URED OVLASTENOG INZENJERA GRABDEVINARSTVA, LILIC JASMINKA, DIPL.ING.GRAD.
STALNI SUDSKI VJESTAK U GRADEVINARSTVU rjesenje br. 4.Su — 227/2020-2

51 000 RIJEKA, SVALBINA 7

Tell fax. 051 422 906; gsm 098 329061

PROCJEMBENI ELABORAT

27-02-2022
VRSTA NEKRETNINE . POSLOVNO-PROIZVODNA GRADEVINA
LOKACIJA . BARBAN 163, BARBAN

NARUCITELJ PROCJENE : MERITUM NOVA D.0.0. U STECAJU
BARBAN 163, BARBAN
OIB: 38376449633

PROCIJENJENA PROMETNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:
3.350.000,00 kn (444.114,78 €)

Rijeka, 27.02.2022.



SAZETAK PROCJENE:

Podaci

| Zabiljezba

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Adresa nekretnine

Barban 163, Barban

Vrsta nekretnine

Poslovni-proizvodna gradevina

zk.ul.br. 2775
suviasnicki dio -
zk.C.br. 2514/14
k.o. Gocan
Posjedowni list broj 1980
k.C.br. 2514/14
k.o. Gocan
PovrSina zemljista 2.515,00 m2
Korisna powrSina 927,69 m2
TrziSna vrijednost nekretnine 3.350.000,00 kn
Tro8kovi gradenja i opremanja (EUR/m2) 800,00 €/m2
Nova gradevinska vrijednost nekretnine 546.064,00 €

Legalitet Legalna nekretnina
Gradevinska dozvola DA
Uporabna dozvola DA
Uvjerenje iz katastra o stanju na dan 15.02.1968. godine NE
Neposredan pristup javhom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice DA
Uskladenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi DA
Godina izgradnje 2016. godina
Godina obnove -
Energetski certifikat Razred A
DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)
Polozaj (Lokacija) Prosje¢na
Posebna obiliezja Nema
Katnost zgrade Pr+1
Polozaj u zgradi Pr+1
Orijentacija prostora Ulicna
Suviasnicki udio: 1/1 100,00%
Odrzavanje zgrade Dobro
Stanje nekretnine Dobro
Kategorija zemljista | Kategorija zemljista
Vrijednosni odnos spremnosti zemljista za gradnju 100,00%
Namjena zemljista Poslovno-proizvodna namjena (I11-pretezito industrijska)
Indeks na dan procjene - DZS 138,18
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1. OPCE INFORMACIJE

1.1. Podaci o predmetu procjene

Na zahtjev naruditelja, stec¢ajnog upravitelja Debeli¢ Borisa MERITUM NOVA D.O.O. u
ste¢aju, Barban 163, Barban, vjestaCenje po ovom predmetu povjerava se Jasminki
Lili¢, diplomiranom inzZenjeru gradevinarstva, stalnom sudskom vjestaku gradevinske

struke.

Zadatak vjeStaka je utvrditi trziSnu vrijednost nekretnine upisane u zemljisnim knjigama

Opcéinskog suda u Puli-Pola, ZemljiSnoknijizni odjel Pula k.0. Go¢an , kao:

- k.€.2514/14, HALA, SILOS, GOSPODARSKO DVORISTE povrine 2515 m?,

upisano u zk.ulozak 2775

1.2. Podaci o o¢evidu

Datum procjene vrijednosti : 27.02.2022.
Datum ocevida, kakvoce : 24.01.2022.
Opseg obilaska : obavljen pregled objekta, izmjera i snimak

postojeCeg stanja objekta na dan pregleda
KoriSteno na obilasku : izvod iz zemljiSne knjige, prijepis posjedovnog lista,

izvod iz katastarskog plana, gradevinska i uporabna

dozvola, glavni projekt, geodetski elaborat,

energetski certifikat

1.3. Podaci o nekretnini i njenom legalitetu

Naruditelj] procjene dostavio je procjenitelju na uvid izvadak iz ZemljiSne knjige

Opcinskog suda u Puli-Pola, ZemljiSnoknijizni odjel Pula, za k.o. Go¢an, br.z.k.ul. 2775.

U navedenim zemljoknjiznim izvatcima ima vidljivih zabiljezbi odnosnih na legalitet
nekretnine.

ZABILJEZBA, Temeljem Obavijesti Drzavne geodetske uprave, Podrucénog ureda za
katastar nekretnina Pula-Pola, Odjel za katastar nekretnina Pula-Pola, Klasa: UP/I-932-
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07/16-02/800, Urbroj: 541-27-02/1-16-4 od 15. prosinca 2016. godine, zabiljeZuje se da
je za gradevinu izgradenu na kC.br. 2514/14 za koje je u postupku provedbe promjene
priloZzen akt o gradnji, Uporabna dozvola, Klasa: UP/I-361-05/16-01/000104, Urbroj:
2163-1-18-06-6/16-0009 od 16. rujna 2016. godine koju je izdala Istarska Zupanija,
Upravni odjela za decentralizaciju, lokalnu i podruénu (regionalnu) samoupravu,

prostorno uredenje i gradnju, Odsjek za prostorno.

Uporabnom dozvolom dozvoljava se uporaba izgradene gradevine gospodarske
namjene drvopreradivaCka hala sa silosom, 3.skupine, na gradevnoj Cestici
k.C.br.2514/14 k.o.Goc€an, za koju je izdan izvrSan akt za gradenje gradevine i to:
Gradevinska dozvola, Klasa: UP/I-361-03/15-01/244, Urbroj: 2163-1-18-06/7-15-0007,
od 20.08.2015. godine, izdana po Upravnom odjelu za decentralizaciju, lokalnu i
podru¢nu (regionalnu) samoupravu, prostorno uredenje i gradnju Istarske Zupanije,
pravomoc¢na dana 18.09.2015. godine.

Nekretnina je legalna, izgradena prema navedenoj dokumentaciji.
Gradevina je upisana u Glavnu Knjigu i posjedovni list te je ucrtana u katastar. ZemljisSno
i katastarsko stanje po pitanju povrsine je uskladeno.

Nekretnina predstavlja gospodarsku zgradu, poslovno-proizvodnu gradevinu.

2. LOKACIJA
2.1. Polozaj

Predmetna nekretnina nalazi se na adresi Barban 163, Barban. Mikro okolica su objekti
stambene i poslovne namjene. Pristup je asfaltiranom cestom. Lokacija procjenjivane
nekretnine je povoljna. Nalazi se na urbaniziranom i komunalno opremljenom zemljiStu
(struja, voda, telefon). Procjenjivana nekretnina dobro je prometno povezane sa ostalim

podrucjima i sa vaznim prometnicama.
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2.1.1. Regionalni poloZaj (makrolokacija)

Barban je srednjevjekovno naselje akropolskog tipa u Istri, na juznom dijelu istoéne Istre,
smjesteno iznad doline rijeke Rase, na cesti Pula — Labin — Rijeka, 27 km od Pule i 18
km od istarskog ipsilona. SrediSte Opc¢ine Barban, koja ima izlaz na more u Raskome
zaljevu, zauzima povrSinu od 100 km2 i ima 2802 stanovnika. Osim Barbana, u
prekrasnom zelenilu Barbanstine, smjesStena su joS 73 sela i zaseoka.

Na podruéju Opéine Barban turizam se razvija od 2001 godine nadalje. Zahvaljujudi
dobrom geografskom polozaju, velikoj povrSini te velikom broju naselja mogucénosti za
razvoj turizma su brojne. Gotovo u svakom naselju obnovljene su ili izgradene kuée za

odmor, a na podruéju nekih naselja ima ve¢ sada veéi broj turistiCkih lezajeva nego

stanovnika.

