica , Rab Rab
GODINA IZGRADNJE - - - - -
ORIJENTACWA Uligna Uliena Ulicna Ulicna Uliéna

NAMJENA POSLOVNOG PROSTORA

Poslovna zgrada

Poslovna zgrada

Poslovni prostor

Poslovni prostor

Poslovni prostor

z
2
w
£
:
X
w
z
g ETAZA . - .
%
9 POVRSINA POSLOVNOG PROSTORA M2 1.181,00 307,00 392,75 144,00 55,00
T
o PRIPOMENA( OTVORENE POVRSINE - MA. . . . . .
5 PROSTORK = 0,20 )
g
§ TRAJANJE ZAKUPA
5 [USOVORENA MJEﬁgS_’:"; ZAKUPNINA (BEZ| 211628 € 53333 € 811,83 € 416,66 € 500,00 €
CISTIMJESECNI PRIHOD 2.116,28 € 533,33 € 811,83 € 416,66 € 500,00 €
CISTIMJESECNI PRIHOD /m2 1,79 €/m2 1,74 €m2 2,07 €/m2 2,89 €/m2 9,00 €/m2
DATUM UGOVORA 25.04.2022. 20.12.2021. 28.06.2019. 26.04.2022. 25.04.2022.
NOVI VINODOLSKI CIPONJAC- MALILOSINJ - RAB- POVJESNA | RAB- POVJESNA
CJENOVNIBLOK GRAPEVINSKO |GOSPODARSKO K2| GRADEVINSKO JEZGRA JEZGRA
o ULAZI U PRORACUN DA DA DA NE NE
5 BOLJA LOKACIWA
E , ZNATNO MANJA
3 RAZLOG ISKLJUCENJA 1IZ USPOREDBE BOLJA LOKACWA POVRSINA
% w PROSTORA
k2
z9 MEBUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
=z
g8
2 a Indeks na dan transakcije 151,52 142,51 119,24
5
§ Korektivni faktor (PN/UN) 1,03 1,09 1,31
=)
@ MEBUVREMENSKI | INTERKVALITATIVNO
IZJEDNACENA JEDINIENA CIUENA 1,84 €/m2 1,90 €/m2 2,70 €/m2
< PROSJECNA IZJEDNACENA JEDINIENA
3 CUENA: 3,73 €im2
g
APSOLUTNO ODSTUPANJE OD
gs PROSJECNE CUENE -1,89 €/m2 -1,83 €/m2 -1,03 €/m2
v w
2
17
g
b ULAZI U PRORACUN NE NE DA
ODABRANA USPOREDNA NEKRETNINA 2,70 €/m2
3 APSOLUTNO ODSTUPANJE -1,00 €/m2
<
z
g RELATIVNO ODSTUPANJE 27,12%
g KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 1,01
E
%) SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH o
E ODSTUPANJA 1,54 STANDARDNA DEVIJACIJA 0,88 23,70%
£
[ = x x
ODABRANA TRZISNA JEDINICNA
3,71 €/m2

VRIJEDNOST ZAKUPA

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2
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6. 7. 8. 9. 10. 11.
ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP
Strossmayerovo i
Frankopanska 71, N . e Setaliste V. Nazora . .
Lopar, 379 A, Lopar Punat Ciponjac |, Novalja set_allste_zo, 16A, Crikvenica Bribir 3, Bribir
Crikvenica
Uliéna Uligna Ulicna Uli¢na Ulicna Uliéna

Poslovni prostor

Poslovni prostor

Poslovni prostor

Poslovni prostor

Poslovni prostor

Poslovni prostor

202,90 376,82 217,00 270,00 232,00 260,60
2.500,00 € 1.457,36 € 800,00 € 589,27 € 1.277,78 € 1.100,00 €
2.500,00 € 1.457,36 € 800,00 € 589,27 € 1.277,78 € 1.100,00 €
12,32 €/m2 3,87 €/m2 3,69 €/m2 2,18 €/m2 5,51 €/m2 4,22 €/m2
15.12.2021. 01.03.2022. 01.01.2021. 01.01.2021. 01.04.2019. 19.03.2020.

