JASMINKA LILIC , stalni sudski vjestak i procjenitel]

NEKRETNINE
LOKACIJA

POSLOVNI
BROJ

DUZNIK

ELABORAT

PROCIJENJENA
VRIJEDNOST

SVRHA
PROCJENE

SADRZAJ:

SVALBINA 7, RIJEKA  OIB 23206156984 Mb 098 329 061

POSLOVNI PRSTOR BR. 4 NA 3. KATU

STROSSMAYEROVA 11, RIJEKA
St: 35/2025

STECAJNA MASA IZA DUCTOR d.o.0. u steéaju , Ogulin,
Bukovik 36

PROCJEMBENI ELABORAT 10-08/2025

El.broj : 10-08/2025.
Datum : kolovoz j 2025.
Izradila : Jasminka Lili¢ d.i.g.

285.000,00 EUR

KUPOPRODAJA

Ovaj elaborat se sastoji od ukupno 49 stranica s prilozima.

Rjesenje o imenovanju stalnog sudskog vjestaka graditeljske struke i
procjenitelja

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA — POSLOVNI PROSTOR BR. 4 NA 3. KATU, Strossmayerova 11,

Rijeka

POSL. BR. St- 35/2025

1/49



JASMINKA LILIC , stalni sudski vjestak i procjenitel]

SVALBINA 7, RIJEKA  OIB 23206156984 Mb 098 329 061

0

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA:  UMI-TI0-03/24-01/518
URBROJ: 514-03-04/02-25-06

Zagreb, 24, veljade 20235,

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB; 72910430276, na
temelju &lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (.Narodne novine®, br. 28/13.. 33/15.
82/15., 8216, 67/18., 21/22,, 16/23. 1 36/24.), povodom zahtjeva Jasminke Lilié, diplomiranog
inZenjera gradevinarstva iz Rijeke, Svalbina 7, OIB: 23206156984, u postupku imenovanja
stalnog sudskog vieStaka, donosi

RJESENIE

L. Jasminka Lilié, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Rijeke. Svalbina 7, OIB:
23206156984, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrudja pradevinarstva i
prociene vrijednosti nekretnina, s danom 1. odujka 2025,

11. Danom izvrinosti ovog rjesenja imenovana ée se upisati u Popis stalnih sudskih
viestaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Jasminka Lili¢, diplomirani inFenjer gradevinarstva iz Rijeke, podnijela je
zahtiev za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti
nekretnina,

Imenovana je zahtjevu priloZila Zivotopis, dokaz o zavrienom siudiju, dokaz
poslodavea o radu na poslovima u struci | trajanju radnog odnosa, elektroni¢ki zapis o podacima
evidentiranim u matiénoj cvidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje. dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog viedtaka, uvjerenje
opéinskog suda da se protiv nje ne vodi kazneni postupak #a kazneno djelo za koje se postupak
pokreée po sluzbenoj duZnosti | popis predmeta u kojima je obavila vieStatenje.

Uwjeti za imenovanje za stalnog sudskog viestaka propisani su u &lanku 126,
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog viestaka moZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, dr#avljanin drizave Elanice Enropske unije ili drzav]janin
drizave potpisnice Sporaruma o Europskom pospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski 1 diplomski sveuilizni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveugilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studi] odnosno zaveden preddiplomski sveudilidni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrucju viedtatenja za koje se imenuje i
koja je nakon zaveienog preddiplomskog 1 diplomskog sveufilidnog studija il integriranog
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Fadt

preddiplomskog i diplomskog sveugilisnog studija ili specijalistickog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveudilisnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, viada hrvatskim jerikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje postova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavrsila provjern znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vijestaka,
ima skloplien ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
viestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje dielatnosti (liceneiju) ili poloZen
strudni odnosno specijalistidki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to. sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duZznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovana drzavljanka
Republike Hrvatske, da nije pravomocéno osudivana za kazneno dielo za koje se postupak
pokrede po sluzbenoj duZnosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Rijeci.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovana ispunjava uvjete iz Slanka 126,
Lakona o sudovima te je rjefeno kao v izreci rjedenja,

Danom izvrdnosti ovog riefenja imenovana €¢ se na temelju Elanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vieStaka ovog Ministarstva te je duZna
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s izrekom ovog
rjedenja i viastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjedenja nije dopudtena Falba, ali se mode pokrenuli upravni spor
pred Upravnim sudom u Rijeci u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjefenja. TuZba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Salje poStom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava,

DOSTAVITL
1. Jasminka Lili¢, Rijeka, Svalbina 7
2, Pismohrana-ovdje.
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5. ZAKLJUCAK

e Popis primjenjenih propisa
e Prilozi

e lzjava
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1. OPCE INFORMACIJE

1. Podaci o predmetu procjene
e Predmet procjene . POSLOVNI PROSTOR

e Adresa nekretnina . STROSSMAYEROVA 11, RIJEKA

Zadatak vjestaka je utvrditi trziSnu vrijednost nekretnine upisane u zemljiSne knjige

Opcinskog suda u Rijeci, zemljiSnoknjizni odjel Rijeka:

k.o. SUSAK, z.k.ul. 4218
k.¢. 6497 — STROSSMAYEROVA, ukupne povrsine 409 m?
DRVARNICA povrine 40 m?
DVORISTE povrsine 59 m?
ZGRADA MJESOVITE UPORABE K.B.11,11/A povrsine 310 m?

24. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom

ETAZNO VLASNISTVO (E-24) Temeljem zapisnika - rje$enja od 25.rujna 2017
br. Z-1/2009/4218, iz k.oTrsat-SuSak zk.ul 1413 , prenosi se sljededi upis:.
poslovni prostor broj 4 koji se nalazi na treCem katu, orijentiran na sve Cetiri
strane svijeta, a sastoji od hodnika, arhiva, kuhinje, 13 kancelarija i dva WC-a,
ukupne povrSine 259,39 m2 Suvlasni¢ki dio koji je jednako velik kao ostali
suvlasnicki djelovi s kojima je povezan suvlasnicki dio.

STECAJNA MASA IZA DUCTOR D. O. O. U STECAJU, OIB: 27263907589,
BUKOVNIK 36, 47300 OGULIN

2. Podaci o oc¢evidu

o Datum procjene vrijednosti,
kakvoce 10.08.2025.
Datum ocevida : 11.07.2025.
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Opseg obilaska : obavljen pregled objekta, izmjera i snimak
postojeCeg stanja objekta na dan pregleda

KoriSteno na obilasku : izvadak iz zemljiSne knjige, izvod iz katastarskog
plana

1.3. Podaci o nekretnini i njenom legalitetu

Narucitelj procjene dostavio je procjenitelju na uvid izvadak iz ZemljiSne knjige
Op¢inskog suda u Rijeci, za k.o. SUSAK, br.z.k.ul. 4218.

U zemljoknjiznom izvatku nema vidljivih zabiljezbi odnosnih na legalitet nekretnine.

Gradevina se smatra legalnom.

Gradevina je upisana u Glavnu knjigu kao etazno vlasniStvo s neodredenim omjerima,

posjedovni list te je ucrtana u katastar.

Zemljisno i katastarsko stanje po pitanju povrsine zemljista je uskladeno.

U teretnom listu C ima tereta.