2.1.2. Lokalni polozaj (mikrolokacija)

Predmetna nekretnina nalazi se u gospodarskoj zoni Barban. Od naselja Barban

udaljeno je cca 1,5 km.

2.2. ZEMLJISTE

2.2.1. Planski status
izvor podataka: sluzbene web stranice Opcéine Barban
Namjena zemljista definirana je Prostornim planom uredenja Opcéine Barban (Sluzbene

novine Opc¢ine Barban, br. 26/19).

< _BARBAN

]
: H
- iZavojeno grad. podrutie izvan nasélja < | H
“gospodargke - prozvodno poslovne nam;ene ]
{pretezito inqustriske- 1/t ~ ! "
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izgradeni neizgradeni

dio uredeni
dio
I POSLOVNO PROIZVODNA NAMJENA
I1 - pretezito industrijska, |12 - preteZito zanatska
Zupanija ISTARSKA ZUPANIJA
Opéina BARBAN

Naziv prostormog plana:

PROSTORNOG PLANA UREDENJA

Il. IZMJENE | DOPUNE

OPCINE BARBAN

Naziv kartografskog prikaza

K.o. Gocan
Gradevinska podrucja naselja i ostala gradevinska podrucja

Broj kartografskog prikaza: 4 2 b Mjerilo kartografskog prikaza 1 . 5 000
Odluka predstavnickog tijela o izradi plana Odluka predstavnikog tiela o donoSenju plana
{shuZbena glasilo): (shZbeno glasilo)

"SluZbene novine opéine Barban" br. 33/16 i 4/17 "SluZbene novine opcine Barban® br. 26/19

2.2.2. Opremljenost

Prometna povezanost:

Prometnica:

Komunalna infrastruktura:

Parkiranje:

uz asfaltiranu cestu
nalazi se sa juzne strane zgrade, primjerena je odvijanju

dvosmjernog prometa, asfaltirana i uredena

vizualnim pregledom utvrdeno je da je zgrada priklju¢ena

na komunalnu infrastrakturu — struja, voda, telefon

uredena parkiraliSna mjesta unutar dvorista

Pristup na javnu povrsinu k.6. 2514/27 k.o. Godan (PASNJAK) u vlasnistvu OPCINA
BARBAN (Broj ZK uloska: 2672).

Stanje DKP-alna dan: 22/02/2022)
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2.2.3. Buka i zagadenje

Izvor buke i zagadenja prosje¢no su izrazeni. Nemaju utjecaja na vrijednost nekretnine.

2.2.4. Sadasnje koristenje i razvojni potencijal zemljista

Na zemljistu je izgradena gospodarska zgrada. Objek je slobodnostojeéi, okruzen
javnom povrsinom i susjednim zgradama. Prema PPU Opc¢ine Barban zemljiste se nalazi
na podruéju poslovno-proizvodne namjene (l1-pretezito industrijska). Zemljiste je

izgradeno i privedeno namjeni.

3. GRADEVINE | OKUCNICA

3.1. Osnovne napomene o gradevinama

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

i vremenu izgradnje, te nainu odrzavanja.

3.2. Osnovna obiljezja gradevina

Gospodarska zgrada poslovno-proizvodne namjene izgradena je 2016. godine. Sastoji
se od proizvodnog dijela u prizemlju te administrativhog dijela na dvije etaze (Pr+1).
Etaze su povezane unutarnjim stubiStem. Zgrada ima pjeSacki ulaz s prednje strane i

kolni ulaz sa straznje strane zgrade. Uz zgradu je smjesten silos manjeg obujma.

Nosivu konstrukciju objekta &ine celi€ni stupovi i grede. Pregradni zidovi su zidani
pregradnom opekom, obostrano ozukani i pogletani, knauf. Nosiva krovna konstrukcija je
montazna betonska sa pokrovom celiéni lim. Medukatne konstrukcija je celi¢na.
Oborinske vode odvode se u upojne bunare. Vanjska stolarija je Alu i PVC, prozori bez
zastite. Fasada zgrade je ozbukan, zavrSnu oblogu &ine prefabricirani izolacijski fasadni
paneli. Objekt je priklju¢en na gradsku vodovodnu, elektrodistributivnu mrezu i telefoniju.
Odvodnja je rjeSenja izgradnjom sabirne jame.

Energetski certifkat je priloZzen i iznosi razred A.
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FOTODOKUMENTACIJA
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3.2.1. Povrsina prostora

Utvrdena povrsina uz korekciju sa odgovaraju¢im koeficijentima sukladno Pravilniku o
procjeni nekretnina i normi HRN 1SO 9836:2011:

. Koeficijent Korisna
Visina Korisna korisne vrijednost
NAMJENA h (m) povrsina vrijednosti| povrsina
KP (m2)
povrsina KVP (m2)
_____emeewwe | T _____[_____ [ ______

1 Hodnik 2,80 28,55 1,00 28,55
2 Sprema 2,80 14,35 1,00 14,35
3 Ured za poslovodu 2,72 14,32 1,00 14,32
4 Prostor za zaposlenike 2,72 15,25 1,00 15,25
5 Garderoba 2,80 5,30 1,00 5,30
6 Predprostor 2,80 3,14 1,00 3,14
7 Sanitarni ¢vor 2,80 4,02 1,00 4,02

8 Proizvodna hala 5,02-7,42 445,70 0,75 334,28
9 Prostorispod stepenica 6,63 0,3;1 3,65
10 Ulaz - 8,00 0,75 6,00
11 Kotlovnica 14,80 0,75 11,10

UKUPNO PRIZEMUE 560,06 439,96

____xxar | ____

1 Hodnik 2,35-2,78 18,60 1,00 18,60
1,15 0,75 0,86

2 Ured1l 1,88-2,79 30,80 1,00 30,80
14,80 0,75 11,10

3 Ured?2 2,6-2,8 30,50 1,00 30,50
4 Cajnakuhinja 1,9-2,22 6,16 0,75 4,62
5 Sanitarni ¢vor(predprostor) 2,05-2,54 3,55 0,75 2,66
6 Wcl 1,87-2,23 2,00 0,75 1,50
7 Wc2 1,87-1,95 1,85 1,00 1,85
8 Stepenice zakat 3,16-6,28 13,11 1,00 13,11

UKUPNO 1.KAT 122,52 115,61

UKUPNO 682,58 555,56

Manipulativna povrsina 1175,55 0,20 235,11
Parkirna mjesta 50 0,2 10,00

UKUPNO PRIPADAK 1225,55 245,11
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Za potrebe procjene koristiti ¢e se razvijena povrsina 682,58 m?, uveéana za

manipulativhu povrsinu i parkirna mjesta 245,11 m2.

Koeficijenti korisne vrijednosti povrsina koriSteni su prema Pravilniku o metodama pro

cjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

11.c SKLADISNA / SERVISNA / PROIZVODNA NAMJENA

visina = 2,6 m < 5,0 m 0,50
visina = 1,0 m < 2,6 m 0,35
visina = 0,30 m < 1,0 m 0,15
visina = 5,0 m < 8,0 m 0,75
visina = 8,0 m 1,00

U poslovnim gradevinama kombiniranih sadrzaja - sanitarni ¢voro-
vi i uredski prostori unutar skladi$no/proizvodno/servisne namjene
obracunavaju se s istim koeficijentima kao za uredske prostore.

