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I. PRAVNA OSNOVA

Zakonom o ustanovama (,Narodne novine“ broj 76/93, 29/97,47/99, 35/08) u
¢lanku 58. Zakona propisano je da ustanova ne moze bez suglasnosti osnivaéa,
odnosno organa koji on odredi ste¢i, opteretiti ili otuditi nekretninu ili drugu imovinu
¢ija je vrijednost ve¢a od vrijednosti utvrdene aktom o osnivanju ili statutom
ustanove.

Clankom 8. stavkom 3. Statuta Doma zdravlja Primorsko-goranske Zupanije (u
daljnjem tekstu: Doma zdravlja) odredeno je da je Dom zdravlja u slu€aju stjecanja i
otudivanja nekretnina duzan pribaviti suglasnost osnivaéa.

Clankom 52. todke 23. Statuta Primorsko-goranske Zupanije (,Sluzbene
novine* broj 23/09, 9/13 i 25/13 — prociSéeni tekst) odredeno je da Zupan Primorsko-
goranske Zupanije donosi opce i pojedinaéne akte, te zaklju¢ke sukladno zakonu i
drugim propisima.

Clanak 25. Poslovnika o radu Zupana Primorsko-goranske Zupanije
(“Sluzbene novine PGZ* broj 23/14, 16/15, 3/16 i 19/16 - pro&i§éeni tekst) odreduje
da Zupan Primorsko-goranske Zupanije donosi opée akte kada je to propisano
posebnim zakonom, pojedina¢ne akte kada rjeSava o pojedinim pravima, obvezama i
pravnim interesima fizi¢kih i pravnih osoba, te zakljucke.

Il. OBRAZLOZENJE

Clankom 8. Statuta Doma zdravlja odredeno je da je u sludaju stjecanja i
otudivanja nekretnina Dom zdravlja duzan pribaviti suglasnost osniva&a. Clankom 19.
Statuta Doma zdravlja odredeno je da Upravno vijeée odluéuje, uz suglasnost
osnivaca, o davanju suglasnosti na zakljuéivanje ugovora o stjecanju i raspolaganju
nekretninama.

U tom smislu, Upravno vijeée Doma zdravlja je na 58. sjednici odrzanoj 24.
listopada 2016. godine donijelo Qdluku o prodaji stana u Rijeci, J. Grabovseka 10,
(etazno vlasnistvo u zgradi izgradenoj na k.¢.br. 3460, z.k.ul. 3211, k.o. Susak) u
naravi dvosoban stan broj 6 na prvom katu, sjeveroistoéni, ukupne povrsine 53,69
m2. Predmetni stan slobodan je od tereta i u cijelosti je u vlasnistvu Doma zdravlja.
Dom zdravlja odluéio se na postupak prodaje predmetnog stana iz razloga sto isti ve¢
dugi niz godina nije u funkciji stambenog zbrinjavanja radnika Doma zdravlja,
slobodan je od trecih osoba i stvari i predstavlja redoviti reZijski tro§ak viasniku. Osim
toga, za dovodenje stana u stanje useljivosti potrebna su znaéajna financijska
ulaganja jer nedostaju instalacije girjanja, zidne i stropne povrSine zahtijevaju
potpunu obnovu kao i kupaonica, nuzno je postavljanje rasvjetnih tijela te je potrebna
cjelokupna promjena vanjske stolarije. Obzirom da stan nije u funkciji, ovakva
ulaganja predstavljala bi za Dom zdravlja nepotrebno optereéivanje proracunskih
sredstava namijenjenih osnovnoj djelatnosti ustanove, tj. pruzanju zdravstvene
zaStite.

Prodaja stana planira se putem javnog natje¢aja po po&etnoj prodajnoj cijeni
od 69.784,09 EUR-a plativo u kunama prema srednjem te€aju HNB-a na dan
plaéanja, sukladno Nalazu i mis$ljenju graditeljskog vjeStaka sa procjenom trzisne
vrijednosti nekretnine, Dragana Blazevi¢a, dipl.ing.grad., Ante Kovadi¢a 22, Rijeka,
Vjestacenje broj: db-GB07/16 od 22. rujna 2016. godine

Upravni odjel za zdravstvo smatra da je u konkretnom sluéaju opravdano dati
suglasnost na Odluku Upravnog vije¢a Doma zdravlja o prodaji stana.



lll. IZNOS NOVCANIH SREDSTAVA POTREBNIH ZA PROVEDBU AKTA

Za provedbu ovog akta nije potrebno osigurati dodatna sredstva u Proraunu
Primorsko-goranske Zupanije.

IV. PRIJEDLOG ZAKLJUCKA

Slijedom navedenog, predlaze se Zupanu Primorsko-goranske Zupanije, da
donese Zaklju¢ak u tekstu kako slijedi:

Na temelju ¢lanka 58. Zakona o ustanovama (»Narodne novine« broj 76/93,
29/97, 47/99 i 35/08), ¢lanka 8. stavka 3. Statuta Doma zdravlja Primorsko-goranske
Zupanije, ¢lanka 52. to¢ke 23. Statuta Primorsko-goranske Zupanije (,Sluzbene
novine“ broj 23/09, 9/13 i 25/13 — procCiSceni tekst. i €lanka 25. Poslovnika o radu
Zupana Primorsko-goranske Zupanije (“Sluzbene novine PGZ* broj 23/14, 16/15,
3/16 i 19/16 - prodiséeni tekst), Zupan Primorsko-goranske Zupanije dana
2016. godine, donio je

Zakljucdak

Donosi se Odluka o davanju suglasnosti na Odluku Upravnog vije¢a Doma
zdravlja o pristupanju prodaji nekretnine u Rijeci, J. Grabov§eka 10.
(Odluka je sastavni dio ovog Zakljucka.)



Na temelju ¢lanka 58. Zakona o ustanovama (»Narodne novine« broj 76/93,
29/97, 47/99 i 35/08), ¢lanka 8. stavka 3. Statuta Doma zdravlja Primorsko-goranske
Zupanije, ¢lanka 52. toCke 23. Statuta Primorsko-goranske Zupanije (,Sluzbene
novine“ broj 23/09, 9/13 i 25/13 — procdiScéeni tekst. i €lanka 25. Poslovnika o radu
Zupana Primorsko-goranske Zupanije (“Sluzbene novine PGZ‘ broj 23/14, 16/15,
3/16 i 19/16 - procidéeni tekst), Zupan Primorsko-goranske Zupanije dana
2016. godine, donio je

ODLUKU
o davanju suglasnosti na Odluku Upravnog vijeéa Doma zdravlja o
pristupanju prodaji nekretnine u Rijeci, J. Grabovseka 10

Daje se suglasnost na Odluku Upravnog vije¢éa Doma zdravlja, Broj. 01-
1596/5-16 od 24. listopada 2016. godine o pristupanju prodaji nekretnine u Rijeci, J.
Grabovseka 10 (k.o Susak, z.k.ul. 3211, etazno vlasnistvo, k.&.br. 3460) $to u naravi
predstavlja dvosoban stan broj 6 na prvom katu, sjeveroisto¢ni, ukupne povrsine
53,69 m2 zajedno sa pripadajué¢om drvarnicom i suvlasnickim dijelom koji je jednako
velik kao ostali suvlasnicki dijelovi s kojima je povezan.

Ova Odluka stupa na snagu danom donosenja.



DOM ZDRAVLJA

PRIMORSKO-GORANSKE ZUPANLJE Tel.: 051 666-001
Rijeka,KreSimirova 52/a Fax.:051 337-405
UPRAVNO VIJECE

Broj:01-1596/5-16
Rijeka,24.10.2016.g.

Temeljem odredbe &lanka 19. Statuta Doma zdravlja Primorsko-goranske Zupanije, Upravno
vije¢e Doma zdravlja Primorsko-goranske Zupanije , na svojoj 58. elektronskoj sjednici odrZanoj dana

24.10. 2016.godine donosi slijedecéu

ODLUKU

L

Pristupa se prodaji nekretnine (u daljem tekstu: stan) u vlasni$tvu Doma zdravlja Primorsko-
goranske Zupanije (u daljnjem tekstu: Dom zdravlja PGZ), stambena zgrada u ulici Joze Gabrovieka
10 Rijeka, k.o. Susak, zk.ul. broj 3211, etazno vlasni$tvo, k.&.br. 3460 (bambus, dvoriste, stambena
zgrada), etaZa - neodredeni udio; temeljem zapisnika-rjeSenja od 21. travnja 2014. broj Z-1/2009/3211
iz poduloska broj 16982 KPU k.o, Podvezica prenesen sliede¢i upis: dvosoban stan broj 6 na prvom
katu, sjeveroisto&ni, ukupne povrine 53,69 m2. Stanu pripada i drvarnica, u ulici Joze Gabrovieka 10,
suvlasnicki dio koji je jednako velik kao ostali suvlasni¢ki dijelovi s kojima je povezan poseban dio.