LOPAR- PUNAT- CIPONJAC- CRIKVENICA- CRIKVENICA- | BRIBIR - VRIJEDNO

GRADEVINSKO GRADEVINSKO [GOSPODARSKO K2| GRADEVNSKO GRADEVNSKO OBRADNO TLO
NE DA DA DA DA DA
TRGOVACKI
PROSTOR -
MARKET
147,28 132,80 132,80 119,24 125,39
1,06 1,17 1,17 1,31 1,24
4,09 €/m2 4,33 €/m2 2,56 €/m2 7,20 €/m2 5,24 €/m2
0,36 €/m2 0,59 €/m2 -1,17 €/m2 3,46 €/m2 1,51 €/m2
9,61% 15,88% -31,40% 92,80% 40,51%
DA DA NE NE NE
4,09 €/m2 4,33 €/m2
0,39 €/m2 0,62 €/m2
10,40% 16,71%
0,15 0,38

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2
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PROCJENA VRIJEDNOSTI - PRIHODOVNA POJEDNOSTAVLJENA METODA - REZULTAT

OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA

NAPOMENE

GODINA PROCJENE 2023
GODINA IZGRADNJE 2000
Starost objekta (G): 23 god
QOdrzivi vijek koristenja OVK: 80 god
Preostali vijekt koristenja (4-3): 57 god
A - Lokacija/ B - Zgrada C - Stanje

FK MATRICA trziste opcenito zgrade

15 15 1,5 (Prilog 10. Pravilnika)
Odabrani faktor koristenja: 1,5
Relativna starost G/IOVK (%) (G/OVK): 28,75%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - POOVK(%): 72,00% (Prilog 10. Pravilnika)
OOVK (OVK*PoOVK): 58 god

PRIHODOVNA OBILJEZJA NAPOMENE

TRZISNA NAJAMNINA - MJESECNA zaokruzeno 3,71 €/m2

OSTALI GODISNJI PRIHODI

ORWENTACIUSKA KAMATNA STOPA

Poslovne gradevine 4,5-6 %

(Prilog 13. Pravilnika)

ODABRANA ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA 5,00%
PRILAGODBA KAMATNE STOPE:
- Prema polozZaju: Dobar do vrlo dobar, prosjechni rizici :0.00% 0,00%
- Kvaliteta gradevine: Prosje¢na: 0.0 % 0,00%
- Gospodarska situacija: Narocito losa : do +1.0 % 0,50%
- Razvojni potencijal: Ne postoji: 0.0 % 0,00%
PRILAGODENA KAMATNA STOPA 5,50%
TROSKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 10,00%
ODRZVIVIJEK KORISTENJA - OVK (god.) 80 god (Prilog 9. Pravilnika)
OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA -n (OOVK) 58 god
MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 17,37 (Prilog 14. Pravilnika)
DISKONTNI FAKTOR - ZEMLJISTE 1/9” = 1/(1+(p/100))" 0,045 (Prilog 8. Pravilnika)
1ZRAGUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METODA NAPOMENE
UKUPNI GODISNJI PRIHOD 14.738,79 €
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI GOSPODARENJA 1.473,88 €
CISTIGODISNJIPRIHOD - PG 13.264,91 €
PRIHODOVNA VRIUJEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 230.411,62 €
VRWEDNOST ZEMLJISTA - obuhvaéeno uz halu
DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (VZ/q") 0,00 € Ako je OOVK > 50 god., zemlji$te se ne uzima u obzir
OSTALI GODISNJI PRIHODI 0,00€
UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE KOREKCIJE - PV 230.411,62 € (PV = PGXM+VZ/q"™)

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

ODBICI
Utjecaj buke Powremeno/ograni&eno: <5 % 0,00% 0,00 €
Utjecaj zagadenja zraka Nema: 0 % 0,00% 0,00 €
Tro8kovi izrade projektene dokumentacije , geodetskog elaborata 8.000,00 €
UKUPNO ODBICI -8.000,00
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 222.411,52 €
ZAOKRUZENO 220.000,00 €