3.2.2. Konstrukcija, tehnicka obiljezja i ocjena stanja

a) KONSTRUKCIJA

- temelji:

- nosiva konstrukcija:

- stropna konstrukcija:

- kroviste i pokrov:

b) INSTALACIJE

- vodovodna:

- odvodnja:

- elektricna:

- gromobranska:

- telefonska:

- grijanje, hladenje:
- ventilacija:

- plinska:

- lift:

- videonadzor:

c) ZANATSKI RADOVI

- hidroizolacija:

- fasada:

- limarija:

AB temelji samci + trakasti temelji

Celi¢ni stupovi i grede

Celi¢na nosiva konstrukcija

montazna betonska konstr., pokrov €eli¢ni lim

izvedena

sabirna jama

izvedena

izvedena

izvedena

centralno grijanje, klima

prirodna

izvedena

ozbukana, prefabricirani izolacijski fasadni paneli

PVC

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: POSLOVNO-PROIZVODNA GRADEVINA, BARBAN 163, BARBAN

14 /70



- pregradni zidovi: opeka, knauf

- obrada podova: keramicke plocice, laminat, estrih, industrijski pod
- obrada zidova: ozbukani i oli¢eni, keramika u mokrim évorovima
- obrada stropova: ozbukani i oli¢eni

- fasadni otvori: ALU i PVC stolarija, prozori bez zastite

- unutarnji otvori: drvenii PVC

- oprema sanitarnih prostorija: sve potrebno izvedeno
- vlaznost: nije uo¢ena
- prakti¢nost prostora: prosjecna

Stanje: Odrzavanje nekretnine je dobro.

3.3. Opremljenost i ocjena stanja

Vodovodne instalacije : izveden priklju¢ak na javhu mrezu
Sanitarna oprema : sve potrebno izvedeno

Kanalizacija : sabirna jama

Elektri¢ne instalacije: izveden priklju¢ak na javnhu mrezu
Plinska instalacija: nije izveden priklju¢ak na javhu mrezu
Ventilacija : prirodna

Opskrba toplom vodom : izvedeno

Stanje: prosjec¢no
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4. PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI

4.1. Procjena prometne vrijednosti poslovnih prostora

4.1.1. Izbor metode procjenjivanja s obrazlozenjem

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

nekretnina sukladno Zakonu sluzit ¢emo se:
e POREDBENOM METODOM s obzirom na podatke iz E-nekretnina

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne
vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojeéih, poluugradenih i ugradenih obiteljskin kuéa, obiteljskih kuéa u nizu,
stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzisna se vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Ako se na podrucju
u kojem je smjestena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj kupoprodajnih
cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene iz
drugih poredbenih podruéja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno
podudarna obiljezja.

4.1.2. Utvrdivanje vrijednosti objekta temeljem poredbene metode

4.1.2.1. Poredbene nekretnine-opis

USPOREDBA 1

rm.. E“vﬂ ‘q @
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Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1268793
Datum pregleda 24.,2.2022.
Vrsta nekretnine POSLOVMI PROSTOR. (PP}
ID PN (PUY 4020744
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Daturn prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu 1.911,00
Vriednost nekretnine (KN) 2.826.259,52
Datum ugovora 26.02.2019
POREZI:
« Promet podljefe pladanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukfjucen u prikazanoj cieni
« Optiranje
Status podatka PREUZETO QD PU
Cjenovni blok DVORI - GOSPODARSKO 1 -
.. L B} 1- GOSPODARSKA MNAMIEMA
Pretefita namiena genovnog bloka PROIZVODNA -

Poslovna zgrada katnosti prizemlje

z.k.¢. 1602/1, zk.ul. 1780, k.o. Labinci

POSLOVNA GRADPEVINA | GOSPODARASKO DVORISTE

Dan sklapanja ugovora je 26.02.2019.

Tecaj na dan sklapanja ugovora 7,418004 kn

Povrsina prostora: cca 515 m2+ 1355 x 0,2 = 786 m2

Adresa: Poslovna zona Labinci 12, Kastelir Labinci

Cijena je 2.826.259,52 kn, odnosno 381.000,00 € - 484,73 Eur/m2

USPOREDBA 2
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Poslovna zgrada (PZG) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1301106
Datum pregleda 23.2.2022.
Vrsta nekretning POSLOVMA ZGRADA (PZG)
ID PN (PU) 4018573
rsta ugavora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 21.08.2020
Povriina u prometu 3.879,00
Vriednost nekretnine (KN) 1.853.316,50
Datum ugovaora 27.03.2019
POREZT:

» Promet podljefe placanju PDV-a NE

» Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukfiufen u prikazanoj cieni MNE

« Optiranje ME
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok GRADIMIE - PROIZVODNO 2

I - GOSPODARSKA NAMIENA - @

Pretefita namjena genovnog bloka

PROLZVODNA

Poslovna zgrada katnosti prizemlje

z.k.C. 1498, 1499/2, 1503/8, zk.ul. 2632, k.o. Oprtal]
INDUSTRIJSKA ZGRADA

Dan sklapanja ugovora je 27.03.2019.

Tecaj na dan sklapanja ugovora 7,413266 kn

Povrsina prostora: cca 658 m2 + 2432 x 0,2 = 1144 m2

Adresa: Gradinje 11C, Gradinje

Cijena je 1.853.316,50 kn, odnosno 250.000,00 € - 218,53 Eur/m2

USPOREDBA 3

Butkinija
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Poslovna zgrada (PZG) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1468503
Daturn pregleda 24.2.2022.
Vrsta nekretnine POSLOVNA ZGRADA (PZG)
ID PN (PUY) 4484525
rsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 12.07.2021
Povriina u prometu 854,50
Vriednost nekretnine (KN) 1.600.000,00
Datum ugovara 07.04.2021
POREZT:

« Promet podljefe placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

» PDV ukfiucen u prikazanoj cieni NE

« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO CD PU
Cjenovni blok MNOWVIGRAD - INDUSTRISKO

11 - GOSPODARSKA NAMIENA -
Pretefita namjena genovnog bloka PROIZVODMA - PRETEZITO
INDUSTRIISKA

z.k.€. 2573/8, zk.ul. 3706, k.o. Novigrad

2. Suvlasniéki dio: 4087/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

s kojim je povezano pravo viasniStva u suvlasnistvu cijele nekretnine na posebnom dijelu
zgrade:

- posebni dio na Planu oznac¢enom s B, prostorijama oznacenim od 1. od 3. u prizemlju
te od 1. do 5. na prvom katu, obojan crvenom bojom, povrSine 429,50 m2.

SPOREDNI DIO na koje se protezZe vlasnistvo posebnog dijela:

- Dvoriste oznake Il ukupne povrsine 425,00 m2.

Poslovna zgrada katnosti Pod+Pr+1

Dan sklapanja ugovora je 07.04.2021.

Tecaj na dan sklapanja ugovora 7,560970 kn
Povrsina prostora: 429,50 m2 + 425 m2 * 0,2 = 514,50 m2

Adresa: Ulica Rijeke Dragonje 5, Novigrad
Cijena je 1.600.00,00 kn, odnosno 211.613,06 € - 411,30 Eur/m2
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USPOREDBA 4

/ Micatici
/

/

Poslovna zgrada (PZG) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa oo =

ID ZKC 1301106
Datum pregleda 23.2.2022.
Wrsta nekretnine POSLOVNA ZGRADA (PZG)
ID PN (PU) 4018573
V'rsta ugovora KP - KUFOPRODAJA T
Datumn prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 21.08.2020
Povréina u prometu 3.879,00
Wrijednost nekretnine (KN) 1.853.316,50
Datum ugovara 27.03.2019 S prammmanesmeut g
POREZI:

« Promet podljeZe plaéanju PDV-a ME

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukfju€en u prikazanoj cjeni MNE

« Opfiranje ME
Status podatka PREUZETO QD PU
Cjenowvni blok GRADIMIE - PROIZVODNO 2

I- GOSPODARSKA NAMIENA -

Pretefita namjena genovnog bloka PROIZVODNA

Poslovna zgrada katnosti prizemlje

z.k.6. 1997/7, zk.ul. 1603, k.0. Zbandaj

PRIVREDNI OBJEKT | GOSP. DVORISTE

Dan sklapanja ugovora je 27.03.2019.