1L

Predmetni stan je slobodan od tereta, u cijelosti je u vlasni$tvu Doma zdravlja PGZ, te se
prodaje po nagelu "videno-kupljeno".
Predmetni stan ima energetski certifikat vrijednosti C.

11T

Poetna prodajna cijena stana iz totke 1. odreduje se u iznosu od 69.784,09 eura plativo u
kunskoj protuvrijednosti prema srednjem tedaju HNB-a na dan placanja, sukladno Elaboratu o
procijenjenoj vrijednosti nekretnina - vjeStatenje broj: db-GB07/16 od 22.09.2016. godine br. 172-
07/2013, izradenom od stalnog sudskog vjestaka graditeljske struke i procjene vrijednosti nekretnina,
Dragan Blazevi¢ dipl.ing.grad., Ante Kovagica 22 Rijeka.

Iv.

Pravo sudjelovanja u javnom natjeCaju imaju sve fizi¢ke osobe drzavljani Republike Hrvatske
i drzavljani &lanica Europske unije te pravne osobe registrirane u Republici Hrvatskoj i drZavama
¢lanicama Europske unije. Ostale strane pravne i fizitke osobe mogu sudjelovati na javnom natjecaju
ako ispunjavaju zakonom propisane uvjete za stjecanje prava vlasniStva na podrudju Republike
Hrvatske.

Ponuda za pravne osobe mora sadrzavati:
* oznaku stana koji je predmet natjecaja;
® naziv pravne osobe, OIB, adresu, broj telefona, ime i prezime osobe za kontakt;
* visinu ponude izraZene u eurima;

* izvod iz sudskog registra, ili s njime izjednadenu ispravu u ovjerenom prijevodu na hrvatskom
Jeziku za strane pravne osobe, u izvorniku ili ovj erenoj preslici;



* dokaz o upladenoj Jamé&evini;
® broj bankovnog raduna za povrat jaméevine;

* vlastoruéno potpisanu i pecatom ponuditelja ovjerenu izjavu o prihvacanju podetne cijene i
uvjeta natjecaja.

Ponuda za fizi¢ke osobe mora sadrzavati:
* oznaku stana koji je predmet natjecaja;
* ime i prezime ponuditelja, OIB, adresu, broj telefona za kontakt;
* visinu ponude izraZene u kunskoj vrijednosti;
* presliku identifikacijske isprave (osobne iskaznice ili putovnice);
* dokaz o upla¢enoj Jjaméevini;
* broj bankovnog ratuna za povrat jamdevine;
* vlastoruéno potpisanu izjavu o prihvadanju pogetne cijene i uvjeta natjetaja.

V.

Pisane ponude sa svim prilozima podnose se preporuceno postom u zatvorenoj omotnici na
adresu Dom zdravlja Primorsko-goranske Zupanije, KreSimirova 52/a, 51000 Rijeka, ili osobno na
zapisnik u prijemnu kancelariju Doma zdravlja PGZ, 1 kat, soba 117., s naznakom: “Ponuda na
natje¢aj za kupnju stana- NE OTVARAJ”.

Ponude se sa svom trazenom dokumentacijom podnose u roku od 20 (dvadeset) dana od dana
objave javnog natjetaja u Narodnim novinama na propisanom obrascu ponude.

Propisani obrazac ponude zainteresirani ponuditelji mogu osobno podignuti u Sluzbi pravnih i
kadrovskih poslova, tehnitkog odrzavanja objekata, investicija, razvoja i poslova zastite na radu Doma
zdravlja PGZ, 1. kat, soba 115., odnosno preuzeti u elektronskom obliku sa sluzbene WEB stranice
Doma zdravlja PGZ: http://domzdravlja-pgz. hr.

VL

Javno otvaranje ponuda izvriiti ¢e Povjerenstvo za provodenje javnog natje¢aja na adresi
Kresimirova 52/a, Rijeka, T. kat, soba za sastanke 103.,dana . ____2016. godine u 9:00 sati.

Otvaranju ponuda mogu pristupiti_ ponuditelji ili njegovi zakonski zastupnici, odnosno
punomocnici uz predaju valjanih ovladtenja/punomoéi u izvornicima.

Nepravodobne i nepotpune ponude neée se razmatrati.

VII.

Ponuditelji su duzni uplatiti jaméevinu u visini 10% od poletno utvrdene cijene stana, te se
ista upladuje na Ziro radun Doma zdravlja PGZ, uz napomenu »Jam&evina za kupnju stana“,

VIIL

Najpovoljnijom ponudom smatra se ona valjana ponuda kojom je ponudena najvisa cijena
povrh pogetno utvrdene cijene.

U sluéaju da pristigne samo Jedna valjana ponuda, ona se smatra najpovoljnijom ukoliko je
visina cijene ponude Jjednaka ili veéa od pocetno utvrdene cijene.

Ako se na natjeaj dostave dvije ili viSe valjanih ponuda s jednako visokom ponudenom
cijenom, najpovolinijom ponudom smatrat ée se ona koja je pristigla ranije.

Odluku o odabiru najpovoljnijeg ponuditelja donijet ¢e Ravnatelj Doma zdravlja PGZ na
prijedlog Povjerenstva za provodenje javnog natjedaja.

Q-ishodu javnog natjelaja ponuditelji ¢e biti obavijedteni u roku od 15 dana od dana donoSenja



odluke o odabiru najpovoljnijeg ponuditelja ili odluke o ponistenju natjecaja.

Ravnatelj Doma zdravlja PGZ ima pravo, uz obvezni povrat uplaéene Jjam&evine svim
ponuditeljima, bez obrazloZenja ponistiti natjecaj.

IX.

Kupoprodajni ugovor sklopiti ¢ée se sa najpovoljnijim ponuditeljem u roku od 30 dana od dana
donoenja odluke o odabiru najpovoljnijeg ponuditelja. ‘

Kupac je duzan kupoprodajnu cijenu platiti jednokratno u roku od 30 dana od dana sklapanja
kupoprodajnog ugovora.

Prodavatelj moze raskinuti ugovor kada izabrani ponuditelj zakasni s plaéanjem kupoprodajne
cijene viSe od 45 dana uz zadrZavanje iznosa uplaéene Jamdevine.

Izabrani ponuditelj je obvezan, ukoliko zakasnij s plaéanjem iznosa iz stavka 2. ove tocke,
platiti i zakonske zatezne kamate koje ¢e se obralunavati od dana dospijeéa do dana placanja
kupoprodajne cijene.

Izabrani ponuditelj je obvezan potpisati kupoprodajni ugovor i vratiti ga Domu zdravlja PGZ u
roku od 8 (osam) dana po primitku ugovora, u protivnom ée se smatrati da je odustao od zakljudenja
ugovora., '

Prodavatelj moZe odustati od prodaje u svako doba do potpisivanja ugovora.
Ako osoba ¢ija je ponuda odabrana kao najpovoljnija odustane od zaklju¢enja ugovora ili ne

koja ispunjava uvjete iz javnog natje¢aja ili ponistiti javni natjedaj.
Sljede¢im najpovoljnijim ponuditeliem smatra se sljedeéi ponuditelj koji je ponudio najvisu
cijenu, uz uvjet da prihvati najvisu ponudenu cijenu prvog najpovoljnijeg ponuditelja.

X.

Ponuditeljima &ija ponuda nije prihvacena, uplaéena Jjaméevina se, bez prava na kamatu, vraca
na bankovni ratun u roku od 8 dana od dana donosenja odluke o odabiru najpovoljnijeg ponuditelja ili
odluke o ponistenju natjecaja.

XL

Porez na promet nekretnine i sve druge trodkove vezane za prijenos prava vlasnistva prodajne
nekretnine snosi kupac.

XIL

Ova Odluka dostavit ée se na suglasnost Osnivadu, te stupa na snagu danom pribavljanja
prethodne suglasnosti Osnivaga.

XI11.

Ovlas¢uje se ravnatelj Doma zdravlja PGZ, nakon pribavljene suglasnosti Osniva&a na ovu
Odluku, raspisati natje¢aj u Narodnim novinama za prikupljanje ponuda za kupnju stana iz totke I.
ove Odluke.

