BiVi CONSUL.T d.o.0., Demetrova 6, HR-51000 Rijeka

t: +385 98 675 051, E: info@bimconsult.hr

OIB 16086216507 Upisano u Sudski registar Trgova¢kog suda u Rijeci MBS 040376656
Direktor i &lan uprave: Franka Romdevi¢ Prgié, mag.ing.aedif.

PROCJEMBENI ELABORAT -~ 359/23

Nekretnine: Spremiste u podrumu stambeno-poslovne zgrade

Lokacija: Tometiéi 1/C, 51215 Kastav

Narugiteli Erste & Steiermérkische Bank d.d.

Svrha: Utvrdivanje trZi$ne vrijednosti nekretnine

Procjenitelj; FRANKA ROMCEVIC PRGIC, mag.ing.aedif.
Stalni sudski vje$tak iz podrugja graditeljstva i procjene nekretnina

Rijeka, 09.11.2023.




VLASNIK: PREMA PRILOZENOM IZVATKU 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

IZVRSITELJ: BIM consult d.o.o. Rijeka

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Spremi$te u podrumu stambeno-poslovne zgrade
Adresa: Tometiéi 1/C, 51215 Kastav
Zemiji8noknjizni uloZak: 3957

Suvlasni¢ki udio redni broj: 13. (E-13)

Zemlji¥noknjizna Cestica: < 4473/2

ZK katastarska op¢ina: Kastav

Katastarska Cestica: 447312

Katastarska op¢ina: Kastav

Namjena: Stambeno-poslovna

Datum pregleda gradevine: 09.11.2023. (o&evid izvana)
Svrha procjenjivanja: Odredivanije trzi$ne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narucitelja

Pokazatelji vrijednosti

Misljenja sam da trZi§na vrijednost

za nekretnine : Spremiéte u podrumu stambeno-poslovne zgrade
na adresi: Tometi¢i 1/C, 51215 Kastav

45.700,00 €
Napomena:

Trzi$na vrijednost ne sadrZi porez na prijenos vlasnistva

Vrijednost je zaokruZena sukladno Uputi o naéinu zaokruZivanja procijenjenih vrijednosti povedom
uvodenja eura kao sluzbene valute u RH, klasa: 364-04/21-01/2, izdanoj u Zagrebu 08.05.2023. od strane
Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drZavne imovine.

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trZista nekretnina | podioZna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju $est mjeseci do jedne godine i 1o ukoliko ne dode do znadajnih promjena na trZidtu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao 3to su ekonomski, politigki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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1. Popis primijenjenih propisa i literatire

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

e Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 85/17, 14/19)

Zakon o vlasni$tvu 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 naginu izraduna gradevinske (bruto) povr8ine 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 154/22)

Posebni propisi jedinica podruéne (regionaine) i lokalne samouprave
HRN I1SO 9836:2011 Definicija i proratun pokazatelja plostine i prostora

e Struéna literatura:

Nadela procjene trzigne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 24 od svibnja 2023., HNB, www.hnb.hr

Priruénik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majéica, Zagreb, 2016.

Indeksi cijena stambenih objekata za drugo tromjesecje 2023. godine, Drzavni zavod za statistiku
Pokazatelji troskova gradenja - 2022, Hrvatska komora arhitekata

Bilten IGH XII. 2021, Institut IGH d.d.

e Popis prilozene dokumentacije:

1. Izvadak iz zemljisne knjige, zk.ul. 3957 k.0. Kastav, Zk odjel Rijeka, 09.11.2023. - nesluzbena verzija

2. Izvod iz katastarskog plana, od 09.11.2023. - nesluZbena verzija
3. Prijepis posjedovnaog lista br. 3837, od 09.11.2023. - nesluZbena verzija

Napomene i ograde:

Pri izradi procjenekoristena je od naruéitelia dostavijena 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 viasnistvo nad nekretninom.
Pretpostavlja se da zemljiste na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni netolerantne
razine buke - ne vr$i se posebna struéna analiza zagadenja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trZiSne* vrijednosti nekretnina: spremi$te u podrumu stambeno-
poslovne zgrade na adresi Tometi¢i 1/C, 51215 Kastav u zgradi izgradenoj na k.¢.br. 4473/2 k.o. Kastav,
a na temelju vanjskog pregleda predmetne nekretnine na terenu i podataka dobivenih od Naruéitelja.

