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VLASNIK: PRIMUS NEKRETNINE D. O. O., OIB: 02509895742, KASTAV,
TOMETICI 1/C

IZVRSITELJ: BIM consult d.o.o. Rijeka

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Stan br. 10 na 2. katu stambene zgrade
Adresa: Rubesi 10E, 51215 Kastav
ZemljiSnoknijizni ulozak: 4627

Suvlasnicki udio redni broj: 10. (E-10)

ZemljiSnoknijizna Cestica: 5769/1

ZK katastarska opcina: Kastav

Katastarska Cestica: 5769/1

Katastarska op¢ina: Kastav

Namjena: Stambena

Datum pregleda gradevine: 15.04.2023. (ocCevid izvana)
Svrha procjenjivanja: Odredivanje trziSne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe naruditelja

Pokazatelji vrijednosti

TrziSna vrijednost: 180.000,00 EUR
Mislienja sam da trziSna vrijednost
za nekretnine : Stan br. 10 na 2. katu stambene zgrade
na adresi: Rubesi 10E, 51215 Kastav
180.000,00 €
Napomena:

Trzisna vrijednost ne sadrzi porez na prijenos vlasniStva

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podlozna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju $est mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trzistu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politi€ki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U RIJECH
URED PREDSJEDNIKA
Zrtava falizma 7

Brof Broj: 4 Su-421/2020-6

Rika, Rijeka. 12. studenoga 2020,

Mmﬂ?redsjednik Zupanijskog suda u Rijeci Veljko Miskulin, na osnovi &lanka 126. Zakona
o sudovima (,Narodne novine” broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/2016, 67/18 i 126/19) i &lanka 10.
Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima (.Narodne novine* broj 38/14, 123/15, 29/16 i
61/19), donosi

RIESENJE

Pravnoj osobi BIM consult d.o.0. iz Rijeka, Demetrova 6, OIB: 16086216507,
odobrava se sudsko vjestaéenje iz podrucja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina, na
vrijeme od 4 (Zetiri) godine, za podrudje Zupanijskog suda u Rijeci. koje ¢ée obavljati stalni
sudski vjedtak i zaposlenica navedene pravne osobe gda. Franka Roméevié Prgic,
mag.ing.aedif.

ObrazloZenje

Pravna osoba BIM consult d.o.0. iz Rijeke, Demetrova 6, podnijela je zahtjev za
odobrenje obavljanja sudskog vijeStaéenja iz podruéja graditelistva i procjene vrijednosti
nekretnina. Zahtjevu za imenovanje prile?i dokumentacija predvidena ¢lankom 4. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima.

Temeljem postupka provedenog u smislu ¢lanka 10. navedenog Pravilnika, utvrdeno
je da je pravna osoba BIM consult do.o. iz Rijeke, Demetrova 6, kao pravna osoba
registrirana kod Trgovatkog suda u Rijeci za sudska vjedtadenja iz podrudja graditeljstva i
procjene vrijednosti nekretnina rjeSenjem broj: Tt-20/5385-2 od 28. kolovoza 2020, godine, a
da je zaposlenica navedene pravne osobe gda. Franka Roméevié Prgi¢ imenovana stalnim
sudskim vjestakom iz podrudja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina rjedenjem
Zupanijskog suda u Rijeci broj 4 Su-9/2019 od 16. srpnja 2020, godine, na vrijeme od 4
(etiri) godine. Takoder je utvrdeno da navedena fizicka i pravna osoba imaju zakljucen
ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestatenja.

Slijedom gore navedenog, a zbog potrebe za stalnim sudskim vie$takom navedene

struénosti, rijeSeno je kao u izreci ovog rjeSenja. s

UPUTA O PRAVNOM LUEKLU: N /

Protiv ovog rjesenja dopustena je Zalba u rokired 15 dana'od dana dostave rjesenja, a
o istoj odlucuje Ministarstvo pravosuda i uprave Republike Hrvatske. Zalba se podnosi
predsjedniku Zupanijskog suda u Rijeci u 2 (dva) primjerka i 2 (dvije) preslike rjeSenja.

A St
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivhim zakonskim propisima koji reguliraju podrucje
procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Zakon o gradniji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

e Podzakonski akti:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/2019, 31/20)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 1/21)
Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)
Podatak o prosjecnim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 98/18)

Posebni propisi jedinica podru¢ne (regionalne) i lokalne samouprave
HRN ISO 9836:2011 Definicija i proraun pokazatelja plostine i prostora

e Struc¢na literatura:

Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 20 od svibnja 2019., HNB, www.hnb.hr

Priru€nik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majéica, Zagreb, 2016.

Indeksi cijena stambenih objekata za Eetvrto tromjesecje 2021. godine, Drzavni zavod za statistiku

Bilten XI1.2021. Standardna kalkulacija radova u visokogradnji - nadogradnja 1, Institut IGH d.d., Zagreb,
Prosinac 2021.

e Popis prilozene dokumentacije:

1. Izvadak iz zemljisSne knjige, zk.ul. 4627 k.o. Kastav, Zk odjel Rijeka, 15.04.2023. - nesluZbena verzija

2. Izvod iz katastarskog plana, od 15.043.2023. - nesluzZbena verzija
3. Prijepis posjedovnog lista, od 15.043.2023. - nesluZbena verzija

4. Uvjerenje za uporabu gradevine, klasa: 361-05/08-01/00096, Rijeka, 19.12.2008.
5. Potvrda 0 samostalnim uporabnim cjelinama, klasa: 361-03/08-10/14, Rijeka, 05.06.2008.

6. Izvadak iz etaznog elaborata

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koriStena je od narucitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasniStvo nad nekretninom.
Pretpostavlja se da zemljisSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni netolerantne
razine buke - ne vrsi se posebna struc¢na analiza zagadenja i buke.

PR 131/23,
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne* vrijednosti nekretnine: Stan br. 10 na 2. katu stambene
zgrade, na adresi Rubesi 10E, 51215 Kastav, a na temelju vanjskog pregleda predmetne nekretnine na
terenu i podataka dobivenih od Naruditelja.

Datum oCevida: 15.04.2023.
Datum kakvoce: 15.04.2023.
Datum vrednovanja: 15.04.2023.

