Procjembeni elaborat br. 2008/2021

PROCJEMBENI ELABORAT

OPCI PODACI: Nekretnina u vlasnistvu Ste¢ajna masa iza Tigar
d.o.o0., Josipovac, Kneza Branimira 9, OIB: 80379797931, k.¢.br.
928/42 k.0. Medulin, upisana u zk.ul. 1526 k.0. Medulin, u
naravi izvan upotrebe poslovno stambena zgrada, garaza i
dvoriste u Medulinu, Brajdine br. 76.

o T

SVRHA: Procjena vrijednosti nekretnine za ciljem izracuna trzi$ne
vrijednosti nekretnine na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i
voljnog prodavatelja u transakciji po trznim uvjetima, u steGajnom
postupku nad imovinom pravne osobe Tigar d.o.0., Josipovac,
Kneza Branimira 9, OIB: 80379797931

NARUCITELJ: Ste¢ajna masa iza Tigar d.0.0., Josipovac, Kneza
Branimira 9, OIB: 80379797931

PROCJENITELJ: FRANKO KAIC dipl. ing. arh. Sudski vjestak
za grad. struku, ( RjeSenje Zupanijskog suda u Puli br.4-Su-
192/2021-4 od 7. svibnja 2021.9.)

Pula, 23. kolovoza 2021. god.
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2. OvlasStenje

]
7 O
REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Puli-Pola
Ured predsjednika suda
Kranjéeviéeva 8, 52100 Pula-Pola
Broj: 4 Su-192/2021-4
Datum: 7. svibnja 2021,

REPUBLIKA HRVATSKA
RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Puli-Pola Iztok Krbec, na temelju &l. 126.
Zakona o sudovima (Narodne novine br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 128/18,
130/20), te &l 2, i 12. Pravilnika o stalnim sudskim viestacima {Narodne novine br.
38/14, 123/15, 29/16 i 61/18) — dalje Pravilnik i mislienja Ministarstva pravosuda
Republike Hrvatske od 24. sije¢nja 2020., klasa: 710-06/20-01/33, ur.broj:514-04-02-
03-01M1-20-03, 7. svibnja 2021.,

rijedio je

| Franko Kai¢, diplomirani inZenjer arhitekture, OIB: 14101791884, od
Valentina, roden 20. kolovoza 19856., iz Pule, Epulonova 21, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjestakom struke: graditeljstvo i procjena nekretnina.

] Mandat imenovanog sudskog vjeStaka traje 4 (&etiri) godine, nakon ¢ega
moZe biti ponovno imenovan.

ObrazloZenje

1. Franke Kai¢ podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
viestakom struke graditeljstvo i procjene nekretnina, sukladno Pravilniku o stalnim
sudskim vjeStacima, a nakon &to je ve¢ bio imenovan za stalnog sudskog vjestaka
rieSenjem poslovni broj 4 Su-2286/08 od 13, oZujka 2017, i propustic rok za ponovno
imenovanje, te je brisan sa popisa stalnih sudskih vieStaka. Uz zamolbu za ponovno
imenovanje priloZio je svu potrebitu dokumentaciju: domovnicu, diplomu
Arhitektonskog fakulteta Sveucilista u Zagrebu broj 5224 od 24. lipnja 1980., potvrdu
da se nalazi u radnom odnosu, popis predmeta u kojima je obavio vjestadenja,
uvjerenje suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak, te dokaz o skloplignom
ugovoru o osiguranju od odgovornosti za obavljianje poslova stalnog sudskog
vieStaka. Nadalje, utvrdeno je da Franko Kai¢ nije evidentiran kao osudivana osoba.

2 Provedenom provjerom u smislu odredbe ¢l. 2. Pravilnika i ¢I. 126. Zakona o
sudovima utvrdeno je da ne postoje zapreke za imenovanje stalnim sudskim
vjestakom.

3. Na temelju €lanka 12. Pravilnika i milienja Ministarstva pravosuda od 24.
sije€nja 2020., valjalo je odlugiti kao u izreci rjeSenja. O

Uputa o pravnom lijeku: .

Protiv rjeSenja o ponovnom imenovanju depustena je zalba Ministarstvu pravosuda i
uprave Republike Hrvatske u roku od 15 (petnaest) dana od dana dostave rjesenja.
Zalba se neposredno predaje ili Zalie postom — preporuéeno predsjedniku
Zupanijskog suda u Puli-Pola, u 2 (dva) primjerka.