Datum ocevida: 09.11.2023. (oCevid izvana)
Datum kakvoce: 9.11.2023
Datum vrednovanja: 9.11.2023

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

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

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vje$taka TEGoVA )

lzvadak iz ZK: Opé¢inski sud u Rijeci, ZK odjel Rijeka
ZemljiSnoknjizni uloZak: 3957
Suvlasni¢ki udio redni broj:  13. (E-13)

Zemlji$noknjizna Gestica: 4473/2

ZK katastarska opéina: Kastav

Katastarska gestica: 447312

Katastarska op¢ina: Kastav

Adresa nekretnine: Tometiéi 1/C, 51215 Kastav

Opis nekretnine: Spremiste u podrumu stambeno-poslovne zgrade

Viasnik: PREMA PRILOZENOM IZVATKU I1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Zabiljezba: Prema priloZenom zk izvatku

Teret: Prema priloZenom zk izvatku

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

8417/3 1 8417/4 k.o. Kastav, upisano kao cesta - javno dobro

Legalitet:

Nekretnina je upisana u zemljisne knjige kao etazno vlasnistvo sa odredenim omjerima bez zabiljezbi
vezanih za legalnost.

Za nekretninu nije dostavljena dokumentacija kojom bi se mogla potvrditi zakonitost.

Procjena se vrsi pod pretpostavkom da je nekretnina legalna.

Ulazak u nekretninu nije omogucen.
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LOKACIJA

Primorsko-goranska Zupanija nalazi se na zapadu Hrvatske i ima 3582 m2 kopnene povrsine. Sastoji se
od 14 gradova, 22 opéine i 536 naselja u sastavu gradova i op¢ina. Kastav se nalazi na brdima uz sjeverni
rub Rijetkog zaljeva, a smjesten je cca. 11 km zapadnije od Rijeke. Jezgra starog grada nalazi se na
brdagcu cca. 350 m iznad mora. Kastav se povijesno ratunao kao dio Istre no danas je zapravo
predgrade Rijeke. Izdignut iznad gradske vreve, Kastav je tijiekom dugih stolje¢a ofuvao svoju bogatu
povijest, brojne vrijedne arhitektonske i druge spomenike, kulturu i tradiciju, netaknutu prirodu.
Istovremeno je, hodedi ukorak s vremenom, razvio suvremen poduzetnicki duh vidljiv u atraktivnoj i
osebujnoj turistitkoj ponudi, kao i u tradicionalnim gospodarskim granama. Nekretnina je smjeStena u
neselju Tometi¢i, u neposrednoj blizini prometnice Kastav - Rijeka i prometnice koja Kastav povezuje s
Matuljima. Od centra Kastva udaljena je cca 1 km, a od centra Rijeke cca. 9 km. U blizini se nalaze centar
za tehnicki pregled vozila, osnovna 3kola, vrti¢, sportska dvorana, trgovine i drugi usluzni sadrzaji.

Prikaz makrolokacije nekretnine
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4. Nalaz na osnovi oéevida
4.1. Zateéeno stanje

Vanjskim o&evidom na licu mjesta identificirane su predmetne nekretnina: stambeno-poslovna zgrada na
adresi Tometi¢i 1C, 51215 Kastav izgradena na k.&.br. 4473/2 k.o. Kastav u kojoj se nalazi spremiste u
podrumu stambeno-poslovne zgrade

Fotografije snimijene tijekom ogevida nalaze se u prilogu elaborata.

4.2. Tehniéki opis nekretnine

Predmet procjene je:
Spremiste u podrumu stambeno-poslovne zgrade na adresi Tometic¢i 1/C, 51215 Kastav.

Zgrada je katnosti Po+P+2, izgradena na z.k.6.br. 4473/2 k.0. Kastav.

Prilikom o&evida na terenu nije omogucen ulazak u nekretnine, vanjsko stanje zgrade je dobro, a prema
napomenama u nalogu naruéitelja nekretnina nije dovréena. Elaborat je izraden pod predpostavkom
nedovréenosti zavrénih radova u nekretnini. Ulaz u zgradu organiziran je sa sjeveroistoka, a ulaz na
parcelu je s istofne strane.
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OPCENITO
STAMBENA ZGRADA NA ADRESI TOMETIC! 1C

Godina izgradnje: 2008
Adaptacija: nepoznato
katnost: Po+P+2

Orijentacija: -
Vertikalna komunikacija:  stubiste

KONSTRUKCIJA

Temelji: armiranobetonski

Nosiva konstrukcija: zidana opekom ojatana AB serklaZzima
Pregradni zidovi: od opeke

Medukatna konstrukcija:  armiranobetonska

Krovna konstrukcija: kosi drveni grednik

Pokrov: crijep

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Fasada: ETICS sustav

Obrada podova: nije utvrdeno

Obrada zidova: nije utvrdeno

Obrada stropova: nije utvrdeno

Unutarnja stolarija: nije utvrdeno

Vanjska stolarija: PVC sa I1ZO staklom, PVC rolete
INSTALACIJE [ PRIKLJUECH

Vodovod: instalacija i prikljuéak na mrezu
Kanalizacija: septitka taloznica

El. energija instalacija i priklju¢ak na mreZu
Plin: nema prikljudak

Telefon: nije utvrdeno

Grijanje: nije utvrdeno

Klima uredaj: nije utvrdeno

Dodatne instalacije: -

STANJE | ODRZAVANJE

Vanjsko stanje zgrade je dobro, a prema napomenama u nalogu narutitelja procjene nekretnina nije
dovréena. Od&evid unutradnjosti nije bio omoguéen.

