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Procijenjena vrijednost dva parkirna mjesta (zaokruzeno): 10.400,00 EUR
78.000,00 kn

Zagreb, 26.8.2021. godine

CENTAR AKCIJA d.o.0.
ZAGREB, KACICEVA 16



+ SAZETAK
Oznaka elaborata
Predmet
Adresa
Oznaka nekretnine

Plostina dva parkirna
mjesta u podrumu

Svrha/Uporaba dokumenta

Legalitet
Pristup do nekretnine
Trzisni polozaj

Narucitelj

Vlasnik nekretnina
Procijenjena vrijednost
nekretnine (zaokruzeno):
Dan vrednovanja

Izrada procjene

Elaborat br. 223-2021
Dva parkirna mjesta u podrumu zgrade, Medulin, Katikuli¢ 42B

223-2021
Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine
Medulin, Katikulic 42B

zk.c.br. 689/37, k.o. Medulin, a koja odgovara istoimenoj
katastarskoj Cestici - posebni dijelovi E-22, E-23

14,03 m? - sveukupno plostina 2 parkiraliSna mjesta, a sve
prema upisu u zemljiSne knjige 1 izracunato uz primjenu
koeficijenata za obracun korisne plostine

Provodenje steCajnog postupka
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Amruseva 2/11

10 002 Zagreb

Poslovni broj spisa St-71/2019

Legalna nekretnina
Direktan pristup putem javne gradske prometnice
1. Grad Zagreb + turisticka sredista + veliki gradovi na moru

SteCajna masa iza SAS GRADNJA d.o.o. u stecaju
OIB: 26980962688

Zdenacki zavoj 14

10000 Zagreb

SAS GRADNJA D.O.0., ZAGREB, JAMINE 8 C, udio 1/1 -
poseban dio nekretnine E-22

10.400,00 EUR
78.000,00 kn

26.8.2021.
Centar Akcija d.o. 0., Zagreb, Kaciceva 16
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+ RJESENJE O IMENOVANJU SUDSKOG VJESTAKA

o

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-143/2021
Zagreb, 17, veljace 2021.

RIESENIE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlu¢uju¢i povedom zahtjeva Tomislava Perkovica, na temelju ¢lanka 126, stavak 4. Zakona
o sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s &1, 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br, 38/14, 123/15.23/16161/19),

rijesio je

Tomislay Perkovic (OIB 56100190415), dipling.arh. iz Zagreba. Kaciceva 16.
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od ¢etiri godine.

ObrazloZenje

Tomislav Perkovi¢. podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio dokumente
propisane ¢l 12, st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon &to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l. 2. Pravilnika. rijedeno je kao u
izreci.

SUDAC OVLASTEN ZAOBAVLIANIE
POSLOVASUDSKE UPRAVE "%
oo —~ Vijeran Blazekovi¢ .

e

-

O tome obavijest:

1. Tomislav Perkovié

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 576/2019
Zagreb. 20. svibnja 2019,

RJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odludujuéi o zahtjevu pravne osobe Centar
Akcija d.o.o.. temeljem €1, 126 st. 3. 1 4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13. 33/15. 82/15. 82/16 i
67/18) u vezi s ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15
i29/16),

rijedio je

Utvrduje se da pravna osoba CENTAR AKCHA d.o.o. iz Zagreba, Kacideva 16
ispunjava uvjete iz €l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima za obavljanje poslova sudskog
vjeStatenja iz podruéja graditeljstva i procjene nekretnina, te se istoj odobrava obavljanje
poslova sudskog vjestacenja iz navedenog podruéja na vrijeme od &etiri godine.

Vjedtatenje ¢e obavljati stalni sudski vje$taci zaposleni u navedenoj pravnoj osobi.
ObrazlozZenje

Pravna osoba Centar Akcija d.o.0., podnijela je zahtjev za uvrStavanje na popis pravnih
osoba ovlastenih za obavljanje poslova sudskog vje$taenja iz podrudja graditeljstva i procjene
nekretnina.

U prilog zahtjevu pravna osoba Centar Akcija d.o.0. prilozila je Izvadak iz Sudskog
registra iz kojeg je vidljivo da je registrirana za djelatnost vjeStatenja, rjesenje Zupanijskog suda
u Zagrebu o amcnovanju Tomislava Perkovica, dipl.ing.arh., stalnim sudskim v_restakc)m za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, potvrdu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje iz kaoje je
vidljivo da je navedeni vjeStak zaposlen u tvrici Centar Akcija d.o.o.. kao i ugovor o osiguranju
od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjeStacenja za navedenog vjestaka.

S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjeStacima, te je rijeSeno Kao u izreci.