XIV.
Ovla3¢uje se ravnatelj Doma zdravlja PGZ na potpisivanje Ugovora o kupoprodaji stana iz



tocke I. ove Odluke u slu€aju da dode do prodaje.

XV.

ZaduZuje se ravnatelj Doma zdravlja PGZ, izvijestiti Osnivada o izvr§enoj kupoprodaji uz
dostavu primjerka ugovora.

OBRAZLOZENJE

Clankom 58. Zakona o ustanovama (NN 76/93, 29/97, 47199, 35/08; prodiséeni tekst)
propisano je da ustanova ne mogye bez suglasnosti osnivaga ustanove, odnosno organa kojeg je on

Clankom 37. stavkom 2. Zakona o ustanovama propisuje se da ravnatelj organizira i vodi rad i
poslovanje ustanove, predstavlja i zastupa ustanovu, poduzima sve pravne radnje u ime iza radun
ustanove, zastupa ustanovu. u svim postupcima pred sudovima, upravnim i drugim dr¥avnim tijelima te
pravnim osobama s javnim ovlastima i odgovoran je za zakonitost rada ustanove. Sukladno stavku 3,
istog ¢lanka, ravnatelj ne moze bez posebne ovlasti upravnog vijeca ili osnivada ustanove, odnosno
organa kojeg je osnivaé odredio nastupati kao druga ugovorna strana i s ustanovom sklapati ugovore u
svoje ime i za svoj ragun, u Ssvoje ime a za radun drugih osoba, ili u ime iza ratun drugih osoba.

Sukladno rjesenju Opcinskog suda u Rijeci Z-2169/11 od 30. ozujka 2011. godine kojim je
dopustena i nalozena provedba upisa, a temeljem tabulame isprave od 11. svibnja 2009. godine
KLASA: 370-01/08-01/542, URBROJ: 2170-01-02-20-2009-5;’JF, ugovora o zajedni¢kom
sudjelovanju u gradnji stanova, punomoéi od 24. veljage 2009. godine, uknjiZeno je pravo vlasnistva
na stanu iz &lanka I. predmetne Odluke u korist Doma zdravlja PGZ, Utvrduje se da je stan iz &lanka 1.
predmetne Odluke slobodan od osoba, stvari i tereta.

Sukladno nalazu i misljenju graditeljskog vjestaka (Dragan Blazevié, dipling.grad., stalni
sudski vjestak graditeljske struke i procjene vrijednosti nekretnina, Ante Kovagiéa 22, OIB:
11254326566) sa procjenom trZiSne vrijednosti nekretnine — stana br. 6 u ulici JoZe Gabrovieka 10,
Donja Vezica, Rijeka, vjestacenje broj: db-GB07/16 od 22.09.2016. godine (prilog 5.), za narucitelja,
Dom Zdravlja PGZ, Kresimirova 52 A, OIB: 20043484292, trzi¥na vrijednost navedenog stana iznosi
524.000,00 kn ili 69.784,09 eura.

Op¢i je stav Doma zdravlja PGZ da stanovi u vlasniStvu istog predstavljaju za vlasnika
preteZito  neopravdane troskove, prije svega glede ulaganja u odrzavanje istih, na taj nadin
opicrecujuéi proradunska  sredstva namijenjena osnovnoj djelatnosti ustanove — pruzanju najvise



razine zdravstvene zastite gradanima PGZ.,

Slijedom navedenog, Dom zdravlja PGZ nalazi opravdanim provesti postupak prodaje stana iz
toc¢ke I. ove Odluke.

Sredstva od prodaje iskoristit ée se za unaprjedenje zdravstvene zastite u Domuy zdravlja PGZ.

Predsjednica Upravnog vijeéa
Doma zdravlja PGZ:

/3
| 8
Prilozi: ‘\\
AN 4
1. Izvadak iz zemljisne knj ige od O§Hff}'§0/l-4é (izvornik),
2. Ovjerena preslika RjeSenja o odobrenju za izgradnju Opéine Rijeka, Odjel za komunalne

poslove br. 06-1-13895/1963 ., Dopunskog rjesenja o odobrenju za izgradnju Skupstine op¢ine Rijeka,
Odjela za komunalne poslove br. 06-H-972/1964. i Rjesenja Skupstine opéine Rijeka Odjela za
komunalne poslove br. 06-4795/1965. izdanih investitoru GP "Jadran" za izgradnju i uporabu

Bs Elaborat - vjestacenje broj: db-GB07/16 od 22.09.2016. godine, odnosno nalaz i misljenju
stalnog sudskog vjestaka graditeljske struke i procjene vrijednosti nekretnina, Dragan BlaZevi¢
dipl.ing.grad., Ante Kovagica 22 Rijeka, OIB 11254326566,



Dragan BlaZevic, dipl. ing. grad.
Stalni sudski vjestak graditeljske struke
i procjene vrijednosti nekretnina
RjeSenje br. 4.5U-83/2013 od 03.11.2015.
HR 51000 Rijeka, Ante Kovadica 22
01B 11254326566, e-mail: viestak.db@amail.com
WEB: hifp://free-1i.t-com.hr/vijestak-db/
tel. +4+38551515684, GSM ++38598340470

Naruditelj:

Dom zdravlja Primorsko — goranske
Zupanije

KreSimirova 52 A
51000 Rijeka

OIB: 20043484292

VjestaCenje broj: db-GB07/16.
Predmet: Procjena trZi§ne vrijednosti nekretnine - stana br. 6 u ulici JoZze Grabov3eka 10, Donja VeZica, Rijeka
Elaborat izraden u 4 (Cetiri) primjerka, 3 (tri) za Naruéitelja i 1 (jedan) za vjeStaka

NALAZ I MISLIENJE GRADITELISKOG VIESTAKA SA PROCJENOM TRZISNE
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - STANA BR. 6 U ULICI JOZE GRABOVSEKA 10, DONJA
VEZICA, RIJEKA

SADRZAJ
1. Opcenito str. 3

2. Opis stana br. 6 u ulici Joze GrabovSeka 10, Donja Vezica, Rijeka str. 4

3. Procjena trziSne vrijednosti stana br. 6 u ulici

Joze GrabovSeka 10, Donja VeZica, Rijeka str. 7
4, Zakljucak i miSljenje str. 10
TV = 524.000,00 kn
ili
TV = 69.784,09 €
5. Fotodokumentacija nekretnine str. 14
Rijeka, 22.09.2016. Izradio:

Dragan Blazevi¢, dipl. ing. grad.



Vjestacenje broj: db-GB07/16.
Predmet: Procjena trZiSne vrijednosti nekretnine - stana br. 6 u ulici Joze Grabovseka 10, Donja VeZica, Rijeka
Elaborat izraden u 4 (Cetiri) primjerka, 3 (tri) za Naruditelja i 1 (jedan) za vjeStaka

Uvod

NarudZbenicom br. 856, a prema Ponudi vjeStaka br. 12/16 od 12.09.2016., vjestaenje po ovom
predmetu povjerava se Blazevi¢ Draganu diplomiranom inZenjeru gradevinarstva, stalnom sudskom vjestaku
graditeljske struke i procjene vrijednosti nekretnina, iz Rijeke, Ante KovaciCa 22, imenovanog rjeSenjem
Zupanijskog suda u Rijeci br. 4.5U-83/2013 od 03.11.2015.

Narudzbom narucitelja odreduje se gradevinsko vjeStacenje sa izradom Elaborata procjene vrijednosti
nekretnine, temeljem dokumentacije narucitelja i oCevida na licu mjesta, u naravi na lokaciji stana br. 6 u ulici
Joze Grabovseka 10, Donja VeZica, Rijeka.

Stan je sagraden u prizemlju (u naravi kao 1. katu) zgrade sagradene na k.C. 298/3, 303/10 i 303/12
K.O. PodveZica, sve upisano u zemljisne knjige u z.k.ul. br. 935 i podulozak 249, knjiga PoloZenih ugovora br.
16982- k.o. Podvezica.

Klasiéni dvosobni stan broj 6 je sjeveroistotni, ukupne neto korisne povr$ine od 53,69 m?, a sastoji se
od hodnika, kuhinje sa blagovaonicom, 2 sobe, kupaonice sa WC-om i balkona. U vlasnistvu je narucitelja.

Upisana povrsina je mjerodavna za procjenu trzi$ne vrijednosti, a’u naravi su kroz stvarne izmjere
moguca manja odstupanja, sve vezano na zakonski odredene tolerancije izmjera.