Elaborat je izraden pod predpostavkom nedovr$enosti zavrénih radova u nekretninama.

Okoli§ zgrade nije ureden.

INFRASTRUKTURA
Gradevina je izgradena u komunalno dobro opremljenoj ulici.

Prometna povezanost je dobra - prijevoz javnim gradskim prijevozom (autobus) i osobnim automobilom.
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5. Prikaz povr§ina

Povr§ine su preuzete iz ZK:

TOMETICI 1/C, KASTAV, ZK.UL. 3957 K.O. KASTAV

13. (E-13) PODRUM 62,95
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6. Opéi vrijednosni odnosi na trZiStu nekretnina

Rast cijena nekretnina ubrzao se u 2022. godini, zbog dega se Hrvatska nalazi pri vrhu rasta cijena
stambenih nekretnina medu zemljama EU-a. Godignja stopa rasta cijena na tri$tu stambenih nekretnina
u Hrvatskoj iznosila je 14,8%, $to upucuje na znatno ubrzanje u odnosu na porast od 7,3% iz 2021.
godine. Pritom je porast najsnazniji u Gradu Zagrebu, nakon gega slijede jadranska regija i ostatak
Hrvatske.

Samo su u Setiri zemlje &lanice EU-a (Estonija, Litva, Ceska | Madarska) cijene nekretnina porasle u
2022. snaznije nego u Hrvatskoj, te se u zadnjem tromjesegju intenzitet divergencije Hrvatske od prosjeka
EU-a snaZno pojagao. Takoder, rast trazenih cijena stambenih nekretnina nastavlja se pogetkom 2023.
godine9 te bi se on mogao realizirati i u ostvarenim cijenama.
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Prikaz rasta cijena stambenih nekretnina
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Prikaz broja transkakcija u odnosu na ukupnu vrijednost transkakcija

Unato& snaZnom rastu cijena stambenih nekretnina, broj kupoprodaja na trZi$tu poceo je padati. Tako je u
2022. godini broj transakcija na trzi§tu stambenih nekretnina u Hrvatskoj na godisnjoj razini pao za 7,1%,
dok je ukupna vrijednost transakcija porasla za 6,9% u istom razdoblju (Slika D.3.). Najve¢i pad broja
transakcija na godi$njoj razini odvio se na Jadranu, dok je u Gradu Zagrebu i ostatku Hrvatske intenzitet
pada bio nesto slabiji. U posljednjem tromjesecju 2022. na podrutju cijele Hrvatske pad broja transakcija
bio je osobito intenzivan, §to bi moglo upucivati na hladenje aktivnosti na trzistu nekretnina
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Ltr 2082, 2.t 2R 342002, 4.t 2022,

izvor: Bazz Porszng uprave
Prikaz broja transakcija u 2022.

Robusna domac¢a potraznja vodena je nekreditnom potraZnjom i drZavnim programom subvencija.
Procjenjuje se kako oko polovine kupoprodaja na trzi$tu nije financirano kreditom, sto upuéuje na snaznu
nekreditnu komponentu potraznje. Takoder, sedmi krug drzavnog programa subvencioniranja stambenih
kredita koji se odvio 2022. nastavio je podupirati rast cijena stambenih nekretnina. U skiopu tog vala
programa subvencioniranja realiziralo se oko 15% ukupnog broja transakcija u 2022. godini te je trZidna
aktivnost znatno porasla u mjesecima u kojima se program provodio. lako ‘je u novom krugu
subvencioniranja primjetan nesto slabiji odaziv, djelomice potaknut rastom kamatnih stopa na nove
kredite, on bi i dalje mogao nastaviti pridonositi aktivnosti na tri$tu nekretnina u 2023. godini.