Tecaj na dan sklapanja ugovora 7,413266 kn

Povrsina prostora: cca 170 m2 + 981 m2 x0,1 = 268 m2
Adresa: Zbandaj 105, Zbandaj

Cijena je 1.853.316,50 kn, odnosno 250.000 € - 932,84 Eur/m2
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Porécy
Y F e
Parenzoj

v Garbina

Garbina -

Poslovna zgrada (PZG) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1289605
Datum pregleda 24.2.2022.
Vrsta nekretnine POSLOVNA ZGRADA (PZG)
ID PM (PU) 4231978
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Daturn prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u 18.08.2020
Povréina u prometu 1.200,35
Vriednost nekretnine (KN} 2.280.000,00
Datum ugovora 06.02.2020
POREZL:

« Promet podlieie placanju PDV-a NE

» Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukfjucen u prikazanoj cieni NE

« Optiranje ME
Status podatka PREUZETO OD PU
Gjenavni blok POREC - GROBLIE
Pretefita namjena genovnog bloka + - GROBLIE

z.k.C. 4813/1, zk.ul. 5928 . k.o. Pore¢
4. Suvlasnic¢ki dio: 556/1098 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

s kojim je neodvojivo povezano pravo vlasnistva sa — skladistem smjestenim u prostoru

prizemlja i prvog kata zgrade, u Planu etaznih dijelova zgrade oznake ,C“ ukupne
povrSine 555,93 m2, vlasnistvo se proteze na sporedni dio — zemljiSte oko zgrade, u
Planu etaznih dijelova oznake ,0-3 ukupne povrSine 644,42 m2. Poslovna zgrada
katnosti Pr+1

Dan sklapanja ugovora je 06.02.2020.

Tecaj na dan sklapanja ugovora 7,446284 kn

Povrsina prostora: 555,93 m2 + 644,42 m2 * 0,2 = 684,81 m2

Adresa: Karla Huguesa 26b, Pore¢

Cijena je 2.280.000,00 kn, odnosno 306.193,00 € - 447,12 Eur/m2
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USPOREDBA 6
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NEDESCINA 874/8
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Poslovna zgrada (PZG) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1216955
Datum pregleda 24.2.2022.
Vrsta nekretnine POSLOVNA ZGRADA (PZG)
ID PN (PU) 4187994
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 5.753,00
Vriednost nekretnine (KN) 2.535.907,53
Datum ugovara 25.10.2019
POREZI:

« Promet podliefe placanju PDV-a

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukfjuen u prikazanoj cieni

« Optimnje
Status podatka PREUZETO OD PU

. . RIPENDA VERBANCI -

Gergovni bigk GOSPODARSKO 2
Pretefita namjena genovnog bloka 1- GOSPODARSKA NAMIEMA

Poslovna zgrada katnosti prizemlje
z.k.C. 653/14, zk.ul. 1245, k.o. Ripenda / z.k.€. 874/8, zk.ul. 1031, k.0. Nedesc¢ina
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INDUSTRIJSKA HALA | DVORISTE / GOSPODARSKA ZGRADA, INDUSTRIJSKO

DVORISTE | INDUSTRIJSKA HALA

Dan sklapanja ugovora je 25.10.2019.

Tecaj na dan sklapanja ugovora 7,436679 kn

Povrsina prostora: cca 1670 m2+ 3888 m2 x 0,1 = 2058,80 m2
Adresa: Ripenda Verbanci 70, Ripenda, Labin

Cijena je 2.535.907,53 kn, odnosno 341.000,00 € - 165,63 Eur/m2

USPOREDBA 7

1344 \é . A
h- N o B
‘ﬁu-aorlnc%onhlf \ 2t e
BADERNA 2863/5 Ao /

Bonaci -
Bonazzi

Poslovna zgrada (PZG) - Zhirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1269173
Datum preagleda 24.2.20232.
\rsta nekretnine POSLOVMA ZGRADA (PZG)
ID PN (PU} 4120563
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrSina u prometu 1.356,00
Vrijednost nekretnineg (KN) 1.548.337,77
Datum ugovora 05.08.2019
POREZL:

« Promet podliefe pladanju PDV-a

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukfiufen u prikazanaj cieni

s Optiranje
Status podatka PREUZETO 0D PU
Gienovni blok POREC - SUMA 1
Pretefita namjena genovnog bloka ahﬁiéﬁgh GRSPORARSKE

Poslovna zgrada katnosti P, Pr+1

z.k.C. 2863/5, zk.ul. 321, k.o. Baderna
POSLOVNA ZGRADA, TALOZNICA | DVORISTE
Dan sklapanja ugovora je 05.08.2019.

Tecaj na dan sklapanja ugovora 7,373037 kn
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Povr$ina prostora: cca 427 m2 + 961 m2 x 0,1 = 523 m2
Adresa: Bonaci 14A, Bonaci, Poreé¢
Cijena je 1.548.337,77 kn, odnosno 210.000,00 € - 401,53 Eur/m2

USPOREDBA 8

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1423362
Datum pregleda 24.2.2022,
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP}
ID PN (PU) 4461410
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 21.04.2021
Powvriing u prometu 1.345,00
Vrijednost nekretnine (KN} 083.848,97
Datum ugovora 03.02.2021
POREZT:

« Promet podljefe placanju PDV-a DA

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukfuéen u prikazanoj cijeni MNE

« Optiranje DA
Status podatka PREUZETO QD PU
Cjenovni blok VRECARI - GOSPODARSKO 2

K2 - GOSPODARSKA NAMIENA -

Pretefita namjiena genovnog bloka POSLOVMNA MAMIENA -

PRETEZITO TRGOVACKA

Poslovna zgrada katnosti prizemlje

z.k.C. 642/11, zk.ul. 1035, k.o. NedesSc¢ina

ZGRADA | DVORISTE

Dan sklapanja ugovora je 03.02.2021.

Tecaj na dan sklapanja ugovora 7,568069 kn

Povrsina prostora: cca 265 m2 + 1049 m2 x 0,2 = 474 m2
Adresa: Vracéari 100, Vracari, Sveta Nedjelja

Cijena je 983.848,97 kn, odnosno 130.000,00 € - 274,26 Eur/m2
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USPOREDBA 9

1%y

Poslovni prostor (PP} - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1101752
Daturn pregleda 24.2.2022.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
ID PH (PU} 4034432
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu 561,81
Vrijednost nekretnine (KM) 3.900.000,00
Datum ugovora 04.02.2019
POREZI:
» Promet podlijeZe placanju PDV-a
» Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukfju€en u prikazanaj cieni
« Optiranje
Status podatka PREUZETO OD PU
Cienovni blok VODMIAN - GRADEVINSKO 1
- 1 ) GP - GRAPEVINSKO PODRUCIE - =2
Pretefita namjena denovnog bloka ZGRADENI DIO 3

Poslovna zgrada katnosti Pr+1

z.k.C. 1844/5, zk.ul. 6549, k.0. Vodnjan

POSLOVNA ZGRADA, DVORISTE

- poslovni prostor 1 (radiona) ukupne povrSine 205,48 m2 kojem pripada 5 parkirnih
mjesta povrsine 13 m2

- poslovni prostor 2 (vulkanizerska radnja) ukupne povrsine 193,99 m2 u prizemlju i na 1.
katu zgrade kojem pripada 5 parkirnih mjesta povrsine 18 m2

- poslovni prostor 3 (bar) ukupne povrsine 65,98 m2 u prizemlju zgrade kojem pripada 2
parkirna mjesta povrsine 18 m2

- poslovni prostor 4 ukupne povrsine 96,36 m2 na prvom katu zgrade kojem pripada 2
parkirna mjesta povrsine 13 m2

Dan sklapanja ugovora je 04.02.2019.

