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Od strane Ste¢ajnog Upravitelja Vedrana Separoviéa naloZeno mi je da se izradi procjena
trzisne vrijednosti poslovnog prostora lociranog na drugom katu desno krilo stambeno
poslovne zgrade sagradene na Cest.zem. 854 z.u.12688 k.o.Rijeka u Rijeci u ulici Zanonova
1,a sve prema podacima iz izradenog procjembenog elaborata od 16.01.2020 godine i prema
jedini¢nim cijenama koje su vazeée na dan izrade ovog elaborata.

B) STRUCNO MISLJENJE

Na bazi prethodno iznijetog nalaza, te naloga Ste¢ajnog upravitelja Vedrana
Separovica, u daljnjem dijelu teksta dajem procjenu prometne (trzne) vrijednosti predmetnog
poslovnog prostora sa pripadaju¢im gradevinskim zemljistem, a prema cijenama koje su
vazece na dan izrade ovog elaborata..

B.1. Procjena prometne (trzne) vrijednosti poslovnog prostora sa pripadaju¢im
gradevinskim zemljistem prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/2015

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 prema ¢lanku 23.
propisuju se tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i tro§kovna metoda.

U ovom vjesStvu za procjenu vrijednosti predmetnog poslovnog prostora i sam odabrao
prihodovnu metodu, a sve temeljem ¢lanka 24. stavka 4. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina i ¢lanka 41. stavka 3. Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Temeljni podatak za izra¢un vrijednosti poslovnog prostora na osnovu prihodovne
metode je cijena mjeseénog zakupa poslovnog prostora po 1,00m? na trzistu na podruéju
Rijeke.

Za potrebe ove procjene izvrSio sam istrazivanje lokalnog trzista, te sam koristio
informacijski sustav trzista nekretnina "e Nekretnine™ koje je uspostavilo Ministarstvo
graditeljstva i prostornog uredenja.

Pregledom informacijskog sustava trzista nekretnina "e Nekretnine" vidljivo je:

- da je 250m isto¢no od predmetnog objekta u Ulici Korzo 11, za objekt koji je sagraden na
k.Cest.zem. 4153 K.O. Rijeka, dana 05.05.2022.godine sklopljen ugovor o zakupu za poslovni
prostor na 5. (petom) katu povrsine 166,05m? na iznos od 1.743,53Eur za mjesec dana,a §to
iznosi 1.743,53/Eur/166,05m?2 = 10,50Eur/m? za mjesec dana.

- da je 83m zapadno od predmetnog objekta u Ulici Trg Togliatti za objekt koji je sagraden
na k.Cest.zem. 4116/1 K.O. Rijeka, dana 15.10.2020.godine sklopljen ugovor o zakupu za
poslovni prostor na medukatu (medukatu) povrsine 54,30m? na iznos od 502,92Eur za mjesec
dana, a §to iznosi 502,92Eur/54,30m? = 9,26Eur/m? za mjesec dana.



- da je 270m isto¢no od predmetnog objekta u Ulici Korzo 8, za objekt koji je sagraden na
k.cest.zem. 4492 K.O. Rijeka, dana 21.02.2023.godine sklopljen ugovor o zakupu za poslovni
prostor na Il. (treéem) katu povrsine 82,96m? na iznos od 800,00Eur za mjesec dana, a §to
iznosi 800Eur/82,96m? = 9,64Eur/m? za mjesec dana.

S obzirom na prethodno u ovom vjestvu u procjenu vrijednosti predmetnog poslovnog
prostora usvajam mjeseénu cijenu zakupa od (10,50Eur/m? + 9,26Eur/m? + 9,64/m?)/3 =
9,80Eur/m?.

Procjena potencijalnog dohotka — brutto prihodi

1. Povrsina poslovnog prostora za iznajmljivanje 268,00m?
2. Mjeseéna zakupnina 9,80Eur/m?
3. Godisnja trziSna najamnina
268,00 x9,80x 12 = 31.516,80Eur
Potencijalni brutto prihod: 31,516,80Eur
Odbijaju se:
Gubici zbog nepopunjenosti kapaciteta i naplate — 2% 630,34Eur
Efektivni brutto prihod: 30.886,46Eur
Odbijaju se:
- Troskovi odrzavanja — 1% 308,86Eur
- Osiguranje — 0,5% 154,43Eur
- Porez -
- Marketing — 0,5% 154,43Eur
- Ostali operativni troskovi — 0,5% 154,43Eur
Operativni troskovi ukupno: 772,16Eur
Efektivni prihod 30.114,30Eur
Netto operativni prihod: 30.114,30Eur




G — 87 godine

OVK - 120 godina

RS —87/120 = 0,725

Fk — 2,00

OOVK=52% = 0,52 x 120 = 62godine (zamjenska starost zgrade) > 50 godina

Kapitalizacija 6,00%

Oc¢itani multiplikator — 16,22

Prihodovna vrijednost nekretnine 30.114,30 x 16,26 = 488.453,95Eur
Odbijaju se:

Troskovi uredenja -
Gubitak prihoda za vrijeme renoviranja -

Prometna (trZna) vrijednost poslovnog prostora: 488.453,95Eur

G - starost objekta

OVK - odrzivi vijek koristenja (pravilnik prilog broj 9.)