Udio kupoprodaja stambenih nekretnina u kojima su sudjelovali nerezidenti i dalje je na visokoj razini u
odnosu na pretpandemijsko razdoblje. Udio broja transakcija iznosio je oko 11,4%, dok je udio vrijednosti
kupoprodaja nerezidenata u ukupnoj vrijednosti kupoprodaja iznosio oko 19% u 2022. godini. Pritom
veéina ulagatelja nerezidenata dolazi iz europodruéja, a uglavnom kupuju nekretnine u jadranskoj regiji.
Tako u pojedinim Zupanijama na obali udio vrijednosti transakcija nerezidenata doseze oko 40%.

| Udio Smja trarsake’a stmnsta sz Udio yrjedrosti bransakesa stransca
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Prikaz udjela nerezidenata u kupoprodajama stambenih nekretnina
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Troskovi gradnje novih stambenih objekata snaZno su rasli tijekom cijele 2022., zahvaljujudi porastu
trogkova rada, gradevnog materijala, ali i ostalih tro§kova. Tro$kovi rada rasli su brze nego trodkovi
gradevinskog materijala, unato& recentnom porastu cijene gradevnog materijala na globalnom trziStu.
Takoder, omjer cijena nekretnina i trodka gradnje padao je u prva tri tromjesecja 2022, voden porastom
ostalih trokova te mari graditelja. U éetvriom tromjesegju rast cijena nadmasio je porast troSkova
gradnje, to upuéuje na daljnje odstupanje cijena nekretnina od viastitih fundamenata. Osim 8to porast
navedenih trogkova stvara pritisak na cijene novih stambenih objekata, on neizravno utje¢e i na cijene
postojecih nekretnina.

Broj izdanih gradevinskih dozvola u 2022. bio je najvisi jo§ od 2008. godine, unato¢ stagnaciji poslovnog
optimizma u gradevinarstvu. Aktivnost u gradevinskom sektoru porasla je u 2022. godini, $to je vidijivo u
porastu izdanih gradevinskih dozvola u odnosu na pro3lu godinu, iako je njihov broj i dalje nizi u odnosu
na razdoblje prije globalne financijske krize. S druge strane, gospodarska neizvjesnost i rast tro§kova
gradnje utjecali su na stagnaciju optimizma u sektoru gradevinarstva.

Trziste komercijalnih nekretnina

Oporavak na trzi§tu komercijalnih nekretnina usporio se, osim segmenta uredskih prostora kod kojeg se
trzigna aktivnost intenzivirala. Stopa slobodnih kapaciteta uredskih prostora doZivjela je pad u odnosu na
2021. godinu, dok je raspolozivost maloprodajnih i logistickih prostora ostala nepromijenjena. Unato¢ sada
veé ustaljenoj praksi rada od kuce, zbog ograni¢ene ponude uredskih prostora, njinova raspolozivost na
prvorazrednim lokacijama pala je na svoju najnizu razinu u vi$e od posljednjih deset godina.

Cijene zakupa poslovnih prostora zabiljezile su blagi porast vodene dinami¢nom potraznjom. U 2022.
godini blagi porast cijena zakupa u segmentu uredskih prostora vidljiv je i u prostorima prvorazrednih
lokacija kao i na drugim lokacijama. Cijene zakupa u segmentu logisti¢kih prostora porasle su primarno
zbog porasta potraZnje ususret nedavnim kretanjima u lancima opskrbe i trenutatno njihov prosjek iznosi
oko 5,8 EUR/m2.

Cijene zakupa prvorazrednih maloprodajnih prostora veoma su blago porasle kao i cijene drugih lokacija
istog segmenta. Prinosi na ulaganje na trzitu komercijalnih nekretnina biljeze blazi pad kod segmenata
logistike i uredskih prostora, dok je stagnacija zamjetna u segmentu maloprodajnih prostora. Najvedi pad,
u odnosu na proélu godinu, zabiljezen je u segmentu logistickih prostora, u kojemu je u 2022. prosjedni
prinos iznosio 7,3%. S druge strane, kod uredskih i maloprodajnih prostora, prinos prvorazrednih lokacija
uglavnom je stagnirao te je u 2022. iznosio oko 7,2% za maloprodajne i 7,4% za uredske prostore.

1Aatopredaini prostori | Uredsks prosten
Hoteli ndustrijski i legistity prostori
S 5
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Napomena: Procjzna s& ne ednosi na ukupne transakcijz, ved samp na investicijske fransakicizz {engl. invesiment deais)
keiz s zabilizfene na triistu. Takoder, ne ukljufuje investicile u izgradrju.
trvor: Colliers

Prikaz broja transakcija na tréistu komercijainih nekretnina

Porast potraznje za uredskim prostorima u 2022. godini rezultirao je porastom kupoprodajnih transakcija
tog segmenta, dok je ukupan iznos transakcija na trZiStu komercijalnih nekretnina pao. Vaino je
napomenuti kako zbog iznimno malenog trZi§ta komercijalnih nekretnina u Hrvatskoj pad obujma
kupoprodajnih transakcija ostalih segmenata trZiSta ne upucuje nuzno na pad potraznje nego na
ogranitenu ponudu navedenih segmenata trzista.
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Nastavak odstupanja cijena nekretnina od vlastitih fundamenata mogao bi dovesti do usporavanja na
trzigtu nekretnina. lako je usporavanje aktivnosti na trZistu vidljivo u padu broja transakcija, novi krug
subvencioniranja stambenih kredita ove godine, kao i snaZna potraZnja, mogao bi nastaviti podupirati
daljinji rast cijena stambenih nekretnina. S druge strane, eventualno prelijevanje slabije potraznje
nerezidenata zbog negativnih gospodarskih kretanja u njihovim zemljama predstavija mogucnost hladenja
inozemne potraznje na trzi§tu nekretnina u Hrvatskoj. VaZno je napomenuti kako nastavak snaznog
odstupanja kretanja cijena nekretnina od vlastitih makroekonomskih odrednica povecava vjerojatnost
materijalizacije rizika u obliku korekcije cijena kao i intenzitet same korekcije.