PREDSIJEDNIK SUDA
Ivan Turudié, univ.spec.crim.

w

O tome obavijest:

CENTAR AKCIJA d.o.o.
Ministarstvo pravosuda
3. U spis

[ R S
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Elaborat br. 223-2021
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+ POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Prilikom izrade ovog elaborata, koristeni su sljedeci propisi i strucna literatura:

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

* Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

= Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17,39/19)

» Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)

= Zakon o vlasnistvu 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, 15
3/09,143/12,152/14)

= Zakon ozemljiSnim knjigama
(NN 91/96, 68/98,137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17)

» Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18)

» Zakon postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12,143/13, 65/17,
14/19)

= Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
gradevinama (NN 65/17)

= Prostorni plan uredenja opcina Medulin i Liznjan

= [SO 98:36.2002 PovrSine i zapremine zgrada

» Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN 78/10, 76/11,19/12, 151/13, 83/15, 42/19)

= Pokazatelji troSkova gradenja HKA 2017. godine, objavljenog na mreznim
stranicama Hrvatske komore arhitekata, koji su pokazatelji izradeni temeljem
podataka iz knjige Baukosten (Troskovi gradnje 2016.),
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart

= Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

= Pokazatelji operativnih troskova za stambene i poslovne gradevine, IRG -
Immobilien Rating GmbH, Bank Austria Creditanstalt, 10.1.2006.

= 7. Uhlir/B. Maijcica, Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Zagreb: Drustvo
gradevinskih inzenjera Zagreb (DGIZ), 2016.

= W. Kleiber, Verkehrswertertmittlung von Grundstucken, 6 ur., Koln:
Bundesanzeiger Verlag, 2010.

= Appraisal Institute (Al), The Appraisal of Real Estate, 14. ur., Chicago: Appraisal
Instititute, 2013.

= Valuation Parameters of Hotel Properties (Tegova, 2015.)

= Priopc¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih
radova”

= Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih
novih stanova”

= Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

= [ndeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr

= [nternetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr

= Indeks razvijenosti u skladu sa Zakonom o regionalnom razvoju Republike
Hrvatske (Narodne novine br. 147/14), Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova
Europske unije (05.01.2018.)
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+ ZADATAK

Elaborat br. 223-2021
Dva parkirna mjesta u podrumu zgrade, Medulin, Katikuli¢ 42B

Temeljem zahtjeva narucitelja, izvrSena je procjena vrijednosti nekretnina - dva

parkirna mjesta:

- 2 parkirna mjesta PM-6 (E-22) i PM-7 (E-23) u stambenoj zgradi izgradenoj na zk.C.br.
689/37, a koja odgovara istoimenoj katastarskoj cestici, u Medulinu, Katikuli¢ 42B.

Dan vrednovanja: 26.8.2021.
Dan kakvoce: 26.8.2021.

Predmet procjene — parkiraliSna mjesta

z k. ulozak:

3756

suvlasnicki udio:

3756 - E-221 E-23

zk.C.br. / k.o. 689/37, k.o. Medulin
k.c.br./k.o. 689/37, k.o. Medulin
k.o. Medulin

opis nekretnine
prema upisu u

Z.k. ulozak 3756: na zk.c. br. 689/37:
22. Suvlasnicki dio: 101/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-22)

zemljisnu knjigu | Parkirno mjesto podruma PM-6, koji predstavlja parkirno mjesto
u podrumuzgrade, ukupne povrsine 7,01 m
23. Suvlasnicki dio: 101/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E—23)
Parkirno mjesto podruma PM-7, koji predstavlja parkirno mjesto u
podrumu zgrade, ukupne povrsine 7,02 m2

plostina 14,03 m? - sveukupno plostina 2 parkiraliSna mjesta, sve prema upisu u
zemljiSne knjige i izraCunato uz primjenu koeficijenata za obracun
korisne plostine

vlasnik SAS GRADNJA D.O.O.,ZAGREB,JAMINE 8 C, udio 1/1

tereti Vidljivo iz zemljisne knjige!

IDENTIFIKACIJA

Identifikacijom Ccestica (preko posjedovnog lista i zemljiSne knjige) utvrdeno je da
zemljisnoknjizna Cestica br. 689/37, k.o. Medulin odgovara istoimenoj katastarskoj cestici.

6
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Elaborat br. 223-2021
Dva parkirna mjesta u podrumu zgrade, Medulin, Katikuli¢ 42B

4+ OPIS I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Parkirna mjesta koja su predmet ove procjene nalaze se na adresi Medulin, Katikuli¢ 42B,
koje pripadaju istoimenim opc¢inama u Istarskoj zupaniji, a u blizini grada Pule.