Ocevid u stanu je odrZan u prisutnosti predstavnika naruditelja g. Alena Janjusevica dana 16.09.2016.
godine u 14.30 sati, kada je obiden stan i okoli$ zgrade, te izvrSeno dokazno fotografiranje.

S obzirom da se radi o stambenoj zgradi sa prizemljem i pet katova bez lifta,, ali u principu o tipskoj
gradevini sa poznatim povrSinama stanova i uobiCajenom katnos¢u moguée je izraditi nalaz temeljem
poredbene metode - procjene nekretnina, uvazavajuci lokaciju, pristup i komunalnu opremljenost lokacije, kao i
standardnu opremljenost stanova navedenog tipa.

Sukladno odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ovime dajem izjavu da sam
kao procjenitelj poslove za koje sam ovlasten obavio strucno, neovisno i nepristrano, te u nalazu i
misljenju nema okolnosti koje dovode u pitanje moju nepristranost ili moguc sukob interesa. Ova
izjava je sastavni dio ovog nalaza i misijenja.

Nekretnina

U naravi se stan br. 6 nalazi u ulici JoZe Grabovseka 10, Donja VeZica, Rijeka, sagraden u prizemlju (u
naravi kao 1. katu) zgrade na k.¢. 298/3, 303/10 i 303/12 K.O. PodveZica, sve upisano u zemljisne knjige u
z.k.ul. br. 935 i poduloZak 249, knjiga PoloZenih ugovora br. 16982- k.o. PodveZica. Klasic¢ni dvosobni stan broj
6 je sjeveroistocni, ukupne povrine od 53,69 m? a sastoji se od hodnika, kuhinje sa blagovaonicom, 2 sobe,
kupaonice sa WC-om i balkona. U vlasnidtvu je narucitelja, a u vlasni¢kom listu knjige polozenih ugovora nema
zabiljeZzenog tereta.

Geodetska identifikacija nije provodena niti mjerodavno usporedivano sa stanjem u z.k. ulodku, Sto i
nije predmet ovog nalaza. Takoder nije predmet ovog nalaza niti usporedivanje i utvrdivanje upravno pravnih
elemenata osnovom kojih je do3lo do izgradnje i koriStenja nekretnine u svrhu viSestambene gradevine.

Nekretninu je na licu mjesta pokazao i identificirao Narucitelj, po ovlastenoj osobi g. g. Alenu
Janjusevicu. _

Sve ove Cinjenice daljnji korisnik procjene mora meritorno i pravno ispravno provjeriti i utvrditi,

Dostupni imovinsko — pravni elementi za predmetnu nekretninu se poimaju kao cinjenice
na nivou prezentirane dokumentacije, prezentiranog e-vlasnickog lista iz knjige polozenih ugovora
kao nesluzbenog dokumenta, koju je dostavio narucitelj i ujedno prihvatio dostathom u postupku
osiguranja potrazivanja korisnika procjene.

Prije koriStenja ove procjene, a na upit zainteresiranih trec¢ih osoba, neophodno je po
vlasniku dostaviti mjerodavne i ovjerene dokumente kojima se dokazuje stvarno vlasnistvu i
potrebno ih je usporediti sa ovdje iznesenim i dokumentiranim e-dokumentima koji su nabrojani i
koriSteni u ovom nalazu. U slu¢aju neslaganja sa nekim od dijela dokumentacije ovu procjenu je
potrebno revidirati i dopuniti.

Okuénica je uredena izvedbom betonskih i kamenih prilaza i manjim travnatim i poSumljenim
povr$inama u straznjem dijel, dok je u prednjem boénom dijelu zgrade izvedeno manje parkiraliste. Zgrada ima
izveden spoj na mjesnu vodovodnu, kanalizacijsku, elektro i telefonsku mrezu. Do ulaza u ogradenu okuénicu
dolazi se kolnim prilazom po asfaltiranoj uskoj lokalnoj cesti. Iz zgrade i stana se ne pruza pogled na more.
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RaspoloZiva dokumentacija

Imao sam na raspolaganju podatke o stanju i veliCini prostora zateCenog u stanju na ocevidu u
prisutnosti predstavnika Narucitelja na temelju pregleda zgrade i stana. Koristio sam i ostale dostupne podatke
putem elektronickih medija kao sto su:

> e-Izvadak iz zemljisne knjige (Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr)

» e-katastar (Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr)

» Slikovni prikazi iz katastarskih i planova (Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr)

> Podaci sa WEB portal Arkod i GIS Grada Rijeke (Izvor: preglednik.arkod.hr/ARKOD-Web/ i
http://gis.rijeka.hr)

» podaci sa portala eNekretnine, koji je izradilo Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenija, te ju je

mogude pretraZivati na url. adresi: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/.
IzvrSio sam dokazno fotografiranje sa fotodokumentacijom na kraju nalaza. Koristio sam i druge
dostupne podatke putem WEB-a, pretrazivaca i portala, kako je to navedeno u nastavku.

Koristeni propisi i literatura

Procjena trziSne vrijednosti radena je koriStenjem slijedece regulative i literature:

Bilten br. XII/2015 kalkulacije radova u visokogradnii, Institut IGH d.d. Zagreb.

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine broj 78/2015)

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine broj 105/2015)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (Narodne novine broj 100/12),

Podatak o prosje¢nim trodkovima gradnje m’ etalonske gradevine u RH (Narodne novine broj

100/2012),

bukan P., Standardna kalkulacija, Standardni opisi i normativi, Gradevinar, Zagreb, 1986.

Hrvatska norma HRN ISO 9836:2011, Standardizirana svojstva zgrada — Definiranje i proracun povrsina

i prostora, tocka 5.1.7. norme HRN ISO 9836:2011, 2014,

8. Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

9. Zakoni o prostornom uredenju i gradniji

10. Prirucnik za gradevinsko poduzetniStvo i normativi gradevinskih radova, G. Bucar, I.C.G. Omisalj
1999.godine,

11. Informacije sa internetskih preglednika i portala za posredovanje u prometu nekretnina, recentno.

12. Podaci o stanju i kvaliteti nekretnine dobiveni oCevidom.

13. Ostali vazeci gradevinski propisi i normativi RH.

AR (0 I k=
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Nakon ocevida na licu mjesta, na osnovi ustanovijenog Cinjenicnog stanja, sa stajalista gradevinske
struke, imajuéi u vidu odgovarajuce odredbe iz gradevinske regulative, kao i tehnicke propise iz podrucja
graditeljstva, u skladu s navedenim zadatkom vjestaCenja Narucitelju se podnosi slijedeci

NALAZ I MISLJENJE GRADITELISKOG VIESTAKA SA PROCJENOM TRZISNE
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - STANA BR. 6 U ULICI JOZE GRABOVSEKA 10, DONJA
VEZICA, RIJEKA

1. Opcenito

1.1. Osnovno o zadaci vjestacenja

Potrebno je na osnovu uvidaja i podataka uzetih na licu mjesta a radi utvrdenja trZiSne vrijednosti
nekretnine, u naravi stana br. 6 u ulici Joze GrabovSeka 10, Donja VeZica, Rijeka, sagraden u prizemlju (u
naravi kao I. katu) zgrade na k.C. 298/3, 303/10 i 303/12 K.O. PodveZica, sve upisano u zemlji$ne knjige u
z.k.ul. br. 935 i podulozak 249, knjiga PoloZenih ugovora br. 16982- k.o. PodveZica.

Obzirom na zadatak najprije ¢u dati op¢i kradi opis nekretnine i prezentaciju ostalih podataka, te na
osnovu toga izraziti miSljenje o procjeni trzisne vrijednosti nekretnine.

1.2. Nacin izrade nalaza i procjene trzisne vrijednosti

Svi proracuni baziraju se na postoje¢em stanju i opremljenosti prostora, a sve utvrdeno na dan ocevida
u prisutnosti predstavnika Narucitelja 16. rujna 2016., Sto predstavlja dan kakvole. Dan izrade nalaza
22.09.2016. predstavlja dan vrednovania trzisne cijene nekretnine.
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Samu procjenu trziSne cijene nekretnine bazirao sam na elementima koji su detaljnije propisani
Zakonom | Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina. Propisi su stupili na snagu, te na takav
nacin predstavljaju op¢i pravni propis sa dovoljno strucnih elemenata na kojima je potrebno temeljiti procjenu.