lzvor: HNB, publikacija Financijska stabilnost 24, godina XV, svibanj 2023.

Trzigte nekretnina na podruéju Kastva je dobro razvijeno. Na predmetnoj lokaciji, ogladena je prodaja vise
stanova i ku¢a po internetskim portalima, te je na portalu "e-nekretnine" oznatena kupoprodaja veceg
broja nekretnina. Na navedenom podruju na portalu e-nekretnine nema oglasenih prodaja spremista te
se je kao poredba koristila kupoprodaja garaza-kao sli¢ne nekretnina
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7. Odabir metode procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina
7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODON

To je vrijednost dobivena zbrojem sadadnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, prikljutaka 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 Naruditelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda
procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izratunata zamjenska vrijednost nekretnine
obradunata trodkovnom metodom svodi na trzisnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troskovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih tro8kova, 1.
trodkova 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
sliénih gradevina.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slugaju 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 kori$tenja za pojedinu vrstu gradevine, pri
gemu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak trodka gradnje. Odrzivi vijek
koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek koridtenja gradevina,
odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavija da ée biti moguce gospodarski opravdano koristenje
gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito odrzavanje.

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 buducnosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sada$njosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sada$nja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje otekuje u buduénosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti tro8kove vezane uz upravljanje nekretninom i
njezino odrzavanje.

lzradun trzidne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na &istom ostvarivom
godignjem 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 koriétenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i vrijednost
uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opca prihodovna metoda primjenjuje se kad treba
izradunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljidta na temelju buduceg prihoda. U tom
slu&aju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemlji$ta i vrijednost
gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENON METODOM

Ova metoda se koristi ugtavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, apartmana,
stambenih jedinica, obiteljskih kuéa, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. U slucaju izgradenih
gestice, 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 odgovarajucu korekciju i usporeduju se
njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na
na&elu supstitucije, fj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti vise nego Sto stoji neka
druga nekretnina sliénih svojstava.

Poredbenom metodom se trzi§na vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina. Buduéi 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 | promatrana nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemijista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
gestica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivane katastarske Cestice,
ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednagenje ne prelazi 40%
izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine utvrdit ¢e 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.hi/

Na navedenom podruéju na portalu e-nekretnine nema evidentiranih prodaja spremiéta, te se je kao poredba koristila
kupoprodaja garaZa, kao sli¢ne nekretnine.

Usporedba 1 ..................... ID Nekretnine (ZKC) ........ 1328994
Lokacija: Rijeka, A.G.Mato8a 3B
Datum ugovora: 2.3.2020
K.g.: 148217
K.o0.: Srdoti
Povrdina (m?): 18,60
Cjenovni blok: Srdoti-stambeno
Kat: P
Cijena (€): 12.500,00
Cijena (€/m?): 672,04
SGarata (o). abirka loupobrodaiih ifens =
Haziv atributa Vrijednost atributa

0 IKC 1328994
Liptur] prégieda ©.11.2033,
Vista nekretnine GARAZA (6)
1D Pl (PU) 4305617
Yrsta govora P - KUPGPRODAIA
Datum prvog svidentienja ugover 4 ZKCu 21.10,2020
PoviZng u promety 18,60
Vrjednost nekretnine {Ki} 93.211,36
Vijednost nekretnhe (EUR) 12,500,00
Datum ugovpra 02,03.2020
POREZL:

< Promet podiate phianju POV-3 HE

» Stopa PDV-2 {%) 25

+ POV ukjuden u pricazanof cient HE

« Optiarfe HE
status podatka PROVEDEHA EVALUACHA
Genovnl blok SROQCE - STAMBENO
Pretelts namiena denovnog bioks g;&k:gﬁlgﬁﬁggowés HASELIA -
Usporedba 2 ...................... ID Nekretnine (ZKC) ........ 1329001
Lokacija: Rijeka, Hahli¢ 23

Datum ugovora: 27.2.2020
K.¢.: 3000/4
K.o.: Zamet
Povrs$ina (m?): 19,42
Cjenovni blok: Rujevica-stambeno
Kat: S
Cijena (€): 17.163,42
Cijena (€/m?): 883,80
{Garata (6) - 2birks kupogrodslol i
Haziv atributa Vrijednost atributa

