PROCJEMBENI ELABORAT - 119/19-PR

Nekretnina: Spremiste u podrumu - pravo gradenja
Lokacija:  Pula, Kaséuni 85

Narucitelj: B2 Kapital d.o.o. Radni¢ka 41, 10000 Zagreb

Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine
Ovjera: Izrada:
Alfred Bernt dipl.ing.arh. Goran Bakovic¢ dipl. ing. grad.

Jeretova 18, 10000 Zagreb
Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina

Zagreb, prosinac 2019. godine



VLASNIK: Prema prilozenoj dokumentaciji

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Spremiste u podrumu - pravo gradenja
Adresa: Pula, Kascuni 85
ZemljiSnoknjizni ulozak: 1431 (pravo gradenja)
ZemljiSnoknjizna Cestica: 46/68

ZK katastarska opcina: Stinjan

Katastarska Cestica: 46/68

Katastarska op¢ina: Stinjan

Namjena: Spremiste u podrumu

Datum pregleda gradevine: 05.12.2019

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trziSne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe naruditelja
Koordinate: 44°53'49.9"N 13°48'56.3"E
Interna oznaka: DS1

Legalitet:

Dozvola za gradenje: nije dostavljena

Uporabna dozvola: nije dostavljena
Infrastrukturna opremljenost: opremljeno

Uskladenost ZK i katastra: uskladeno

Ugovor o pravu gradenja: nije dostavljen

Iskazanana trziSna vrijednost pretpostavlja legalnost stambene gradevine.

Pokazatelji vrijednosti

MiSljenja sam da trziSna vrijednost

za nekretnine : Spremiste u podrumu - pravo gradenja
na adresi: Pula, Kaséuni 85
iznosi :
| 17.000,00 kn |
ili po teCaju 1€= 7,435724 kn
| 2.300,00 € |

U iskazanoj trzisnoj vrijednosti nije sadrzan porez na prijenos viasnistva.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista nekretnina i podlozna je promjenama. Navedena
vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trziStu
nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politi¢ki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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Imenovanje procjenitelja

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANILJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5

PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-136/17
Zagreb, 15. veljace 2017.

RJESENJE

Predsjednik suda Zupanijskog suda u Zagrebu, odlutujuéi povodom zahtjeva Alfreda
Bemnta, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28/13,
33/15 i 82/15) u vezi s ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vje3tacima (Narodne Novine br.
38/14, 123/151 23/16),

rijedio je

Alfred Bernt, dipling.arh. iz Zagreba, Katalini¢ Jerctova 18, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vijeStakom za ARHITEKTURU I PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje

Alfred Bernt, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za
arhitekturu i procjenu nekretning, kojem zahtjevu je prilozio dokumente propisane <1 12. st
3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon 3to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz &l. 12. st. 4. Pravilnika. rijeseno je kao

u izreci. P
PREDSJEDNIK SUDA

Ivan Turudié, univ.spec.crim.

)
J/

w

O tome obavijest:

. Alfred Bernt

. Ministarstvo pravosuda
. U spis

W) =
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivhim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izraCuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17)
e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

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

e Propisi o vlasnistvu

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 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

e Pravilnik o nacinu izraCuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17)

e HRN ISO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15)

e VVazedi gradevinski normativi i propisi u RH

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

e Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Maj€ica, izdanje 2016.

e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

e Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18 i 36/19)

e Popis prilozene dokumentacije:
1. Izvadak iz zemljiSne knjige Opcinskog suda u Puli, zk. Odjel Pula od 24.11.2019.

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

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti viasniStvo nad nekretninom.

Pretpostavija se da zemljiSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vrsi se posebna struc¢na analiza zagadenja i buke.

Procjembeni elaborat 119/19-PR



2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine: udio prava gradenja s kojim je
povezano vlasnidtvo na posebnom dijelu "G" u podrumu - spremiste povrsine 4,40 m?2.
Procjena je izradena za potrebe Naruditelja.