Tecaj na dan sklapanja ugovora 7,423120 kn
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Povr$ina prostora: 561,19 m2 + 217 m2 x 0,2 = 605,21 m2
Adresa: Ulica 1.maja 60, Vodnjan
Cijena je 3.900.000,00 kn, odnosno 525.385,55 € - 868,10 Eur/m2

USPOREDBA 10

Butinija

h

MNaziv atributa Vrijednost atributa

| ID ZKC 1476565
| Datum pregleda 25.2.2022.
| Wrsta nekretnine POSLOVNA ZGRADA (PZG)
:ID BN (PU) 43092738
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora U ZKC-u 27.07.2021
| Povrgina u prometu 1.046,30
| Vrijednost nekretnine (KN) 2.191.590,61
| Datum ugovora 11.11.2020
| POREZI:

= Promet podlijeZe placanju PDV-a MNE

= Stopa PDV-3 (%) 23

» PDV ukljucen u prikazanoi cijeni MNE

= (Optiranje NE
EStatus podatkz PREUZETC OD BU

| Cjenovni blok

| Pretefita namjena gjenovnog bloka

NOVIGRAD - INDUSTRIISKO

11 - GOSPODARSKA NAMIENA -
PROIZVODNA - PRETEZITO
INDUSTRIISKA

z.k.C. 2573/8, zk.ul. 3706, k.o. Novigrad
1. Suvlasni¢ki dio: 5913/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

s kojim je povezano pravo vlasnis$tva u suvlasnistvu cijele nekretnine na posebnom dijelu

zgrade:

- posebni dio na Planu oznacen s A, s prostorijama oznaéenim od 1. do 17. u podrumu,
od 1. do 17. u prizemlju i od 1. do 8. na prvome katu, obojan plavom bojom, povrsine
621,30 m2.

SOPREDNI DIO na koje se proteze vlasnistvo posebnog dijela:
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- Dvoriste oznake |, ukupne povrsine 425,00 m2.

Poslovna zgrada katnosti Pod+Pr+1

Dan sklapanja ugovora je 11.11.2020.

Tecaj na dan sklapanja ugovora 7,557209 kn

Povrsina prostora: 621,30 m2 + 425 m2 * 0,2 = 706,30 m2
Adresa: Ulica Rijeke Dragonje 5, Novigrad

Cijena je 2.191.590,61 kn, odnosno 290.000,00 € - 410,59 Eur/m2

4.1.2.2. Utvrdivanje vrijednosti nekretnine

Nekretnine za usporedbu uzete su sa Ministarstva graditeljstva i prostornog

uredenja eNekretnine - https://nekretnine.mgipu.hr

. . Kupoprodajna Nadnevak
Redni broj Vrsta Ukupna Katnost . K
N Adresa . .. cijena (€/m?) sklapanja lzvor
transakcije nekretnine povrsina zgrade

NKP-a ugovora

Pos| Labinci 12
1 osiovnazonalabincl 15 | oo iovna | 786,00 m2 pr 484,73 € 26.02.2019. | E-nekretnine
Kastelir Labinci

2. Gradinje 11C, Gradinje Poslovna 1144,00 m2 Pr 218,53 € 27.03.2019. E-nekretnine
Ulica Rijeke Dragonje 5, .
3. . Poslovna 514,50 m2 Po+Pr+1 411,30 € 07.04.2021. E-nekretnine
Novigrad
4. Zbandaj 105, Zbandaj Poslovna 268,00 m2 Pr 932,84 € 27.03.2019. | E-nekretnine
5. Karla Huguesa 26b, Porec Poslovna 684,81 m2 Pr+1 447,12 € 06.02.2020. E-nekretnine

Ripenda Verbanci 70, i
6. i X Poslovna 2058,80 m2 Pr 165,63 € 25.10.2019. E-nekretnine
Ripenda, Labin

7. Bonaci 14A, Bonaci, Pore¢ | Poslovna 523,00 m2 P, Pr+1 401,53 € 05.08.20109. E-nekretnine
Vracari 100, Vracari, Sveta
8. H U vracart, sv Poslovna | 474,00m2 Pr 274,26 € 03.02.2021. | E-nekretnine
Nedjelja
9. Ulica 1.maja 60, Vodnjan Poslovna 605,21 m2 Pr+1 868,10 € 04.02.2019. E-nekretnine
Ulica Rijeke Dragonje 5, .
10. Poslovna 706,30 m2 Po+Pr+1 410,59 € 11.11.2020. E-nekretnine

Novigrad
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MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE - PRILAGODBA TRZISTU (REVALORIZACIJA CIJENA)

Bazni indeks* [Bazni indeks*
Nadnevak s .
. . . nadan nadan Korekcijski |Meduvremenski
Redni broj Vrsta Ukupna Kupoprodajna cijena sklapanja . ) . .
transakcije Adresa nekretnine ovrsina (€/m?) NKP-a kupoprodajno sklapanja | vrednovanja | faktor izjednatena
) P poprocajnog kupoprodaje | veljaca 2022. | =(B)/(A) cijena €/m?
ugovora
(A) (B)
Posl Labinci 12
1 oslovnazonalabind I5 1 - o ovna | 786,00 m2 484,73€ 26.02.2019. 118,67 138,18 1,16 564,43 €
Kastelir Labinci
2. Gradinje 11C, Gradinje Poslovna 1144,00 m2 218,53 € 27.03.2019. 118,67 138,18 1,16 254,46 €
3, Ulica Rijeke Dragonje 5, | o (o | s1450m2 411,30€ 07.04.2021. 134,34 138,18 1,03 423,06 €
Novigrad
4. Zbandaj 105, Zbandaj Poslovna 268,00 m2 932,84 € 27.03.2019. 118,67 138,18 1,16 1.086,20 €
5. Karla Huguesa 26b, Pore¢| Poslovna 684,81 m2 447,12 € 06.02.2020. 125,39 138,18 1,10 492,73 €
6. RipendaVerbanci 70, |\ s | 2058,80m2 165,63 € 25.10.2019. 120,35 138,18 1,15 190,17 €
Ripenda, Labin
7. Bonaci 14A, Bonaci, Pore¢| Poslovna 523,00 m2 401,53 € 05.08.2019. 118,05 138,18 1,17 470,00 €
g |Vrecar 12(2(}2:;:”’ Svetal b osiovna | 474,00m2 274,26 € 03.02.2021. 132,80 138,18 1,04 285,37¢€
9. Ulica 1.maja 60, Vodnjan Poslovna 605,21 m2 868,10 € 04.02.2019. 118,67 138,18 1,16 1.010,83 €
Ulica Rijeke Dragonje 5,

10. Novigrad Poslovna 706,30 m2 410,59 € 11.11.2020. 127,61 138,18 1,08 444,60 €

STATISTICKA OBRADA | 1IZRACUN

Nadnevak

. . . . Meduvremenski . Odstupanje Kvadrat

Redni broj Vrsta Ukupna sklapanja Kupoprodajna .. . . Odstupanje od . .
- Adresa R . . - N izjednacena cijena R od prosjeka | odstupanja

transakcije nekretnine povrsina kupoprodajnog |cijena (€/m?) NKP-a 2 prosjeka u % ;
ugovora €/m (apsolutno) | (apsolutnih)

Pos| Labinci
1 osiovnazonatabind| poclovna | 786,00m2 | 26.02.2019. 484,73€ 564,43 € -8,09% -42,24 1.784,43
12, Kastelir Labinci