D IKC 1329001
Datini pregleds ERSNLFEN
vista nelsetniie GARAZA (G)
10 Pl (PU)} 4261959
Vista tgovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovors u ZKCy 21.18.2020
Ppovidna u promety 19,42
vijednost nekretnne {KI) 128.000,00
Vifednost nekretnne (EUR) 17.163,42
Datumugoyon 27.02,2020
POREZL

« Promet podiféle phéadju PDV-2

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukbuden u priazanc] cfeni

» Optiranje
Status podatka PROVEDEHA EVALUACUA
Cfenovni blok RUJEVICA - STAMBENO

Prete¥ta narvjena denovnog bloka

S - GRADEVIHSKO PODRUCIE HASELIA -
STAHBENA HAMIEHA
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Usporedba 3 ...................

Lokacija:

Datum ugovora:
K.E.:

K.o.:

Povrgina (m?):
Cjenovni blok:
Kat:

Cijena (€):
Cijena (€/m?):

ID Nekretnine (ZKC) ........
Rijeka, Pljesivitka 30B
4.3.2020

535/3

Srdoti

21,84

Rijeka-stambeno

Po

12.000,00

549,45

1328984

Garaza (6) . Zhirka kupoprodafiih difena

Haziv atributa

1D ZKC
Datentpiogsds
Yrsta nekeetnine
10 PH (PU)
Vrsta ugoyora
Datum pivag svidentiranja ugovera u ZKC-u
Poviding u prometu
Vrjednost nekretning (K}
Vrjednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZL:

« Promat podijeze plcanju PDV-3

« Stopa PDV-2 (%)

« PDV ukiuZen u piiazanef cjen!
s Optianje

Status podatks
Qenovni blok

Pretedita namjena gjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1328984
9117023,
GARAZA (6)
4207193
KP - KUPORRODAJA
21.10,2020
21;84
89.715,56
12.000,00
04.03,2020

HE
25
HE
HE

PROVEDENA EVALUACDA
RDEKA - STAMBENO

S - GRABEVINSKO PODRUCIE NASELIA -

STAMBENA NAMIEHA

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednatenje
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8.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednaéenje - prilagodba trzistu

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine Ce se, stklado Pravilniku, prilagoditi
promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i usporedbom
njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednaCavanja. Pri tome se uzima u obzir ginjenica da sva obiljeZja poredbenih
nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjfiZzenih tereta, podzemnih objekata, niti

drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obifjeZja.

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

*jzvor: www.dzs.hr
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8.3. Procjena trziéne vrijednosti poredbenom metodom
SPREMISTE

Dan vrednovanja

Cjenovni blok

Lokacija

Vrsta

Povrdina m2

Kat

Godina izgradnje

9.11.2023

Kastav

Kastav, Tometi¢i 1C

SPREMISTE

62,95

Po

2008,

Cjenovni blok Nadnevak sklapanja { Kupoprodajna
1D ZKC kupoprodajnog cijena Povriina m2 Kat Godina izgradnje
Kastav ugovora (€)
1328994 Rijeka, A.G.Mato3a 3B 2.3.2020 12.600 18,60 - P 2017.
1329001 Rijeka, Hahli¢ 23 27.2.2020 17.163 19,42 - S 2015.
1328984 Rijeka, Pljesivitka 30B 4.3.2020 12.000 21,84 - Po 2014,

. . A . - Bazni indeks na Meduvremenski
N
Kastay ugovora (€/m2) kupoprodaje 9.11.2023 EURI/M?2
1328994  |Rijeka, A.G.Mato3a 3B 43892 672 125,39 7 1,36 916
1328001 Rijeka, Hahli¢ 23 27.2.2020 884 125,90 170,86 1,36 1.188
1328984  iRijeka, Pliedivitka 30B 4.3.2020 549 125,80 1,36 746

ID ZKC

Cjenovni blok

Koeficijenti povoljnosti

Kastav Katnost On‘jenlacija.i ge0 Utjecaj okolisa Smanjeni komfor Opremijenost, Kp
poloZaj starost
P jednostrano uredeno naselje bez utjecaja standardna 0,97
1328994 Rijeka, A.G.Matoda 3B
0,92 0,92 1,00 1,00 1,00
S jednostrano uredeno naseljs bez utjecaja standardna 0,95
1328001 Rijeka, Hahli¢ 23
0,84 0,92 1,00 1,00 1,00
Po jednostrano uredeno naselje bez utjecaja standardno 0,95
1328984 Rijeka, Piiesivitka 30B
0,84 0,92 1,00 1,00 1,00
predmetna . qrav, Tometici 1 084 092 1,00 1,00 085 0,93
nekretnina