Nekretnine su okruzene nekretninama sli¢ne/iste katnosti i namjene. Ulica u kojoj se
nekretnine nalaze je asfaltirana i komunalno opremljena, a udaljenost od centra naselja
iznosi oko 500 m, a udaljenost od lokalnog gradskog centra Pule oko 9 km.

kartografski prikaz

Valbonasa

la v Bjes¢ana Uvala
Vinkuran

et
W
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5
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izvor: www.maps.google.com

Medulin, Katikuli¢ 42B
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Elaborat br. 223-2021
Dva parkirna mjesta u podrumu zgrade, Medulin, Katikuli¢ 42B

POLOZAJ LOKACIJE izvrsna | vrlodobra dobra losa
STAMBENIH ZGRADA
mirna stambena lokacija X
lokacija na prestiznoj adresi X
velika potraznja X
infrastruktura X
imisije uslijed prometa X
ZAKLJUCAK VRLO DOBRA LOKACIJA

Nekretnine se nalaze na vrlo dobroj lokaciji koja je dobro prometno povezana: moguce joj
je pristupiti osobnim automobilima i javnim prijevozom - autobusom, u blizini se nalaze
osnovna Skola i dva djecja vrtica.

Nekretnine se nalaze u blizini svih javnih sadrzaja potrebnih za zivot, a okruzene su
stambenim zgradama i obiteljskim kucama.

Okolna infrastruktura je dobra, nekretnine se nalaze na mirnijoj lokaciji.

8
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Elaborat br. 223-2021
Dva parkirna mjesta u podrumu zgrade, Medulin, Katikuli¢ 42B

4+ OCEVID

Ocevidom na terenu utvrdeno je da je rijeC o dva parkirna mjesta u podrumu stambene
zgrade.

Ukupna plostina predmetnih parkiralisnih mjesta iznosi 14,03 m?, prema upisu u zemljisne
knjige i izraCunato uz primjenu koeficijenata za obracun korisne plostine.

Prilikom ocevida u podrumu zgrade na k.¢. 689/37, k.o. Medulin ustanovljeno je kako je
doslo do gradevinskih intervencija na parkirnim mjestima, odnosno, neka su pretvorena u
zatvorene garaze, a neka u spremista.

Procjenitelj nije imao na uvid etazni elaborat gdje bi nedvojbeno bila odredena lokacija i
plostine parkirnih mjesta. Vrijednosti ploStina su preuzete iz zk izvatka. Zbog svega
navedenog zakljuceno je kako je najispravnije izvrsiti procjenu parkirnih mjesta prema
kolic¢ini (broju komada), a ne prema plostinama. U slucaju da se dode u posjed vazeceg
etaznog elaborata moguce je izvrsiti reviziju ove procjene vrijednosti nekretnine.

Zgrade se nalaze u ulici koje su asfaltirane i komunalno opremljene, okruzene zgradama
iste ili slicne namjene i katnosti, te obiteljskim kuc¢ama.

Fotodokumentacija

Medulin, Katikuli¢ 42B

Podrum zgrade

9
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Elaborat br. 223-2021
Dva parkirna mjesta u podrumu zgrade, Medulin, Katikuli¢ 42B

+ KAKVOCA NEKRETNINE

Pregledom nekretnina utvrdena su sljedeca obiljeZja nekretnine:

vrsta nekretnine:
plostina:

kat:

orijentacija:
godina gradenja:

stanje nekretnine:

opremljenost/stanje:

temelji:

nosiva konstrukcija:

stropna
konstrukcija:

pregradni zidovi:
procelje:
kroviste:

obrada zidova:
obrada stropova:
podne obloge:
prozori:

vrata:

instalacije:

energetskirazred:

oneciscenje:

dva parkirna mjesta u podrumu i prizemlju zgrada
14,03 m? - ukupno 2 parkirna mjesta

podrum

trostrana

oko 2000. godine

prosjecno

osnovni standard opreme

armiranobetonska temeljna ploca
armiranobetonska/zidana od opeke

armiranobetonska

zidani

ozbukano i obojano

visestresno sa krovnim kucicama, pokrov crijep
ozbukano, obojano

ozbukani i obojani

cementna glazura, preko koje je premazana nivelir masa
nema

pvc, elektropodizna vrata

elektriCna energija

nije predocen

oneciscenje nije utvrdeno

10
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PRIKAZ PLOSTINE

2 parkirna mjesta

Elaborat br. 223-2021

Dva parkirna mjesta u podrumu zgrade, Medulin, Katikuli¢ 42B

UZ PRIMJENU KOEFICIJENATA ZA
OBRACUN KORISNE POVRSINE:

DVA PARKIRNA MJESTA
Medulin

. NP neto plosti KP Kori
PLOSTINA komada NEIOPIOSHNAl 1 e, rorsha

(m?) plostina (m?)