NAPOMENA: PREDMET PROCJENE JE LEGALNI DIO OBJEKTA

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2
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POREDBENE NEKRETNINE - KUPOPRODAJA POSLOVNIH PROSTORA
1) USPOREDBA

Informacije

Maziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretming
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Diatum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
Vrijednost nekretning [KM)
Datum ugovora
POREZI:

Promet podlijefe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljufen u prikazanol cijsni
Optiranje

Status podatka
Ciznovni blok

Pretefita namjena genovnoag bloka

Vrijednost nekretnine (EUR]

350.000,00 EUR.

Cijena : 3.835,62 EUR/ m2

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

5
aj

»

Vrijednost atributa
1719751
28,2.2023.
POSLOWNI PROSTOR. (PP)
4620986
KP - KUPOPRODAIA
02.08.2022
91,25
2.631.599,95
06.12.2021

NE
23
NE
NE

PROVEDENA EVALUACIIA
RAE - POVIIESNA JEZGRA

GP - [ZGRADENI DIO |
GRABEVINSKOG PODRUCIA
NASELIA

25/65



»
a
:

Informacije

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

»

Maziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1253248
Datum pregleda 28.2.2023.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU) 4232782
Vrsta ugovara KP - KUPOFRODAJA
Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u
PovrSina u prometu 66,17
Vrijednast nekretnine (KN) 2.157.712,52
Datum ugovora 25.02.2020
POREZIL:

» Promet podlijeze placanju PDV-a NE

= Stopa PDV-2 (%) 75

» POV ukljufen u prikazanoj cijeni NE

s Optirznje NE
Status podatka PROVEDEMA EVALUACIIA
Cienovni blok RAB - GRABEVINSKO 1

GP - [ZGRADENIDIO
Pretefita namjena cjenovnog bloka GRAPEVINSKOG PODRUCIA
NASELIA

3. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-3) u
neopredjeljenom suvlasnickom dijelu koji je jednako velik kao i ostali suvlasnicki dijelovi,
povezano s vlasnistvom poslovnog prostora br.2 u prizemlju, povrSine 43,08 m2 i terase
T2, povrSine 23,09 m2.

Cijena : 4.382,65 EUR/ m2

Wrijednost nekretnine (EUR] Pm
290.000,00 EUR

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2
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3) USPOREDBA

Informacije

| Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretning
ID PN (PU)
‘Vrsta ugovora

| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Pavriing u prometu
Vnjednost nekretnine (KM}
Datum ugovora
POREZI:
« Promet podiijeZe placanju PDV-z
= Stopa PDV-a (%)
| « PDV ukbuden u prikazanof cijeni
+ Optiranje

Status podatka
Cienowvni blok

PreteZita namjena cjenovnog blaka

458.905,73 EUR

Cijena : 1.148,36 EUR/ m2

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2

Vrijednost atributa
1196089
1.3.2023.
POSLOVNI PROSTOR (PP)
4155299
KP - KUPCPRODAJA

399,62
3.420.000,00
31.10.2019

PROVEDENA EVALUACDIA
RAB - GRADEVINSKO 1

GP - ZZGRADENI DIO |
GRABEVINSKOG PODRUCIA
NASELIA

27165



5. ZAKLJUCAK

TrziSna vrijednost nekretnine :

- k.&.br. 797/11, KUCA BR.431 A | DVORISTE ukupne povrsine 535 m? k.o. Rab-

Mundanije
1. suvlasni¢ki dio 1/2 : RABOPSKRBA —PERO D.O.0O., RAB

2. suvlasniéki dio % : VUJANIC JEKA

u naravi poslovna zgrada katnosti prizemlje i kat utvrdena je u iznosu od :

220.000,00 EUR

1. suvlasnicki dio 1/2 : RABOPSKRBA —-PERO D.O.0., RAB u
likvidaciji

110.000,00 EUR

fiksni te¢aj konverzije 1 EUR=7,53450 HRK.