Meduvremenski Meduvremenski i .
Redni bro} Cjenovni bick izjednacena cijena s K interkvalitativno QOdstupanje od Odstupanje od Kvadrat‘
i : N <] - " o prosjeka odstupanja
{ransakcije Kastav ukljuéenim Kp izjedna&ena cifena | prosjeka % (apsoluino) (apsolutnihy
EUR/M2 na Kp=1 P
1 Rijeka, A.G.Mato$a 3B 916 0,97 944 5,49% 55 3.004
2 Rijeka, Hahli¢ 23 1.199 0,95 1.265 -26,71% -267 71.141
3 Rijeka, Pliesivicka 308 746 0,95 787 21,22% 212 44.909
POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA
Prosjek Odstupanje Kp Vrijednost
EUR/m2 EUR/M2 % EUR/m2
998 199 19,95 0,83 926
odbitak zbog nedovrienosti -200 726

Odstupanje meduvremenski i interkvalitativno izjednacenih cijena poredbenih nekretnina od njihovog prosjeka unutar je
prihvatliivog raspona $to znaéi da se radi o podacima iz kupoprodaja u uobicajenim trzisnim okolnostima pogodnima za koristenje
u procjeni vrijednosti nekretnina.
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09.11.2023. SPREMISTE 45.676,12

45.676,12 ]

Nakon provedenog izraéuna vrijednosti nekretnina utvrdene su slijedece vrijednosti:

Spremiste u podrumu stambeno-poslovne zgrade izgradene na k.c.br. 4473/2 k.o. Kastav upisani u
ZK uloZak 3957 suvlasnicki dio: 13. (E-13)

Trzi$na* vrijednost predmetnih nekretnina iznosi zaokruzeno:

[ 4570000€ |

Informativnho u kunama:

| 344.326,65kn |

Napomena:
TrZisna vrijednost ne sadrZi porez na prijenos vlasnistva

Vrijednost je zaokruzena sukladno Uputi o naéinu zaokruZivanja procijenjenih vrijednosti povodom
uvodenja eura kao sluzbene valute u RH, klasa: 364-04/21-01/2, izdanoj u Zagrebu 08.05.2023. od strane
Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drZavne imovine.

lzrada:

FRANKA ROMCEVIC PRGIC, mag.ing.aedif.
Stalni sudski vjestak iz podrugja graditeljstva | procjene nekretnina

Trzisna vrijednost je procifenjeni iznos za koji bl nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrifednosti izmedu zainteresiranog
kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod tri$nim uvjetima, nakon odgovarajuéeg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila
dobro obavijestena, te postupila promi$ljeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjestaka TEGoVA )

Rijeka, 09.11.2023.
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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 uredenija, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o zakupu), internetske
stranice: Katastarske uprave, Zemlji$noknjiznog odjela Opéinskog suda. Vjestak ne garantira niti snosi
odgovornost za toénost podataka, iako su prema naim saznanjima isti tocni. Utvrdeni iznos cijene
zemljista procijenili smo u skladu sa vazeéim zakonima, propisima i odredbama te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemljita iz aspekta:
kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolokih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi utjecali na
trzisnu vrijednost zemljidta.

Zadatak ovog elaborata nije uklju¢io provedbu posebnih mijerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i sliénih utiecaja koji bi utjecali na trZi8nu vrijednost nekretnine.

Procjena trzi$ne 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, vlasnicke, suvilasnicke ili sli¢ne 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 podru&ja graditeljstva i procjene nekretnina

Direktor:
Franka Rom¢evi¢ Prgi¢, mag.ing.aedif.

A €=

BiM CONSULT d.o.o.
RIJERA

Rijeka, 09.11.2023.
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DOKUMENTACIJA

1. lzvadak iz zemljine knjige, zk.ul. 3957 k.o. Kastav, Zk odjel Rijeka, 09.11.2023. - nesluzbena verzija

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Rijecl
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA

Stanje na dan: 09.11.2023. 14:43 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 324574, KASTAV Broj ZK uloska: 3967
Broj zadnjeg dnevnika: Z-28496/2023 ETAZNO VLASNISTVO § ODREDENIM OMJERIMA

Akiivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
{SAMO ZA INTERNU UPORABU)

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 13 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina

Rbr. ze";‘”““ Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2

&estice)
1. 447312 ULICA TOMETICI 1462
ZGRADA MJESOVITE UPORABE BR. 1/C 319
DVORISTE 1143

UKUPNO: 1462

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
13, Suvlasnicki dio: 68/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-13)
Spremiste u podrumu, povriine 62,96m2.
PRIMUS NEKRETNINE D. 0. O., OIB: 02508895742, KASTAV, TOMETICI 1/C

2.1 Zaprimljeno 20.04.2011. broj Z-6047/11 ZAB. POKRETANJA
OVRENCG

POSTUPKA

Na temelju ovos. naredbe posl. br. Ovr-1336/11 od 20. travnja 2011, zabiljezuje se pokretanje
ovrénog postupka na nekretnine Primus nekretnine d. 0. 0. upisane u A.