2. LOKACIJA

21. Polozaj i prikaz , makrolokacija

Predmet procjene je poslovni prostor u Rijeci, na adresi Strossmayerova 11. Mikro
okolica su objekti stambene i poslovne namjene. Pristup predmetnoj nekretnini mogu¢ je
asfaltiranom cestom. Parkirali$te je rijeSeno na javnoj povrsini. Lokacija procjenjivane
nekretnine je prosje¢na, na urbaniziranom i komunalno opremljenom zemljiStu (struja,
voda, kanalizacija, telefonija). Procjenjivana nekretnina dobro je prometno povezana sa

ostalim podrudjima i sa vaznim prometnicama.
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IZVOD I1Z DRZAVNE GEODETSKE UPRAVE (DOF5 )
(k.&. 6497, k.0. Susak-Nova)

2.1.1. Regionalni polozZaj ( makrolokacija )

Rijeka je najve¢a hrvatska luka, trec¢i po veli€ini grad u Hrvatskoj te administrativho

srediste Primorsko-goranske Zupanije. Grad Rijeka s okolicom (bivSa opéina Rijeka —
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Kastav, Viskovo, Grobnik, Kostrena, Bakar, Kraljevica, Klana) ima 191.641 stanovnika.
Madarska vlada je jo$ u 19. stolje¢u zbog idealnog zemljopisnog polozaja i dubine mora
u Kvarnerskom zaljevu, razvila Rijeku u jednu od najvecih europskih luka i moéno
industrijsko srediste. Pocetkom devedesetih dolazi do propasti industrije i naglog
smanjenja lu¢kog prometa pa se u novom mileniju Rijeka poc€inje okretati razvoju turizma

i usluznog sektora.

2.1.2. Lokalni polozaj ( mikrolokacija )

Predmetna nekretnina nalazi se u Rijeci, gradsko podruéje Centar-Susak. Blizina centra

grada i svih potrebnih sadrzaja

2.2, Zemljiste
2.2.1. Planski status

izvor podataka: VidiPlan - Preglednik prostornih planova (https://vidiplan.pgz.hr/)
Namjena zemljiSta definirana je Generalnim urbanistickim planom grada Rijeke

(Sluzbene novine Primorsko-goranske Zupanije" broj 07/07 i14/13, "Sluzbene novine
Grada Rijeke" broj 08/14, 03/17, 21/19, 11/20-ispravak i 14/23).
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2.2.2. Opremljenost
Prometna povezanost : uz asfaltiranu cestu

Prometnica : nalazi se s juzne strane, primjerena je odvijanju

jednosmjernog prometa, asfaltirana i uredena

Komunalna infrastruktura :  vizualnim pregledom utvrdeno je da je gradevina
priklju¢ena na komunalnu infrastrakturu — struja, voda,

kanalizacija, telefon

Parkiranje : na javnim povrsinama

Direktan pristup na javnu povrSinu, k.6. 6969/1, k.o. SuSak-Nova (CESTA) -
STROSSMAYEROVA CESTA, JAVNO DOBRO U OPCOJ UPORABI U VLASNISTVU
REPUBLIKE HRVATSKE, POD UPRAVLJANJEM HRVATSKIH CESTA D.O.O

2.2.3. Buka i zagadenje

Buka i zagadenje : lzvor buke i zagadenja su izraZeniji , nema konkretnih

mjerenja da bi utjecali na vrijednost nekretnine
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2.2.4. Sadasnje koristenje i razvojni potencijal zemljista

Na zemljistu je izgradena zgrada stambeno-poslovne namjene. Zgrada je dio niza,
okruzena susjednim gradevinama i javnom povrSinom. Zemljiste se nalazi u
gradevinskom podruc¢ju za koje je donesen GUP grada Rijeke, zona M1 namjene.

Zemljiste je izgradeno i privedeno namijeni.

3. GRADEVINA | OKUCNICA

3.1. Osnovne napomene o gradevini

Za sve dijelove zgrade koji su zatvoreni i nepristupaéni za pregled (temelji, podovi,
instalacije, izolacije) procjenjuje se na temelju pretpostavki prema nacinu gradnje objekta

i vremenu izgradnje, te nainu odrzavanja.

3.2. Osnovna obiljezja gradevine

Predmet procjene je poslovni prostor na 3.katu stambeno-poslovne zgrade izgradene

prije 15.veljate 1968. godine, katnosti je Pr+7.

Nosivu konstrukciju objekta €ine ab konstruktivni elementi. Medukatna konstrukcija je
armiranobetonska plo€a. Pregradni zidovi su zidani pregradnom opekom obostrano
ozbukani. Nosiva krovna konstrukcija je armirano betonski ravni krov sa slojevima
izolacije. Vanjska stolarija je drvena sa plasti¢im roletama . Oborinske vode odvode se
oborinskom kanalizacijom. Vanjska fasadna povrSina obradena je grubom i finom
Zbukom, te zavrénom fasadnom bojom. Objekt je priklju¢en na gradsku vodovodnu,

kanalizacijsku i elektrodistributivhu i mrezu te telefoniju.

Poslovni prostor smjesten je na 3.katu te se sastoji od hodnika, ¢ajne kuhinje, 13

kancelarija, sanitarnog ¢vora, 3 spremista .
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3.2.1. Povrsina prostora

Prema izmjeri u naravi i korekciji sa odgovaraju¢im koeficijentima sukladno Pravilniku o
procjeni nekretnina i normi HRN ISO 9836:2011, prilikom izlaska na teren evidentirana je

korisna povrsina u iznosu :

Visina Korisna Koeficijent Korisna
h povrsina korisne vrijednost
POSLOVNI PROSTOR KP vrijednosti povrsina
povrsina KVP

(m) (m?) (m?)
3.KAT
Hodnik 2,65 46,65 1,00 46,65
Kancelarija 2,65 9,38 1,00 9,38
WC Zenski 2,65 2,78 1,00 2,78
WC muski 2,65 2,70 1,00 2,70
Kancelarija 2,65 13,92 1,00 13,92
Kancelarija 2,65 15,53 1,00 15,53
Kancelarija 2,65 15,43 1,00 15,43
Kancelarija 2,65 15,42 1,00 15,42
Kancelarija 2,65 16,17 1,00 16,17
Kancelarija 2,65 15,70 1,00 15,70
Kancelarija 2,65 15,88 1,00 15,88
Kancelarija 2,65 16,32 1,00 16,32
Kancelarija 2,65 16,21 1,00 16,21
Kancelarija 2,65 8,48 1,00 8,48
Kancelarija 2,65 11,66 1,00 11,66
Kancelarija 2,65 16,85 1,00 16,85
Cajna kuhinja 2,65 7,94 1,00 7,94
Spremiste 2,65 1,95 1,00 1,95
Spremiste 2,65 2,83 1,00 2,83
[Spremiste uz lift 2,65 1,75 1,00 1,75
[UKUPNO: 253,55 253,55

Prema upisu u zemljisne knjige povrina poslovnog prostora iznosi 259,39 m? §to ne
odgovara izmjeri na terenu. Pretpostavija se da je prilikom prve izmjere ista
pojednostavijena na nacin da su u povrSinu ukljuéeni dijelovi nosive konstrukcije (
stupovi povrsine 1,90 m2 ) , tako da bi razlika iznosila 3,94 m2. Za potrebe procjene

koristiti e se povrSina prostora izmjerena na terenu.
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3.2.2. Konstrukcija, tehnicka obiljezja i ocjena stanja

a) KONSTRUKCIJA

- temelji:

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

- seizmicko osiguranje:

b) INSTALACIJE

- vodovodna:

- odvodnja:

- elektricna:

- gromobranska:

- telefonska:

- grijanje, hladenje:
- ventilacija:

- plinska:

- lift:

- alarm, video nadzor:

c) ZANATSKI RADOVI

- hidroizolacija:

- fasada:

- limarija:

- pregradni zidovi:

- obrada podova:

- obrada zidova:

- obrada stropova:

- fasadni otvori:

- unutarnji otvori:

- oprema sanitarnih prostorija:
- vlaznost:

- prakticnost prostora:

betonski

armiranobetonska

AB plo¢a

armirano betonski ravni krov sa slojevima izolacije

standardno za vrijeme gradnje

izvedena

izvedena

izvedena — van funkcije

izvedena

izvedena

klima. centralno ( nije poznato da li je u funkciji )
prirodna

nije izvedena

izveden

izvedena

ozbukana, olicena

pocinéani lim

opeka

ker. plo€ice, laminat, lomljeni kamen u hodniku
ozbukani, oli€eni, ker. plo€ice
ozbukani, oli¢eni

drvena plasti¢ne rolete
drveni, staklene stijene

sve potrebno izvedeno

nije uoena

prosje¢no
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Stanje: Odrzavanje nekretnina je prosjecno

3.3. Opremljenost i ocjena stanja

Vodovodne instalacije : opskrba vodom preko priklju€ka na javnu mrezu
Sanitarna oprema : standardna

Kanalizacija : priklju¢ak na javnu kanalizaciju

Elektri¢ne instalacije: izveden prikljuéak na javnu mrezu, dovoljan broj

prikljuéaka u prostorima , trenutno van funkcije

Plinska instalacija: nije izvedena
Ventilacija : prirodna
Opskrba toplom vodom : izvedena

Stanje : prosjec¢no

3.4  Procjena fizickih i tranzicijskih rizika nekretnine

Fizi¢ki rizici, prema Vodi€u klimatskim i ekoloSkim rizicima koji je
objavila Europska srediSnja banka u svibnju 2020., odnose se na financijski utjecaj
klimatskih promjena koje ukljuCuju i sve CeSce ekstremne vremenske uvjete, a

kategorizirani su kao:

- akutni (kada proizlaze iz ekstremnih klimatskih uvjeta kao $to su suse,
poplave i oluje) i

- kroniéni (koji nastaju od progresivnih klimatskih promjena kao $to je
povecanje temperature, poveéanje razine moraii sl.).

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA — POSLOVNI PROSTOR BR. 4 NA 3. KATU, Strossmayerova 11,
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Akutni fizicki rizici

klimatskih promjena:

temperaturni ekstremi

SVALBINA 7, RIJEKA  OIB 23206156984 Mb 098 329 061

Kronicni fizicki rizici

klimatskih promjena:

povecanje prosjecne
globalne temperature

gubitak bioloske

olujna nevremena ; "
raznolikosti

super oluje ,
smanjena dostupnost
poplave vode

pozari porast razine mora
SUse smanjenje

toplinski valovi produktivnosti tla

Slika 2. Akutni | kronicni fizicki rizici klimatskih promjena

Podrucje Hrvatskog primorja je seizmicki aktivno. Najveéa seizmotektonska aktivnost je
u zoni prosjecne Sirine 30 km koja se proteze od Klane preko Rijeke i Vinodola, a
obuhvaca i sjeveroisto€ni dio otoka Krka. Ispod te zone je najvece tonjenje i najveca
dubina Mohodiskontinuiteta od preko 40 km. Sile stresa i reakcije na njega kao i

gravitacija stvaraju koncentraciju napona u dubini Sto izaziva potrese.

Osnovna znadajka seizmi¢nosti u ovom podrucju je pojava vecéeg broja relativno slabijih
potresa u seizmicki aktivnim razdobljima. Hipocentri odnosno ZariSta potresa nalaze se
na dubini od svega 2 do 30 km, $to je relativno plitko. Zato su potresi lokalni i obiéno ne
zahvacaju Sire podrucje. Epicentralna podruéja su u Klani, Rijeci, istoéno od Omislja i
izmedu Bribira i Grizana u Vinodolskoj udolini, kao i u okolici Fuzina. Prema Seizmickoj
mikrorajonizaciji Rijeke, u sklopu koje je najdetaljnije obraden priobalni dio
Primorskogoranske Zupanije, u seizmotektonski aktivhoj zoni osnovni stupan;j

seizmic¢nosti je 70 MCS ljestvice, a prema podrucju Grizane-Bribir povecava se na 80 .
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utjecajem mediterana. Oborina je manje, kao i kiSnih dana. Ljeta su toplija, zime vlaznije
sa manje snijega, a vegetacijski period je dulji.Vjetrovi koji najéesce pusu su bura i jugo.
Bura je sjeverni vjetar kojemu su naroC€ito izloZzeni istaknutiji vrhovi i glavice. Bura
nepovoljno djeluje na vegetaciju, isusuje tlo, poveéava transpiraciju , lomi grane i stabla,
a na polozajima koji su stalno izlozeni utjecaju ovog vjetra Sumska vegetacija poprima
specificne forme: deblovina je kratka, loSe razvijena, kroSnja ekscentri¢na, okrenuta u
smjeru vjetra. lzrazito burno podrucje se javlja i uz obalu, tako da u zimskim mjesecima

u

Za predmetnu lokaciju nisu realni , niti utvrdeni izrazeni akutni fizi€ki rizici i kroniéni

fiziCki rizici klimatskih promjena .

Rizik od rijeéne poplave — ne postoji

Rizik od bujice — vrlo nizak

Rizik od podizanja razine mora — ne postoji
Rizik od pozara — vrlo nizak

Rizik od oluje — umjeren do vrlo nizak
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4. ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

4.1. 1zbor metode procjenjivanja s obrazlozenjem

Metode procjene vrijednosti nekretnina koje se razraduju Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina su poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. Kod procjene ovih

nekretnina sukladno Zakonu sluzit ¢emo se:

¢ PRIHODOVNOM METODOM
U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se

postizu na trzistu (odrzivi prihod).

Prilikom izrade elaborata procjene koristeni su podaci o zakupima dobiveni preko
Registra objekata poslovne namjene OGU za gospodarenje imovinom Grada Rijeke i

e.nekretnine .
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4.2.Utvrdivanje vrijednosti trziSne cijene najamnine

4.2.1. Poredbene nekretnine - opis

USPOREDBA 1

Ulica Kuénibroj Kat Povriinam®
ZANONOVA 1/A 1 260,00
Djelatnost Zona Jediniéna cijena €/m? Mjese€niiznos €

02.10 - Uzgoj Suma i ostale djelatnosti u | 6,00 1.560,00

sumarstvu povezane s njime
Zakup od | =

12.05.2024

Poslovni prostor na 1.katu.

Iznos najma: 1.560,00 EUR/mj — 6,00 EUR/m?
Trajanje zakupa od: 12.05.2024.
Povrsina poslovnog prostora: 260,00 m?

Adresa: Zanonova 1A, Rijeka
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USPOREDBA 2

Ulica Kuénibroj Kat Povrsinam®
ZRTAVA FASIZMA 10 456 227,00
Djelatnost Zona Jedini€na cijena €/m?> Mjese€niiznos €
86.22 - Djelatnosti specijalisti¢ke medicinske | 8,00 1.816,00
prakse
Zakup od | =
29.02.2024

Poslovni prostor na 4, 5 i 6 katu.

Iznos najma: 1.816,00 EUR/mj — 8,00 EUR/m?
Trajanje zakupa od: 29.02.2024.
Povrsina poslovnog prostora: 227,00 m?