parkirna mjesto na zk.c. 689/37 — Medulin, Katikuli¢ 42B
parkirno mjesto u podrumu PM-6 (E-22) 1,00 14,02 0,50 7,01
parkirno mjesto u podrumu PM-7 (E-23) 1,00 14,04 0,50 7,02
UKUPNO: 28,06 14,03
PLOSTINA PREMA IZVATKU IZ
ZEMLJISNE KNJIGE I IZRACUNATO LR

U ovoj procjeni kao mjerodavnu plostinu uzimamo onu koja je upisana u zemljisnu knjigu,
uz pretpostavku da su promatrani sa korisnom plostinom te je korisna plostina izraCunata
uz primjenu vazecih koeficijenata. Kako je doSlo do gradevinskih intervencija na parkirnim
mjestima, odnosno, neka su pretvorena u zatvorene garaze, a neka u spremista, nije bilo
moguce sa sigurnoScu utvrditi to¢ne plosStina i smjeStaj trazenih nekretnina.

11
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Elaborat br. 223-2021
Dva parkirna mjesta u podrumu zgrade, Medulin, Katikuli¢ 42B

LEGALITET NEKRETNINE

Za zgradu izgradenu na zk.C.br. 689/37, k.o. Medulin u u izvatku iz zemljisne knjige je
upisana zabiljezba da je prilikom njihovog upisa prilozena uporabna dozvola.

Procjenitelj nije imao na uvid gradevinsku/uporabnu dozvolu/zavrsno izvjes¢e nadzornog
inzenjera ni pripadajuce projekte, te se nije u mogucnosti ocitovati o uskladenosti
izvedenog stanja s projekthom dokumentacijom.

Uvidom u dostupnu prostorno plansku dokumentaciju za podrucje na kojem se nalazi
predmetna nekretnina i temeljem obavljenog ocCevida utvrdeno je da izgradnja objekta u
kojem se nalazi predmetna nekretnina nije u suprotnosti sa urbanistickim uvjetima.

U trenutku izrade ovog elaborata, procjenitelj ne raspolaze s informacijama i/ili
dokumentacijom Kkoje bi negativno utjecale na legalitet nekretnine. U slucaju da se dokaze
suprotno, potrebno je izvrsiti reviziju ove procjene.

S obzirom na zatecCeno stanje te kakvocu, nekretnina se smatra legalnom.
Nekretnina ima direktan pristup na javnu gradsku prometnicu.

Tereti i zabiljezbe vidljivi su iz prilozenog zemljiSnoknjiznog uloska. Eventualno zalozno
pravo nije ukljuceno u procjenu.

Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela koje
donose odluke iz podrucja vlasnistva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu
gradevina. Misljenja o legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda nekretnine, bez
analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost gradevine prema Zakonu o gradniji.

12
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Elaborat br. 223-2021
Dva parkirna mjesta u podrumu zgrade, Medulin, Katikuli¢ 42B

+ PRIKAZ I ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

NEKRETNINA
Drzava: Hrvatska
Povrsina: 56.594 km?
Oblik vladanja: Republika
Populacija: 4,058 mil. stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo: ~ Zagreb /806.341
Poslovni jezik: Hrvatski
Ekonomski rast: BDP: -8,9 %
Stopa registrirane 9,3%
nezaposlenosti:
Stopa inflacije: -0,1%
Valuta: Kuna (100 Lipa)

Prema Savjetu HNB-a, koji je u srpnju 2020. raspravljao o recentnim gospodarskim i
novCanim kretanjima te o aktualnom stanju financijske stabilnosti, pandemija novoga
koronavirusa snazno je pogorsala ekonomske izglede. Hrvatska je pandemijskom
krizom pogodena nesto kasnije od velikih europskih gospodarstava, pa se realni BDP
pocetkom godine relativno blago smanjio na tromjesecnoj razini, pri cemu je pad
uglavnom rezultat losih ostvarenja u ozujku. Mjesecni podaci upucuju na izrazen
gospodarski pad u travnju i svibnju. Premda se domaca potraznja pocela oporavljati
nakon popustanja strogih epidemioloskih mjera, ocekivano smanjenje inozemne
potraznje, osobito prihoda od turizma, usporit e i produziti razdoblje oporavka, pa bi
se realni BDP Hrvatske na razini cijele 2020. mogao smanjiti za 9,7%. Tijekom 2021.
ocekuje se godisnji rast ekonomske aktivnosti od 6,2%, sto nece omoguciti dostizanje
razine ekonomske aktivnosti prije krize. lako se ocekuje zamjetan pad broja zaposlenih
osoba te povecanje stope nezaposlenosti, reakcija trzista rada na pad gospodarske
aktivnosti ublazena je mjerama ekonomske politike.

U Hrvatskoj se tijekom 2020. ocekuje usporavanje prosjecne godisnje inflacije
potrosackih cijena na -0,1%, a u 2021. ona bi se ubrzala na 0,7%.