Procjenjuje se trziSna* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trZiSnim
uvjetima, nakon odgovarajuc¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijestena, te
postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Izvadak iz ZK: Opcinski sud u Rijeci, ZK odjel Rijeka

ZemljiSnoknjizni ulozak: 4627

Suvlasnicki udio redni broj:  10. (E-10)

ZemljiSnoknijizna Cestica: 5769/1

ZK katastarska opcina: Kastav

Katastarska Cestica: 5769/1

Katastarska op¢ina: Kastav

Opis nekretnine: Stan br. 10 na 2. katu stambene zgrade

Vlasnik: PRIMUS NEKRETNINE D. O. O., OIB: 02509895742, KASTAV,
TOMETICI 1/C

Zabiljezba: Prema prilozenom zk izvatku

Teret: Prema prilozenom zk izvatku

Pristup: Nekretnina ima neposredan pristup na javnu prometnu povrsinu, k.C. 8688

k.o. Kastav, upisano kao nerazvrstana cesta - Grad Kastav - javno dobro u
opcoj uporabi

Legalitet:

Nekretnina je upisana u zemljisSne knjige kao etazno vlasnistvo sa odredenim omjerima.

PriloZeno je:

Uvjerenje za uporabu gradevine, klasa: 361-05/08-01/00096, Urbroj: 2170/1-07-01/13-08/05, izdano u
Rijeci 19.12.2008.,

Potvrda o samostalnim uporabnim cjelinama, klasa: 361-03/08-10/14, izdana u Rijeci, 05.06.2008.,
Izvadak iz etaznog elaborata

Temeljem navedenog, mozZe se pretpostaviti legalnost nekretnine.

Ulazak u nekretninu nije omogucen.

PR 131/23,
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LOKACIJA
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Primorsko-goranska zupanija nalazi se na zapadu Hrvatske i ima 3582 m2 kopnene povrsine. Sastoji se
od 14 gradova, 22 opcine i 536 naselja u sastavu gradova i op¢ina. Kastav se nalazi na brdima uz
sjeverni rub RijeCkog zaljeva, a smjesten je cca. 11 km zapadnije od Rijeke. Jezgra starog grada nalazi
se na brdascu cca. 350 m iznad mora. Kastav se povijesno racunao kao dio Istre no danas je zapravo
predgrade Rijeke. Izdignut iznad gradske vreve, Kastav je tijekom dugih stolje¢a o€uvao svoju bogatu
povijest, brojne vrijedne arhitektonske i druge spomenike, kulturu i tradiciju, netaknutu prirodu.
Istovremeno je, hodeci ukorak s vremenom, razvio suvremen poduzetni¢ki duh vidljiv u atraktivnoj i
osebujnoj turistiCkoj ponudi, kao i u tradicionalnim gospodarskim granama. Nekretnina je smjeStena u
neselju Rubesi, u neposrednoj blizini prometnice Kastav - Rijeka. Nekretnina je od centra Kastva
udaljena cca 1 k m a od centra Rijeke cca 9 km. U blizini se nalaze osnovna $kola, vrti¢, sportska

dvorana, trgovine, usluzni sadrzaji i sl.

Prikaz makrolokacije nekretnine
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4. Nalaz na osnovi o€evida \
4.1. Zate€eno stanje

Vanjskim oCevidom na licu mjesta identificirana je predmetna nekretnina: Stan br. 10 na 2. katu
stambene zgrade, na adresi: Rubesi 10E, 51215 Kastav.

Fotografije snimljene tijekom oCevida nalaze se u prilogu elaborata.

4.2. Tehnicki opis nekretnine

Predmet procjene je stan br. 10 na 2. katu stambene zgrade u Kastvu, na adresi Rubesi 10E. Zgrada je
katnosti Po+P+2. izgradena na z.k.C.br. 5769/1 k.o. Kastav.

Prilikom oCevida na terenu nije omoguéen ulazak u stan, vanjsko stanje zgrade je dobro te je
pretpostavka procjene da tehni€ko stanje unutrasnjosti stana odgovara tehniCkom stanju zajednickih
dijelova stambene zgrade.

Prema upisu u ZK i etazno elaboratu, stan se sastoji od dnevnog boravka i kuhinje, hodnika, kupaonice,
tri sobe i dva balkona, ukupne povrsine prema ZK, 109,50 m2. Stanu pripada spremiste br. 10 povrsine
1,9 m2, te garazno parkirno mjesto br. 8 povrsine 14,70 m2, oboje u podrumu zgrade te vanjsko parkirno
mjesto br. 12, povrsine 12,50 m2. Stan ima jugozapadnu orjentaciju.
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Izvor: http://geoportal.dgu.hr/
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OPCENITO

Godinaizgradnje:
Adaptacija:

Kat (katnost):
Orijentacija:

Vertikalna komunikacija:

KONSTRUKCIJA
Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Pregradni zidovi:

Medukatna konstrukcija:

Krovna konstrukcija:
Pokrov:

2008
nepoznato

2. kat (Po+P+2)
JZ
stubiste

armiranobetonski

zidana opekom ojaCana AB serklazima
od opeke

armiranobetonska

dijelom ravna ab ploca, dijelom kosa
crijep

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Fasada:

Obrada podova:
Obrada zidova:
Obrada stropova:
Unutarnja stolarija:
Vanjska stolarija:

ozbukano, obojano

nije utvrdeno

nije utvrdeno

nije utvrdeno

nije utvrdeno

PVC sa IZO staklom, PVC rolete

INSTALACILJE | PRIKLJUCCI

Vodovod:
Kanalizacija:

El. energija

Plin:

Telefon:

Grijanje:

Klima uredaj:
Dodatne instalacije:

STANJE | ODRZAVANJE

instalacija i priklju¢ak na mrezu
septi¢ka taloznica

instalacija i priklju¢ak na mrezu
nema prikljucak

nije utvrdeno

nije utvrdeno

nije utvrdeno

P BIM

Vanjsko stanje nekretnine je dobro. Pretpostavka procjene jest da tehni¢ko stanje unutrasnjosti stana
odgovara tehnickom stanju zajednickih dijelova stambene zgrade sa stupnjem dovrsenosti 100%.