Adresa: Zrtava Fasizma 10, Rijeka

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA — POSLOVNI PROSTOR BR. 4 NA 3. KATU, Strossmayerova 11,
Rijeka

POSL. BR. St- 35/2025

20749



JASMINKA LILIC , stalni sudski vjestak i procjenitel]

SVALBINA 7, RIJEKA  OIB 23206156984 Mb 098 329 061

USPOREDBA 3

[

ALERl

= AN v

Ulica Kuénibroj Kat PovrSina m?
TITOV TRG 6 2 102,00
Djelatnost Zona Jediniéna cijena €/m? Mjeseéni iznos €
71.11 - Arhitektonske djelatnosti | 740 754,80
Zakup od | =
28.02.2024

Poslovni prostor na 2.katu.

Iznos najma: 754,80 EUR/mj — 7,40 EUR/m?
Trajanje zakupa od: 28.02.2024.

Povrsina poslovnog prostora: 102,00 m?
Adresa: Titov Trg 6, Rijeka
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USPOREDBA 4

Ulica Kuénibroj Kat [PovrSinam®
RIVA 20 POT 81,00
Djelatnost fona Jedmicna cijena €/m®  Mjesetni iznos €
84.11 - Ope djelatnosti javne uprave [ 800 £49,00
Zakup od | =
29.03.2023

Poslovni prostor u potkrovlju.

Iznos zakupa: 648,00 EUR — 8,00 EUR/m?
Trajanje zakupa od: 29.03.2023.

Povrsina poslovnog prostora: 81,00 m?
Adresa: Riva 20, Rijeka
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USPOREDBA 5

Ulica Kuénibroj Kat PovrSina m®
ADAMICEVA 36 P 178,00
Djelatnost Zona Jednicna cijena €/m*  Mjesetni iznos €
Agencije za poslovanje nekretninama | 6,00 1.068,00
Zakup od | =
06.10.2021
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Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (FLD)
Wrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrSina u prometu
Ugovorena mjesefna nzjamnina/zakupnina (KN)
Ugovorena mjesefna najamnina/zakupnina (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

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

= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
= Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

Pretefita namjena genovnog bloka

Poslovni prostor u prizemlju

Iznos zakupa: 1.068,00 EUR — 6,00 EUR/m?

Trajanje zakupa: neodredeno
Povrsina poslovnog prostora: 178 m?

Adresa: Adamiéeva 36 , Rijeka

Vrijednost atributa
1584378

10.8.2025

POSLOVNI PROSTOR (PP}

Z-ZaKUp
31.01.2022
178,00
8.005,68
1.068,00
30.09.2021

DA
25
NE
NE

[ZVORNO UNESEN
KORZO - PIESACKA ZONA

M2 - MgEﬁDﬂTﬁ. NAMIEMA -
PRETEZITO POSLOVINA
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USPOREDBA 6

Ulica Kuéni broj Kat PovrSina m®

TITOV TRG 2 1 114,00

Djelatnost fona Jedimicna cijena €/m®  Mjesecni iznos €

Ostali zavréni gradevinski radovi I} 3,00 342,00

Zakup od | =

17.10.2022

Poslovni prostor na 1.katu.

Iznos najma: 342 EUR/mj — 3 EUR/m?
Trajanje zakupa od: 17.10.2022.
Povrsina poslovnog prostora: 114 m?
Adresa: Titov trg 2 Rijeka
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Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datumn prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu
Ugovorena miesecna najamning/zakupning (KN)
Ugovorena mjesefna najamnina/zakupning (EUR)
Datum ugovora
POREZIL:
Promet podljefe pladnju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukfufen u prikazancj cjeni
Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

Pretefita namjena genovnog bloka

Poslovni prostor na 4 .katu..

SVALBINA 7, RIJEKA  OIB 23206156984 Mb 098 329 061

»

Vrijednost atributa
1675457
17.9.2024.
POSLOVNI PROSTOR. (PP)

Z - ZAKUP
17.05.2022
346,24
20.930,41
2.770,00
28.04.2022

DA
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACTIA
CENTAR - MJESOVITO POSLOVNO
1

M2 - MJUEﬁ[NITA MNAMIENA -
PRETEZITO POSLOVNA

Iznos najma: 2.770,00 EUR/mj — 8,00 EUR/m?
Trajanje zakupa od: 28.04.2022.

Povrsina poslovnog prostora: 346,24 m?
Adresa: Nikole Tesle 9, Rijeka
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TITOV TRG 3/D P 145,00
Djelatnost Zona Jediniéna cijena €/m*  Mjeseéni iznos €
68.00 - Poslovanje nekretninama 1] 8,00 1.192,00
Zakup od | =
29.02.2024

Poslovni prostor u prizemlju.

Iznos zakupa: 1.192,00 EUR — 8,00 EUR/m?
Trajanje zakupa od: 29.02.2024.

Povrsina poslovnog prostora 149,00 m?
Adresa: Titov trg 3D, Rijeka
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USPOREDBA 9

Ulica Kuénibroj Kat Povrinam?
TITOV TRG b 2 102,00
Djelatnost Zona Jedinicna cijena €/m*  Mijesetni iznos €
Arhitektonske djelatnosti | 740 754,80
Zakup od | =
28.02.2024

Poslovni prostor na 2. katu .

Iznos zakupa: 754,80 EUR — 7,40 EUR/m?
Trajanje zakupa od: 28.02.2024.

Povrsina poslovnog prostora 102 m?
Adresa: Titov trg 6, Rijeka
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USPOREDBA 10

Povrsina m*
TRG RIJECKE REZOLUCIJE 4 1 174,00
Djelatnost Zona Jedinicna cijena €/m?*  Mjeseéni iznos €
Ostalo tiskanje | 4,59 798,66
Zakup od |=
03.02.2022

Poslovni prostor na 1. katu .

Iznos zakupa: 798.66 EUR — 4,59 EUR/m?
Trajanje zakupa od: 03.02.2022..

Povrsina poslovnog prostora 174 m?
Adresa: Trg Rije¢ke rezolucije 4, Rijeka

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA — POSLOVNI PROSTOR BR. 4 NA 3. KATU, Strossmayerova 11,
Rijeka

POSL. BR. St- 35/2025

291749



JASMINKA LILIC , stalni sudski vjestak i procjenitel]

SVALBINA 7, RIJEKA  OIB 23206156984 Mb 098 329 061

USPOREDBA 11

Ulica Kuénibroj Kat Povrsina m®
TRPIMIROVA 2 X 165,00
Dijelatnost fona Jedmicna cijena €/m*  Mjesetni iznos €

Agencije za promidzbu (reklamu i propagandu) | 6,00 1.014,00

Zakup od | =

16.11.2021

Poslovni prostor na 7. katu .

Iznos zakupa: 1.014,00 EUR — 6 EUR/m?
Trajanje zakupa od: 016.11.2021..
Povrsina poslovnog prostora 169 m?

Adresa: Trpimirova 2, Rijeka
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Iznos zakupnine ovisi prije svega o lokaciji, gospodarskoj razvijenost,

SVALBINA 7, RIJEKA  OIB 23206156984 Mb 098 329 061

posjecenosti turistiCke destinacije u kojoj se objekt nalazi.

Kriteriji za utvrdivanje zakupnina poslovnih prostora:
e kvadratni metar korisne povrsine poslovnog prostora,
e polozajna zona u kojoj se poslovni prostor nalazi,
o vrsta djelatnosti koja se obavlja u poslovnom prostoru.