Koordinirane aktivnosti Vlade, HNB-a i Hanfe stabilizirale su financijska trzista te je
regulatorni okvir prilagoden kako bi omogucio povoljan tretman odgoda placanja
kreditnih obveza u uvjetima privremenog pada prihoda nefinancijskih poduzeca i
kucanstava.

Nadalje, porasla je i neizvjesnost na trzistu nekretnina, sto ¢e se odraziti i na
procjene vrijednosti i utrzivost kolaterala u bilancama banaka.

(izvor: Priopcenje - Savjet HNB-a od 9.7.2020)

Procjena pokazuje da je tromjesecni BDP u trecem tromjesecju 2020. realno manji
za 10,0% u odnosu na isto tromjesecje 2019.

Stopa registrirane nezaposlenosti u studenom 2020. iznosila je 9,3%, prema
Priopcenju Drzavnog zavoda za statistiku.

U odnosu na listopad 2020. broj ukupno zaposlenih pao je za 0,6%,0dnosno broj
nezaposlenih u studenome 2020. u odnosu na listopad 2020. porastao je za 1,5% iz Cega je
vidljivo da trziste rada nije nastavilo jacati.
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Krajem prvog tromjesecja 2020. javni dug Hrvatske iznosio je 298,8 milijardi kuna, 5to je
1,1% vise nego krajem 2019. Ocekuje se daljnji rast javnog duga.

S obzirom na pandemijsku krizu zabiljezen je pad BDP-a, ali se oCekuje i njegov
oporavak u 2021. godini.

Daljnji pad BDP-a doveo bi do korekcije cijene nekretnina i to do 10 %.

Ako pad BDP-a bude kratkorocan kao sto se ocekuje, te se u prvim kvartalima 2021. godine
gospodarska aktivnost reaktivira brze Ce se stabilizirati i cijene nekretnina.

Dodatni negativni utjecaj realizirat Ce se 1 kroz povecanje nezaposlenosti.

Banke su pocele izaoStravati kreditne uvjete: zaoStravanjem uvjeta u posljednjih mjesec
dana postrozen je omjer kredita i zaloga na nekretnini.

Pandemija je uzrokovala i pad turizma u Zagrebu te snazniju prenamjenu nekretnina
iz dnevnog u dugorocni najam.

Cijene stambenih nekretnina u sredistu Zagreba koje je najvise bilo pogodeno potresom u
ozujku 2020. padaju, ali ne utjeCu bitno na ukupna kretanja. Tijekom svibnja i lipnja
2020., cijene nekretnina u sredistu Zagreba bile su nize otprilike za 10% u odnosu
na isto razdoblje prethodne godine.

Pandemija i potres imaju, slicne ucCinke na ponudu, potraznju i cijene nekretnina u
Zagrebu. Oba dogadaja pocinju djelovati na trziSte nekretnina gotovo istovremeno i
povezana su s povecanom nesklonoscu kupovini nekretnine u sredistu grada. Dodatno je
situaciju zakomplicirao potres u Petrinji 28. i 29.12.2020. prilikom Kkojeg je ponovo
oSteceno dosta zgrada u centru Zagreba te se ponovo aktualizira obnova, izgradnja novih
zgrada i potresno certificiranje zgrada.

Vidljiva je promjena sklonosti kupaca prema zivotu izvan srediSta grada te Kkupnji
novogradnje.

Nove su nekretnine u Zagrebu u prvom dijelu 2020. godine poskupjele oko 15 %, drugdje je
zabiljezen pad od 5 %.

Rezidencijalno trziste nekretnina ostalo je aktivno u 2020. godini, ve¢im dijelom
zahvaljujuci drzavi 1 njezinim subvencijama (APN).

U 2020. godine nastavilo se ulaganje u komercijalne nekretnine, ali sporijim tempom.
Vecina aktivnosti zabiljezena je u maloprodajnom sektoru. Sirenje u maloprodajnom
sektoru oCekuje se najvecim dijelom od trgovaca hranom.

Rad od kuce, kao posljedica pandemije, doveo je do promjene u nacinu razmisljanja
mnogih poslodavaca koji ¢e mozda i u buducnosti koristiti opciju rada na daljinu, Sto c¢e
utjecati na potraznju uredskih prostora.
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Ostecenje povijesnih zgrada u sredistu Zagreba kao posljedica potresa u ozujku 2020,
stvorilo je privtemeno povecanje potraznje za uredskim prostorima u modernim
poslovnim zgradama.

[ prije potresa, bio je primijecen manjak u ponudi uredskih prostora u Zagrebu.

Najveci broj investicija u 2020. odnosio se na Zagreb, koji slijede Dalmacija i Istra i
Kvarner.
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BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na
podrucju Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena
tipi¢nih nekretnina na tipi¢nim lokacijama iz baze Burze nekretnina.