2. Gradinje 11C, Gradinje| Poslovna |114400m2|  27.03.2019. 218,53 € 254,46 € 51,27% 267,72 71.676,02
Ulica Rijeke Dragonj
3. ica . 'ﬁo;gr;ajome poslovna | 51450m2 |  07.04.2021. 411,30 € 423,06 € 18,98% 99,13 0.826,34
4. Zbandaj 105, Zbandaj | Poslovna | 268,00m2 |  27.03.2019. 932,84 € 1.086,20 € -108,01% -564,02 318.114,21
Karla H 26b,
3 arla :f:*;sa poslovna | 684,81m2 |  06.02.2020. 447,12 € 492,73 € 5,64% 29,46 867,75
Ripenda Verbanci 70,
6. . Poslovna |2058,80m2|  25.10.2019. 165,63 € 190,17 € 63,58% 332,01 110.233,42
Bonaci 14A, Bonaci,
7. onaci o onacl | poslovna | 523,00m2 |  05.08.2019. 401,53 € 470,00 € 9,99% 52,18 2.723,19
Vracari 100, Vradari,
8. e Poslovna | 474,00m2 |  03.02.2021. 274,26 € 285,37€ 45,35% 236,81 56.079,22
Ulica 1.maja 60,
. Vounion Poslovna | 605,21m2 |  04.02.2019. 868,10 € 1.010,83 € -93,58% -488,64 238.771,68
Ulica Rijeke Dragonje
10. 5 Novigrad Poslovna | 706,30m2 |  11.11.2020. 410,59 € 444,60 € 14,86% 77,58 6.019,15

Transakcija br. Iskljuéenje pojedinih transakcija iz daljnjeg izra¢una razlika veéa od 30 % :

Prosjek (medijan) : 816.095,42
Standardno odstupanje (+): 285,67 54,71%
Pravilo dva-sigma (1): 571,35
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STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - REZULTAT

POSLOVNA ZGRADA BARBAN

NEKRETNINA POSLOVNI PROSTOR
Prosjec€na cijena 478,96 €/m2
Povrsina predmetne nekretnine 927,69 m2
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 444.326,40 €
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utiecaj zagadenja Nizak: <10 % 0,00%
zraka ’
Odrzavanje zgrade Odrzavano: 0 % 0,00%
Odrzavanje prostora Odrzavano: 0 % 0,00%
UKUPNO ODBICI 0,00
DODACI
Vrlo dobra lokacija: od +5 do + 10 % 0,00%
Prosje€no odrzavanje: 0.0 % 0,00%
UKUPNO DODACI 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST (EUR) 444.326,40 €
TRZISNA VRIJEDNOST (KN) 3.351.596,26 kn
ZAOKRUZENO 3.350.000,00 kn

Nadnevak . .
o ) . Meduvremenski . Odstupanje Kvadrat
Redni broj Vrsta Ukupna sklapanja Kupoprodajna .. Y .. Odstupanje od ) .
. Adresa ) Y . " izjednacena cijena . od prosjeka | odstupanja
transakcije nekretnine | povrsina | kupoprodajnog |cijena (€/m?) NKP-a 2 prosjeka u % ;
ugovora €/m (apsolutno) | (apsolutnih)
Poslovna zona Labinci
1 . L Poslovna 786,00 m2 26.02.2019. 484,73 € 564,43 € -17,84% -85,46 7.304,20
12, Kastelir Labinci
Ulica Rijeke Dragonje
3. 5, Novigrad Poslovna 514,50 m2 07.04.2021. 411,30€ 423,06 € 11,67% 55,91 3.125,46
KarlaH 26b,
5. ana :ff:;a Poslovna | 684,81m2 |  06.02.2020. a7,12€ 492,73¢€ -2,87% 1376 189,46
Bonaci 14A, Bonaci,
7. Poret Poslovna 523,00 m2 05.08.2019. 401,53 € 470,00 € 1,87% 8,96 80,32
Ulica Rijeke Dragonje
10. 5, Novigrad Poslovna 706,30 m2 11.11.2020. 410,59 € 444,60 € 7,17% 34,36 1.180,69
Prosjek (medijan) : 478,96 11.880,13
Standardno odstupanje (t): 34,47 7,20%
Pravilo dva-sigma (1): 68,94
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Indeksi (@ 2015.=100)"
Indices (@ 2013 = 100}~

navi g
ukupno stambeni [stambeni | Ostalo
Tromjesecje objekti
2 coe
Quarter i gll-;'efh‘ngs Eltlpf;ur:éﬂs Biher
2018 Q1 109,44 99,03 11159 11219 11054 99,57
Q2 109,26 9851 11147 11451 10933 98,94
Q3 11232 100,78 11468 11896 11220 10051
Q4 11354 10149 11600 119,82 11350 102,00
2019, Q1 117,55 109,00 11952 12502 11867 10059
Qz 12060 10655 12340 13115 11924 10224
Q3 12136 109,07 12390 13346 11805 10398
Q4 12490 10849 12808 13738 12035 109,64
2020. 1 12825 10769 13212 14079 12533 10931
Q2 130,57 11134 13423 14254 12630 11590
Q3 12975 110,83 13335 14100 12691 11335
Q4 13295 108,66 13745 14545 12761 11945
2021, Q1 13419 11337 13820 14543 13280 11571
Q2 139,03 11877 14300 15255 13434 12217
Q3 14144 12030 14556 15460 13818 12262

Izvor: Drzavni zavod za statistiku
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PRODAJA:
1.) Nekretnine Istra, Industrijska hala u predgradu Pule

| — —=—
T | - ™ o | |
T I I T ] I p

‘ “tl I | halavisine £T.4El do vl!ijenca ; ]
| | I

[ I ] I

{ ‘ . povréine 1390 m2

|
ured: 4
nrizemlie 44 ry

‘ ogradeno asfaltirano dvoriste

\ povrsine 700 m2
\\ - kat126 m2 5 ! ;h:'
- zemljiste 2142 m2 . - i Ié..i_?‘ e 1
DETALJI NEKRETNINE
Lokacija Monte Magno, Pula Transakcija Za prodaju
Vrsta nekretnine Poslovni prostor Ukupan broj prostorija 10
Kupaonica 1 wC 5
Kat Prizemlje Ukupno katova 1
Cilena 666.860€ (5.024.850 kn)  Povriina 2.140 m2
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2.) Istra, Pula, proizvodno, prodajno skladisni prostor, hala

Lokacija: akolica Pule, Pula Transakclja:

Vrsta nekretnine: Industrijski objekti Ukupan broj prostorija:
Kupaonica: 1 WIC:

Kat: Prizemnlje Ukupno katova:
Cijena: 720.000 € (5425265 kn) Paovrsina:

Povriina okuénice: 4,000 m?

3.) PAZIN - poslovna hala

Cijena:

Mjesta:
Povréina:

230,000 €
2,664,100 Kn

PAZIN
800 m2
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4.) Istra — Buje, proizvodna hala cca 1.000 m2 + gradevinski teren cca 3.350
m2

Property ID 20213053 Property status Na prodaju
Price 840.000EUR Size 1.000 m?
Property Type Objekt Land area 3350 m?

.