RS — relativna starost G/OVK

OOVK - ostatak odrzivog vijeka trajanja (pravilnik prilog broj 10.)
Fk — faktor koristenja (pravilnik prilog broj 10.)

Stopa kapitalizacije (pravilnik prilog broj 13.)

Multiplikator (pravilnik prilog broj 14.)

A) Ukupna prometna trzna vrijednost poslovnog prostora izracunata temeljem prihodovne
metode iznosi:

- 488.453,95Eur

a po 1,00m? netto korisne povrsine iznosi

488.453,95Eur : 268,00m? = 1.822,59Eur/m?



A) Poslovni prostor upisan kao suvlasni¢ki dio sa
neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO E-14
lociran na 2.katu desno krilo stambeno poslovne zgrade
sagradene na Cest.zem.854 z.u.12688 k.o.Rijeka
u ulici Zanonova 1.

268,00 x 1.822,59 = 488.453,95Eur

UKUPNO A: 488.453,95Eur

B.2. Zaklju¢ak

Na osnovu provedenog izracuna vrijednosti predmetnog poslovnog prostora lociranog
na drugom katu stambeno poslovne zgrade sagradene na Cest.zem. 854 z.u. 12688 K.O. Rijeka
u Rijeci u Ulici Zanonova 1, utvrduje se da ukupna trzisna vrijednost (Tv) predmetnih
nekretnina na dan 02.11.2023.godine iznosi:

Tv = 488.453,95Eur

Kao sto je vidljivo iz prethodno iznijetog i izradenog elaborata od 16,01.2020 godine
procjena prometne trzne vrijednosti predmetnog poslovnog prostora je izradena na osnovu
podataka iz presude Trgovackog suda u Splitu, podataka iz uknjiZzenog zemljiSnoknjiznog
stanja i pregleda na internet stranicama, te podataka iz sustava ,,e Nekretnina®“, u kojem su
navedene izvrSene kupoprodajne transakcije poslovnih prostora i cijena zakupa na podrucju
Rijeke, a koji sustav je ustrojilo Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, i u funkciji
Je koristenja sudskih vjestaka i procjenitelja, za izracun trzne vrijednosti nekretnina prema
vazecem Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina NN 105/2015.



Izracun procjene trzne vrijednosti predmetnog poslovnog prostora kako u osnovnom
procjembenom elaboratu izradenom od 16.01.2020 godine kao i u ovoj dopuni je dat bez
pristupa u isti i pregleda istog, s time §to sam u izracunu trzne vrijednosti usvojio u
izradenom elaboratu od 16.01.2020 godine kao i u ovoj dopuni konstataciju da se poslovni

prostor nalazi u nivou uredenosti za funkciju koristenja, jer je nesporno se isti do sada koristio
kao uredski prostor.

Split, 02.11.2023.godine
IZRADIO:
sudski vjestak za graditeljstvo

i procjenu nekretnina
MALENICA ing. JURE



B.3. Izjava procjenitelja

- IzvrSen je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjestaju su koristeni podaci prikupljeni na o¢evidu, i iz dostavljenih dokumenata od
strane narucitelja

- Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narucitelja, kao niti
dokumenata 1 podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-zemljisne knjige, e-
katastar, e Nekretnine, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa 1 ostalih komunalnih prikljucaka)

- lzvjestaj je izraden sukladno vazeéem Zakonu o procjeni nekretnina, pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom

- Prilikom izrade izvjestaja o procjeni djelovao sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvjestaja o procjeni ne o ovisi 0 mojem zaklju¢ku 0 procjenjenoj vrijednosti

- Misljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trzistu

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni troskovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrzane u ovom izvjestaju su povjerljive. Namjenjene su za upotrebu
Narucitelja (sukladno svrsi i koriStenju izvjestaja), kao i zastupnicima Narucitelja, te se za
bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvacéa nikakva odgovornost. Bilo
kakvo $irenje, distribucija i kopiranje ovog izvjestaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potvrdujem da Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke
ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane Uz iznos procjenjene vrijednosti nekretnine.

- Ovaj izvjestaj je izraden za potrebe Trgovackog suda, i nije dozvoljeno koristenje u druge
svrhe.
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