Orijentacijske stope kapitalizacija

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 kude

2,0 - 3,0%
3,0 -50%

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

55 - 6,5%

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, prosjecni rizici

lo§ do dobar, povecani rizici

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

P — povr$ina prostora

G - starost gradevine

PG - Cisti prihod

FK — faktor koristenja

OVK - odrzivi vijek koristenja

Rs- relativha starost

OOVK - ostatak odrzivog vijeka koristenja

M — multiplikator

VT — vrijednost trziSna

PRILOG 13.

naseljenosti i

javne garaze 6,0 - 7,0%
skladisne hale 6,0 - 7,0%
benzinske crpke 6,5 - 8,0%
logisticki centri 6,5 - 8,0%
proizvodne gradevine 6,5 - 8,0%
Posebna namjena:

hoteli 6,0 = 7,0%
gastronomija 6,0 - 7,0%
rehabilitacija, domovi 6,0 — 7,0%
Klinike 6,5 - 7,5%
sport, rekreacija, zabava 7,0 - 8,0%

kvaliteta gradevine (iskoristivost, trajnost, atrak-

tivnost ...):

narodito 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%
uocljiv do -1,0%
visok do -2,0%

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA — POSLOVNI PROSTOR BR. 4 NA 3. KATU, Strossmayerova 11,
Rijeka

POSL. BR. St- 35/2025

31/49



JASMINKA LILIC , stalni sudski vjestak i procjenitel]

SVALBINA 7, RIJEKA  OIB 23206156984 Mb 098 329 061

Indeksi (2015. = 100)

202301 | 2023Q2 | 2023Q3 | 2023Q4 | 202401 | 2024Q2 | 2024Q3 | 202404 | 202501
Indeks 173,56 | 179,63| 180,09| 186,24 | 189.41| 197,53 | 202,19| 20501 | 214,18
cijena
stambenih
objekata -
ukupno
MNovi 146,93 | 154,70| 158.63| 151.09| 156.03| 163,11 | 16556 | 167.68| 178.35
stambeni
objekti
Pnstojec‘l 178,82 | 184,58 | 18439 | 193.11 195,82 20412 | 20928 | 212,25 220,66
stambeni
objekti
Grad 193,34 | 199,62 | 204.40| 20663 | 210.30| 21840| 22010| 226.36| 237.37
Zagreb
Jadran 166,65 | 170,86 168,50| 179,04 181,47| 188,98 | 19535 19550| 201,93
Ostalo 154,22 | 165,78| 16269| 16717 | 170,84 | 180,96 | 189,95| 189.84| 20252

Izvor: Drzavni zavod za statistiku
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Podaci

| Zabiljezba

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Adresa nekretnine

Strossmayerova 11, Rijeka

Vrsta nekretnine

Poslovna zgrada - Uredska

zk.ul.br. 4218
zk.€.br. 6497
k.o. Susak
Posjedovni list broj 4218
k.¢.br. 6497
k.o. Susak
Povrsina zemlji$ta ukupno 409,00 m2
Korisna vrijednost povrsina - KVP 253,55 m2
Korisna povrsina - KP 253,55 m2

TrziSna vrijednost nekretnine (€)

€ 285.000,00

Troskovi gradenja i opremanja (€/m2)

2200,00 €/m2

Nova gradevinska vrijednost nekretnine € 557.810,00
Legalitet DA, upis bez zabiljezbe
Gradevinska dozvola NE
Uporabna dozvola NE
Uvjerenje iz katastra o stanju na dan 15.02.1968. godine NE
Neposredan pristup javhom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice DA
Uskladenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi DA

Godina izgradnje

prije 15.veljace 1968. godine

Godina obnove

Energetski certifikat

DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Polozaj (Lokacija) Prosjec¢na
Katnost zgrade Pr+7
Suvlasnicki udio 100,00%
Odrzavanje zgrade Prosje¢no
Stanje nekretnine Prosje¢no
Kategorija zemljista | Kategorija zemljista
Vrijednosni odnos spremnosti zemljiSta za gradnju 100,00%
Datum vrednovanja 10.08.2025.
Datum kakvoée 10.08.2025.
Indeks na dan procjene - DZS 201,93

Procjenitelj

Jasminka Lili¢
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZAKUPA - ANALIZA USPOREDNIH ZAKUPA

Poslov

Strossmayerova 11, Rijeka

z REDNI BROJ ZAKUPA 1. 2. 3. 4. 5.
2
2 Z $i &
Zanonova 1A, Zrtava Fasizma 10 " " . - Adamiceva 36
5 , B \
E ADRESA Rijeka Rijeka Titov Trg 6, Rijeka Riva 20, Rijeka Rijeka
=)
w
K VRSTA NEKRETNINE PP PP PP PP PP
:
X NAMJENA POSLOVNOG Djelatnosti
& o
4 PROSTORA Ured specijalisticke Ured Ured Ured
w medicinske prakse
S
o -
POVRSINA POSLOVNOG
§ PROSTORA U ZAKUPU 260,00 227,00 102,00 81,00 178,00
7]
=]
6' MJESECNA ZAKUPNINA (€/m2) 6,00 € 8,00 € 740€ 8,00€ 6,00 €
=
<
§ DATUM UGOVORA svibanj 2024. veljaca 2024. veljaga 2024. oZujak 2023. 30.09.2021.
H
g Registar objekata Registar objekata Registar objekata Registar objekata
poslovne namjene OGU | poslowne namjene OGU | poslovne namjene OGU | poslowne namjene OGU ;
> 1ZVOR za enje za i za enje za gospodarenje | P Ortal E-Nekretnine
imovinom Grada Rijeke | imovinom Grada Rijeke | imovinom Grada Rijeke | imovinom Grada Rijeke
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA
3
,3 RAZLOG ISKLJUCENJA 1Z
; USPOREDBE
2
a Indeks na dan transakcije 188,98 181,47 181,47 166,65 138,18
2
E Korektivni faktor (PN/UN) 1,07 111 111 1,21 1,46
=
:tl INTERKVALITATIVNO
g IZJEDNACAVANJE
['4
w N ] -
E Koeficijent preraé_u_navyama polozajnog 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
= obiliezja
g
» Koeficijent prera¢unavanja veli¢ine
= poslovnog prostora u zakupu 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
=
w N ] .
n>: Koeficijent preraéun_avanja tehnickog 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
3 stanja
g MEDUVREMENSKI | B
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENA| 6,41 €/m2 8,90 €/m2 8,23 €/m2 9,69 €/m2 8,77 €/m2
JEDINIENA CIJENA
< PROSJECNA IZJEDNACENA
§ JEDINIENA CUENA: 8,03 €/m2
=
8 APSOLUTNO ODSTUPANJE OD
-1,62 €/m2 0,87 €/m2 0,20 €/m2 1,66 €/m2 0,73 €/m2
E % PROSJECNE CIUENE
=]
g3 RELATIVNO ODSTUPANJE OD o o o o o
ﬁ PROSJECGNE CIUENE -20,19% 10,81% 2,50% 20,67% 9,15%
g
",', ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA
ODABRANA USPOREDNA
NEKRETNINA 6,41 €/m2 8,90 €/m2 8,23 €/m2 9,69 €/m2 8,77 €/m2
<
E APSOLUTNO ODSTUPANJE -1,80 €/m2 0,69 €/m2 0,02 €/m2 1,48 €/m2 0,55 €/m2
=]
<
E RELATIVNO ODSTUPANJE -21,96% 8,35% 0,23% 17,99% 6,73%
E:
KVADRAT APSOLUTNIH
a
(e ODSTUPANJA 3.26 0,47 0,00 218 0,31
% SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH
g ODSTUPANJA 10,47 STANDARDNA DEVIJACIJA 1,14
B s
ODABRANA TRZISNA
JEDINICNA VRIJEDNOST 8,22 €/m2
ZAKUPA