INFRASTRUKTURA

Gradevina je izgradena u komunalno dobro opremljenoj ulici.
Prometna povezanost je dobra - prijevoz javnim gradskim prijevozom (autobus) i osobnim automobilom.

PR 131/23,
51215 Kastav, Rubesi 10E



P BIM

5. Prikaz povrsina

5.1. Netto korisna povrsina (NKP)

Povrsina stana preuzeta je iz ZK:

E-10 m? k NKP
STAN

dnevni boravak i kuhinja 54,10 1,00 54,10
hodnik 6,85 1,00 6,85
kupaonica 9,80 1,00 9,80
soba 1 14,95 1,00 14,95
soba 2 12,45 1,00 12,45
soba 3 7,40 1,00 7,40
balkon 1 2,40 0,25 0,60
balkon 2 1,55 0,25 0,39
PRIPATCI

spremiste br. 10 1,90 0,50 0,95
parkirno mjesto br. 8 14,70 0,50 7,35
vanjsko parkirno mjesto br. 12 12,50 0,20 2,50
SVEUKUPNO E-10: 138,60 117,34

Za ovu procjenu koriStena je povrSina preuzeta iz etaznog elaborata, korigirana odgovarajuc¢im faktorima korekcije:

|uKuPNO E-10: 117,34
5.2. Brutto razvijena povrsina (BRP)
BRP = NKP X k
BRP = 117,34 X 1,20
BRP= 140,81
5.3. Brutto volumen (BVO)
BVO = BRP X h
BVO = 140,81 X 2,90
BVO = 408,33

REKAPITULACIJA POVRSINA

| Nkp = 117,34 m?
| BRP = 140,81 m?
| BvO = 408,33 m?

10

m2

m3
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6. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

Na trzistu nekretnina u 2021. godini ostvareno je 133.997 kupoprodaja, $to u odnosu na 2020. godinu
predstavlja rast od 30 %. Najveci broj transakcija pritom se odnosi na kupoprodaje poljoprivrednog
zemljista, njih 43.846, Sto ¢ini 32,7 % ukupnog broja kupoprodaja. Zatim slijede kupoprodaje
stanova/apartmana kojih je ostvareno 29.605, odnosno 22,1 % od ukupnog broja te kupoprodaje
gradevinskog zemljiSta kojih je zabiliezeno 23.633 (17,6 % ukupno ostvarenih transakcija). Kupoprodaja
obiteljskih kuéa zabilijezeno je 16.976, Sto je Cinilo 12,6 % ukupnog broja ostvarenih kupoprodaja na
trziStu nekretnina 2021. godine. Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2021. godini iznosila je 60.086
milijardi kuna, $to u odnosu na 2020. godinu predstavlja povec¢anje od 50,1 %. Prosje¢na vrijednost
nekretnine kojom se trgovalo u 2021. godini iznosila je 448.416 kuna, dok je godinu dana ranije iznosila

388.226 kuna.

a) Broj kupoprodajnih transakcija

150,000

133997

103093

Broj kupoprodajnih transakcija
75000

2020. 2021

lzvori: EIZ | MPGL

Vrijednost u milijunima HRK

&0.000

b) Vrijednost prodanih nekretnina

60.086,4

30000

4002354

2020. 2021

Broj kupoprodajnih transakcija i vrijednost prodanih nekretnina u milijunima HRK u 2020. i 2021. godini
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Gledano po vrsti nekretnine, u odnosu na 2020. godinu najvece povecanije vrijednosti 2021. godine
biljezi kategorija parkirno mjesto, €ak 380 %, iza koje slijede gospodarske zgrade s povecanjem za 334,6
%, kuce za povremeni boravak s povec¢anjem vrijednosti za 260,7 % te parkirna-garazna mjesta za 72,5
%. Znacajno povecanije vrijednosti 2021. godine u odnosu na 2020. biljeZe i obiteljske kuce (63,7 %),
poljoprivredna zemljiSta (62,4 %), stanovi i apartmani (40,9 %) te gradevinska zemljita (58,7 %). S druge
strane, smanjenje vrijednosti prodanih nekretnina zabiljezeno je jedino kod garaza, i to u visini od 12,2
%.

. . - 43,846
Poljoprivred no zemljiste — 24 37
. # 29605
Stan/apartman 23 564,

23633

Cradevinsko zemljiste
Obiteljska kuca

Razlicite nekretnine
Sumsko zemljiste
Ostalo

Parkirno-garazno mjesto
Poslovni prostor

GaraZa

Poslovne zgrade
Stambena zgrada - kuca za povremeni boravak
Vanjsko parkirno mjesto
Gospodarske zgrade

Posebne nekretnine

o} 10,000 20.000 30000 40000 50000
W 2021 BEz2020
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PR 131/23,
12 51215 Kastav, Rubesi 10E



P BIM

Zupanijska struktura kupoprodaja prema vrsti nekretnine u 2021. godini pokazuje da su kupoprodaje
stanova/apartmana dominantne u Gradu Zagrebu i Primorsko-goranskoj Zupaniji. Kupoprodaje
gradevinskog zemljista prevladavaju u obalnim Zupanijama, s izuzetkom Li¢ko-senjske Zupanije u kojoj
najvedi dio kupoprodajnih transakcija ¢ine kupoprodaje poljoprivrednog zemljista. U svim ostalim
Zupanijama najveci dio kupoprodaja odnosi se na poljoprivredno zemljiste.

Promotri li se Zupanijska distribucija kupoprodaja po vrsti nekretnine vidljivo je da se
stanovima/apartmanima najvise trgovalo u Gradu Zagrebu u kojem su zabiljeZzene 10.722 kupoprodaje,
Sto je Cinilo 36,2 % svih ostvarenih kupoprodaja stanova/apartmana na hrvatskom trZistu 2021. godine.
Zatim slijede Primorsko-goranska Zupanija s 3.297 te Splitsko-dalmatinska Zupanija s 3.100 kupoprodaja
stanova/apartmana. Po broju kupoprodaja gradevinskog zemljista prednja¢e Zadarska Zupanija s 3.811,
Istarska Zupanija s 3.338, Splitsko-dalmatinska Zupanija s 3.161 te Primorsko-goranska Zupanija s 2.828
kupoprodaja. Na ove Cetiri Zupanije odnosi se gotovo dvije trec¢ine (64,5 %) svih kupoprodaja
gradevinskog zemljista ostvarenih u Hrvatskoj 2021. godine.