Napomena : Stanje na terenu nije uskladeno sa upisom u zemljiSnim knjigama i
posjedovnom listu, te katastru . Nekretnina koja je predmet procjene u suvlasnistvu
Rabopskrba —Pero d.0.0. Rab u % dijela sagradena je na k.C. 797/9 k.o. Rab -
Mundanije , upisano u z.k.ul. 2253 k.o. Rab- Mundanije u vlasnistvu Vujani¢ Jeke. Prema
katastarskom planu k.€. 797/11 k.o. Mundanije je pristupni put do predmetne nekretnine
na kojem je na sjeveroistocnom dijelu sagradena nadstresnica i dio skladiSta koji je
bespravno zatvoren ( prema projektu je prikazana nadstresnica) .

Prijavni list Klasa : 936-02/98-02/32 od 21.01. 1998 . godine nije proveden na kojem je
vidljivo da je predmetna neketnina na k.¢. 797/11 . Radi nerijeSenih imovinsko-pravnih
odnosa nije izrazen interes za predmetnu nekretninu .

U skladu sa propisima HNB-a i EBA-e trZiSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi
nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu volinog kupca i volinog

prodavatelja, u transakciji po trZiSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka

stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

TrZisna vrijednost ne uzima u obzir: prodajne troskove kupca ili prodavatelja, porezne obaveze
bilo koje strane. Obracun poreza vrsi se sukladno Zakona o porezu na dodanu vrijednost ( NN

115/16).

Rijeka, 01.03.2023. Izradila: Jasminka Lili¢, dipl.ing.grad.

JASM I N Digitalno potpisao:

JASMINKA LILIC
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Prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine primjenjivale su se
odgovarajuée odredbe i smjernice odgovarajucih zakona, podzakonskih akata, propisa,

odluka i normativa, kako slijedi:

1.PROPISI O VLASNISTVU

- Zakon o vlasnistvu 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)
- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10, 55/13, 60/13, 108/17)

- Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (NN 74/14, 69/17)

2.GRADITELJSKI PROPISI
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19,125/19 )
- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)

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 gradenja ( NN br.100/12, 100/18, 67/19)

- Podatak o prosje&nim troskovima gradnje 1m? etalonske gradevine (NN 59/10)

4. JAVNO DOSTUPNI PODACI
- Drzavna geodetska uprava — DGU (https://geoportal.dgu.hr/)

- Drzavni zavod za statistiku, RH (https://www.dzs.hr/)

- Javna ustanova za prostorno planiranje PGZ (https://zavod.pgz.hr)

- Internetska aplikacija eNekretnine - nekretnine mgipu.hr

- Op¢ina Netreti¢, Barilovi¢, Dragani¢, Grad Ozalj

5. LITERATURA
- Uhlir Z/ Majgica B, 2016., Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, Drustvo
gradevinskih inZenjera Zagreb, Zagreb
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PRILOZ|

- izvadak iz zemljisne knjige

- prijepis posjedovnog lista

- izvod iz katastarskog plana

- gradevinske dozvole

- glavni projekt

- nacrti

- izjava 0 neovisnosti i nepristranosti

- rieSenje o imenovanju sudskog vjestaka
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Izvadak iz zemljisSne knjige

e NESLUZBENA KOPIJA

REPUELIKA HRVATSKA

Opcéinski sud u Crikvenici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RAB

Stanje na dan: 01.03.2023. 00:40 Varfciran ZK ubafak
Katastarska opéina: 324434, RAB-MUNDANIJE Broj ZK ulofka: 1850
Bro zadnjeg dnevnlka: Z2-1874 752022
Aktivne plombe:
ZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
BTI']E Povréina
Rbyr. ZamL I Oznaka ramljista Primjedba
(kat. J jutra | éhv m2 e
cestice
1. Ta7TM1 535
KUCABRA31 A 235
|DVORISTE 300
UKUPNO: 535
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
Primijeno: 09 sijetnja 1998, Broj: Z-14/98
1 Ha temelju &1.51a Zakona o gradenju, zabiljeduje se da je dogradeni dio kude sagradene na k. ZNLIErEN
797/11 upisan bez uporabne dozvole.