Rijeka

POSL. BR. St- 35/2025
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6. 7 8. 9, 9. 10.
- Nikole Tesle 9, - N - Trg Rijecke . -
Titov trg 2, Rijeka Rijeka Titovtrg 3D, Rijeka [ Titovtrg 6, Rijeka rezolucije 4, Rijeka Trpimirova 2, Rijeka
PP PP PP PP PP PP
Ured Ured Ured Ured Ured Ured
114,00 346,24 149,00 102,00 174,00 169,00
3,00 € 8,00 € 8,00 € 7,40 € 4,59 € 6,00 €
17.10.2022. 28.04.2022. veljaca 2024. veljaca 2024. veljaa 2022. studeni 2021.
Registar objekata Registar objekata Registar objekata Registar objekata Registar objekata poslovne|
poslowne namjene OGU R poslowe namjene OGU | poslowne namjene OGU | poslowne namjene OGU namjene OGU za
za gospodarenje Portal E-Nekretnine za gospodarenje za gospodarenje za gospodarenje gospodarenje imovinom
imovinom Grada Rijeke imovinom Grada Rijeke [ imovinom Grada Rijeke [ imovinom Grada Rijeke Grada Rijeke
DA DA DA DA DA DA
160,87 151,52 181,47 181,47 147,28 142,51
1,26 1,33 1,11 1,11 1,37 1,42
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
3,77 €/m2 10,66 €/m2 8,90 €/m2 8,23 €/m2 6,29 €/m2 8,50 €/m2
-4,27 €/lm2 2,63 €/m2 0,87 €/m2 0,20 €/m2 -1,74 €m2 0,47 €/m2
-53,12% 32,72% 10,81% 2,50% -21,66% 5,83%
NE NE DA DA DA DA
8,90 €/m2 8,23 €/m2 6,29 €/m2 8,50 €/m2
0,69 €/m2 0,02 €/m2 -1,92 €/m2 0,29 €/m2
8,35% 0,23% -23,40% 3,48%
0,47 0,00 3,70 0,08
DVOSTRUKA STAND.
[
13,92% DEVIJACIJA 229
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PROCJENA VRIJEDNOSTI - PRIHODOVNA POJEDNOSTAVLJENA METODA - REZULTAT

Poslovna zgrada - Uredska
Strossmayerova 11, Rijeka

OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA NAPOMENE
GODINA PROCJENE 2025
GODINA IZGRADNJE (prosje&no) 1965
Starost objekta (G): 60 god
QOdrzivi vijek koristenja OVK: 90 god
Preostali vijekt koristenja (4-3): 30 god
A - Lokacija/ B - Zgrada C - Stanje
FK MATRICA trziste opcéenito zgrade
15 15 15 (Prilog 10. Pravilnika)
Odabrani faktor koristenja: 1,5
Relativna starost G/OVK (%) (GIOVK): 66,67%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - PoOVK(%): 58,50% (Prilog 10. Pravilnika)
OOVK (OVK*PoOVK): 53 god
PRIHODOVNA OBILJEZJA NAPOMENE
TRZISNA NAJAMNINA - MJESECNA 8,22 €/m2
OSTALI GODISNJI PRIHODI 0,00€
ORINENTACWSKA KAMATNA STOPA Poslovna namjena (Prilog 13. Pravilnika)
ODABRANA ORWENTACIJSKA KAMATNA STOPA 8,00%
PRILAGODBA KAMATNE STOPE:
- Prema polozaju: Dobar do vrlo dobar, prosjeéni rizici: 0.00 % 0,00%
- Kvaliteta gradevine: Prosje¢na: 0.0 % 0,00%
- Gospodarska situacija: Prosjec¢na: 0.0 % 0,00%
- Razvojni potencijal: Ne postoji: 0.0 % 0,00%
PRILAGODENA KAMATNA STOPA 7,00%
TROSKOVIGOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 10,00%
ODRZVIVIWEK KORISTENJA - OVK (god.) 90 god (Prilog 9. Pravilnika)
OSTATAK ODRZNOG VIWEKA KORISTENJA -n (OOVK) 53 god
MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 13,89 (Prilog 14. Pravilnika)
DISKONTNI FAKTOR - ZEMLJISTE 1/9" = 1/(1+(p/100))" 0,028 (Prilog 8. Pravilnika)
1ZRAGUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METODA NAPOMENE
UKUPNI GODISNJI PRIHOD 24.996,77 €
RIZIK ZBOG POTENCIWALNE NEPOPUNJENOSTI POSLOVNIH PROSTORA 8,00%
UKUPNI REDUCIRANI GODISNJI PRIHOD 22.997,03 €
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI GOSPODARENJA 2.49968 €
CISTIGODISNJI PRIHOD - PG 2049735 €
PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 284.708,22 €
VRUEDNOST ZEMLJISTA 0,00 €
DISKONTIRANA VRWEDNOST ZEMLJISTA (VZ/q") 0,00€ Ako je OOVK > 50 god., zemljiste se ne uzima u obzir
OSTALI GODISNJI PRIHODI 0,00 €
UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE KOREKCWE -PV 284.708,22 € (PV = PGxM+VZ/q")
KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST
OoDBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00% 0,00 €
Utjecaj zagadenja zraka Nema: 0 % 0,00% 0,00 €
Troskovi uredenja poslovnih prostora u skladu s dostavijenim troskovnikom 0,00 €
UKUPNO ODBICI 0,00
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 284.708,22 €
ZAOKRUZENO 285.000,00 €
JEDINIENA CIJENA 1.124,04 €/m2
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REPUBLIKA HRVATSKA IZVJESCE O TRZISTU NEKRETNINA ZA 2024. GODINU
ZA PODRUCJE GRADA RIJEKE

5.2.8. PP - POSLOVNI PROSTOR - KUPOPRODAJA

UKUPNA VRUEDNOST
UKUPAN BROJ OBRADENIH S NBoRnBAlL UKUPNA POVRSINA PROSJECNA CLENA
KUPOPRODAIA d =

(u EUR) (um?) EUR/m
70 11.110.585,82 € 4.695,30 m? 2.366,32 €/m?

5.2.9. PP - POSLOVNI PROSTOR - KUPOPRODAIJA PO POVR3INI NEKRETNINE

VRIJEDNOST
KUPOPRODAJA POVRSINA PROSJECNA CLENA
POVRSINA POSLOVNOG PROSTORA (m®) KUPOPRODAJE =
{broj kupopr.) {um?) EUR/m
{u EUR)
od 15m’ do 24 m” 12 487.926,65 € 233,48 m* 2.089,80 €/m*
od25m’ do 39 m” 17 1.136.509,56 € 568,03 m? 2.000,79 €/m*
od 40 m” do 59 m” 11 1.070.416,59 € 539,67 m* 1.983,47 €/m?
od 60 m® do 74 m* 5 732.29551 € 330,60 m? 2.215,05 €/m?*
od 75m’ do 119 m’ 13 2.102.695,51 € 1.172,38 m? 1.793,51 €/m*
povriine vece od 120 m* 7 5.413.942,00 € 1.797,78 m* 301146 €/m*