Datum ocevida: 05.12.2019
Datum kakvoce: 05.12.2019
Datum vrednovanja: 05.12.2019

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

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

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z.K. izvadak: Izvadak iz zemljiSne knjige od 14. svibnja 2002.
ZemljiSnoknjizni ulozak: 1431 (pravo gradenja)

ZemljiSnoknjizna Cestica: 46/68

Zemljignoknjizna k.o.: Stinjan

Katastarska Cestica: 46/68

Katastarska op¢ina: Stinjan

Opis nekretnine: Spremiste u podrumu - pravo gradenja
Vlasnik: Prema prilozenoj dokumentaciji

Legalitet:

Za gradevinu u kojoj se nalazi predmetno spremiste nisu dostavljene Gradevinska ni Uporabna dozvola,
kao Glavni projekt. Iskazana trziSna vrijednost pretpostavija legalnost nekretnine.
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LOKACIJA

Predmetna nekretnina se nalazi u Puli na adresi Kadc¢uni 85. Pristup je omogucéen dvosmjernom asfaltiranom
prometnicom standardnih gabarita.

Prikaz makrolokacije nekretnine

Otok Mali
Brijun Galizana | 66 |
Fazana 21 |
Muntié
Valbandon Vobonit
O nKa
Naclonalni .
park Brijuni racna
luka Pula
m Valtura
Kascuni ulica 85 o
Stinjan 56 |
18
Amfiteatar u Puli Q
Pula Jadreski
Sisan
Vintijan
Pjescana Uvala
Liznjan
Pomer
Baniols ¢ Medulin

Prikaz mikrolokacije nekretnine

,1 “

izvor: https://www.google.hr/maps/
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4. Nalaz na osnovi o¢evida

4.1. Zate€eno stanje

Ocevidom na licu mjesta dana 05.12.2019. godine, identificirana je predmetna nekretnina: Spremiste
u podrumu - udio u pravu gradenja.

Fotografije snimljene tijekom o€evida nalaze se u prilogu elaborata.

4.2. Tehnicki opis nekretnine

Pregled unutradnjosti predmetne nekretnine nije bio omoguéen, ve¢ je o€evid izvr§en samo sa javne
prometne povrsine.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTALU DGU

_— &ﬁn}z:m

K"TPAQITARSKE CESTIC
UJPOS) UPKU IZIFAGANJA

NA JAVNI UVIDI

Izvor: http://geoportal.dgu.hr/
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OPCENITO

Namjena: spremiste u podrumu stambene zgrade
Godinaizgradnje: cca 2007

Adaptacija: -

Katnost: podrum

KONSTRUKCIJA

Temelji: armiranobetonski

Nosiva konstrukcija: zidana opekom s AB serklaZima i nadvojima
Pregradni zidovi: opeka

Medukatna konstrukcija: AB ploca

Kroviste i pokrov: dvostresno, pokrov crijep

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: DEMIT fasada
Limarija: pocin¢ana
Obrada podova: -

Obrada zidova: -
Obrada stropova: -
Unutarnja stolarija: -
Vanjska stolarija: -

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI

Vodovod: lokacija je komunalno opremljena vodovodnom instalacijom
Kanalizacija: lokacija je komunalno opremljena instalacijama odvodnje
Struja: lokacija je komunalno opremljena elektricnom instalacijom
Plin: -

Grijanje: -

Dodatne instalacije: -

STANJE - ODRZAVANJE
Dobro, novija gradnja

VANJSKO UREDENJE
Okoli$ ureden

INFRASTRUKTURA

Pristup omoguéen dvosmjernom asfaltiranom prometnicom standardnih gabarita.

Pregled unutrasnjosti predmetne nekretnine nije bio omogucen.
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5. Prikaz povrsina

Povrsine predmetne nekretnine preuzete su iz zk. Izvatka u prilogu elaborata.