B
Viastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Primjedba
1. Suvlasnidki dio: 112
RABOPSKRBA-PERO D.0.0. , RAB, PALIT 431
21 Primijeno: 11 veljate 2009, Broj Z-238/02 ZABILJETBA

Na temelju ovos. fedenja o ovrsi poslbr. Ow- 169008 od 10.veladte 2009_, zabiljefuje se avrha na
nekratnind upisanof u AL

12 Zaprimiens 15.12.2017 9. pod brojem 7-49537/2017

na 1§11}
ZABILJEZBA, OTVARAMNIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
RIECI POSLBR. 14 ST-538/2017-2 13.12.2017, | £l. 54 Stecajnog zakona [ NN broj 44/96,
29/99 0 129/00, 123/03, B2/06, 116/10, 25/12),
2. Suviasnicki dio: 1/2
VUJANIC JEKA, OIB: 92775636518, RAB, PALIT 434
21  Primijeno: 11 veljate 2009, Broj. Z-238/02 ZABILJETBA

Ma temelju oves. fesena o ovrsi poslbr. Owr- 16208 od 10 veliate 2009_, zabilje2uje se ovrha na
nekratnifd uplsano u A L

Zemiptnoanjiine cvadak (dabum | vigeme grade) 01.03.2023. 00:65:24 Stranaca; 1
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ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK wiofak

Katastarska opéina: 324434, RAB-MUNDANIJE Broj ZK ulo£ka: 1850
c
Teretovnica
Rbr. I Sadriaj upisa kznos Primjedba
1.
1.1 Primljeno: 24 prosinea 2002. Braj: 2-1445/02 175.000,00 EUR

Ma emalju ugovora o kreditu br. 446/02 od 20 prosinca 2002, uknfduje sa

zalaZno pravo na nekretnind upisanoj u A L, za iznos od EUR 175.000,00

{slosedamdesatpattisutasura) uvedans za ugovoranu kamatu | roskave, - U

karist:

RIADRIA BANKA D.D., RIJEKA

Primijeno: 24 prosinca 2002, Broj: Z-1446/02 ZABILIEZEA,

zatim, zabiljefuje se zabrana chudenia | opleretenia bez suglasnost banke,

2. Na suvlasnicki dio: 1 (1/2)

21

Zaprimlpano 22.11.2022.q. pod brojem Z-18745/2022 wezam iz B 1 {1.1)

ZABILIEFBA, RIESEMJE TRGOVACKOG SUDA U RLECI POSL BR. 14 8T-
53B/2017-83 22 112022 zabiljelba ripdenja o prodajl nekretnine na kojol posioll
raziutne pravo u stedajnom posiupku, a na 112 dijela nekrelnine upisane u A 1.,
viasnidivo Stefalna masa iza RABOPSKRBA - PERO trgovina, izvoz | uvoz
prefbrambenih | neprehrambenih prolzvoda d. 0. oo u likvidacij, OIB:
45091343432 iz Ante Startevida 5, 51000 Rijeka (u zemijifno knjizl uptsano kao
Rapopskrba-Pero d.o.o., Rab, Palil 431).

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 01.03.2023.

Zemlplnckn|iBnd ievadak (datum | vrieme drade) 01.03. 2025, 00:56:24
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Posjedovni list

ot NESLUZBENA KOPLJIA
p

DRZAVNA GEODETSKA LFRAVA
PODRUCHI URED ZA KATASTAR RUEKA

ISPOSTAVA LA KATASTAR NEKRETNINA
HAH

Stunje na dan: 01 03 20230102
EEVOD IZ POSIEDODVNOG LISTA

Katastarska opéina: RAB-MUNDANLIE {Mbr. 324434)
Posjedovni list: 942

Udio Prezime [ ime ednosoo tvrika ili naziv, prebivalifte ednosno sjedifte wpisane osobe OlE