DNA:

1. Franko Kai¢, Pula, Epulonova 21

2. Opcinski sud u Puli-Pola, Ured predsjednika - po kona&nosti
3. Op¢inski sud u Pazinu, Ured predsjednika - po kona&nosti
4. Ministarstvo pravosuda i uprave Republike Hrvatske, Zagreb

Tigar d.o.o.
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| 3. Popis primijenjenih propisa |

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

= Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/14)

» EVS - European Valuation Standards (medunarodni standardi procjenjivanja)

= Standardna kalkulacija radova u visokogradnji

= Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 152/14)

= QOdluka o vrijednosti etalonskog stana i podataka iz Zavoda za statistiku o kretanju
povecanja cijena.

= Podaci organa jedinice lokalne samouprave o utvrdivanju trzi$ne vrijednosti
gradevinskog zemljista

= Vazeci gradevinski propisi i norme U Republici Hrvatskoj

= Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina ( V. Krtali¢ , Zagreb 2007)

» Priruénik za gradevinsko vjestacenje (UDK 347.948:624>(035)

= QOdluka o komunalnom doprinosu (Grad Pula)

= Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 83/15)

= Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/2014)

4. Zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoce, opis procjenjivane nekretnine,
prostorna identifikacija, stvarno stanje procjenjivane nekretnine

Dan vrednovanja | kolovoz 2021. god.
Dan kakvoce kolovoz 2021. god
OPCI PODACT:

Zadatak procjenitelja je procjene nekretnine ké. br. 928/42 k.o. Medulin, upisane u
zk.ul. 1526 k.o. Medulin, u naravi napustena poslovno stambena zgrada, garaza i dvori$te u
Medulinu, Brajdine br. 76.

Za poslovnu zgradu nije izdana Uporabna dozvola i upitna je njena legalnost. Nije mi
poznato dali je pokrenut postupak ozakonjenja. Za nekretninu sam izradio Elaborat procjene
vrijednosti od 16. veljace 2010. god. Dana 21. kolovoza 21021. god. ponovno sam izvr$io
uvidaj. Sto se ti¢e zgrade u vremenskom razdoblju izmedu 2010. god. i 2021. god. u nekretninu
nije nista ulagano i nekretnina je izvan upotrebe, derutna i zapustena. Nabujala niska i visoka
vegetacija oko nekretnine sve je blize nekretnini tako da joj nije moguce niti pri¢i. Glavni ulaz
je zabarikadiran drvenim daskama tako da nisam mogao u¢i u zgradu. Pomo¢ne zgrade u
dvoriste su jos derutnije i jo§ vise zarobljene vegetacijom.

Lokacija predmetne nekretnine je u naselju Medulin u ¢etvrtom redu zgrada od mora i glavne
Setnice uz more. Nekretnina se nalazi u okruzenju stambenih zgrada koje se gotove sve vrlo
dobro iznajmljuju turistima. Arhitektonske nacrte zgrade nemam ali se prema tehnickom opisu
iz 2010. god. zgrada sastojala od poslovnog prostora ugostiteljske namjene i garaze sa
spremiStima na razini prizemlja. Na razini I, 1l kata i mansarde nalaze se najvjerovatnije sobe
ili apartmani za iznajmljivanje sa vlastitim kupaonicama i terasom sa pogledom na more. Sa
dvorisne strane nalazi se neuredeno nisko zelenilo sa otvorenim rostiljem. Ulaz u parcelu
omogucen je sa sjeverne i juzne strane, oba dvije ulice nose naziv Brajdine, sto je vrlo pogodno
za funkcionalnost i organizaciju buducih sadrzaja.

Tigar d.o.o.
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Prostorna makro identifikacija:
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| 5. Rezultati oéevida s fotografijama, stvarno stanje nekretnine na dan vrednovanja |

F

Jugoistoéni poéiéd

[ o

Derutni prozori

Brojilo struje
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| 6. Kakvoéa nekretnine |

Polozajna obiljezja

Vrlo kvalitetna — blizina mora

Kategoriia zemliiSta

Stvarno stanje nekretnine

Nekretnina je napustena i ve¢ vise godina izvan

Vrsta i miera eradevinskog koritenia

Poslovna namiena

Veli¢ina katastarske Cestica

Povr§ina 754 m2

Oblik katastarske ¢estice - odnos stranica

Povolian

Kolni prilaz

Da

Gradski vodovod

Iskliuc¢eno vodobroiilo

Elektrodistribuciia

Iskliuc¢eno broiilo

Gradska disboziciia otpadnih voda Da

Oborinska disnoziciia voda Da na parceli

Plin Ne

Telefon Da

Godina aradnie 2000a0d.