Izvor: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske - Rasi¢, Slijepcevic, Stojcic, Vizek, rujan 2022,
Ekonomski institut Zagreb

Trziste nekretnina na podrudju Kastva je dobro razvijeno.
Na predmetnoj lokaciji, oglasSena je prodaja vise stanova po internetskim portalima, te je na portalu "e-
nekretnine" oznacena kupoprodaja veceg broja stanova. Temeljem navedenoga mozZzemo zakljuciti da
na predmetnoj lokaciji postoji ponuda i potraznja stanova.
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7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasSnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemiljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih tro§kova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda
procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost nekretnine
obracunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troSkova, tj.
troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije,
pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troSkova u pravilu se
upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o obavljenim transakcijama
njima sli€nih gradevina.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slu€aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost.
Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog
ostatka odrzivog vijeka koriStenja gradevine i odrzivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu gradevine, pri
¢emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska gradnje. Odrzivi
vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek koristenja
gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguc¢e gospodarski opravdano
koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito odrzavanije.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sada$njosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o€ekuje u buducnosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i
njezino odrzavanje.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog
vijeka koridtenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemiljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i vrijednost
uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Op¢a prihodovna metoda primjenjuje se kad treba
izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduéeg prihoda. U tom
slu¢aju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljiSta i vrijednost
gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se Kkoristi uglavhom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemiljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. U slu€aju
izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljiSta kod troSkovne i
prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih otkupnih
cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzi$tu uz odgovarajuc¢u korekciju i usporeduju se
njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na
nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego $to stoji neka
druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina. Buduc¢i da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu
poredbenih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak
prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao i promatrana nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske Cestice,
ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednaCenje ne prelazi 40%
izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine utvrdit ée se
u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o prometu nekretnina
prema Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosno podaci s portala eNekretnine
Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
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8. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Podaci o predbenim nekretninama preuzeti su iz informaticke baze podataka
MGIPU RH - eNekretnine: https://nekretnine.mgipu.hr/

Usporedbal ..................... ID Nekretnine (ZKC) ........ 1850164

Lokacija: Kastav, Rubesi 2

Datum ugovora: 29.11.2022 ICSN: 160,87
K.¢.: 4435/1

K.o.: Kastav

Povrsina (m?): 110,89

Cjenovni blok:

Kastav-gradevinsko 1

Kat: Prizemlje
Cijena (kn): 1.280.865,00
Cijena (€): 170.000,00
Cijena (€/m?): 1.533,05
Stan/apartman (ST/A) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1850164
Datum pregleda 16.4.2023.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
D PN (PU) 4960373
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 21.03.2023
Povrsina u prometu 110,89
Vrijednost nekretnine (KN) 1.280.865,00
Datum ugovora 29.11.2022
POREZIL:

« Promet podijeZe placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukfjucen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE

Status podatka
Gienovni blok

PreteZita namjena genovnog bloka

PREUZETO OD PU
KASTAV - GRADEVINSKO 1

N1 - IZGRADENIDIO
GRADEVINSKOG PODRUCIA
NASELJA

Usporedba 2 ...................... ID Nekretnine (ZKC) ........ 1546180

Lokacija: Kastav, Rubesi 12

Datum ugovora: 9.4.2021 ICSN: 151,52
K.¢.: 4411

K.o.: Kastav

Povrsina (m?): 108,00

Cjenovni blok:

Kastav-gradevinsko 1

Status podatka
| Genovni blok

PreteZita namjena genovnog bloka

Kat: -
Cijena (kn): 1.059.786,56
Cijena (€): 140.000,00
Cijena (€/m?): 1.296,30
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1546180
| Datum pregleda 15.4.2023.
| Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
ID PN (PU) 4616223
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 03.12.2021
Povriina u prometu 108,00
| Vrijednost nekretnine (KN) 1.059.786,56
| Datum ugovora 09.04.2021
| POREZL:
« Promet podijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukfjuen u prikazanoj cieni NE
« Optiranje NE

PREUZETO OD PU
KASTAV - GRADEVINSKO 1

N1 - IZGRAPENIDIO
GRADEVINSKOG PODRUCIA
NASELJA
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Usporedba3 .................

Lokacija:

Datum ugovora:
K.¢.:

K.o.:

Povrsina (m?):
Cjenovni blok:
Kat:

Cijena (kn):
Cijena (€):
Cijena (€/m?):

ID Nekretnine (ZKC) ........

Kastav, Jurjeniéi 1
20.11.2020

6113

Kastav

91,45
Kastav-gradevinsko 1
1. kat

907.376,76
120.000,00

1.312,19

Stan/apartman (ST/A) - Zbirka kupoprodajnih cijena

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

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrdina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

POREZI:

« Promet podljeze placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)
« PDV ukifjuen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka

Gienovni blok

PreteZita namjena genovnog bloka

[»]

Vrijednost atributa
1467786
15.4.2023.
STAN/APARTMAN (ST/A)
4517015
KP - KUPOPRODAJA
09.07.2021
91,45
907.376,76
20.11.2020

PREUZETO OD PU
KASTAV - GRADEVINSKO 1

N1 -IZGRADENIDIO
GRADEVINSKOG PODRUCIA
NASELJA

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje

A it
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8.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trziStu

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, suklado Pravilniku, prilagoditi
promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i usporedbom
njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog iziednacavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obiljezja poredbenih
nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, podzemnih objekata, niti
drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezZja.