Nekretnine su i dalje pozeljna investicija, kako u Europi tako i u Republici Hrvatskoj.
Osjeca se utjecaj pandemije na kupovnu moc ulagaca, ali koja ne utjeCe na cijenu, koja i
dalje uprosjeceno raste. Negativno utjeCe prije svega na promet nekretninama, odnosno
uzrok je smanjenju broja transakcija u cijeloj Hrvatskoj.

Glavni generator rasta cijene nekretnina su novosagradeni stanovi, dok starijim
nekretninama cijena uglavnom stagnira, a na odredenim lokacijama i pada.

Snazan utjecaj na cijene stambenih nekretnina jos uvijek ima i zagrebacki potres iz ozujka
2020. godine, ali 1 kasniji potres na Banovini koji je definitivho potvrdio da je potres moguc
i da moramo planirati zivot i stanovanje na drugi nacin. To je dalje vodilo do polarizacije
cijene nekretnina gdje je sve veca razlika u cijenama izmedu novosagradenih i rabljenih
nekretnina. Potres je, razumljivo, ponajvise utjecao na trziste centra Zagreba.

Osjeca se povecana zivost u priobalju kako su epidemioloske mjere oslabile i kako se
povecavao broj cijepljenih. Pove¢anim dolaskom drzavljana EU u Hrvatsku, raste i promet
nekretninama Kkojima su kupci strani drzavljani. Stranci su naravno ponajvise
zainteresirani za kupnju tzv. ,drugog doma" (second home), koji se podredno moze staviti
u turisticku funkciju. Ne ocCekuje se razina prometa u priobalju iz 2019. godine, kada je
izbrojano preko 7000 transakcija u kojima su sudjelovale strane osobe kao kupci
nekretnina u RH, ali promet je svakako veci nego u 2020. godini.

| dalje se nastavlja trend sve vece razlike izmedu trazenih i realiziranih cijena stambenih

nekretnina, Sto ukazuje da su apetiti vlasnika nekretnina ipak preveliki, barem za jedan
dobar dio nekretnina.

BN Index

e ——

izvor: http://burza-nekretnina.net.hr/statistike
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Stanje trzista prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u prvom
tromjeseCju 2021. u odnosu na cCetvrto tromjeseCje 2020. u prosjeku su vise za 0,9%. U
odnosu na prvo tromjesecje 2020. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su vise za 4,6%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2020. u prosjeku su vise
za 4,3%, a u odnosu na prvo tromjesecje 2020. za 5,3%. Cijene postojecih stambenih
objekata u odnosu na cetvrto tromjesecje 2020. u prosjeku su vise za 0,5%, a u odnosu na
prvo tromjesecje 2020. za 4,6%.

Cijene stambenih objekata u prvom tromjesecju 2021. u odnosu na cetvrto tromjesecje
2020. u prosjeku su za Grad Zagreb ostale na razini cijena iz Cetvrtog tromjesecja 2020., dok
su za Jadran u prosjeku vise za 4,1%, a za Ostalo u prosjeku su nize za 3,1%. Cijene
stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2020. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su
za Grad Zagreb viSe za 3,3%, za Jadran za 5,9% i za Ostalo za 5,9%.

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina

STATISTIEU Indeksi (@ 2015.= 10
postojedi
stambeni 3 Jadran
Godina Tromjesedje jekt objekti
Existing Adriatic
Year Quarter 21 dwellings coast
2016. o1 101,21 949 07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 85 80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,21 96,67 102,30 101,96 101,80 97 74
Q4 100,75 94 84 101,97 100,56 101,39 93,26
2017. Qi 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 8553
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 9873 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 949 57
Qz2 109,26 98,51 111,47 114,51 108,33 938,94
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
2018 o1 117,55 108,00 119,52 12502 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 12340 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 108,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 108,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 123,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 14545 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 14543 132,80 115,71

izvor: Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku, ZAGREB, 9. SRPNJA 2021., BROJ : 13.1.2/1.

Za utvrdivanje opcih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi
objavljeni na Drzavnom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a.
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+ PROCJENA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine koja se utvrduje
prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u
transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka
postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosna na
trziStu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su
mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobicajenom
poslovhom kretanju ponude i potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste
kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrudja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci
redoslijed:

1. opci vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,
3. statistiCka obrada i izracun.

Podaci o stvarnopravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u fotokopije vlasnicke
dokumentacije koje je dostavio narucitel;.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za
isto ne odgovaramo.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode: poredbena
metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojece
obicCaje u uobicajenom poslovhom prometu sukladno clanku 24. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i druge okolnosti pojedinog slucCaja, osobito u odnosu na
raspolozive podatke.
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+ ODABIR METODE Il OBRAZLOZEN]JE

Obzirom na vrstu nekretnine (parkirna mjesta) i njezine specificnosti te da postoji dovoljan
broj nedavnih i pouzdanih transakcija za usporedbu, u ovoj procjeni koriStena je
poredbena metoda procjene vrijednosti nekretnine.