Navedenim Pravilnikom nedvojbeno je definirano da trziSna vrijednost nekretnine predstavlja
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 ¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Zakonom se za procjene nekretnina predvidaju Koristiti tri metode: poredbena metoda, prihodovna
metoda i troSkovna metoda. U ovom sluaju zbog karaktera nekretnine koja je samostojeca viSstambena zgrada
u kojoj su sagradeni stanovi, postoji dovoljno prikladnih poredbenih nekretnina u prometu, te sam se opredijelio
za procjenu stambene cjeline koristiti poredbenu metodu.

Pri tome je nuzno kod vrednovanja poredbenih nekretnina vrsiti interkvalitativno izjednacdenje i
uskladenje odstupanja u kakvoéi, koje je potrebno izraziti u propisanim faktorima kod davanja ocjene
usporedbe podataka poredbenih nekretnina u odnosu na procjenjivanu.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovolino podudarna obiljezja sukladno ¢lanku 19. Pravilnika. Njime je definirano da
koriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemlji$ta i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih estica
(faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljezjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti.

Kako se na uzem podrudju u kojem je smjeStena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj
kupoprodajnih cijena, potrebno je koristiti kupoprodajne cijene iz drugih poredbenih podrudja na podrucju grada
Rijeke, koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja. To je ucinjeno i u ovom
postupku procjene nekretnina, te su u obzir uzete nekrenine sli¢ne po tipologiji i vrsti izgradnje, a prem aoakciji
na zapadu grada Rijeke.

Poblize je osnova procjene poredbenom metodom opisana u poglaviju VI. POREDBENA METODA,
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, te se dalje ne¢e posebno obrazlagati. Sve zakonske
odredbe u potpunosti su postovane kroz primjenu u ovoj procjeni trziSne vrijednosti.

Opdéi vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom faktora za
prilagodbu poredbene vrijednosti, kroz dodatno vrSenje interkvalitativnog izjednacenja cijene obzirom na
posebnosti koje procjenjivana nekretnina posjeduje.

Vazna je i ¢injenica da je zakonodavac predvidio stvaranje detaljnih baza vrijednosti nekretnina sa svim
karakteristikama koje definiraju trZisnu vrijednost nekretnina. U ovom pocetnom stadiju primjene propisa
formirana je jedino baza eNekrenina, koja sadrzava samo pojedine i to osnovne dijelove podataka o nekretnini
koja je uvedena u bazu. Slijedom toga moze se konstatirati da cjelovita baza nekretnina jos ne postoji, odnosno
podaci koji bi se eventualno mogli dobiti na ovakav nacin su u ovom slucaju, zbog veceg broja podudarnih
poredbenih nekretnina, pouzdani i verificirani za ocjenu stambenih dijelova viSestambene zgrade, kao Sto je
ovdje sluéaj. Stoga je primjena poredbene metode u ovom trenutku odabrana kao odgovarajuca za ovakvu
vrstu nekretnina.

Dodatna obrazloZenja dati ¢e se kod same ocjene faktora prilagodbe u nastavku nalaza.

Za preraCunavanje kuna u EUR (€) primijenjen je teCaj 1€ = 7,508875 kn na dan 22.09.2016.

2. Opis stana br. 6 u ulici Joze Grabovseka 10, Donja Vezica, Rijeka

2.1. Podaci iz knjige polozenih ugovora

Predmet procjene je u naravi stan br 6. sagraden u prizemlju (u naravi kao I. katu) zgrade na k.C.
298/3, 303/10 i 303/12 K.O. PodveZica, sve upisano u zemljiSne knjige u z.k.ul. br. 935 i poduloZzak 249, knjiga
PoloZenih ugovora br. 16982- k.o. Podvezica.

Kao $to je vidljivo iz elektronicki dostupnih podataka nije razvidno da je stambena zgrada upisana sa ili
bez uporabne dozvole. Povréine katastarskih i gruntovne Cestice po brojevima takoder nisu identicne, Sto znadi
da je neophodno izvrsiti uskladenje stvarnog stanja sa vlasni¢kim knjigama. U teretnom listu nema upisa tereta.

Uvid u vlasnicki list, odnosno knjigu poloZenih ugovora, izvrSio sam preko elektroniCki dostupnih
podataka i to vlasni¢ke listove preko WEB preglednika (Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr) kako slijedi,
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ok NESLUZBENA KOPIJA

' ;
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEK A

Stanje ua dan: 21.09.2016 23:23 Venficirani podulozak
Knjiga PU: PODVEZICA Broj poduloika: 16982 / zk. uloZak: 935, 249
Broj zadnjeg dnevnika: Z-5478/2015
Aktivae plombe;
1ZVADAK IZ KNJIGE POLOZENTH UGOVORA
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Redul broj I Sadriaj uplsa |Prlm1tdlu
11 Zprada v Ryjecy, u ulicr Joze Grabovieka 10, sagradena na kaastanskum éesticama: 29878, 303/10,
i 30312.
Zaprimljeno 22.04.2015. broj Z-5478/15 POSTUPAK
21 Na temelju ovosudnog zapisnika 1 fjedenja od 21, ravnja 2015, posl by, Z-1/2009/3211 preneseno u gB;:JOgVAiZA LS
novizk_ul. 3211 k.o. Sudak u postupku obnove zenljisne knjige za k.o. Susak koji je u tijeku kod [l
ovog suda.
DRUGI ODJELJAK
iRedui broj Sadriaj upisa 'Primjedb:
1.1 Dvosoban stan broj 6 w prizemlju (kao I katu)-sjeveroistofni, ukupne povrsine od 53,69 mi2
B
Viastovnica
Redni broj I Sadr¥aj upisa Primjedba
DOM ZDRAVLJA PRIMORSKO-GORANSKE ZUPANLJE , OIB: 10043484292, RUEKA, KRESIMIROVA
524 11
C
Teretovnicn
[Rednt broy | Sadraj upisa |tznos tereta  [Primjedba
]Tereta Demal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju knjige poloZenih ugovora ma datum 21.09.2016.

Skice lica mjesta s oznakom procjenjivane nekretnine na elektronskoj orto foto podlozi s oznakom na
uzem i Sirem planu (Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr i http://gis.rijeka.hr) prikazane su nastavno.

Skica 1. Uza lokacija s oznakom zgrade Skica 2. Sira lokacija
na kopiji e-katastarskog plana
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2.2, Podatak o korisnim povrsinama stana dobiven iz vlasni¢kih listova
Ukupna neto korisna povrsina stana br. 6. dobivena iz knjige poloZenih ugovora je 53,69 m?, sa kojom
povrsinom Ce se dalje udi u izraéun vrijednosti.

2.3. Konstrukcija i tehnicka obiljezja dvojne zgrade, okucnica, ocjena stanja i

legalnost nekretnine

LOKACIIA: I1 zona zemljiste prema klasifikaciji Grada Rijeke, PodveZica, u parku

TIP GRADEVINE: Zgrada je izvedena kao slobodnostojeca viSestambena gradevina sa
prizemljem i 5 katova, pravilnog kvadratnog oblika

GODINA GRADNJE: 1964., te je u meduvremenu srednje odrzavana

INFRASTRUKTURA: Pristupni ulaz po asfaltiranoj uskoj cesti sa manjim parkiralistem

PROCELJE: Procelje zgrade je ozbukano starijom bojom u svijetom tonu, te je u
dodirom sa tlom procelje zgrade izvedeno oblogom od pranog kulira.

KROV: Kroviste zgrade je ravan krov.

POKROV: Ravan krov sa izolacijom

LIMARDJA; Pocinana, starija sa opSavima

TEMELUJI: armirani beton, kamen

HIDROIZOLACIJA: Ima dobru temeljnu hidroizolaciju

NOSIVA KONSTRUKCIJA: Gradevina je izvedena klasicnom gradnjom, tj. zidanjem nosivih zidova
debljine 30 cm blok opekom s horizontalnim i vertikalnim serklazima te
gredama.

STROPNA KONSTRUKCIJA: Medukatna konstrukcija izvedena je monolitna ab ploca debljine cca 15

PREGRADNI ZIDOVI:

cm. Komunikacija izmedu etaza izvedena je unutrasnjim jednokrakim
stepenistem zavrsno oblozenim teracom.
Pregradni zidovi izvedeni su od opeke obostrano ozbukani

OBRADA ZIDOVA: Pregradni zidovi bojani su poludisperzivnim bojama, sve starije.
Stropovi su Zbukani i gletani, te bojani poludisperzivnim bojama.

PODNA OBLOGA: Podovi — zavrSna podloga je od keramike i parketa u sobama.

PROZORI: Dvostruki drveni prozori ostakljeni obi¢nim staklom.