5.) Jursiéi, skladisni/radiona, 300 m2

Lokacija: Jursici, Svetvintenat Transakcija Za prodaju
Vrsta nekretnine: Poslovni prostor Ukupan broj prostorija: 4
Kat: Prizemlje Cijena £€550.000 (4.144.299 kn)
Povrsina: 300m?*
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6.) Poslovni prostor u PoreCu - hala sa izlozbeno-prodajnim prostorom i
kancelarijama

w5

POREC-1MMOS

Sifra: 00815  Lokacija: Poret

Povriina objekta : 543m2  Povrdina zemljista 387 m2

750.000 £

5.587.500 Kn

7.) Istra, Medulin, hale pogodne za skladiste ili trgovinu

Lokacija Medulin Transakcija: Za prodaju
Vrsta nekretnine: Industrijski objekti Kupaonica 4
WC: [} Kat: Prizemlje
Ukupno katova 2 Cijena: 1.300.000 € (9795617 kn)
Povriina: 750 m? Povrsina okucnice: 3658 m?
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5. ZAKLJUCAK :

Misljenja smo da postena trziSna vrijednost predmetne nekretnine, gospodarske zgrade
u Barbanu, Barban 163, upisanog u zemljiSne knjige Opcinskog suda u Puli-Pola,
zemljiSnoknjizni odjel Pula, z.k.ul. 2775, k.o. Go€an, razumno predstavlja iznos od :

3.350.000,00 kn (444.114,78 EUR)

U skladu sa propisima HNB-a i EBA-e trZiSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi
nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu volinog kupca i volinog
prodavatelja, u transakciji po trZiSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka

stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

TrZisna vrijednost ne uzima u obzir: prodajne troskove kupca ili prodavatelja, porezne obaveze

bilo koje strane. Obracun poreza vrsi se sukladno Zakona o porezu na dodanu vrijednost ( NN

115/16).
ZA DAN 26.02.2022. 1EUR : 7,543095 kn
Rijeka 27.02.2022. Izradila: Jasminka Lili¢, dipl.ing.grad.

JASMIN Seeroees
KA LILIC 2moiics™
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Prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine primjenjivale su se

odgovarajuée odredbe i smjernice odgovarajuc¢ih zakona, podzakonskih akata, propisa,

odluka i normativa, kako slijedi:

1.PROPISI O VLASNISTVU

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

- Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17, 63/19)

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

2.GRADITELJSKI PROPISI
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

3. PROPISI O VREDNOVANJU NEKRETNINA

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja ( NN br.100/12, 100/18, 67/19, 59/20)

- Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

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

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

- Internetska aplikacija eNekretnine — nekretnine mgipu.hr

5. LITERATURA
- Uhlir Z/ Majéica B, 2016., Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, Drustvo
gradevinskih inZenjera Zagreb, Zagreb
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PRILOZ|

- izvadak iz zemljisne knjige

- prijepis posjedovnog lista

- izvod iz katastarskog plana

- gradevinska dozvola

- uporabna dozvola

- glavni projekt

- energetski certifikat

- izjava 0 neovisnosti i nepristranosti

- rieSenje o imenovanju stalnog sudskog vjestaka za podrucje graditeljstva i

procjenu nekretnina
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Prilog 1: lzvadak iz zemljiSne knjige

s NESLUZBENA KOPIJA

I'
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 21.02.2022. 23:20 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 324116, GOCAN Broj ZK uloska: 2775

Broj zadnjeg dnevnika: Z-23675/2021
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina

Rbr, | ZemliiSta Oznaka zemljista Primjedba

_ (kat. jutro| ¢hv m2

cestice)
1. 2514/14 |HALA, SILOS, GOSPODARSKO DVORISTE 2515

UKUPNO: 2515

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 20.12.2016.g. pod brojem Z-36617/2016

ZABILJEZBA, Temeljem Obavijesti Drzavne geodetske uprave, Podrugnog ureda za katastar
nekretnina Pula-Pola, Odjel za katastar nekretnina Pula-Pola, Klasa: UP/I-932-07/16-02/800,

4.1 Urbroj: 541-27-02/1-16-4 od 15. prosinca 2016. godine, zabiljeZuje se da je za gradevinu izgradenu
na k&.br. 2514/14 za koje je u postupku provedbe promjene priloZen akt o gradnji, Uporabna
dozvola, Klasa: UP/I-361-05/16-01/000104, Urbroj: 2163-1-18-06-6/16-0009 od 16. rujna 2016.
godine koju je izdala Istarska Zupanija, Upravni odjela za decentralizaciju, lokalnu i podruénu
(regionalnu) samoupravu, prostorno uredenje i gradnju, Odsjek za prostorno.

B
Vlastovnica
Rbr. l Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 11
MERITUM NOVA D.0.0. U STECAJU, OIB: 38376449633, BARBAN 163, 52207 BARBAN

1.3 Zaprimljeno 22.12.2021.g. pod brojem Z-23675/2021

ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U PAZINU, POSL.BR.2 ST-578/2021-18 OD
22.12.2021, zabilieZuje se otvaranje ste¢ajnog postupka nad duznikom Meritum Nova d.o.o.
Barban, Barban 163, OIB: 38376449633.

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba

1. Na suvlasnicki dio: 1

1.1 Zaprimljeno 23.12.2014. broj Z-13458/14
Temeljem Sporazuma o zasnivanju zaloZnog prava na nekretninama i pravu na
neposrednu ovrhu od 22, prosinca 2014. godine i Punomoc¢i Ur.br. SPP-I-803/14
od 6. lipnja 2014. godine koja se nalazi u ovosudnoj zbirci isprava posl.br. Z-
8078/14, uknijizuje se zaloZno pravo radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od
60.000,00 EUR kunske protuvrijednosti te ostalih uvjeta iz Sporazuma, u korist:
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska op¢ina: 324116, GOCAN

C
Teretovnica

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 2775

Rbr. Sadrzaj upisa

lznos Primjedba

PRIVREDNA BANKA ZAGREB D.D., OIB: 02535697732, ZAGREB,
RADNICKA CESTA 50

2. Na suvlasnicki dio: 1

2.1 Zaprimljeno 08.12.2015.9. pod brojem Z-13218/2015

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Temeljem Sporazuma o zasnivanju zaloznog
prava na nekretninama i pravu na neposrednu ovrhu od 7. prosinca 2015. godine
i Punomodi koja se nalazi u ovosudnoj zbirci isprava pod posl.br. Z-6697/15
uknjizuje se zaloZno pravo u iznosu od 3.350.000,00 Kuna te ostalih uvjeta iz
Ugovora, u korist:

PRIVREDNA BANKA ZAGREB D.D., OIB: 02535697732, RADNICKA CESTA
50, 10000 ZAGREB

3.350.000,00 KN

3. Na suvlasnicki dio: 1

3.1 Zaprimljeno 31.05.2017.g. pod brojem Z-16100/2017

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temelju Opéeg sporazuma o osiguranju
stjecanjem zaloZnog prava i neposrednom provodenju prisilne ovrhe od 30.
svibnja 2017. godine i Punomodi od 7. lipnja 2016. godine koja se nalazi u
ovosudnoj zbirci isprava pod posl. br. Z-27288/16, uknjizuje se zaloZno pravo za
iznos od 250.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti, uz ostale uvjete iz
sporazuma, u korist:

PRIVREDNA BANKA ZAGREB D.D., OIB: 02535697732, RADNICKA CESTA
50, 10000 ZAGREB

250.000,00 EUR vezanouzB 1 (1.2)

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 21.02.2022.
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Prilog 2: Prijepis posjedovnog lista

@
=
s

_REPUBLIKA HRYATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

Stanje na dan: 21.02.2022. 23:20
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: GOCAN (Mbr. 324116)
Posjedovni list: 1980

NESLUZBENA KOPIJA

‘ Udio ‘ Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjediSte upisane osobe OIB ‘
‘ 1/1 iMERITUM NOVA D.O.0., ULICA VALLELUNGA 6, PULA, HRVATSKA (VLASNIK) 38376449633 |
|
Podaci o katastarskim festicama
o Broj Adresa katastarske ¢estice/Nadin uporabe katastarske - . Posebni
| 2 Kk o 5§ 2 o . |Povrsina/ Broj i %%
o Aa atastarske |estice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
2514/14 KRVAVCI 2515, 13
HALA | 610
SILOS | 10
GOSPODARSKO DVORISTE 1895
Ukupna povr3ina katastarskih Cestica 2515