Rekonstrukciie i adaptaciie Nema

Manikavosti Nanustena i derutna zerada — potouno
QOstedenia Puno vidliivih oSte¢enia od devastaciie. starosti i

Postotak dovrSenia

Svi erad.obrt.inst. radovi su dovr$eni — derutni

Dodatna ulagania

Treba kompletna rekonstrukciia zarade

Postupak legalizacije

Nepoznato

Katnost

P+1+2+ M

Visina prostoriia

Standardna - dovolina

Temelii zarade

Armirano betonski

Nosivi zidovi

Cialeni blokovi

Prearadni zidovi

Porolit ciala

Medukatne konstrukcije

Armiranobetonska ploca

Krovna konstrukciia

Armiranobetonska nlo¢a

Pokrov Criiep - derutan

Limariia Pocin¢ana - derutna

Obrada zidova Svi zidovi su ozbukani i oli¢eni ali derutni
Obrada stropova Svi stropovi su ozbukani i oli¢eni ali derutni
Podovi Derutne keramic¢ke nlocice

Sanitariie Derutne razbiiene i odneSene

Stolariia unutarnia

Drvena — derutna

Stolariia vaniska

Drvena — derutna

Fasada

O7bukana zavrsno obradena boianiem — derutna i

Tonlinska izolaciia

LoSa

Utiecai buke i zagsadenie zraka Nema

Griianie Nema

Hladenie Nema

Griianie tople vode Nema

Elektri¢na instalaciia Standardna

Vodovodna instalaciia Standardna

Funkcionalnost Dobra

Qdrzavanie Loge

Okuc¢nica ParkiraliSte ispred zgrade, napustene terase,
ogradani zidovi

Veqgetaciia Zpusteno visoko i nisko zelenilo

Poaodnosti za aradniu Povolino

Blizina iavnoa vodovoda i kanalizaciie Povolino

Blizina elektroeneraetskoa napaiania Povolino

Vaniski orilaz zemliitu i interna Povolina

Analiza susiedstva 1 podrudia

Iste namiene kao i pbredmetna nekretnina

Prava i tereti koii utie¢u na vriiednost -

- pravo gradenia Nema
- sluznost Nema
Tigar d.o.o.
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- ooranicenia eradenia Nema. _

Vriieme ¢ekania Ne uzima se u obzir

Daprinosi Ne uzimaiu se u obzir

Javni priievoz _ U blizini i
Prostorno planska dokumentacija Urbanisticki plan uredenja - Medulin
Useljenost Ne

Zakuplieno Ne _

Parkirna miesta Nedovalina

Postupci u tijeku Stecajni postupak

| 7. Opée vrijednosti odnosa na tri§tu nekretnina \

Potraznja za zemljiStima stambene namjene u Medulinu pokazuje znakove budenja. Na
predmetnom podrucju sagradeno je vise stambeno poslovnih zgrada. Povremeno se jo$ uvijek
javljaju kupci za izgradnju kuca za odmor za iznajmljivanje u turizmu.

Trendovi vladine politike za predvidanje bududih trzista, dostupnost kapitala, porezne
stabilnosti, dobiti, regulative, faktori rasta podrucja, populacijski trendovi, socijalni trendovi,
pokazuju pozitivne rezultate. Neizvjesna je duzina vremena u prodaji imovine.

| 8. Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora |

Kao osnove za utvrdivanje vrijednosti koristiti ¢u za zemljiste poredbenu metodu procjene a za
zgradu troSkovnu metodu. Podatke za poredbenu metodu koristiti ¢u sa stranicama weba e-
nekretnine za visinu vrijednosti iz realiziranih kupoprodajnih ugovora za kuce sli¢nih
karakteristika.

\ 9. ObrazloZenje za odabir metode \

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina u praksi vjestak primjenjuje onaj na¢in koji
smatra najpogodnijim za procjenu konkretne nekretnine.

Vrijednost nekretnina izrazena je u Eurima i Kn po srednjem tecaju Narodne banke gdje 1 € =
7,50 Kn. Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene temeljem pregleda predocene
dokumentacije i pretpostavku stanja nekretnina na licu mjesta u 2003. god.