12 RABOPSKREA FERO D0.O. RAB, PALIT 431 (WVLASNIK)

12 VUIANIC TEKA 7 PETRA, PALIT 431 (VLASNIK) Q2TTS6I651R

Podaci o katastarskim Cesticama

Broj Adresa katastarske Gestice/Nafin uporabe katastarske Posebni

.EF E katastarske |festice/™alin uporabe rgrade, naziv zgrade, kuéni broj Pirianl B prayni Primjedha
. ; m2 L.
Cestice rgrade redmi

I PALIT 535 4
KUCA. PALIT 235
OVORISTE 300

Ukupna povriina katastarskib festica 335

MAPOMENA- Ova) 1zvod @ pospedovnoe lista nije dokaz o viasnidtvo ne katastarskim desticams upsanim u posjedovnom listu.

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2
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Kopija katastarskog plana

= >
“nr NESLUZBENA KOPLIA
REFPUBLIKA HRVATSKA Ko BAB-MUNBDANIE
DREAVNA GEODETSKA UFRAVA kb - M7

PODRUCNE URED £A4 KATASTAR RUEKA
ISPOSTAYA FA RATASTAR NEKRETNINA RAB

Stnnje na dan: 01032023,

EEVOD IE KATASTARSKOG PLANA
Bllperaba 11000
Ezvormo mjenle 1;2904
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Nalaz vieStaka geodetske struke
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Ovr. —2334 /2018

Subat Tihomir stalni sudski viestak geodetske struke

I Riesenje Zupanijskog Suda Rijeka 4.5u.17/2013 od 26,02.2013.

Dramalj, 22.06.2018.
Predmet : Ovr.-234/2018

OPCINSKI SUD

RIJEKA
Ovrhovoditelj : Privredna banka Zagreb
Ovrienik : Rabopskrba — Pero i dr.
Radi : Ovrhe na nekretnini
4 x

NALAZ
VJESTAKA GEODETSKE STRUKE

Rjesenjem Opéinskog Suda Rijeka od 2.svibnja 2018, zakazan je za dan 08.lipnja 2018
ocevid na terenu po ovom predmetu, te sam istim imenovan vjeStakom, sa zadacom
identifikacije predmetne k.¢. 797/11 u K.O. Rab Mundanije.

Prije uvidaja izvriena je priprema predmeta, odnosno ishodovanje potrebne
dokumentacije potrebne za identifikaciju. Na zakazani dan izvréen je uvidaj, pri ¢emu sam
izvrsio identifikaciju predmetne parcele, te mogu dati slijedeci nalaz.

Geodetski nalaz Stranica 1 od 5
Staini sudski vjestak Subat Tihomir
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Ovr. —2334 /2018

Subat Tihomir stalni sudski vieStak geodetske struke

I Riesenje Zupanijskog Suda Rijeka 4.5u.17/2013 od 26.02.2013.

Dramalj, 22.06.2018.
Predmet : Ovr.-234/2018

OPCINSKI SUD

RIJEKA
Ovrhovoditelj : Privredna banka Zagreb
Ovrienik : Rabopskrba — Pero i dr.
Radi : Ovrhe na nekretnini
4 x

NALAZ
VJESTAKA GEODETSKE STRUKE

Rjesenjem Opcinskog Suda Rijeka od 2.svibnja 2018, zakazan je za dan 08.lipnja 2018
ocevid na terenu po ovom predmetu, te sam istim imenovan vjestakom, sa zada¢om
identifikacije predmetne k.¢. 797/11 u K.O. Rab Mundanije.

Prije uvidaja izvriena je priprema predmeta, odnosno ishodovanje potrebne
dokumentacije potrebne za identifikaciju. Na zakazani dan izvrSen je uvidaj, pri cemu sam
izvriio identifikaciju predmetne parcele, te mogu dati slijededi nalaz.