POREDBENA METODA

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija u prvom redu je
primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi
se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora

S obzirom na kriterij vrste nekretnine, a buduci da su predmet ove procjene dva parkirna
mjesta u podrumu zgrade Koristili smo poredbenu metodu.

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

Buduci da u zbirci kupoprodajnih cijena eNekretnine postoji dovoljan broj nedavnih i
pouzdanih transakcija, bili smo u mogucnosti analizirati nekretnine koje su bile prodane i
usporediti njihova svojstva sa svojstvima nekretnine koja se procjenjuje.

[zvrSena je usporedba prodanih nekretnina i nekretnine koja je predmet ove procjene te je
proveden postupak interkvalitativnog 1  meduvremenskog izjednaCenja te
kontrola/statisti¢ka obrada.

Postupak prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena
nekretnina kada bi imala jednaka obiljezja kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu
cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jedini¢cnu mjeru $to je obicno 1 m? povrsine
(gradevine ili zemljista).

Buduci da su ispunjeni uvjeti za primjenu poredbene metode, odnosno da je predmet ove
procjene vrsta nekretnine kojoj trziste, prema postojec¢im poslovnim obicajima, pristupa ha
poredbeni nacin i da je za primjenu metode na raspolaganju bio dovoljan broj prikladnih
poredbenih cCestica s kupoprodajnim cijenama koje su postignute na trzistu nekretnina, za
izradu procjene vrijednosti ove nekretnine, odabrali smo poredbenu metodu.
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PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA O KUPOPRODAJNIM CIJENAMA
PARKIRNIH MJESTA

Podatci koristeni u poredbenoj metodi pribavljeni su s internetske aplikacije eNekretnine
na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr.

Analizom podataka u bazi eNekretnine pronaden je dovoljan broj nedavnih i pouzdanih
transakcija koje pokazuju dovoljnu podudarnost s nekretninom koja je predmetom ove
procjene.
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Podrucje pretrage parkirnih mjesta na podrucju k.o. Medulin, te susjednih k.o. Liznjan,
Premantura i Pomer koje su sli¢nih opcenitih karakteristika predmetnoj

/bog ogranicenog broja poredbenih transakcija parkirnih mjesta na lokaciji, pretraga je
prosSirena. Orijentacija je usmjerena na transakcije srednje i nize vrijednosti zbog
gradevinskih zahvata prenamjene (iz parkirnih mjesta u garaze i spremista), te zbog
Cinjenice da ti zahvati nisu potkrijepljeni u dokumentaciji za igradnju.

Iz statistiCke obrade i izraCuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim
obiljezjima odstupaju od nekretnine koja je predmetom ove procjene zbog transakcija
starijih od 4 godine, te zbog previsokih cijene.

U statisticku obradu i izracun uzeli smo nekretnine koje se podudaraju s nekretninom koja
je predmet procjene po svojim obiljezjima odnosno po tome $to je rijeC 0 nekretninama
koje se nalaze u zgradama iste/slicne katnosti, priblizno sli¢cne godine gradenja, smjestaja
na slicnoj mikrolokaciji, pa su tako usporedivi s nekretninom koja je predmet ove procjene.

Prilozeni su prikazi lokacije predmetnih nekretnina te je za njih izvrSeno meduvremensko i
interkvalitativno izjednacCenje vidljivo u tablici u nastavku. Pribavljeni podaci o
kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti koje se
ne bi smatrale transakcijama po trziSnim uvjetima i ne bi bile pogodne za procjenu
vrijednosti nekretnina.
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Procjenjivane nekretnine:

1. poredbena nekretnina
Podaci o nekretnini
‘GaraZa - Zbirka kupoprodajnih cjena

Naziv atributa

1D ZKC 1157719
Datum pregleda 27,2.2020
Virsta nekremine G - GARAZA
D PN (PU) 4108890
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povrina u prometu 15,00

Vrijednost nekremine (KN) 36.953,73
Datum ugovora 28.06.2019
Status podatka

PREUZETO OD PU

Elaborat br. 223-2021
Dva parkirna mjesta u podrumu zgrade, Medulin, Katikuli¢ 42B

905

Vrijednost atributa

Cjenovni blok MEDULIN - GRABPEVINSKO 2
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE

Pretedita namjena genovnog bloka

NASELIA - TZGRADENI DIO W

_»

Poredbena nekretnina se unutar predmetnog naselja u istoj k.o. Medulin, na adresi

Brajdine 108D, usporedne je plostine (pretpostavka da je upisana stvarna plostina), nesto
novije godine izgradnje i slicne udaljenosti od centra grada.