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

. DRZAVNI Indeksi (@ 201
Ill ZAVOD s -
LB posTojec
OF STATISTICS stambeni Grad Zagreb
Godina Tromjesecje iekti obiekti
Year Quarter . City of Zagreb
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,68 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,40 141,20 166,70 182,30 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19

*jzvor: www.dzs.hr
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OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja Cjenovni blok Lokacija Vrsta Povr§ina m2 Sobnost Kat Godina izgradnje
15.04.2023. Kastav Kastav, Rubesi 10E STAN 117,34 3 1. 2008.
1ZVADAK IZ EVIDENCIJE KUPOPRODAJNIH CIJENA POREDBENIH NEKRETNINA
Podaci s eNekretnina dostupnih na internetu https://nekretnine.mgipu.hr
Cjenovni blok Nadnevak sklapanja | Kupoprodajna
ID ZKC kupoprodajnog cijena Povr§ina m2 Sobnost Kat Godina izgradnje
Kastav ugovora EUR/m2
1850164 Kastav, Rubesi 2 29.11.2022 1.533 110,89 3 Prizemlje 2016.
1546180 Kastav, Rubesi 12 9.4.2021 1.296 108,00 - - 2020.
1467786 Kastav, Jurjenici 1 20.11.2020 1.312 91,45 3 1. kat 2010.
MEBUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Koristeni bazni indeksi preuzeti s www.dzs.hr
Cjenovni blok Nadnevak sklapanja | Kupoprodajna Bazni indeks na Bazni indeks ng ngu;/rewenski
ID ZKC kupoprodajnog cijena dan sklapanja dan vrednovanja Korekcijski faktor |zleCijnean<zena
Kastav ugovora EUR/m2 kupoprodaje 15.04.2023. EUR/M2
1850164 Kastav, Rubesi 2 44894 1.533 160,87 1,00 1.533
1546180  |Kastav, Rubesi 12 9.4.2021 1.296 151,52 160,87 1,06 1.376
1467786 Kastav, Jurjenici 1 20.11.2020 1.312 127,61 1,26 1.654

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Obiljezja poredbenih nekretnina nisu nam u cijelosti poznata. Koeficijenti povoljnosti utvrdeni su temeljem dostupnih podataka i pokazatelja. Faktor korekcije utvrden je

iskustveno prac¢enjem stanja na trzi$tu nekretnina.

Cjenovni blok

Koeficijenti povoljnosti

ID ZKC Orijentacija i geo
Kastav Katnost ! poloéaj g Utjecaj okolisa Smanjeni komfor Opremljenost Kp
Prizemlje dvostra}no- uredeno naselje bez utjecaja standardna 0,98
1850164  |Kastav, Rubesi 2 poprecno
0,92 1,08 1,00 1,00 1,00
dvostravlno- uredeno naselje bez utjecaja standardna 1,01
1546180  |Kastav, Rubesi 12 poprecno
1,00 1,08 1,00 1,00 1,00
1. kat dVOStra}no_ uredeno naselje bez utjecaja standardno 1,01
1467786  |Kastav, Jurjeniéi 1 POPrecno
1,00 1,08 1,00 1,00 1,00
predmetna | . tav, Rubesi 10E 1,00 1,08 1,00 1,00 1,00 1,01
nekretnina
STATISTICKA OBRADA
X X Meduvremenski Meduvremenski i Odstupanie od Kvadrat
Redni broj Cjenovni blok izjednagena cijena s interkvalitativno Odstupanje od p» ) .
. s Kp . . . . prosjeka odstupanja
transakcije Kastay ukljué¢enim Kp izjednacena cijena | prosjeka % (apsolutno) (apsolutnin)
EUR/M2 na Kp=1 P P
1 Kastav, Rubesi 2 1.533 0,98 1.557 -2,29% -35 1.216
2 Kastav, Rubesi 12 1.376 1,01 1.366 10,21% 155 24.148
3 Kastav, Jurjeniéi 1 1.654 1,01 1.642 -7,92% -121 14.527
POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA
Prosjek Odstupanje K Vrijednost
EUR/M2 P EUR/M2
EUR/m2 %
1.522 115 7,58 1,01 1.533
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Odstupanje meduvremenski i interkvalitativno izjednacenih cijena poredbenih nekretnina od njihovog prosjeka unutar je
prihvatljivog raspona $to znaci da se radi o podacima iz kupoprodaja u uobic¢ajenim trziSnim okolnostima pogodnima za
koristenje u procjeni vrijednosti nekretnina.

TRZISNA VRIJEDNOST
. PROCIJENJENA VRIJEDNOST
. Povrsina
Dan vrednovanja |Vrsta m2
EUR/M2 EUR
15.04.2023. :
ukupno zaokruzeno: 117.34 180.000,00
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9. Rekapitulacija procjene - Zakljuéak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

Stan br. 10 na 2. katu stambene zgrade

Adresa: Rubesi 10E, 51215 Kastav
ZemljiSnoknijizna Cestica: 5769/1

ZK katastarska opcina: Kastav

Zemljisnoknjizni ulozak: 4627

Suvlasnicki udio redni broj:  10. (E-10)

utvrdene su sljedece vrijednosti:

TrziSna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruzeno:

| 180.000,00 € |

[ 1.534,04 €/m>NKP_|

TrZisna vrijednost ne ukljucuje porez na prijenos vlasnistva

Izrada:
FRANKA ROMCEVIC PRGIC, mag.ing.aedif.

Stalni sudski vjesStak iz podruéja graditeljstva i procjene nekretnina

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog
kupca i zainteresiranog prodavatelja, u transakciji pod trZiSnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri éemu je svaka strana

bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjestaka TEGoVA )

Rijeka, 15.04.2023.
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene
koriSteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine Ministarstva graditeljstva i
prostornog uredenja, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o zakupu), internetske
stranice: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opc¢inskog suda. Vjestak ne garantira niti snosi
odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti to¢ni. Utvrdeni iznos cijene
zemljiSta procijenili smo u skladu sa vazec¢im zakonima, propisima i odredbama te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju€io provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljista iz aspekta:
kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloSkih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi utjecali na
trziSnu vrijednost zemljista.

Zadatak ovog elaborata nije uklju€io provedbu posebnih mijerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i sliCnih utjecaja koji bi utjecali na trziSnu vrijednost nekretnine.

Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljiStu ne
postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve
poslovne, pravne, viasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema
nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Procjenitelj:
FRANKA ROMCEVIC PRGIC, mag.ing.aedif.
Stalni sudski vjeStak iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina

Direktor:
Franka Romcevi¢ Prgi¢, mag.ing.aedif.

pL -

BIM CONSULT d.o.o.
RIEKA

Rijeka, 15.04.2023.
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DOKUMENTACIJA
1. Izvadak iz zemljisne knjige, zk.ul. 4627 k.o. Kastav, Zk odjel Rijeka, 15.04.2023. - nesluzbena verzija

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opé¢inski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA

Stanje na dan: 15.04.2023. 11:55 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 324574, KASTAV Broj ZK uloska: 4627
Broj zadnjeg dnevnika: Z-15795/2014 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
(SAMO ZA INTERNU UPORABU)

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 10 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina

Rbr. | Zemlijista Oznaka zemljista Primjedba

_ (kat. jutro | éhv m2

cestice)
1. 5769/1 KUCA | DVORISTE 1299 ;;;p;s iz uloska

UKUPNO: 1289
B
Viastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

10. Suvlasniéki dio: 129/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-10)

Stan br. 10 na drugom katu koji se sastoji od dnevnog boravka i kuhinje, hodnika, kupaone, tri
sobe, dva balkona, povrsine 109,50m2, sa pripadajuc¢im spremistem 10, garaZno mjesto 8, parkirno
mjesto 12, povrsine 29,10m2, Sto sveukupno &ini 138,60m2.

PRIMUS NEKRETNINE D. O. O., OIB: 02509895742, KASTAV, TOMETICI 1/C

5.1 Zaprimljeno 23.12.2010. broj Z-20121/10 ZAB. OVRSNOG
POSTUPKA

Na temelju ovos. naredbe posl. broj Ovr-4424/10 od 23. prosicna 2010. i priloZzenog prijedloga za
ovrhu, zabiljeZuje se pokretanje ovrinog postupka na predmetnim nekretninama.

5.2  Zaprimljeno 21.02.2011. broj Z-2504/11 ZABILJEZBA
OVRHE

MNa temelju ovosudnog rjeSenja o ovrsi od 11. veljace 2011. posl.br. Ovr- 4424/10 zabiljeZuje se
ovrha na nekretninama upisanim u A | utvrdenjem vrjednosti navedene nekretnine njezinom
prodajom i namirenjem ovrhovoditelja iz novéanog iznosa dobivenog prodajom.

6.1  Zaprimljeno 23.12.2014. broj Z-15795/14 ZABILJEZBA

MNa temelju Naredbe Opéinskog suda u Rijeci od 22. prosinca 2014, sukladno &l. 84/a Z7K,
zabiljeZuje se pokretanje ovrinog postupka pod posl.br. Ovr-4198/14.

ZemljisnoknjiZzni izvadak (datum i vrijeme izrade) 15.04.2023. 12:00:07 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak

; ; Broj ZK uloska: 4627
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDPENIM OMJERIMA

Katastarska opcina: 324574, KASTAV

POSEBNI IZVADAK

c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 10 (129/1000)
1.1 Zaprimljeno 14.11.2006. broj Z-17082/2006 15.000.000,00 SPOREDNIZK.UL.
KN
Na temelju Ugovora o okvirnom iznosu zaduzenja i osiguranju br ES 873/06-1,
solemn pod br.OU-517/06 od 23 listopada 2006.g.,uknjiZuje se pravo zaloga na
nekretnine upisane u A, uiznosu od 15.000.000,00 KN, u korist:
ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., OIB: 23057039320, RIJEKA, GLAVNI Z K.UL.
JADRANSKI TRG 3A BIZISTEK.C.
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 15.04.2023.
ZemljisSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 15.04.2023. 12:00:07 Stranica: 2
PR 131/23,
26

51215 Kastav, Rubesi 10E



2. Izvod iz katastarskog plana, od 15.043.2023. - nesluzbena verzija

R
- -.'

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

RIJEKA

Stanje na dan: 15.04.2023.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvormo myjerilo 1:1000

D\

NESLUZBENA KOPIJA
Ko EASTAV
k.ébr: 5769/1

ETT

575942 758/

575943
5762/1

=
8

4449/1
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3. Prijepis posjedovnog lista, od 15.043.2023. - nesluzbena verzija
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NESLUZBENA KOPIJA

_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEEA

Stange na dan: 15.04.2023. 12:00

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: KASTAV (Mbr. 324574)

Posjedovni list: 4272
nekretnine na kojoj je uspostavljeno etazno vlasnistvo

Ukupna povriina katastarskih ¢estica

28

Redm Udio dijela Prezime i ime odnuslnu tvrtkallll naziv, prebivaliste odnosno Udio OIB
broj dijela sjediste upisane osobe
8 73/1000 I1B. NEKRETNINE D.O.O_. RIJEEA MINAKOV PUT 10 11
(VLASNIK)
9 79/1000 BOHNICKA KRESIMIR. BAPSKA. S. RADICA 32 /1
(VLASNIK)
10 129/1000 PRIMUS NEKRETNINE D. O. 0., KASTAV, TOMETICI 1/C 11 02509895742
(VLASNIK)
3 63/1000 IB. NEKRETNINE D.O.O_. RIJEEA. MINAKOV PUT 10 11
(VLASNIK)
5 481000 MISLIENOVIC ZELJKO, RATKA PETROVICA 76. 51000 11 20127490322
RIJEKA. HRVATSKA (VLASNIK)
6 125/1000 PRIMC CLAUDIO. MARSALA TITA 30, OPATIJA 11 05183221149
(VLASNIK)
7 68/1000 IB. NEKRETNINE D.O.O_. RIJEEA. MINAKOV PUT 10 11
(VLASNIK)
13 68/1000 TRBOVIC BURDICA. KASTAV, RUBESI 10 E (VLASNIK) 11
2 69/1000 IB. NEKRETNINE D.O.O_. RIJEEA. MINAKOV PUT 10 11
(VLASNIK)
11 68/1000 IB. NEKRETNINE D.O.O.. RIJEEA. MINAKOV PUT 10 11
(VLASNIK)
1 70/1000 IB. NEKRETNINE D.O.O_. RIJEEA. MINAKOV PUT 10 11
(VLASNIK)
12 71/1000 KAUZLARIC MATEA. OPATIJA. VEPRINACKOG 11
STATUTA 4 (VLASNIK)
4 69/1000 IB. NEKRETNINE D.O.O_. RIJEEA. MINAKOV PUT 10 11
(VLASNIK)
Podaci o katastarskim ¢esticama
Broj Adresa katastarske festice/Nacin uporabe katastarske e . Posebmni
=21 .2 . . el . . |Povriina/ Broj ) . R
w~ | & | katastarske |festice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m? DL pravnoi Primjedba
cestice zgrade - rezimi
5769/1 RUBESI 1299| 33
KUCA. RUBESI 351
DVORISTE 948
1299
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4. Uvjerenje za uporabu gradevine, klasa: 361-05/08-01/00096, Rijeka, 19.12.2008.