Elaborat procjene sluziti ¢e narucitelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje stvarne
vrijednosti nekretnina za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje pretpostavljaju
prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnina.

Metoda procjenezazemljiste

Procjena vrijednosti zemljista odrediti ¢e se prema poredbenim transakcijama a vrijednost
zgrade odrediti ¢e se troSkovnom metodom.

Poredbena prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne poredbene
transakcije ili prodaje, tj. poredbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sli¢nih
nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju vrse se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, veli¢ini i obliku parcele, infrastrukturi,
mogucnosti gradnje zoni, itd. Budu¢i da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane,
potrebno je cijenu poredbenih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih
svojstava. Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala
poredbena nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina.

Tigar d.o.o.
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Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizi¢ku jediniénu mjeru, §to je obi¢no 1m?

povrsine.

1z sklopljenih ugovora o kupoprodaji zemljista mogu se ocitati slijede¢i podaci za tri poredbene
nekretnine sa njihovim poloZajem a obiljezja su interkvalitativno obradena u Poglavlju 10.
Poredbena nekretnina Br.1. — Gradevinsko zemljiSte

Podaci o prodanoj nekretnini:

ljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena EY
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1318975

Datum pregleda 22.8.2021.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)

1D PN (PU) 4329185

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 30.09.2020

Povrsina u prometu 852,00

Vrijednost nekretnine {KN) 525.603,33

Datum ugovora 29.07.2020

kr. ‘ '

Podaci o prodanoj nekretnini:

Gradevinsko zemlijiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

bl

Maziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1217936
Datum pregleda 22.8.2021.
Wrsta nekretning GRABEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
1D BN (PU) 4189305
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugavora u ZKC-u
Povrina u prometu 725,00
Wrijednost nekretnine (KN} 445,894,568
Datum ugovora 24.01.2020

Poredbena nekretnina Br.3. - Gradevinsko zemljiste

BTN Y | v

Podaci o prodanoj nekretnini:

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena E3
Maziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1090251

Datum pregleda 22.8.2021.

Vrsta nekretning GRABEVINSKO ZEMUISTE (GZ)

1D PN (PU) 4021423

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povréina u prometu 2.037,00

Vrijednost nekretnine (KN) 1.218.509,66

Datum ugovora 08.01.2019

Tigar d.o.o.
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1. At 108,81 108,30 1095 1021 w842 10776 09 ER
21r, 11053 11288 10880 1MS6 11123 10796 18 0S5
. 11,31 11391 11058 11302 11132 10865 07 35
41 111,99 116,00 110,28 11385 111,82 109,34 06 19
012, 1t 11135 115,41 109,59 112,52 111,29 109,39 06 26
21r 109,85 114,15 107,95 110,41 110,02 108,98 13 -1
3t 10909 11283 10750 10344 109,21 10867 07 19
4t 105,40 108,60 10442 10731 10443 10482 34 66
2013 Air 10528 11072 10289 10531 10573 10360 0,1 50
21 10463 10807 10319 10316 10524 10488 08 43
34r 10497 10924 10305 10319 10589 10184 03 20
air 10363 10738 1020 10236 10413 104,00 13 03
2014 Ain 10294 10528 10196 10204 10326 10324 07 23
21 10382 0618 10283 10223 10471 103,47 08 05
3tr. 103,00 0784 10087 10229 10269 10504 08 40
atr. 10214 10686 10007 10217 102,80 99,43 08 12
2015 11r 101,05 100,87 101,12 10162 101,00 100,20 EE] 22
21r. 99,13 9867 9933 99,84 98,47 100,50 19 50
3tr. 99,85 100,98 99,37 99,92 100,01 9914 07 25
4tr 99,96 9948 100,18 9862 10051 100,16 0.1 22
2016, Air 101,21 99,07 10173 10043 10,77 100,21 13 [
21 10028 95,80 101,23 99,91 10033 100,52 09 19
34r 101,31 9567 10230 1019 104,80 o774 10 18
41r 100,75 9484 10187 10056 101,39 98,26 08 09
7. i 100,85 5286 10250 10072 102,25 95,53 0,1 [
21 104,55 96,71 10817 10289 10558 100,83 37 62
3tr. 10513 9776 10685 10645 10546 10020 08 36
atr. 10845 9873 11045 11046 10867 10226 32 7.2
2018 11 108,44 9903 11158 11219 11054 99,57 03 81
21, 10926 98,51 1147 11881 109,33 96,94 02 26
3tr. 100,78 114,68 11896 112,20 100,51 28 23 23 39 64 03
41r. 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00 12 07 44
2019 Air 109,00 11952 12502 11867 10058 30 43 74
21t 108,55 12340 13115 11824 10224 32 49 91
34r 109,07 12380 13346 118,05 103,88 04 13 52
41r 10849 12808 13738 12035 109,84 34 28 60
2020, Air 10769 13212 14079 12539 109,31 32 25 57
21t M34 13423 14254 12630 115,90 18 12 59
34r. 128,75 1M083 13335 141,09 12691 113,35 06 07 10 [ 16 75
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| 10. Statisticka obrada