Geodetski nalaz Stranica10d &
Staini sudski vjestak Subat Tihomir

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2
38/65



Ovr. —2334 /2018

1. Postupanje vjestaka

1.1.0pis lica mjesta
Predmetna parcela nalazi se u sredisnjem djelu otoka, naselju Palit i predstavlja

objekt adrese Palit 431a sa dvoriStem u sjevernom i jugozapadnom djelu arcele.

. -

Google Earth

Satelitski snimak otoka Raba sa markiranim poloZajem predmetne parcele — sitniji prikaz. -

Satelitski snimak sa markiranim poeloZajem predmetne parcele — krupniji prikaz.

Geodetski nalaz Stranica2 od &
Staini sudski vjestak Subat Tihomir

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2
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Ovr. —2334 /2018

_ctTTAHWI;%

Crru a1

Geodetski nalaz Stranica3 od &
Staini sudski vjestak Subat Tihomir
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Ovr. —2334 /2018

i o RS - o i
Fotografija sa vidijivim predmetnim objektom — pogled iz smjera zapada.

Geodetski nalaz Stranicad od &
Staini sudski vjestak Subat Tihomir

POSL.BR. 14 ST-538/2017-2
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Ovr. —2334 /2018

1.2.Identifikacija predmetne parcele

Uvidom u podatke katastra i gruntovnice utvrdeno je da je predmetna parcela k.¢.

797/11 u K.O. Rab Mundanije upisana u

gruntovnici kao :

br. zk.ul. kultura povriina vlasnik
797/11 1850 kuéa br. 431a i 535 m’ Rabopskrba — Pero
dvoriste Vujani¢ Jelka
katastru kao :
br. posj.list kultura povriina posjednik
797/11 942 kuca br. 431a i 535 m? Rabopskrba — Pero
dvoriste Vujani¢ Jelka

Navedeni podaci evidentirani su na temelju geodetskog elaborata iz 1998
Ur.broj: 2170-05/8-98-01
Klasa: 936-02/98-02/32

Identifikacijom predmetne parcele u naravi utvrdio sam da je u periodu nakon izrade
ovog elaborata , doslo do dogradnje objekta u sjevernom i jugozapadnom djelu parcele.
U grafickom djelu nalaza prikazano je evidentirano i neevidentirano stanje.

Zakljucak

Unutar ovog nalaza dan je odgovor na postavljeni zadatak, odnosno izvrsena
je identifikacija predmetne k.¢. 797/11 u Rab Mundanije.
Utvrdeno je da postoji nesklad u pogledu upisanih objeketa izmedu stvarnog stanja i
mapnog stanja u katastru, na nacin da nisu evidentirani svi objekti.
Graficki prilozi dani su u naravi.

Stalni sudski vjestak:
Subat T.

Geodetski nalaz Stranica 5 od 5

Staini sudski vjestak Subat Tihomir
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e T Si B0 EAR dany
Legenda: T QQ(‘;

' “\\“\_‘3 EAC R
%“%.a
_— predmetna parcela i

:".”' evidentirani objekti

" neevidentirani chjekti

¥ybat Tihomir - stalni sudski vjetak geodetske struke
Rjesen)e Zupanijskog Suda Rijaka 4.5u-25/2017 od 27.02.2017.

Skica lica mjesta

Broj predmata: Ovr.-2334/2018 dopunjeni izvornik iz 1998 god.

Katastarska opéina: | Rab Mundanije Oramalj, 22.06.2018.
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Gradevinska dozvola
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Projektna dokumentacija
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TLOCRT PRIZEMLJA

TLOCRT KATA
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Tlocrti stanja na terenu
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TLOCRT 1.KATA
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Izjava o neovisnosti i nepristranosti

Usluga pruzena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim 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 nacin ne ovisi o zaklju¢cima o
vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, toénost podataka koji su mi
predoceni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja
naseg zadatka biti ¢e imovina tvrtke u kojoj radim.

Moje potpuno izvjeSée mozete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase
organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo uklju€ivanja Vas u listu
klijenata. Ja ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi
dokumente te moje izvjesée. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost

obiju stranaka.