5.1. Neto korisna povrsina (NKP)

PODRUM k NKP
spremiste 0,50 2,20
Ukupno: 2,20 m2
NKP = 2,20 m?
5.2. Bruto razvijena povrsina (BRP)
BRP = NKP X K
BRP = 2,20 X 1,20
BRP = 2,64 m?
5.3. Bruto volumen (BVO)
BVO = BRP X h
BVO = 2,64 X 2,80
BVO = 7,39 m?3

REKAPITULACIJA POVRSINA

| NkP = 220  m?
BRP = 264  m?

I

| BvO = 739  m

10
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6. Opéci vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Gospodarstvo bi nakon punih deset godina od financijske krize moglo ponovno ostvariti output koiji je
u recesiji bio izgubljen. O&ekuje se daljnji stabilan rast zaposlenosti. Zbog niske inflacije, dijelom i
zbog smanjenja poreza na potro$nju u 2019. i 2020., oekuje se da &e potro$nja kuéanstava i dalje
biti glavni pokretac rasta BDP-a. Medutim, i doprinos ulaganja ¢e se s vremenom povecavati.
Konkretno, oCekuje se da ¢e visoka likvidnost i smanjenje kamatnih stopa i dalje pogodovati
privatnom sektoru. U javhom se sektoru s priblizavanjem kraja programskog razdoblja ocekuje
povecano povlagenje financijskih sredstava EU-a. Zbog kontinuiranog pogor$anja salda robne
razmjene oCekuje se sve veci negativan ucinak sektora inozemstva na rast.

Opcenito se procjenjuje umjereniji rast realnog BDP-a koji bi trebao iznositi 2,7 % u 2019. odnosno
2,6 % u 2020.

(Izvadak iz Izvje$¢éa Europske komisije za 2019. g. od 27.2.2019.9.)

6.2. Trziste nekretnina na podrucje RH

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 20. od svibnja 2019., sektor Nekretnine:
Posljednjih se godina povec¢ao broj kupoprodajnih ugovora na trzistu stambenih nekretnina, a trzidna
aktivnost fokusirana je na Zagreb i Jadran. Broj ukupnih kupoprodajnih transakcija drasti¢no se
smanjio nakon krize i njegov oporavak vidljiv je tek unatrag nekoliko godina, pa je broj transakcija i
dalje znatno ispod razina zabiljeZenih prije krize. TrZiSna aktivhost mjerena kupoprodajama stanova i
kuca fokusirana je najvecéim dijelom na Zagreb i Jadran, koji zajedno viSe od dvije treéine svih
kupoprodajnih aktivnosti u razdoblju od 2015. do 2018. godine.

Podaci o broju kupoprodajnih ugovora pokazuju kako je nakon dugogodiSnjega kontinuiranog pada u
2016. i 2017. zabiljezen snazan porast kupoprodaja, koji se zaustavio u 2018.g. Ipak, aktivnost je u
2018. nastavila rasti u Zagrebu i sjevernoj Hrvatskoj, za 4,5% odnosno 2,3% na godis$njoj razini.
Nasuprot tome, u regiji koja obuhvaca jadranske zupanije zabiljezeno je 5,3% manje kupoprodajnih
transakcija, a u srednjoj i isto¢noj Hrvatskoj 2,3% manije.

Unato¢ spomenutom oporavku, cijene nekretnina nisu znatno odstupale od svojih makroekonomskih
fundamenata, iako se jaz blago povecava. Naime, nakon SestogodiSnjeg razdoblja podcijenjenosti
cijena nekretnina pokazatelj njihove povezanosti s osnovnim odrednicama trzista nekretnina (Slika
4.6.) krajem 2018. poceo je upucivati na vrlo blagu precijenjenost cijena nekretnina.