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu.
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Prilog 3: lzvod iz katastarskog plana

E NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.0. GOCAN, 324116
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA k& br:2514/14

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:2880

2514/32

Datum ispisa: 22.02.2022

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: POSLOVNO-PROIZVODNA GRADEVINA, BARBAN 163, BARBAN

41/70



Prilog 4: Gradevinska dozvola

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: POSLOVNO-PROIZVODNA GRADEVINA, BARBAN 163, BARBAN
42 /170




PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: POSLOVNO-PROIZVODNA GRADEVINA, BARBAN 163, BARBAN
43/70



PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: POSLOVNO-PROIZVODNA GRADEVINA, BARBAN 163, BARBAN
44 /170



PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: POSLOVNO-PROIZVODNA GRADEVINA, BARBAN 163, BARBAN
45770



PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: POSLOVNO-PROIZVODNA GRADEVINA, BARBAN 163, BARBAN
46 /70



Prilog 5: Uporabna dozvola
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Prilog 6: Glavni projekt
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GLAVNI PROJEKT
DRVOPRERABDIVACKA HALA SA SILOSOM
na k.£.2514/14, K.0. Gocan, GOSPODARSKA ZONA BARBAN |, FAza
Investitor: MERITUM NOVA d.o.0., Vallelunga 6, Pula

A.1. TEHNICKI OPIS ZGRADE

PROJEKTNI ZADATAK
Investitor projekta je MERITUM NOVA d.o.0. iz Pule. Naruceni projekt zgrade je poslovno-proizvodne
namjene., odnosno drvopreradivacka hala sa silosom. Zgrada ée se nalaziti U Gospodarsk 20t 7
Faza na novoformiranoj gradevnoj cestici k.&. 2514/14, K.0. Gogan ukupne povrdine 2515ma.
Zgrada hale ce imati proizvodni dio na jednoj etai i uredski dio na dvije etaze, odnosno v
zaposlenike. Zgrada ce u prizemlju imati natkriveni ulazni prostor u zgradu, hodnik, kot o i
za potrebe uredskog dijela, prostoriju za poslovodu, prostoriju za djelatnike (prostor za odmor)
sanitarije za dijelatnike. Na katu zgrade ce biti dva ureda ukupno Cetiri djelatnika Eajna ltui'unja ;
sanitarni Cvor. Uz zgradu ée biti smjedten silos manjeg obujam za prikuplja; ese valicet
proizvodnog procesa. ' prikupljanje svijeze piljevine iz
Nakon izradenog Idejnog projekta pristupilo se ishodenju posebnih uvjet javn iy it
= N pabet i € ] uvjeta od e
temeljem kajih je izraden Glavni projekt. Temeljem Glavnog projekta ¢e biti ishodene PctwdeGiaumg nog
projekta od nadleZnih javnopravnih tijela, a sve u svrhu ishodenja Gradevinske dosvale 1o ole e
investiciju. g < Gmmm 2a planiranu

USRS & mapee
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Prilog 7: Geodetski projekt
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Prilog 8: Energetski certifikat
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Prilog 9: Izjava o neovisnosti i nepristranosti

Usluga pruzena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
i Pravilniku o procjeni nekretnina ( NN 105/15).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o
zakljuécima o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, tocnost
podataka koji su mi predoCeni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija
napravljeni za vrijeme trajanja nasSeg zadatka biti ce imovina tvrtke u kojoj radim.

Moje potpuno izvieSée mozete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase
organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo uklju€ivanja Vas u listu
kljenata. Ja ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju,
povjerene mi dokumente te moje izvjesée. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz

pismenu suglasnost obiju stranaka.

Procjenitelj:
Jasminka Lili¢, dipl.ing.grad.
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Prilog 10: RjeSenje o imenovanju stalnog sudskog vjeStaka za podrucje

graditeljstva i procjenu nekretnina

ofle

Republika Hrvatska
Trgovacki sud u Rijeci
Rijeka, Zadarska 113

Ured predsjednice suda
Broj: 4 Su-227/2020-2
Rijeka, 12. studenoga 2020.

Na temelju odredbe ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("N.N.", br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19), odredbe ¢lanka 17. stavak 1. alineja 7. Sudskog
poslovnika ("N.N.", br. 37/2014, 49/2014, 8/15, 35/15, 123/15, 45/16, 39/17, 33/17, 34/17,
57/17, 101/18, 119/18, 81/19, 128/19, 39/20, 47/20), kao i odredbe ¢lanka 10. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima ("N.N." br. 38/14, 123/15 , 29/16, ispravak 61/19), predsjednica
Trgovackog suda u Rijeci Ika Mohorovi¢, 12. studenoga 2020. godine donijela je sljedece

RIJESENIJE

JASMINKA LILIC iz Rijeke, Svalbina 7, OIB: 23206156984, imenuje se stalnim
sudskim vjestakom za podru¢je GRADITELISTVA [ PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od 4 (Cetiri) godine, pocev od 30. prosinca 2020. godine za podrucje Trgovackog
suda u Rijeci.

Obrazlozenje

Na temelju odredbe ¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima Trgovackom
sudu u Rijeci 2. studenoga 2020. godine obratila se Jasminka Lili¢ iz Rijeke, sa zamolbom za
ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podrugje graditeljstva i procjene
nekretnina na Trgovackom sudu u Rijeci. Uz zahtjev imenovana je dostavila: policu
osiguranja, elektroni¢ki zapis o radnom odnosu, uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak,
popis vjestacenja obavljenih u prethodnom mandatu, rjeSenje iz prethodnog mandata.

Uvidom u prilozenu dokumentaciju utvrdeno je da imenovana ispunjava sve uvjete iz
¢lanka 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima za ponovno imenovanje, te je na temelju
odredbe ¢lanka 12. Pravilnika o sudskim vjeStacima rijeSeno kao u izreci rjeSenja.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja moze se podnijeti zalba u roku od 15 dana od dana dostave
rjeSenja. Zalba se podnosi putem predsjednika Trgovackog suda u Rijeci u dva istovjetna
primjerka s dva preslika rjeSenja, a o zalbi odlucuje Ministarstvo pravosuda Republike

Hrvatske.
PREDSJEDNICA SUDA
Ika Mohorovié¢

Dostaviti: 5

e, Jasminka Lili¢, Rijeka, Svalbina 7

% Ministarstvo pravosuda RH,

3 Arhiva, ovdje

Dokument je elektroni&ki potpisan: | ™
C=HR
IKA MOHOROVIC O=TRGOVACKI SUD U RISECH
Vrijeme potpisivanja: 25.4.87#13004852363837 3815193634 393537
LeRIJEKA
12T1 1_‘2020 S=MOHOROVIC
14:33:03 G=IKA
CN=IKA MOHOROVIC
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Broj zapisa: 1789a-bcef6
Kontrolni broj: 0¢139-767f4-1907d

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronicki potpisan sljede¢im certifikatom:
CN=IKA MOHOROVIC, L=RIJEKA, O=TRGOVACKI SUD U RIJECI, C=HR

Vjerodostojnost dokumenta mozete provjeriti na sljedec¢oj web adresi:
https://usluge.pravosudje.hr/provjera-vierodostojnosti-dokumenta/
unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru moZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ¢e u oba sluéaja prikazati
izvornik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identi¢an prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Trgovacki sud u Rijeci potvrduje vjerodostojnost dokumenta.
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