Poredbena nekretnina Poredbena nekretnina Poredbena nekretnina
| Predmetna zemljista Br.1 Nr.2 Nr.3
k&.br. 928142 k0. | |5 7 1318975 || 1D ZKC 1217936 || ID ZKC 1090251
Medulin
(OSNOVNI ULAZNI PODACI
Prodajna cijena u Kunama 525.603,33, 445.894,68 1.218.509,66
Prodajna cijena u EUR - 71.027,48| 60.256,04 164.663,47
Povrsina 754,00 852,00, 725,00 2.037,00
Cijena u EUR/m2 - 83,37 83,11 80,84
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta transakcije - sklopljen ugovor || sklopljen ugovor || sklopljen ugovor
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodaijna cijena -
Prilagodena prodaijna cijena po m2 - 83,37 83,11 80,84
Datum transakcije - meduvremensko
izjednagavanje - 2020 2020 2019
Indeksi cijena - Jadran 126,91 125,39 125,39 120,35
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 84,376 84,119 85,242
Vlasnicka prava Knjizno vlasnistvo || Knjizno vlasnistvo || Knjizno vlasni$tvo [[ Knjizno viasni$tvo
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 84,38 84,12 85,24
FIZICKI ASPEKTI
Zona prema planskoj dokumentaciji S S S S
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodaina cijena po m2 - 84,38 84,12 85,24
lokacijska/gradevinska dozvola
da da da da
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 84,38 84,12 85,24
Lokacija - geografska obiljezija atraktivna losija losija losija
Prilagodba - 1,20 1,20 1,20
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 101,25 100,94 102,29
Uporabljivost dobra ista ista ista
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 101,25 100,94 102,29
Cestovni pristup dobar losija losija losija
Prilagodba - 1,10 1,10 1,10
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 111,38 111,04 112,52
Komunalna infrastruktura da ista ista ista
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 111,38 111,04 112,52
Prilagodba s obzirom na velié¢inu 754,00 isti isti losija
Prilagodba - 1,00 1,00 1,10
Prilagodena prodaijna cijena po m2 - 111,38 111,04 123,77
Pristup sredstvima javnog prijevoza da isti isti isti
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 111,38 111,04 123,77
Stupanj opremljenosti dobar isti isti isti
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 111,38 111,04 123,77
Neatraktivno susjedstvo ne ne ne ne
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 111,38 111,04 123,77
Unutar granica zasti¢ene urbane cjeline ne ne ne ne
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 111,38 111,04 123,77
Odrzavanje lose bolje bolje bolje
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 111,38 111,04 123,77
Prosiie¢na cilena po m2 115,395
Odstupanie u % od prosieéne ciiene -3,48 -3,78 7,26
Isklju€ivanje neuobicajnih okolnosti + 30% <30 % <30 % <30 %
Prosije&na ciiena po m2_nakon iskljuGenia_| 115,40
Kontrola 2 sigma o - | 'y 3oce -
[Medifar 111,38
(Odstupanja od prosije¢ne cijene - apsolutna 0,003 0,343 -12,392
|Kvadrat odstupanja 0,00001 0,11735 153,56297
Pravilo 2 sigma = 17,532 manje odstupanje od 2 sigma  manje odstupanje od 2 sigma manje odstupanje od 2 sigma
Interkvalitetno izjednacavanje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti 33,60 33,60 53,11
PROCIJENJENA VRIJEDNOST ZEMLJISTA 87.007,83 Eura
Vrijednost nekretnine u kunama : 643.858 kn