5.2.10. PP - POSLOVNI PROSTOR - KUPOPRODAJA PO ETAZI NA KOJOJ SE NEKRETNINA NALAZI

ETAZA POSLOVNOG PROSTORA KIFOrsanaln I(I.I‘::;I;:‘l::'lﬂni:: {u POVRSINA (um?) FAGRELNA I:llE.NA
(broj kupopr.) EUR) EUR/m

Podrum 0 0,00 € 0,00 m? 0,00 €/m?*
Suteren 0 0,00€ 0,00 m* 0,00 €/m*

Prizemlje 3 404:100,00 € 105,80 m? 181947 €/m*
1. kat o 0,00€ 0,00 m? 0,00 €/m*

2 kat 2 444.845,00 € 275,20 m* 1.616,44 €/m?*
3 kat 0 0,00 € 0,00 m? 0,00 €/m?*

4. kat 1 150.000,00 € 62,70 m? 239234 €/m*
5. kat o 0,00€ 0,00 m* 0,00 €/m?®
6. kat 0 0,00 € 0,00 m? 0,00 €/m?*
7. kat 0 0,00€ 0,00 m? 0,00 €/m®
8. kat L] 0,00€ 0,00 m? 0,00 €/m?
>pod 8 kata 0 0,00€ 0,00 m? 0,00 £/m*
Potkrovije 0 0,00€ 0,00 m* 0,00 €/m?
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5.2.11. PP - POSLOVNI PROSTOR - KUPOPRODAJA U POJEDINIM GRADOVIMA/ OPCINAMA/NASELIMA

VRUEDNOST
GRAD/OPCINA/NASELIE i KUPOPRODAJE POVRSINA (u mv?) PROSIECH ClEMA
(broj kupopr.} EUR/m2
(u EUR)
Rijeka 70 1111058582 € 4.695,30 2.366,32 €/m?
UKUPNO OBRADENIH: 70
UKUPNO U ZKC: 70

5.3.3. KUPOPRODAJNE CUJENE POSLOVNIH PROSTORA
KUPOPRODAINA PROMIENA U ODNOSU
GODINA PROSJIECNA CUENA |NA PRETHODNU GODINU
(EUR/m?) (£ %)
2024 2.366,32 £/m? +60,13%
2023 147777 €m? +81,53%
2022 £14,04 €/m? +32 B3%
2021 612,86 €/m? -35,59%
2020 951,48 €/m?® +8,39%
2015 877,85 €/m? -6,259%
2018 936,78 €/m* -20,57%
2017 1.179,36 €/m? +32,15%
2016 892,46 €/m?* +260,73%
2015 247,40 €/m? 7911%
2014 1.184,20 €/m? +2,19%
2013 1.158,87 €/'m? -1,84%
2012 1.180,55 €/m? +0,00%
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7.2.2. PP— POSLOVNI PROSTORI - ZAKUP PO POVR3INI NEKRETNINE

UKUPNA VRUEDNOST
POVREINA POSLOVNOG PROSTORA (m?) ZAKUP UGOVORENIH POVRSINA U PROMETU | PROSIECNA MIESECNA
(broj ugovora) MIESEENIH (um?) ZAKUPNINA EUR/m’
ZAKUPNINA (EUR)

od 15 m® do 24 m* 0 0,00€ 0,00 m? 0,00 €/m?

od 25 m® do 38 m’ 0 0,00 € 0,00 m? 0,00 €/m?

od40m’ dos9m’ 1 1.000,00 € 53,26 m? 18,78 €/m®

od 60 m® do 74 m* 0 0,00€ 0,00 m* 0,00 €/m®

od 75 m’ do 119 m” 0 0,00€ 0,00 m* 0,00 €/m®

povréine vece od 120 m® [i] 0,00 € 0,00 m? 0,00 €/m?*

Izvor : https://www.rijeka.hr
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5. ZAKLJUCAK

Misljenja smo da postena trziSna vrijednost predmetne nekretnine, poslovnog prostora u
Rijeci na adresi Strossmayerova 11, upisane u zemljiSne knjige Opc¢inskog suda u Rijeci,
ZemljiSnoknjizni odjel Rijeka, z.k.ul. 4218, k.o. SuSak, razumno predstavlja iznos od :

24. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom

poslovni prostor broj 4 koji se nalazi na treCem katu, orijentiran na sve Cetiri
strane svijeta, a sastoji od hodnika, arhiva, kuhinje, 13 kancelarija i dva WC-a,
ukupne povrsine 259,39 m2 SuvlasniCki dio koji je jednako velik kao ostali

suvlasnicki djelovi s kojima je povezan suvlasnicki dio.

STECAJNA MASA IZA DUCTOR D. O. O. U STECAJU, OIB: 27263907589,
BUKOVNIK 36, 47300 OGULIN

285.000,00 EUR

U skladu sa propisima HNB-a i EBA-e trzisSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi
nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog
prodavatelja, u transakciji po trZisnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri 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,10.08.2025. Izradila: Jasminka Lili¢, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak u gradevinarstvu i procjenitel]

Digitalno potpisao:

JASMINKA JASMINKA LILIC
= Datum: 2025.08.10

LI LIC 07:14:23 +02'00'
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Prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine primjenjivale su se odgovarajuce
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,
81/15,94/17)

- Zakon o zemlji$nim 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 izvlastenju i odredivanju naknade (NN 74/14, 69/17,98/19)

2.GRADITELJSKI PROPISI
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24)
- Zakon o prostornom uredenju (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 gradenja ( NN br.100/12, 100/18, 67/19,59/20)

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

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

- VidiPlan - Preglednik prostornih planova (https://vidiplan.pgz.hr/)

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

- E-Nekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/)

5. LITERATURA
- Uhlir Z/ Majgica B, 2016., Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, Drustvo
gradevinskih inZenjera Zagreb, Zagreb
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Izvod iz zemljiSne knjige

B NESLUZBENA KOPIJA

]
REPUBLIKA HRVATSKA

Opdtinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKMJIZNI ODJEL RIJEKA
Stanje na dan: 09.08.2025. 13:57

Katastarska opéina: 338480, SUSAK Broj ZK ulogka: 4218
Broj zadnjeq dnevnika/Upravneyg fesenja: Z-T537/2025 ETAZNO VLASMISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 24 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe
Rbr. | katastarske E“T_]‘D‘ katastarske cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv Fw:z“” PPR
tastice zEracle1 kuéni broj zgrade
1. 6497 19 STROSSMAYEROVA 409
DVORIATE 59
ZFGRADA MJESOVITE UPORASE, K.B11,11/A 310
DRYARNICA 40
UKUPNO: 409
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa IFrImjaclha
24. Suvlasnicki dio s neodredenim amjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-24)
Temeljemn zapisnika - rjeSenja od 25.rujna 2017 br. Z-1/2009/4218, iz k.oTrsat-Sufak rk.ul 1413 |
prenosi se sljededi upis:.posiovni prostor broj 4 koji se nalazi na tre¢em katu, orijentiran na sve
Catiri strane svijeta, a sastoji od hodnika, arhiva, Kuhinje, 13 kancelarija | dva WC-a, ukupne
povriine 259,39 m2
Suviasniéki dio koji je jednako velik kao ostali suviasnicki djelovi & kajima je povezan suvlasnicki
dio.
STECAJNA MASA IZA DUCTOR D. 0. 0. U STECAJU, DIB: 27263907589, BUKOVMIK 36, 47300
OGULIN
2.1 Zaprimljeno 26.06.2012. broj Z-9541/12
MNa termnalju Naredbe o zabiljp?bi pokretanja ovrénog postupka, Opéinskog suda u Rijec, posl br.
Owr- 3925112 od 20. lipnja 2012 g., zabiljafuje se plomba radi osiguranja reda preensiva
sukladno &l 54.5t 3. Zemiljifnoknji2nog poslovnika.
31 Zaprimijeno 14.00 2012 broj 2-13506/12
MNa temelju ovosudnog rie2enja o ovrsl posl br. Owr-3825/12 od 28_ kolovoza 2012 g., zabiljetuje
s& avrha na nekrethinama upisanim u A ubvrdanjem vijednost nekratning, njenom prodajom |
namirenjem ovrhovoditelja [z novéanog znosa dobivenog prodajom.
4.1  Zaprimijeno 19.11.2012. broj Z-17016/12
MNa temalju Naredbe o Zabilje2hi pokretanja ovrénog postupka, Opéinskog suda u Rijec, posi br.
Owr- 629127 od 15, studenog 2012 g, zabilp?uje sa plomba radi osiguranja reda pryenstva
sukladno 1. 54.51 3. Zemi|iEnokn]2nog poskovnika.
Ispis iz BEP-a (datum | wrpeme drade ) 08,08 2025. 14:01:51 Stranica: 1
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Katastarska opcéina: 338460, SUSAK Broj ZK uloska: 4218
ETAZHNO VLASNISTVO § NEODREBENIM OMJERIMA
B
Vlastovnica
Sadr2aj upisa |Primjedba