Slika 4.6. Cijene stambenih nekretnina porasle su blago iznad
razine utemeljene na dugorocnoj vrijednosti njihovih

fundamenata

Cijena v odnosu na troak gradnje Cijena u ednosu na neto raspolodivi dohodak
Cijena v odnasu na najam Realni indeks cijena nekretnina
== Pokazatel) odstupanja

H Indeks obujma gradevinskih radova — stambene zgrade Rata kredita u odnosu na raspolofivi dohodak

1,50
1,25%
1,00
0.75

0,50
H o2

i ;,J'H“ 0,00
i — 0,25

0,50

2004. 2005. 2006. 2007. 2008. 2009. 2010. 2011. 2012. 2013. 2014. 2015. 2016. 2017. 2018.

Napomena: Metodologija izrafuna opisana je u Financijskoj stabilnosti be, 18, Okwir 2, Odstupanje cijena stambenih
nekretnina od intrinzitne wrijednosti u Hivatskoj
lzvori: DZS (izratun HNB-a); HNB

*Izvor: Publikacija "Financijska stabilnost”, br. 20 od svibnja 2019., HNB, www.hnb.hr
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7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, prikljucaka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraunata zamjenska vrijednost
nekretnine obraCunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

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

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slucaju 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 odrzZivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri ¢emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. Odrzivi vijek koriStenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koriStenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti 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 buduénosti, uzevsi u obzir mogucée rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o&ekuje u buduénosti.
Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje
nekretninom i njezino odrZzavanje.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na €istom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamadivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrZivog vijeka koriStenja gradevine.

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

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista
kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trziStu uz odgovarajucu korekciju i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu
platiti viSe nego $to stoji neka druga nekretnina sliénih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Buduci da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe
treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao i promatrana nekretnina.

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

7.2. Odabir metode procjenjivanja

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

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o

prometu nekretnina prema Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosnho
podacima sa portala eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.

Procjembeni elaborat 119/19-PR
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8. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

8.1. Pregled kupoprodajnih cijena stanova u usporedivim zgradama

Usporedba 1 ....ccceevereeennn.

Lokacija:

Datum ugovora:

K.€.:

K.o.:

Povrsina stana BRP (m?):
Cijena (€):

Cijena (€/m?):

Stan/apartman - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa

| ID ZKC

Datum pregleda
| Vrsta nekretnine
| ID PN (PU)
| Vrsta ugovora

Povrsina u prometu
| Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora
| status podatka

Cjenovni blok
| PreteZita namjena cjenovnog bloka

ID Nekretnine (PU) ........

Pula
09.04.2019
46/68
Stinjan
46,44
59.907,07
1.289,99

Vrijednost atributa
1129790
10.12.2019,
ST - STAN/APARTMAN
4069146
KP - KUPOPRODAJA
46,44
445.491,00
09.04.2019
PREUZETO OD PU
STINJAN - STAMBENO
S - STAMBENA NAMJENA

4069146

ICSN: 119,24

srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =

7,436368

Usporedba 2 .....ccceveeveeennn.

Lokacija:

Datum ugovora:

K.¢.:

K.o.:

Povrsina ku¢e BRP (m?):
Cijena (€):

Cijena (€/m?):

ID Nekretnine (PU) ........

Pula
02.12.2016
46/70
Stinjan
68,56
75.898,79
1.107,04

Stan/apartman - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa

| ID ZKC

Datum pregleda
| Vrsta nekretnine
| ID PN (PU)
| Vrsta ugovora
| Povriina u prometu
| Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora
| Status podatka

Cjenovni blok
| PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa

788277
10.12.2019.