Tigar d.o.o.
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|PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE TROSKOVNOM METODOM

Osnovni podaci
Povrsina grad. ¢estica k.. br. 928/42 k.o. Medulin 754,00 m2

Izracun korisne povrsine zgrade prema podacima iz Posjedovnog lista br. 1335 k.o. Medulin

[Obragun povrgina prostora prema hrvatskoj normi HRN ISO 9836:2011 |

‘ REDNI BRO.J PROSTORLIA BRF M2 ‘ KOEFICLJENT | REDUCIRANA ‘
REDUKCLIE POVRSINA
1 Prizemlje 0,75 223,50
( suteren ) - 298,00
Poslovni
prostor %
ugostiteljske
namjene -
garaza
2 | kat - sobe - 1 143,00
smjestaj 143,00
3 Il kat 1 143,00
(mansarda) 143,00
sobe - smjestaj
4 (mansarda) - - 0,75 107,25
smjestaj 143,00
UKUPNO: 616,75
Bruto razvijena povrsina 616,75 m2
Neto korisna povrsina ( umanjena bruto za 25 %) 493,40 m2
Bruto volumen 1850,00 m3
Vrijednost zemljista i ostalih troSkova iz poredbene
metode 115,40 €87.011,60
Normalni troSkovi gradnje iz SKR - Standardna kalkulacija
- prema glavnim vrstama radova ( EUR/m2) 450,00 € 277.537,50
Godina procjene 2021 god.
Godinaizgradnje 2000 god.
Starost zgrade G 21 god.
Odrzivi vijek koristenja OVK 70 god.
Preostali vijek koristenja 49 god.
Faktor koriStenja FK 4
Relativna starost G/OVK 0,300
Ostatak odrzivog vijeka koriStenja OOVK (35%*70) 24 god.
Zamjenska starost (70-24)/100 0,4600
Linearni otpis (1-0,46) 0,54
Smanjenja vrijednosti zbog starosti € 149.870,25
Vrijednost nekretnine: € 236.881,85
Prilagodba troSkovne vrijednosti kpt=Cp/Tv
Cp = prosjecne prikladne kupoprodajne cijene 260.000,00 Eura
Tv = prosjec¢ne troSkovne vrijednosti 270.000,00 Eura
kpt = 0,962962963 %
Trzi$na vrijednost nekretnine]| I Eura| 228.108,45]|
Trzi$na vrijednost nekretnine|| I Kuna 1.708.532,28||
Ostali stvarni troskovi koji nisu ukljuceni u jedni¢noj cijeni gradnje:
Ulaganja u izgradnju ljetne kuhinje €5.000,00
Izgradnja ogradnih zidova oko parcele €10.000,00
Sveukupno: 243.108,45
| Zaokruzeno I Kuna] 1.709.000,00]
Tigar d.o.o.
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| 11. Zakljudak

Temeljem izradenog procjembenog elaborata utvrduje se trzisna vrijednost nekretnine, koja
predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na datum procjene izmedu
voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po trzi$nim uvjetima
nakon odgovarajuc¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijestena o svim
relevantnim ¢injenicama te je postupila razborito i bez prisile, u vlasnistvu SteCajna masa iza
Tigar d.o.0., Josipovac, Kneza Branimira 9, OIB: 80379797931, k.¢.br. 928/42 k.o. Medulin,
upisana u zk.ul. 1526 k.o. Medulin, u naravi izvan upotrebe poslovno stambena zgrada,
garaza i dvoriSte u Medulinu, Brajdine br. 76, u iznosu od:

243.108,45 EURA

odnosno zaokruZeno

1.709.000,00 Kuna

( prema tec¢aju 1 Euro = 7,49 Kuna)

np. porezi koji se primjenjuju prilikom prometa nekretnina nisu ukljuceni u procijenjenu vrijednost

Pula, 23. kolovoza 2021. god.
Procjenuizradio:

Prilozi:
1. Vlasnicki list

Digitalno potpisao:
FRANKO KAIC

DN: c=HR, o=HRIDCA,
ou=Signature, sn=KAIC,

Franko Kai¢ dipl.ing.arh.

givenName=FRANKO,
Z. serialNumber=PNOHR-14

O KAI( 101791884, cn=FRANKO
KAIC

Datum: 2021.08.22
10:40:27 +02'00'

e

Ea"nd
REPUBLIKA HRVATSKA

o NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Pull-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 19.08.2021. 23:10