ZASTITA PROZORA: Drvene i plasticne rolete

VRATA: Unutarnja i vanjska drvena

INSTALACIJE VODE: Izvedena s prikljuckom na mjesnu mrezu

INSTALACIJA KANALIZACIJE:
INSTALACIJA EL. ENERGIJE:

Rijesena razvodom u mjesnu mrezu
Podzbukni razvod elektroinstalacija sa zidnim priklju¢cima te stropnom i
zidnom rasvijetom.

INSTALACIJA PLINA: Nema
INSTALACIJA TELEFONA; Ima
VLAZNOST: Nema

GRIJANJE I KLIMATIZACIJA:

Grijanje objekta je izvedeno kao klasi¢no na drva i na struju. Bio je
ugraden klima uredaj. U zgradi su izvedeni dimnjaci.

DIZALO: Nije ugradeno
POMOCNVE PROSTORIJE: Spremista, sanitarije
SPECIFICNOSTI: Nema oStecenja zgrade.

Okuénica je uredena izvedbom betonskih i kamenih prilaza i manjim travnatim i poSumljenim
povréinama u straznjem dijel, dok je u prednjem bo¢nom dijelu zgrade izvedeno manje parkiraliste. Zgrada ima
izveden spoj na mjesnu vodovodnu, kanalizacijsku, elektro i telefonsku mrezu. Do ulaza u ogradenu okuénicu
dolazi se kolnim prilazom po asfaltiranoj uskoj lokalnoj cesti. Iz stana se ne pruza pogled na more.

Stanje nekretnine: vanjski izgled i procelja su uredena, kroviste ravan krov, instalacije u funkciji,
okuénica srednje razvijena pa iz graditeljskog aspekta proizlazi da je generalno stanje unutar ocekivanog i
odgovara uobiCajenoj klasi u odnosu na etalonsko stanje referentne gradevine i glede proteka vremena
koriStenja, te nema odbitaka glede slabije opremljenosti tehnickim elementima.

Energetski certifikat nije predocen, ali je procjena da pretpostavlja srednji razred energetskih
parametara uvjetovan kori$tenim elementima gradnje i staroScu.

Legalnost nekretnine nije dokazana kroz prikaz uporabne dozvole.

Ostali detalji nekretnine prikazati ¢e se slikovno i opisati dijelom i u prilozenoj fotodokumentaciji.
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3. Procjena trZisne vrijednosti stana br. 6 u ulici Joze Grabovseka 10, Donja
VeZica, Rijeka

3.1. Procjena vrijednosti poredbenom metodom

3.1.1. Karakteristike i obiljeZja zemljista i lokacije

Visestambena zgrada nalazi se u drugoj zoni komunalne opremljenosti (prema Odluci o komunalnom
doprinosu i klasifikaciji Grada Rijeke), PodveZica, u parku.

Zemljiste je dijelom ogradeno zidovima i hortikulturno odrZavano. Pretpostavka ove procjene je da se
nece mijenjati namjena niti obujam gradevine u skorijem periodu.

Predmetno zemljiSte karakterizirano je i ima obiljezje gradevinskog zemlji§ta po razvojnom stupnju I.
kategorije, a po koristenju je izgradeno zemljiSte sa slobodno stoje¢om gradevinom i sa relativno kosim
poloZajem u smjeru SI-)Z, $to je prihvatljivo.

Osnova izrade procjene poredbenom metodom kroz odabir usporednih nekretnina

Sama procjena raditi ¢e se na nacin da je kroz dosadasnji dio nalaza dan opis gradevinskih i prostornih
karakteristika zgrade i zemljiSta, komunalne opremijenosti, poloZaja u prostoru, kulture koja se nalazi na
zemljiStu, blizine drugih objekata i nagiba terena. Osnovom ukupne povrsine stana, usporednih nekretnina koje
su bile predmet kupoprodaje i sluze za poredbu nekretnine koja je predmet procjene, procjena je vriena prema
jedini¢noj cijeni m? povr§ine stanova, s izratunom poredbene meduvremenski uskladene cijene u zasebnoj tocki
nalaza.

Radi interkvalitativnog izjednacenja i meduvremenskog izjednacCenja, te odstupanja u kakvodi
promatranog zemljiSta u odnosu na podatke povrSine stanova i cijena iz kupoprodajnih ugovora bilo je potrebno
izvrsili prilagodbu cijena tih stanova sada$njem stanju i kretanju cijena na trziStu (€lanak 18. i 19. Pravilnika),
kako bi se dobile trZiSno usporedive cijene na dan vrednovanja. Pomocu indeksnih nizova dozvoljeno je
meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najvise Cetiri
godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja, $to je poStovano u ovdje primijenjenoj poredbenoj metodi kroz
indeksne nizove (bazni indeksi) kretanja cijena nekretnina na Jadranu.

To se postiglo usporedbom i obracunom uz koriStenje indeksa cijena stambenih nekretnina Hrvatske
narodne banke (Tablica J3) (Izvor: HNB, Bilten br. 227 od rujna 2016, str. 109).

Tablica J3: Indeks cljena starnbeninh nelkretnina

e

2012 1. 100,8 1039 98,6 100,0 101,7 100,7

2.tr. 99,5 1028 971 8,1 100,6 89,9

3 98,8 1016 98,7 97,3 99,8 09,6

LTy - o OTHERU AELCODI BRI o8 1 i : i 4.1 954 97.8 037 96,4 85,5 950

2010. 100,0 100,0 100,0 100,0 1000 1000 9013, 1.t 05.3 997 82,4 936 96,7 95,0
2011, 100,2 1018 99.0 99,6 1012 99,5 2.1, 94,7 7.3 92,8 017 98,2 06,2
2012, 98,6 1015 96,5 97,7 99,4 09,0 3 95,0 08,3 92,7 01,7 97.8 934
2013, 04,7 28,0 924 92,0 96,5 95,0 a1 83,8 96,7 91,8 91,0 952 95,3
2014. 93,2 95.9 91,2 90,8 94,5 942 2014, 1 3,2 94,8 91,7 80,7 84,4 046
2015, 90,5 90,0 00,0 88.9 914 01,7 2.1, 94,0 95,6 925 80.9 957 94,9
2010. 1.4n 101,5 1026 100,5 102,8 100.2 100,8 3. 93,2 97,1 90,7 20,9 838 96,3
2.t 100,0 99,2 100,7 988 101,2 1007 a1 925 96,2 80,0 908 84,0 91,2

3. 99,1 98,7 99,5 99,6 96, 99,5 2015, (A7 91,5 20,8 o0 003 w23 99

4.t 99,4 99,5 99.3 98,9 100,3 99.0 2.1 89,7 88,8 89,4 88,7 90,0 02,1

2011, 11 98,5 08.4 98,6 97,9 99,1 98,8 3. 00,4 90,8 80,4 88,8 014 909
2.t 00,1 1017 98,9 99,1 101,7 99,0 4.1r 0.5 898 80,1 67,8 91,9 01.8

.t 100,8 102,6 99,5 100,4 1018 09,6 2016, A 81,6 89,2 915 @_.3 83,0 — 219

4.t 1014 1044 99,2 101,0 102,2 100,7  dzvos OIS
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3.1.2. Karakteristike i obiljezja usporedivih stanova/apartmana i proracun
meduvremenskog izjednacenja

Usporedive nekretnine, dok se na realizira kompletna baza usporednih nekretnina, pretraZio sam
temeljem elektroniCcke baze programske aplikacije eNekretnina, koju je izradilo Ministarstvo
graditeljstva 1 prostornog uredenja, te ju je mogudée pretrazivati na wurl. adresi:
https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/. Pretrazivanjem sam izdvojio ukupno tri usporedne transakcije stanova
odnosno apartmana, koje se nalaze unutar lokacije grada Rijeke, te su relevantne za procjenu vrijednosti
procjenjivane nekretnine, stana, poredbenom metodom, jer imaju znafajan dio podudarnosti sa njome.
Nastavno se daju skice lokacija i podaci o transakcijama, koje su zabiljezene u Poreznoj upravi i sadrZane u bazi
eNekretnina sa stanjem pretraZivanja 22.09.2016. godine.