oifte W “\
u i
I":E:... QL\\ 'y -
¥ REPUEBLIKA HRVATSKA
PRIMORSKO-GORANSKA ZUBANIIA

UPRAVNI ODJEL ZA GRADITELJSTVO |
FASTITU OKOLISA

“ KLASA @ 361-05/08-01/00096
g URBROJ: 2170/1-07-01/13-08/05
w2 Rieka, 19 prosinac 2008,

R L

Upravni odjel za graditeljstvo i zastitu okolisa Primorsko-goranske Zupanije,

| nadlezan prema &l 333. st 1., Zakona o prostomom uredenju i gradnji (NN, br
i_“ ; 7B/07), povodom zahtjeva investitora *1.B. NEKRETNINE" d.0.0., Rijeka, Minakow
Lo put 10, za izdavanje uvjerenja za uporabu, nakon provedenog postupkaizdaje

|-

UVJERENJE ZA UPORABU GRABDEVINE

R

Utvrduje sedajegradevina stambene namjene sagradena na k.&.
57891, k.o, KASTAV, ukupnog gabarita 22,50 x 19.30 m, ukupne visine
gradevine 8,0 m (P.+P+2), koja u podrumu gradevine ima izveden garazni
Pprostor i pomocni prestor {drvarnice), u prizemlju gradevine ima pet stanova, a na
1l katu gradevine izvedena su po éetiri stana (ukupno 13 stanova), u pogledu
vanjskih gabarita ukljudujuéi | smjestaj gradevine na gradevnoj éestici te namjene,
Zgradena u skladu sa Gradevnom dozvolom klasa: UP/I-361-03/06-01/00174,
Urbroj: 2170-77-02-00-07-17 od 06.03.2007. godine, pravomoéne od 28.03.2007.
Ing izdane od Ureda driawvne uprave u Primorsko-goranske] Zupaniji, Sluzba
Z& prostarno uredenje, zastitu okoli$a, graditeljstvo i imovinsko pravne poslove

Ovo uvjerenje izdaje se nakon Sto su Ginjenice iz t& 1. ovog uvjerenja
utvrdene na o#evidu, odrzanom dana 26.06.2008., kao i uvida u potwrdu
Ministarstva zastite ckolisa, prostornog uredenja | graditeijstva, Odjela
- Inspekcijskog nadzora, Podruéne jedinice u Rijeci, klasa: 362-01/08-

12/00368, urbroj: 531-07-1-14-08-792 od 26.05.2008. godine, da u vezi &
redmetnom gradevinom, sukladno & 333, st. 2. Zakona o prostormom

?Teﬁe"ljy i gradnji (NN, br. 76/07), nije u tijeku postupak gradevinske

iNspekeije.

'E'%'I"'“ Wierenje izdaje se u svrhu uporabe gradevine iz t&. 1. oveg uvjerenja,

- FfiNa evidentiranja u katastarskom operatu | brisanja zabiljeske u
Ifnlm knjigama da prilikom njezina upisa nije prilozena uporabna

dozvglg
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yna pristojba za izdavanje ovog uvjerenja po Tar. broju 1. i Tar. broju
io&ci 5., podtotci 2, Tarife Zakona o upravnim pristojbama { NN, br. 8/06,
117/07), u iznosu 820 kn, plaéena je u cijelosti.

i ” .-_;:._}' 0 :..'.
N '-.J‘1C?;',|r_ L
L E T =T T
.

nositelju zahtjeva
ﬁﬂEKREThHNE" d.c.o., Rijeka, Minakov put 10
va, ovdje

30
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ij 5.06.2008.
5. Potvrda o samostalnim uporabnim cjelinama, klasa: 361-03/08-10/14, Rijeka, 0

-“1. I'*?
REPUBLIKA HRVATSKA
RIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA

UPRAVNI ODJEL ZA GRADITELJSTVO |
ZASTITU OKOLISA

KLASA:  361-03/08-10/14
- URBROI: 2170/01-07-01/1 1-08-3
Rijeka, 5.06.2008.20dine

Primorsko-goranska Zupanija, Upravni odjel za graditeljstvo i zadtitu okolisa,povodom
- zahtjeva LB. nekretnine d.o.o. Rijeka, Minakov put 10, u predmetn potvrdivanja samostainih
- uporabnih cjelina te izdavanja potvrde, na temelju ¢lanka 73. stavka 3. Zakona o viasnistyy i
~drugim stvarnim pravima (NN, broj 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,73/00, 114/01 ; 79/06),
Elanka 172, stavka |

Lakona opéem upravnom postupku (NN, broj 53/91 j 103/96 - Odiuka
-USRH) izdaje slijedecy

POTVRDU

Potvrduje se da
Stan br. 1 y prizemljukoji se sastoji od dn
paone, balkona, povriine 533,50 m

evnog boravka i kuhinje, dvije sobe,
Parkirno mjesto 1, povriine 28,45 m?2,

2, sa pripadajuéim spremiStem 1, garaino mjesto ],
Sto sveukupno &ini 81.95 m2

Stan br. 2 4 prizemlju, koji se sa
lgubaona, balkon, povrgine 52,80 m2
‘Parkirno mjesto 2, povriine 28,45 m2,

stoji od dnevnog horavka i
s 84 pripadajucéim spremiStem 2,
§to sveukupno &ini 81,25 m2,

kuhinje, dvije sobe,
garaZno mjesto 2,

ju, koji se sastoji od dnevnog boravka i
ar, balkon, povriine 52,10 m2, sa pripadajuéim spremistem 3,

kuhinje, sobe, kupaone,
Sto 4, povriine 27,05 m2, §to sveukupno &ini 7915 m2,

parkirno mjesto 3, parkirno

Stan br. 4 y prizemlju, koji se sastoji od dnevnog boravka,
nika, balkona, povriine 5545 m2, sa pripadajuéim spremistem
imo mjesto 7, povriine 23,80 m2, sto sveukupno ¢ini 79,25 m2.