Katastarska opéina: 324191, MEDULIN

Broj zadnjeg dnevnika: 2-7703/2021
Aktivne plombe:
1ZVADAK 12 ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 324191, MEDULIN

c
Teretovnica

Verificrani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 1526

Verificirani ZK, uloZak

Rbr. Sadria upisa

Iznos  |Primjudba

Broj ZK ulogka: 1526

1

11 Primjjeno 11. prosinca 1970 br. 2-2754/70 Rj Z-1201/72
Na temelju Ugovora o zasnivanju polj slu2nost od 06. studenog 1570, uknji2uje
se pravo sluZnosti prolaza na teret kE. $28/42 u korist k& 9268 ke, 928132, kt

Broj Povréina

Primfjenc 15. ravnja 1996. br. 2-1047/96
Na temelju Prijavnog lista Ureda za katastar Pula, br. UP/I-832-07/95-01/1283 |
nacrta 0d 27. lipnja 1994 i & 31 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
gradenju (NN 33/95) zabilje2uje se da za gradevinu sagradenu na kt. 928142 nije
prilozena uporabna dozvola.

5. Na suviasnicki dio: 1

Rbr, | 2omiista Oznaka zemijista - 2 | Prmiedsa
Eestice) Jutro] ehv | m
1. [92842 |OBITELISKA STAMBENA ZGRADA, GARAZA, DVORISTE 754
| |ukupno: 754

DRUGI ODJELJAK

Ror. | Sadriaj upisa [Primjedba

Primljenc: 03. srpnja 1984, br. 2-2008/84
1.1 Natemelju Ugovora o esnivanju siuznosti od 12. ozujka 1984. zabiljezuje se pravo siuznosti
prolaza | provoza za korist k& 928/42 a na teret k&, 928/7.

B
Vlastovnica

Rbr. |
T Viasnick dio: 11

TIGAR D.0.0. VUKOVAR, VUKOVARSKA 44

Sadrza) upisa

[Primjadba.

5.1 Zaprimijeno 02.02.2006. broj Z-1240/2006
Na temelju Rieéenja Opéinskog suda u Puli posl. br. P-2282/05-9 od 09. sijetnja 2006. godine
zabiliezuje se spor

13 Zaprimijena 19.03.2018.g. pod brojem Z-8928/2018

112
ZABILIEZBA, SPOR, Temeliem Tuzbe od 19. o2ujka 2018. godine | adredbe &L 84. Zakona o
zemijisnim knjigama zabiljezuje se Spor koji S& vodi kod Opeinskog suda u Puli - Pola pod pos!
br. P62112018

14 Zaprimijena 07.05.2021.g. pod brojem Z-7703/2021 i

2ABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSLEKU POSL. BR. § ST-481/2021-4
07.05.2021, zabiljeuje se rjesenje o otvaranju stetajnog postupka na nekretninama stedajnog
dunika Tigar d.0.0

5.1 Zaprimijeno 17.11.2004. broj Z-116752004
Na temelju Ugovora o namjenskom kreditu od 23. prosinca 2004. uknjizuje se
zalozno prava u iznosu od EUR=290.000,00 u kunskoj protuvrijednosti te ostalin
uvjeta iz Ugovora, u korist:

ZAGREBACKA BANKA D.D.

Zaprimljeno 11.09.2017.g. pod brojem Z-26725/2017

4

Prvenstven red upisa: Z-11675/2004

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNGG PRAVA, Temeljem u Trostrancg ugovora
0 ustupu i prijenosu trazbina od 30. svibnja 2017_ godine.(br. OV-5626/17)
Punomoi br. 458/17 od 07_ lipnja 2017. godine, Punomadi od 28. o2ujka 2017
godine | Punomodi od 16. o2ujka 2017 godine, uslijed prijencsa prava
potrazivanja, uknjizuje se pravo zaloga U iznosu od 280.000,00 EUR u kunskoj
protuvrijednosti i ostalih uvjeta iz Ugovera o namjenskom kreditu od 23. prosinca
2004. godine, upisano ovosudnim fjesenjem posl. br. Z-11675/2004 pod C red.br.
5.1., 5a imena ovialenika na zakoZnom pravu Zagrebacka banka d.d. OIB.
Zagreb, ukorist lastenika:
APS DELTA S.A., OIB: 45421012929, (VELIKO VOJVODSTVO
LUKSEMBURG), 1 RUE JEAN PIRET, L-2350, LUKSEMBURG
5.3 Zaprimijeno 22.01.2015.9. pod brojem Z-1008/2019