Skica 3. Prikaz oznacenih nekretnine koje su bile predmet kupoprodaje po ugovorima za usporedbu

 podsct o nekretnint

- Zblcka cHena a) -
b
[ ooy ‘__ A H Naziv atdbuta Vrijednost atributa
Podaci 0 prkretnm! r M ZkE 7eise
raia - 220 3016
- ' Wita nebiening ST - Stan/apartman
Naziv atributa Vrifednost atributa ID Ph {FU) 2708753
¢ i )‘ ] VIR Ut ot P - bopopiada)?
Vprei da 228
h o Ukupar govisinz nelseining u prometn {m2) 4il,9q
el ST sanfaamnin VRN AL BBTEIRE 12 UgaV i3 (KN) 448.,671,30
11D B (PUS
Batums ugovora 12112012

[ vrsta ugovars K s bupopredaia
(mzy 7.2 Status podath 2

Uhupns pov s e retaine v s

Picvedena evoluacda

IiRANDS Nk eI ugavIta §
"I Dituin ugaveia

i Vnjednost atribyta
+ 10 ZKC 276344

Detum guegieo 3 &
1 Vrstz nekretnine ST - Stan/apatman
ID PN (PU} 2663812
| Vrsta ugavora KP - kupoprodazs
| Utupna povrdina nekretrune 4 promety (m2) 34,85
Vrizzdnost nekretnine iz ugovara (KN) 365.041,71
Datuin ugavora 11.09.2012
1 Status podatka Provedena evaluacija

Tablica 1. Osnovni podaci o poredbenim stanovima i proraCun meduvremenskog izjednacenja prikazani
tabelarno.

. Bazni Meduvre-
Bazni indeks*| . Korek- | Meduvre-
" Nadnevak indeks* na N . menski
R. Br. N Povrsina Kupopro- Kupopro- na dan cijsk | menski zje- _
trans K:‘gsﬁfr::k Naselje .I'.“b;b[' stana - K”p.°°'°d|:f;‘a dajna ciiena |  dajna kus"""’rg?j’a‘j.z skiapanja vredd:;a oy Faktor |dnaéena cije dn':jé‘:na
akctie pe filoxacha - partmana cliena ( kn/n? cijena €/n? poprodajnog | . noprodaje = na Mic
ugovora ® aL.2016. ®®| kn/my cijena
(B) (€/m?)
1. |Zamet Rijeka 3482/13 77,24| 687.600,00f 8.902,12| 1.185,55| 11.3.2016. 93,0 93,0 1,00 8.902,12| 1.185,55
2. |Zamet Rijeka 2672/1 40,90] 448.671,38] 10.969,96] 1.460,93| 11.12.2012. 95,9 93,0 0,97 | 10.640,86] 1.417,10
3. |Zamet Rijeka 2218/3 34,95| 365.041,71] 10.444,68] 1.390,98| 11.9.2012. 99,8 93,0 0,93 9.713,56| 1.293,61

Zatim se prelazi na odredivanje prosjecne trZiSne vrijednosti poredbenih nekretnina preko faktora
interkvalitativnog izjednacenja obiljeZja, kroz poredbu karakteristika zemljista izgradenih zgrada i stanova,
odnosno za odstupanja u kakvodi - mjeri gradevinskog odnosno fiziCkog koriStenja nekretnine.

ObiljeZja koja utjeCu na vrijednost nekretnine treba procijeniti na temelju stvarnih fizicko-tehnickih
pokazatelja u relacijama s pokazateljima koji su utemeljeni na gospodarenju nekretninom po nacelu dobrog
gospodara. Da bi se to postiglo faktore éemo medusobno mnofZiti slijede¢om formulom:

FII = Kz x Vm x Pt x Dop x Po x Bz x V€ x Vz x Kp x Po
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Kratice oznacavaju faktore kojima se pravilno interkvalitativno uz paznju na kakvocu procjenjivanog
stana u odnosu na usporedne nekretnine izjednacavaju vrijednosti usporednih nekretnina sa procjenjivanim
stanom. U nastavku ¢e se navesti opisi upotrijebljenih faktora. Uz svaki faktor dati ¢e se pojedina karakteristika
procjenjivane zgrade i stana koja utjece na interkvalitativhu usporedbu i kakvocu nekretnine.

Kz = Kategorija zemljista - odreduje se u kojoj kategoriji zemljiSta u smislu Pravilnika zemljidte
svrstava. Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje. Druga kategorija zemlji$ta koja
obuhvacda katastarske Cestice na gradewnskom zemljiStu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali
se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moZze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se
ureduju pitanja gradnje. Treca kategorija zemljista obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za
koje nisu doneseni svi propisani prostorni planovi. Cetvrta kategorija zemljiéta obuhvacéa ostalo zemljiSte izvan
gradevinskog podrucja. Promatrani stano nalazi se u zgradi koja pripada prvoj kategoriji.

Vm = Vrsta i mjera gradevinskog koriStenja zemljiSta - u pravilu se uzima najveca dopustena
iskoristivost ako je ona u okoliSu stvarno moguca. Ukoliko mjera gradevinskog koriStenja nije propisana u
prostornom planu, mjerodavna je gradevinska iskoristivost u neposrednom susjedstvu (interpolacija). Zgrada
ima najvecu dopustenu iskoristivost koja je u okolidu stvarno moguéa

Pt = Prava i tereti - tereti na katastarskoj Cestici mogu promijeniti njenu kakvocu. Prava i tereti koji
utjecu na vrijednost katastarske ¢estice utjetu i na cijenu i na financiranje. Nisu upisani nikakvi tereti.

Dop = Doprinosi - ako na dan vrednovanja nisu placeni potrebni doprinosi, onda se za procjenu
vrijednosti nekretnine taj iznos umanjuje od njene privremene vrijednosti kao bududi teret koji se i dalje nalazi
na katastarskoj Cestici Kako je stano upisan u viasnicki list (knjigu poloZenih ugovora), pretpostavija se da su
placeni svi doprinosi.

Po = Polozajna obiljezja - koja utjeCu na vrijednost nekretnina su mjerodavna ukoliko ve¢ nisu uzeta
u obzir kod utvrdivanja obiljezja nekretnine i razliCita su ovisno o vrsti nekretnine, pa ¢e se u ovom dijelu tretira
samo prometna povezanost uzima kroz pristup do nekretnine i kroz udaljenost do sredstava javnog gradskog
prijevoza te intenzitet istog. PoloZaj stambenih zgrada uzima se u obzir prema svojoj svrsi, a posebice prema
udobnosti stanovanja kao i moguéih smetnji udobnom stanovanju, mogucnostima koriStenja gradevina za
odmor i rekreaciju u neposrednoj okolini, stanju opskrbe nuznim Zivotnim potrepstinama, komunalnoj
opremljenosti i znafenju koje lokalna zajednica pridaje tom poloZaju (tzv. dobra adresa). Zgrada i stan imaju
dobru lokaciju koja ima karakteristike stambene lokacije u podrucju naselja s mjeSovitom izgradnjom prema
namjeni i obliku, te uredenom infrastrukturom, gdje jo$ postoji potraznja. DjelomiCno, ali vrio ograniteno,
moguce su imisije uslijed prometa.

Bz = Utjecaj buke i zagadenja zraka - Utjecaj buke na smanjenje vrijednosti nekretnina obuhvaéa
se koeficijentima iz tablice u Prilogu 6. Pravilnika, uvaZavajuci propise kojima se ureduju pitanja zastite od buke.
U pravilu nema vece buke.

V¢ = Vrijeme €ekanja - procjena vremena ¢ekanja odredeno je odgovarajuéim prostornim planom i
iskustvenim podacima o vremenu koje je potrebno za pocetak gradevinskog koristenja na usporedivim
podrucjima. Gradevina je izgradena pa nema vremena ¢ekanja do koristenja nekretnine.

Vz = Veli¢ina povrsine stana - ocjenjuje se meduodnos povrSine stana koji se procjenjuje u odnosu
na povrSinu stanova iz promatranih ugovora. Princip je niza jediniCna cijena za vece povrsine stanova-
apartmana.

Kp - Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u visestambenoj zgradi dobiva se prema izrazu
navedenom u Prilogu 5. Pravilnika ¥~ %28kt 009k 022k + 0274+ 014k, oy die se nede posebno navoditi. Odnosi se
na uvazavanje uvjeta kroz koeficijent katnosti stana, koeficijent orijentacije stana, koeficijent geografskog
poloZaja stana (dnevnog boravka), koeficijent utjecaja okolis$a (pogled na zelenilo, urbani okoli$), koeficijent
utjecaja smanjenog komfora stanovanja (prolaz ispod zgrade, blizina kotlovnice, trafostanice, susjedne
gradevine, usjeka, zasjeka). Stan se nalazi na prizemnoj (I: kat), odnosno drugoj etazi.