dvije sobe, kupaone,
4, garaZno mjesto 3,

- Stan br. 5y prizemlju koji se sastoji od
1ar, balkon, povrdine 38,00 m2. sa pripadajuéi
€St0 6, povrine 27,05 m2, $to sveukupno &inj

dnevnog boravks ; kuhinje, sobe, kupaone,

m spremiStem 3, parkirno mjesto 3, parkirno
63,05 m2,

Stan br. 6 na prvom katu, koji se sastoji a, hodnika, kupaone, tri

Ormar, we, dva balkona, povriine 106,95 m2, sa pripadajuéim spremistem 6, garazno

4 parkimo mjesto 8, povrsine 26.95 ma St sveukupno &ini 133,90 m?2.

od dnevnog boravk
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Stan br.7 na prvom katu, koji se sastoji od dnevnog boravka i kuhinje, sobe, kupaone,
prmar, balkon, povriine 52,20 m2, sa pripadajué¢im spremiftem 7, garazno mjesto 5, parkirno
mjesto 9, povriine 26,75 m2, 3to sveukupno &ini 78,95 m2,

Stan br.8 na prvom katu, koji se sastoji od dnevnog boravka i kuhinje, dvije sobe,
kupaone, hodnika, balkona povriine 55,45 m2 sa pripadaju¢im spremiftem 8, garazno mjesto
6, parkirne mjesto 10, povrSine 29,25 m2, sto sveukupno ¢ini 84,70 m2,

Stan br. 9, na prvom katu, koji se sastoji od dnevnog boravka i kuhinje, dvije sobe,

‘kupaone, ormar, balkon, povriine 54,00 m2, sa pripadajucim spremiStem 9, garaZno mjesto 7.
o _i'p_al'k_imo mjesto 11, povriine 27,60 m2, §to sveukupno ¢ini 81,60 m2.

4

~Stan br. 10, na drugom katu, koji se sastoji od dnevnog boravka i kuhinje, hodnika,
" kipaona, tri sobe, dva balkona, povriine 109,50 m2,sa pripadajuéim spremistem 10, garazno
‘mjesto 8, parkirno mjesto 12, povrdine 29,10 m2, §to sveukupno ¢ini 138.60 m2,

3 Stan br. 11, na drugom katu, koji se sastoji od dnevnog boravka i kuhinje, sobe,
i kupaone, ormara, balkona, poviSine 52,35 m2, sa pripadajué¢im spremidtem 11, garasno
- mjesto 9, parkimo mjesto 13, povriine 26,60 m2, o sveukupno &ini 78,95 m2.

i
5 Stan br. 12, na drugom katu, koji se sastoji od dnevnog boravka i kuhinje, dvije sobe,
. kupaone, hodnika, balkona, povriine 55.85 m2.sa pripadajuéim spremidtem 12, garazno
mjesto 10, parkirno mjesto 14,povrSine 26,80 m2, sto sveukupno &ini 82,65 m2.

Stan br. 13, na drugom katu, koji se sastoji od dnevnog boravka i kuhinje, dvije sobe,
Kupaona, ormar, balkon, povrdine 53,90 m2. sa pripadajué¢im spremistem 13, garaZnim
estom 11, parkirnim mjestom 15, povrsine 25,25 m2, &to sveukupno €ini 79,15 m2,

Zgradi u Kastvu, izgradenoj na k.¢.br.5769/1, k.o.Kastav, §to odgovara z.&.br. 5769/1, k.o.
"ﬁi{stav, upisanoj u z.k.ul. 3612, predstavljaju samostalne uporabne cjeline 1 izgradeni su u

s gradevinskom dozvolom ovog tijela KLASA: UP/T 361-03/06-0 /00174, URBROI:
)-77-02-00-07-17, od 6.03.2007.godine

“Potvrda se izdaje nakon izvrienog uvida u ELABORAT ETAZNOG VLASNISTVA .
fnom u oZujku 2008.god., po ., GEOSFERA“ d.o.o.Rijeka, ovlastenog inZinjera
Mezije Sandre BlaZevi¢, dipling.geod. iz Rijeke, kaji je sastavni dio ove potvrde, kao i
Kon odevida na licu mjesta dana 5.06.2008.god.

Potvrda se izdaje u syrhu uspostave vlasnistva poscbnih dijelova predmetne gradevine
druge svrhe ne moZe upotrijebiti.

Upravna pristejba u driavnim biljciinw u iznosu od 40,00 kn po Thr. 1. i 4. Tarife
pristojbi Zakona o upravnim pristojbama (NN, broj 8/96, 131/97, 68/98 i 145/99)
Jeha je na podnesku stranke i ponistena.

~Proelnica:
L At Wooi

Vahtar-Jurkovié, dipLing.grad.

e
=

=

|
o
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6. Izvadak iz etaznog elaborata

GEOSFERA (.

.10 na drugom katu se sastoji od sfjjededih prostorija:

EVN| BORAVAK |
C}DN.-'K KUHINJA

.........................

.................

2= 109,50 m® |

rverbiaea: Spremimiorenenense 1,90 m?
............................... 14, 70 r._t_rz

e s s

F=2910 m’ |

g Z= 138,60 m_“' 3
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ANU BR.10

IR,

2

2

s 2

-ﬁ[, 40 m2

T 1,55 m

8° 2

SIE 3 = 109,50 m
@

DCI STANU BR.10

5= 2010m °

2

TE 10 1,90 m
O MJESTO 8 1470 m °
2

“TWNO MJESTO 12 12,50 m
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