51 Zaprimijeno 21.12.2012. bro] Z-19086/12

MNa termeljiu ovosudnog riedenja o ovrsl pos.br. OVR-6629/12 od 10. prosinca 2012.9., zabiljeduje
se ovrha na nekretninama upisanim u A, utvrdenjem vrijednosli nekretnine, njezinom prodajom |
namiranjem owrhovoditalja iz [znosa dobivenog prodajom.

6.1 Zaprimijens 15.05.2014. broj Z-6036/14

MNa temelju naredbe o zabllje?bl pokretanfa owrinog postupka Opénskog suda u Rijecl, posl. br.
OWR- 1946/14 od 13. svibnja 2014, zabilfe2uje se pokretanje ovrinog postupka radi osiguranja
reda preenstva, na nekrefninama wpisanim u A, sukladno &, B4 a 27K

74 Zaprimljenc 2508 2014. bro| Z-11561/14

Na temelju ovos. rlefen|a o ovrsl posl. br. Chr-1846/2014 od 02, rufna 2014_ zabilje?uje se ovrha
na nekretninama upisanim u odjeljiu &, utvrdenjem vrijednosti nekrelnine, njenom prodajom |
namirenjem ovrhovoditelja (Venelo banka d.d.) iz iznosa dobivenog prodajorm.

241 Zaprimljeno 06.03.2025.g. pod brojem 2-5511/2025

nm 24 {1.1)
ZABILJEZBEA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U RIUECI POSL. BR. ST-35/2025 06.03.2025,
zabiljeZuje se nastavak stecajnog postupka.
244 Zaprimijeno 26.03.2025.q. pod brojem 2Z-7537/2025 Zﬁg:—rlﬁc?ﬂ
na -
ZABILIEZEA, RIESENJE ST-35/2025 26.03.2025, Na temelju rjeSenja Trgovadkog suda u
Rijeci, poel. br. SE-35/20025 od 26.03 2025, zabiljeduje se prodaja nekratnine u stedajnom
posiupku, sukladno & 247 sL 2 Stecajnog zakona, NN-T1/15 104/17 | 27/24.
c
Teretovnica
Rbr. Sadr2aj upisa lznes  |Primjedba
1. Ma suvlasnicki dio: 24
1.1 Temeljem zaplsnika - fjesenja od 25 rujna 2017 br. Z-1/2009/4218, iz k.oTrsal-
Sugak zkul 1413 | pranosi se sliededi upis:
Primijeno 11. kolovoza 2004. Z-10623/04
Ma ternelju Ugovora o ckvimom iznosu zadu2enja | osiguranju hipolekom na
nakretmin
ES BT od 00. kolovoza 2004, uknjiluje s& pravo zaloga na posiovni prostor
br.4 na
trestem katu, za lznos od kunske protuvrijednost EUR 376.000,00 uvedano za
ugovorens
kamale. naknada | frefkove, 2a Korist:
ERSTEASTEIERMARKISCHE BANK D. D., OIB: 23057039320, JADRANSKI
TRG 3A, 51000 RIJEKA
2. Na suvilasnicki dio: 24
lemiu ¥ B0 a Jdabuim | el bt il A IR AdRE R iemrircm ©
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opdéina: 338460, SUSAK

Broj ZK uloska: 4218

ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

C
Teretovnica
Rbr. ] Sadriaj upisa lznos Primjedba
21 Temeljem zapisnika - fesenfa od 25.rujna 2017 br. Z-1/200%4218, iz k.oTrsat-
Susak zk.ul 1413 | prencsl se sliededi wpis:
Primijeno, 08_kolovoza 2007.g. 2-13034/07
Temellem ugovora o dugorocénom kreditu broj: 7706000151 sa sporazumom
siranaka o
zasnivanju zalonog prava na nekretnini radi osiguranja noviéane trazbine,
solamn, pod
brojerm: OV-17222/07 od 01 kolowoza 2007 9., uknji*uje se pravo zaloga na
poslavni
prostor br. 4 upisan u A, u Znosu od 256 796,00 EUR.-a, uvedanom za kamale,
naknada,
provizije i trodkove prisiine napkate, bilo sudske il zvansudske prirode, sa rokom
dospijeca do 31. kolovoza 2017 g., te ostalim uvjetima prema ugovoru sa
sporazumam, Za
korisl:
2.2 Primijeno, 15.10.2018. Z-39735/18
Zablije2uje sa da je prijediog prediagatelja Venetlo banke d.d., OIB:
B1712716892, Dragkoviceva ulica 58, 10000 Zagreb, radi uknjibe zalodnog
prava (ustup traZbine), odbaden
2.3 Zaprimijeno 02.08 2024 0. pod brojem Z-10728/2024 na 21
UKNJZBA USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU
TRADZBINE 04.12.2018, IZVADAK [Z POSLOVNIH KNJIGA 02082024,
IZVADAK |2 SUDSKOG REGISTRA HRVATSKI PRIJEVOD 02.08 2024,
PUNOMOC 02.08 2024, PUNOMODC SPECIJALNA (ZBIRKA ISPRAVA 7-
9199/1%) 27 .03 2018, PRIJEDLOG ZA PROMJENU OS0BE UPISANE U LISTU
C 02.08.2024, pod posl. br. Z-13034/2007, za korist:
AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A., OIB: 29163637960
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju bazre zemljignih podataka na datum 09.08.2025.
[5gia 12 BFP-a [dakum | yrjeme Eade) UB.08.2025. 14:01:51 Shanica 3
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Izvod iz katastarskog plana

e
".:.: NESLUZBENA KOPLIA
HREPUBLIKA HEVATSKA Foo SUBAK
DREAVNA GEODETSKEA UFRAYA
PODRUCNL URED ZA4 KATASTAR
HLIEKA

k£ br.- 6407

Simmje na dan: MLOE 2025,

LZVOD 1 KATASTARSKOG PLANA
Menbo 11000
Lzvomo myerila 1:1000
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Izjava o neovisnosti i nepristranosti

Usluga pruZzena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjiva¢kim
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 nagin ne ovisi o zakljuécima o
vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost 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 izvjed¢e 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 izvjedce. Ovi

uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.
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