ST - STAN/APARTMAN
3544616

KP - KUPOPRODAJA
68,56

564.910,05

02.12.2016

PREUZETO OD PU
STINJAN - STAMBENO

S - STAMBENA NAMJENA

3544616

ICSN: 101,39

srednji teGaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,442939
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Usporedba 3 .....ccccceveevenennn.
Lokacija:

Datum ugovora:

K.€.:

K.o.:

Povrsina kuée BRP (m?):
Cijena (€):

Cijena (€/m?):

Stan/apartman - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

ID Nekretnine (PU) ........
Pula

19.07.2019

46/42

Stinjan

91,17

87.575,05

960,57

»

Vrijednost atributa
1173522
10.12.2019,
ST - STAN/APARTMAN
4129759
KP - KUPOPRODAJA
91,17
649.909,21
19.07.2019
PREUZETO OD PU
STINJAN - STAMBENO
S - STAMBENA NAMJENA

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje

15

4129759

ICSN:

srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =

ICSN:

119,24

7,421169

119,24
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8.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednaéenje - prilagodba trzistu

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

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

13.1.3.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES ™
|Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the 'source.
Indeksi (@ 2015. = 100)”
Indices (@ 2015 = 100} ¥

ZA STATISTIKL

novi postojedi
ukupno stambeni |[stambeni
Tromjesedje objekti
Existing

Quarter e dwellings
2016. a1 _ 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 _ 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 _ 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 _ 100,75 94 84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. a1 _ 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 . 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 _ 105,13 97,76 106,65 106.45 105,46 100,20
Q4 . 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 . 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 _ 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 _ 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. a1 _ 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 _ 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24

*izvor: www.dsz.hr
- . . Bazni* indEKS.na Bazni* indeks Korekcijski faktor Meduvremenski izjednacena 2
Lokacija Kupoprodajna cijena dan sklapanja nadan - B)(A) cijena (€) €/m
ugovora (A) |vrednovanja (B) - J
Pula 59.907,07 119,24 1,0000 59.907,07 1.289,99
Pula 75.898,79 101,39 119,24 1,1761 89.260,99 1.301,94

Pula 87.575,05 119,24 1,0000 87.575,05 960,57
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8.3. Interkvalitativno izjednaavanje (pravilnik NN105/15, €. 19.)

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina 1 2 3
Pula, Kasc¢uni 85
Pula, Kascuni
Pula Pula Pula
85
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacéena cijena -- 59.907,07 89.260,99 87.575,05
Povrsina (m 2) 2,20 46,44 68,56 91,17
lJedinicna cijena po metru kvadratnom 1.184,17 1.289,99 1.301,94 960,57
FIZICKI ASPEKTI
Starost 2007 isto isto slicno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedinicna cijena po m? 1.184,17 1.289,99 1.301,94 960,57
Tehnicko stanje novije slicno slicno slicno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedinicna cijena po m? 1.184,17 1.289,99 1.301,94 960,57
Lokacija prosje¢na ista ista ista
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedinicna cijena po m? 1.184,17 1.289,99 1.301,94 960,57
Cestovni pristup i parkiranje dobar isti isti isti
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedinicna cijena po m? 1.184,17 1.289,99 1.301,94 960,57
Pristup sredstvima javnog prijevoza prosjecan isti isti isti
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedinicna cijena po m? 1.184,17 1.289,99 1.301,94 960,57
Komunalna infrastruktura dobra ista ista ista
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedinicna cijena po m? 1.184,17 1.289,99 1.301,94 960,57
Ostale prilagodbe (utrzivost®) Da Ne Ne Ne
Prilagodba 1,00 0,90 0,90 0,90
Prilagodena jedinic¢na cijena po m? 1.065,75 1.160,99 1.171,75 864,51
Il
"Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max .+40%): -10% | -10% -10%
Il
. .. . 2
||Ind|kator vrijednosti (€m“) 1.065,75 1.160,99 1.171,75 864,51
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -95,24 -106,00 201,24
Odstupanje od prosjeka u postotku: 9% 10% 19%
Kvadrat odstupanja: 9.071 11.235 40.496
Standardno odstupanje: 142,36 13% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 284,73 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
|| 2.344,65 €

||Vrijednost nekretnine:

* s obzirom da se radi o spremi$tu u podrumu zgrade jedini potencijalni kupci su stanari zgrade u

kojoj se nalazi predmetno spremiste

17

Procjembeni elaborat 119/19-PR




9. Rekapitulacija procjene - Zakljuéak

Nakon provedenog izracduna vrijednosti nekretnine:

Spremiste u podrumu - pravo gradenja
na adresi: Pula, Kaséuni 85

z.k.C.: 46/68
k.0.: Stinjan
z.k.ul.: 1431 (pravo gradenja)

utvrdene su sljedece vrijednosti:

TrziSna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruzeno:

17.000,00 kn 1€= 7,435724 kn
2.300,00 €

1.045,00 €/m? NKP

U iskazanoj trziSnoj vrijednosti nije sadrzan porez na prijenos viasnistva.

NAPOMENA:

Predmetna nekretnina je udio u pravu gradenja, u naravi spremiste u podrumu stambene zgrade.
Ugovor o pravu gradenja nije dan na uvid, te iskazana trZisSna vrijednost pretpostavija da je trajanje
prava gradenja dovoljno dugo da se vrijednost udjela u pravu gradenja moZe poistovjetiti s
predmetnom nekretninom, odnosno spremistem.

Posto su zasebne transakcije slicnih nekretnina iznimno rijetke (spremiSta se u pravilu podaju uz
stanove), kao poredbene vrijednosti koriStene su transakcije stanova u predmetnoj zgradi i
usporedivim okolnim zgradama koje su korigirane koeficientom vrijednosti povrsina za spremiste
sukladno prilogu 1. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N. N. 105/2015)

Ovijera: Izrada:
Alfred Bernt dipl.ing.arh. Goran Bakovi¢ dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina

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

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

Zagreb, prosinac 2019. godine

Procjembeni elaborat 119/19-PR
18



10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

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

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

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i slicnih utjecaja koji bi utjecali na trziSnu vrijednost nekretnine.

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

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao potpisnik ovog elaborata nema nikakve osobne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Alfred Bernt dipl.ing.arh.
Stalni sudski vjeStak za procjenu nekretnina

Zagreb, prosinac 2019. godine
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11. Prilozi

Procjembeni elaborat 119/19-PR
20



FOTOGRAFIJE

Procjembeni elaborat 119/19-PR

21



DOKUMENTACIJA

ot

L
r

EFFUBLIEA HEVATSEA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinskd sud u Puli-Pola
ZEMIJISNOENITZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 24.11.2019, 22:44

EKatastarska opéina: 324345, STINJAN

Broj zadnjeg dnevmuka: Z-4781/72016

Aktivne plombe:

Venficiram FK ulozzk

Broj ZK ulozka: 1431

ETAZNO VLASNISTVO NA PRAVU CRADENJA &
ODEEDENIM OMIERTAM A

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI [ZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 7 (OSTALO KAO NEPOTREENO IZOSTAVLIENG)

A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAK
Rbr. | DBrei Omnaka zemljizta Povriing Primjedba
zemljitta jutre | hvat ml
11 h:-'.ektiu:fa stammbena rgrada sagradena na pravi gradenjama k. & br. verang
46/68 upisane u 2k, ul. br. 1375 ove ope.
B
Vlastovnica
Ebr. Sadriaj upisa Primjedba
7. Udio prava gradenja: 440778050 ETAZNG VLASNISTVO (E-T)
s kojim je povezano pravoe vlasniitva na posebnom dijelu - "G" - u pedrumu-spremiite, ohojanoe oker-smedom
bojom, povriine 4,40 m32
MALAGIC D.0.0., GUNJA, SAVSEA 13
C
Teretovnica
Ebr. Sadriaj upisa Irmnosz Primjedba

Tereta nema

Potvrduje e da ovaj izvadak edgovara stanju zemljiZne knjige na datum 24.11.2019.
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