3.1 Zaprimijeno 14.03.2012. broj Z-4022/12

Na temelju ovosudnog rjeSenja o ovrsi posl.br. OVR-1336/11 od 05. oZujka 2012.g., zabiljezuje
se ovrha na nekretninama upisanim u A, utvrdenjem vrijednosti nekretnina, prodajom nekretnina i
namirenjem ovrhovoditelja {Erste & Steiermarkische bank d.d.) iz iznosa dobivenog prodajom.

4.4  Zaprimfjeno 23.12.2014. broj Z-15795/14 ZABILJEZBA

Na temelju Naredbe Op¢inskog suda u Rijeci od 22. prosinca 2014., sukladno 1. 84/a 77K,
zabiljeZuje se pokretanje ovrsnog postupka pod postbr. Ovr-4198/14.

13.1  Zaprimljeno 25.10.2023.g. pod brojem Z-28496/2023 ZA?SL:E%?A
na .

ZABILJEZBA, RJIESENJE TRGOVACKOG SUDA U RIJEC!, POSL.BR.7 ST-298/2018-58
25.10.2023, Na temelju riedenja Trgovatkog suda u Rijeci, post.br.7 S5t-298/2018-68 od
25.10.2023.,i &l. 247 st. 2 stetajnog zakona zabiljeZuje se prodaja nekretnine u stefajnom
postupku.

ZemifidnoknjZ2ni izvadak (datum 1 vijeme izrade) 09.11,2023, 14:50:19 Stranica: 1
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1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 324574, KASTAV Broj ZK uloska: 3957
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

c
Teretovhlca
Rbr. Sadrzaj upisa lznos IPrlmJedba
1.
1.1 Zaprimijeno 28.05.2007. broj Z-8028/07 7.200.000,00 KN

Na temelju ugovora o okvirnom iznosu zaduZenja i osiguranju br. ES543/07-1 od
23.svibnja.2007.g., na nekretnine upisane u A, uknjiZuje se pravo zaloga u iznosu
od 7.200.000,00 KN, uveéano za eventualne kamate, troSkove i naknade, za
korist:

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D. RIJEKA, JADRANSKI TRG 3 A

2. Na suvlasniéki dio: 13 (68/1000)
2.1 Zaprimijeno 03.03.2010. broj Z-3545/10 50.608,90 KN

Na temelju ovosudnog rieSenja o osiguranju od 26. veljate 2010 posl.br. OVR-
367/10 uknjizuje se pravo zaloga na nekretninama u Al, za iznos od 50.608,90
KN uz kamate i ostale troSkove, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA
2.2 zabiljezuje se ovriivost traZzbine (€. 269 st. 2 0Z) i &l. 260 st. 1 OZ.

Potvrduje se da ova) izvadak odgovara stanju zemijiZne knjige na datum 09.11.2023.

ZemijiEnoknfiZnl lzvadak (datum } veliema Izrade) 09.11.2023. 14:50:19 Stranica: 2
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2. lzvod iz katastarskog plana, od 09.11.2023. - nesluzbena verzija

it

2} E

it ,

P NESLUZBENA KOPIJA

_REPUBLIKA HRVATSKA K.o. KASTAV
DRAVNA GEODETSKA UPRAVA «Ebr: 4730
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
RIFEKA
Stanje na dan: 09.11.2023,
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvomo myerito 1:1000
408 yeery

r«saﬁ
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3. Prijepis posjedovnog lista br. 3837, od 09.11.2023. - nesluzbena verzija

upn

82 B B
‘iﬁgﬁf

NESLUZBENA KOPIJA

_REPUBLIEA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA

Stanje na dan: 09.11.2023. 15:02

Katastarska opéina: KASTAV (A

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

ibr, 324574)

B

Posjedovni list: 3837
Udio Prezhne § ime oduosuo tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediite upisane osobe O1B
it A.G. GRADNJA D.0.0., RUEKA-DIO, MINAKOV PUT 10 (VLASNIK)
Podaci o katastarskim ¢esticama
ol Broj Advresa katastarske festice/Naéin uporabe katastarske Poviilnal Broj Posebni
N{ £ | katastarske |Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuépi broj n? R DL pravai Primjedba
Lestice zgrade - o redimi
447312 BELICI 1462 34
DVORISTE 1143
ZGRADA MJESOV.UPORAB 319
Tkupna povidina katastarskik festica 1462

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnistvu na katastarskim gesticama upisanim u posjedovnom listu.
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