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVORA O USTUPU |
PRIJENOSU TRAZBINE (OV-8553/2018 JAVNI BILJEZNIK ILINKA LISONEK)
OD 4. LISTOPADA 2018. GODINE, NAKNADNOG ODOBRENJA (COSITA
DELVAUX, JAVNA BILJEZNICA, LUKSEMBURG) OD 20.12 2018. GODINE,
POTVRDE (OV-9830/2018 JAVNI BILJEZNIK ILINKA LISONEK) 0D
17.10.2018, usljed prijencsa prava potraZivanja osiguranog zalo2nim pravom
upisanim ovosudnim Rjesenjem posLbr. Z-11675/04 pod C red.br. 5.2. uknjizuje
se pravo zaloga sa imena oviaStenika APS Delta 5.2, OIB 45421012929, u
korist

grg FALGE, OIB: 51584941788, SLAVIKOVA 204, 28401 KUTNA HORA,
ESKA

7.Na dio: 1

7.1 Zaprimijeno 01.08.2007. broj 211592107
Na temelju ovesudnog RjeSenja pasl. br. Ow-1503/07 od 18. srpnja 2007.
godin privremena mjera zabranom otudena fi KD

8. Na dio: 1

8.1 Zaprimijeno 03.10.2007. broj Z-16350107
Temeljem ovos. Rjesenja posl. br. P-1867/07-2 od 01. listopada 2007. godine
2abilje2uje se priviemena mjera zabrane otudenja i opterecenja k&. 028/42.

Tigar d.o.o.
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1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verifiorani ZK ulozak
Katastarska opéina: 324191, MEDULIN Broj ZK ulodka: 1526
[
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa lznos __|Primjedba

9. Na suvlasniéki dio: 1

9.1 Zaprimijeno 09.06.2009. broj Z-5813/09
Na lemelju ovosudnog RjeSenja o osiguranju posl.br. Ovr-1104/09 od 26. svlnma
2009. godine, uknji2uje se pravo zaloga radi osiguranja novEane trazbine
iznosu od 265 500,00 kn, uz ovrsivost tra2bine i ostalih uvjeta iz RjeSenja, u
korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, OIB: 18683136487

12. Na suvlasniéki dio: 1

121 Zaprimijeno 11.12.2018.g. pod brojem Z-38108/2018

ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG, Ota Falge za uknjizbu ustupa zalaZnog
prava upisanog ovosudnim Rjedenjem posl.br. Z-11675/04 na ké.br. 928/42 k.o.
Medulin, temeljem Ugovora o ustupu i prijenosu traZbine od 4. listopada 2018.
godine i Potvrde od 17_ listopada 2018. godine_

vezanouz B1(1.2)

Potvrduje se da ovaj lzvadak odgovara stanju zemljiéne knjige na datum 19.08.2021.

Prijepis Posjedovnog lista i kopija katastarskog plana

B

LIKA HRVATSKA
EODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

Stanje na dan: 19.08.2021. 23:10

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: MEDULIN (Mbr. 324191)
Posjedovni list: 1335

opite NESLUZBENA KOPIJA

‘ Udio ‘ Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite jediste upi ‘ o

‘ " ‘ TIGAR D.O.0. VUKOVAR, BRAIDINE 76, MEDULIN, VUKOVAR (VLASNIK) ‘

Podaci o katastarskim Eesticama

| o] Brei [ Adresa katastarske Eestice/Nadin uporabe katastarske | | | Posebni
&| & | vatastarske |Zestice/Nagin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m"; " D, '_: pravni | Primjedba
Zestice  |zgrade | rerimi
92842 |BRAJDINE 76 N
281
7]
DVOR.UZSTZGR. 456|
Ukupna povriina katastarskih festica| 754
NAPOMENA: Ovaj prijepis posiedovaog lista nije dokaz o viasnistvu na katastarski pisanim u listu,

ﬁ NESLUZBENA VERZLIA

DRZAVNA GEODI

KA UPRAVA Ko, MEDULIN, 324191
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

ket be: 92842

1ZVOD IZ KATAQTARSKO(‘ PLANA
izno mjerilo ispisa 1 SO0
ey mierilo plans 112880

082021

Tigar d.o.o.
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