Po = Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja - odrzivi vijek koriStenja i predvidivi ostatak
odrZivog vijeka koriStenja gradevina procjenjuje se prema vrsti i obiljezjima gradevine, a osobito uzimajudi u
obzir nadin gradnje. OCekivani vijek trajanja gradevine i stanova je oko 100 godina, a starost je oko 50 godina,
§to odgovara u principu i usporedivim nekretninama.

Prednji faktori odreduju se u u pravilu u maksimalnom rasponu od 0,7-1,3 odnosno +- 30 postotnih
poena.
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3.2. Procjena trZi$ne vrijednosti

Nastavno se daju tabelarni izraduni koriStenjem faktora

interkvalitativnog izjednacenja, kako

procjenjivane tako i usporednih nekretnina koriste¢i pojedine podatke iz Tablice 1.
Tablica 2.
t'fr'. PODACI ZA PROCIENU Pﬁﬁf;é::s:a Usporedba 1 k':tzn Usporedba 2 k’:’;ﬂ Usporedba 3 kthﬂ
1]OSNOVNI ULAZNI PODACI
2|Prodajna cijena 687.600,00 kn 448.671,38 kn 365.041,71 kn
3|PovrSina P = (m?) 53,69 77,24 40,90 34,95
4|Jedini¢na cijena Jc= 8.902,12 kn 10.969,96 kn 10.444,68 kn
5]ili 1.185,55 € 1.460,93 € 1.390,98 €
6|Meduvremenski izjednacena jedini¢na cijena Mlc (iz tablice 2) 8.902,12 kn 10.640,86 kn 9.713,56 kn
7|FAKTORI INTEKVALITATIVNOG IZJEDNACENIA
8|Kz = Kategorija zemljista druga druga 1,00 druga 1,00 druga 1,00
Vm = Vrsta i mjera gradevinskog koristenja dopustena dopustena 1.00 dopustena 1,00 dopustena 1.00
zemljita iskoristivost iskoristivost ! iskoristivost ! iskoristivost '
10]Pt = Prava i tereti neuknjizena neuknjizena | 1,00 neuknjizena 1,00] neuknjizena |1,00
11{Dop = Doprinosi placeni placeni 1,00 pladeni 1,00 placeni 1,00
12|Po = PoloZajna obiljezja dobra lokacija__ | srednja lokacija | 1,03 srednja lokacija | 1,03| srednja lokacija 1,03
13|Bz = Utjecaj buke i zagadenja zraka nema ima 0,97 ima 0,97 nema 1,00
14)VE = Vrijeme &ekanja nema nema 1,00 nema 1,00 nema 1,00
15|Vz = Veli¢ina povréine stana veca 0,97 manja 1,02 manja 1,05
16|Kp - Koeficijent povoljnosti stambenog prostora 0,98| god. 2016. 0,98| god. 2012. 0,98 god. 2013, 0,98
17|Po = Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koridten stariji 3 1,00 3 1,00 3 1,00
18|FII = Ukupna vrijednost faktora 0,95 1,00 1,06
19|Plc=Prilagodena jediniéna cijena Plc= FlIxMlc 8.434,04 kn 10.601,01 kn 10.269,89 kn
20}ili PIc= 1.123,21 € 1.411,80 € 1.367,70 €
21|PRIc=Prosjecna jedinicna cijena: Suma Plg/3 9,768,31 kn
22|ili PRJc= 1.300,90 €
23|Ukupna cijena stana TV = PxPRJc 524.460,56 kn
24|Ukupna cijena stana TV = (zaokruzeno) 524.000,00 kn
25]ili TV= 69.784,09 €
3.2.1. Trzi$na vrijednost stana nakon zaokruzivanja P= 53,69 m?
TV = 524.000,00 kn
69.784,09 €
Prosje¢na cijena: 524.000,00 / 53,69 = 9.759,73 kn/m?

1.299,76 €/m?

4. Zaklju€ak i misljenje

Na osnovu raspoloZive dokumentacije, izjava Narucitela, uvidaja na licu
mjesta i izvrSenog vjestaCenja u skladu s pravilima struke i zadacom, daje se
nalaz i midljenje o trZiSnoj vrijednosti stana br. 6 u ulici Joze Grabovseka 10,
Donja Vezica, Rijeka, sve vlasnistvo Narucitelja.

U tocki 2. nalaza dat je opis nekretnine, a u t. 3. procjena vrijednosti nekretnine.

Metodoloski pristup, forma i razina sondiranja problematike determinirani su na nivou
jezgrovite (sintetizirane interpretacije), dostatno svrsi | predvidenim troSkovima za provodenje
vjeStacenja, odnosno vodenju ra¢una o ekonomicnosti u postupanju, te smatram da se predmetna
nekretnina, u predvidenim okolnostima - nazna&enim u elaboriranju, moZe ponuditi na tr¥idtu za
procijenjenu svotu.
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Prema tocki 3.2.1. trzi$na vrijednost stana br. 6 u ulici JoZe Grabovseka 10,
Donja Vezica, Rijeka u prizemlju (u naravi kao I. katu) zgrade sagradene na k.¢.
298/3, 303/10 i 303/12 K.O. PodveZica, sve upisano u zemljifne knjige u z.k.ul.
br. 935 i poduloZak 249, knjiga PoloZenih ugovora br. 16982 - k.o, Podvezica,
sagraden kao klasi¢ni dvosobni stan broj 6 sjeveroistoéni, ukupne povrsine od
53,69 m? a sastoji se od hodnika, kuhinje sa blagovaonicom, 2 sobe, kupaonice
sa WC-om i balkona procjenjuje se na:

TV = 524.000,00 kn
ili
TV = 69.784,09 €

Rijeka, 22.09.2016. Izradio:

Dragan BlaZevi¢, dipl. ing. grad.
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5. Fotodokumentacija stana br. 6 u ulici Joze Grabovseka 10, Donja Vezica,
F1. - F6. Fasade zgrade, prilaz i okucnica, unutradnjost stepenista, te ulaz u stan

] 2 ._ | .’E

Rijeka

N
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REPUBLIKA HRVATSKA

OPCINSKI SUD U RIJECI
ZEMLJISNO-KNJIZN1 ODJEL

RIJEKA, 03.10.2016
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéina: SUSAK Broj zemljisnoknjiznog uloska: 3211

ETAZNO VLASNISTVO
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICK] UDIO 6 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)
A
Popisni list
- PRVI ODJELJAK
Rbr . Broj zemljista OZNAKA ZEMLIISTA Povidina  Primjedbe
. (kat. estice) ha a m2 -
| 3460 BAMBUS 6 14
DVORISTE 330
STAMBENA ZGRADA 2 84
UKUPNO: 6 14
B
Vlasni¢ki list
[Rbr . UPISI Primjedbe |

6 ETAZA: NEODREDENI UDIO
[. Temeljem zapisnika-rjeSenja od 21. travnja 2014. broj Z-1/2009/3211 iz
podulogka broj 16982 KPU k.o. PodveZica prenosi se slijedeci upis:
Dvosoban stan broj 6 na prvom katu, sjeveroisto¢ni, ukupne povr3ine od 53,69
m2. Stanu pripada i drvarnica, u Ulici Joze Gabrovseka 10, suvlasni¢ki dio
koji je jednako velik kao ostali suvlasni¢ki dijelovi s kojim je povezan poseban
dio.
1. DOM ZDRAVLJA PRIMORSKO-GORANSKE ZUPANIJE, RIJEKA, 1/1
KRESIMIROVA ULICA 52A
OIB: 20043484292

C

Teretni list . -
Rbr . UPISI Iznos Pril_njedbe]

TERETA NEMA !

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju na datum 30.09.2016.

Povjerenstvo za preoblikovanje zemljisne knjige za k.o. Susak utvrdilo je u postupku preoblikovanja
zemljisno-knjizno vlasnistvo i upisalo ga u ovoj z.k. ul. u preoblikovanju, A SA TAKVIM IZVATKOM POSTUPIT

CE SE KAO SA ZEMLJISNOM KNJIGOM KADA BUDE UDOVOLJENO ODREDBAMA ZAKONA O
ZEMLIJISNIM KNJIGAMA.

Sudska pristojba po Tbr. 18 Zakona o sudskim pristojbama (NN br. 74/95, 57/96, 137/02, 26/03, 125/11, 112/12,
157/13) u iznosu od 20,00 Kn naplacena je i ponistena na ovom izvatku, upisanom u Knjizi izvadaka za k.o. Susak

__pod broienK1-336/2016, e,
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