Procjenitelj:
Jasminka Lili¢, dipl.ing.grad.
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Rjesenje o imenovanju sudskog vjestaka

Republika Hrvatska
Trgovadki sud u Rijeci
Rijcka, Zadarska 113

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

Na temelju odredbe flanka [26. stavak 4. Zakona o sudovima ("N.N.", br. 28713,
33/15, B2/15, B2/16, 67/18. 126/19). odredbe &lanka 17, stavak 1, alineja 7. Sudskog
poslovnika ("N.M.Y, br. 372014, 492014, 815, 35/15. 123/15, 45/16, 39/17, 33/17, 34/17,
STLT, 101718, 119718, BL/19, 128/19, 3920, 47/20), kao | odredbe &lanka 10. Pravilnika o
stalnim sudskim viedtacima ("M.N."br. 38/14, 123/15 , 29/16, ispravak 61/19), predsjednica
Trgovaikog suda u Rijeci lka Mohorovié, 12, studenoga 2020, godine donijcla je sliedede

RIESENIE

JASMINKA LILIC & Rijeke, Svalbina 7, OIB; 23206156984, imenuje se stalnim
sudskim vieltakom za podrulje GRADITELISTVA | PROCIENU NEKRETNIMA na
vrijeme od 4 (Zetiri) godine, pofev od 30, prosinca 2020, godine za podruéje Trgovaékog
suda u Kijeci.

ObrazloZFenje

Ma temelju odredbe €lanka 12, Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima Tegovadtkom
sudu u Rijeci 2. studenoga 2020. godine obratila se Jasminka Lilié iz Rijeke, sa zamolbom za
ponovno imenovanje stalnim sudskim vijeStakom za  podrudje graditeljsiva i procjene
nekretnina na Trgovatkom sudv u Rijeci, Uz zahtjev  imenovama je dostavila: policu
osiguranja, elektroni¢ki zapis o radnom odnosu, uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak,
popis vieStatenja obavljenih u prethodnom mandatu, rjesenje iz prethodnog mandata.

Uvidom u prilofenu dokumentaciju utvrdeno je da imenovana ispunjava sve uvjete iz
&lanka 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjeitacima za ponovno imenovanje, te je na temelju
odredbe Elanka 12, Pravilnika o sudskim vjeitacima rijefeno kao u izreci riedenja,

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjefenja moZe se podnijeti 2alba u roku od 15 dana od dana dostave
rjedenja. Zalba se podnosi patem predsjednika Trgovatkog suda u Rijeci u dva istovjetna
primjerka s dva preslika riefenja, s o Zalbi odiuduje Ministarstvo pravosuda Republike

Hrvatske.
PREDSIEDNICA SUDA
Tka Mohorovié

[ostavitiz

. Jasminka Lilié, Rijeka, Svalbina 7

2 Ministarstvo pravosuda RH,

3' H.!‘hi‘uﬂ. ﬂ‘l’djf Dokumeer je alekironstkl poipiman: | #

IS D HORO WIS TSR B
Wrgama potplaivania:
2= 1-2030
V413303 g
Chvmd s DHAORCAR

1L LR TR ] TR RSN
(B T
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Broj zapisa: 1789a-beeft
Kaontrolni broj: 0c139-T67f4-1907d

Ovaj dokument je u digitalnom oblika elekironiéki potpisan sljedecim certifikatom:
CHN=IKA MCIHDR(J\"IC L=RIJEKA, O=TRGOVACK! SUD U RIJECL C=HR

Vieredostojnost dokumenta moZete provieriti na sljedecnj web adresi:
hitps:fusluge. pravosudje.he/provjera-vierodostojnosti-dokumenta’
unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provieru modete napraviti i skeniranjem OR koda. Sustav ée u oba sluéaja prikazati
tzvormik ovog dokumenta

Lkeliko je ova: dokument identiCan prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Tregovacki sud u Rijeci potvrduje vierodostajnost dokumenta.
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