,;'[3.___,__)\
' Informacije

1 GaraZa (G) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
\rsta ugovera
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
POREZI:

Promet podiijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

POV ukljucen u prikazancj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

Preterita namjena cjenovneg bloka

Vrijednost atributa
1266489
26.8.2021.
GARAZA (G)
4250583
KP - KUPOPRODAJA

14,32
29.804,04
17.02.2020

25

PREUZETO OD PU
MEDULIN - GRADEVINSKO 2

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE
NASELIA - IZGRADENI DIO

Poredbena nekretnina se unutar predmetnog naselja u istoj k.o. Medulin, na adresi
Brajdine 75, usporedne je plostine (pretpostavka da je upisana stvarna plostina), nesto
novije godine izgradnje i slicne udaljenosti od centra grada.
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3. poredbena nekretnina

Podaci o nekretnini

GaraZa - Zhirka kupoprodajnih cijena

| Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1198587

Datum pregleda 27.2.2020.

Vrsta nekretnine G - GARAZA

1D PN (PU) 4164579

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povrgina u prometu 1337

B | Vrijednost nekratnine (KN) 40.000,00

Datum ugovora 14.06.2019

Status podatka PREUZETO OD PU

Cjenovni blok MEDULIN - GRAPEVINSKO 1

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE

{asinda vl lena oG ok NAGELJA - [ZGRABENI DIO

: M & / =3 / 1218/2 "‘ ..

& [ - )
b 1230/72 | <dope 'J .§L = u ¥ | a .\
Poredbena nekretnina se unutar predmetnog naselja u istoj k.o. Medulin, na adresi Fucane
144, usporedne je plostine (pretpostavka da je upisana stvarna plostina), priblizno sli¢ne

godine izgradnje i slicne udaljenosti od obalnog pojasa i centra grada.

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili
osobnih okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po trzisnim uvjetima i ne bi bile
pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.
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Poredbena metoda - parkirna mjesta:
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Obiljezja procjenjivane nekretnine

Adresa nekretnine

Datum kakvoce

Koli¢ina PM

Kat

Katnost zgrada

Godina izgradnje

Sobnost

Medulin, Katikuli¢ 42B

26.8.2021.

podrum

po+tpr+2+ptk

oko 2008

Poredbene nekretnine

Redr.u Adresa nekretnine Datum sklapanja Plostina Kat Katnost zgrade |Godina izgradnje Kupoprodajna cijena
broj ugovora kn/PM
1 Brajdine 108 D, Medulin lip-19 - prizemlje pr+2 oko 2015 36.953,73
2 Brajdine 75, Medulin vlj-20 - suteren sut+pr+1+potk oko 2000 29.804,04
3 Fucane 144, Medulin lip-19 - podrum po+pr+2 oko 2010 40.000,00
Meduvremensko izjednacavanje
. . Kupoprodajna | Bazni indeks na | Bazni indeks na - Meduvremenski
Redni X Datum sklapanja . ) . Korekcijski faktor| . . N -
broj Adresa nekretnine ugovora cijena dan vrednovanja [ dan sklapanja B/A izjednacena cijena
kn/PM (A) ugovora (B) kn/PM
1 Brajdine 108 D, Medulin lip-19 36.954 119,24 n 41.156,12
2 Brajdine 75, Medulin vlj-20 29.804 132,80 125,39 1,06 31.565,33
3 Fucane 144, Medulin lip-19 40.000 119,24 n 44.548,81
Interkvalitativno izjednacavanje
i Meduvremenski i
Redni . . I\./leduvremer')lskl koef. interkvalitativno
. Adresa nekretnine izjednacena cijena R X - . .
broj Kn/PM K Ko Kgps Kuo Ksks Kp preracunavanja | izjednacena cijena
kn/PM
Procjenjivana nekretnina 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1 Brajdine 108 D, Medulin 41.156 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 41.156,12
2 Brajdine 75, Medulin 31.565 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 31.565,33
3 Fucane 144, Medulin 44.549 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 44.548,81
K,= Koeficijent povoljnosti stambenog prostora
Ko= 0,28xk,+ 0,09xk .+ 0,22xk, .+ 0,27xk ,,+ 0,14xk;
k, = Koeficijent katnosti stana
k, = Koeficijent orjentacije stana
kaps = Koeficijent geografskog poloZaja stana (dnevnog boravka)
kyo = Koeficijent utjecaja okolisa (pogled na zelenilo, urbani okolis)
ksks = Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja
(prolaz ispod zgrade, blizina kotlovnice, trafostanice, susjedne gradevine, usjeka, zasjeka)
|Sredn|’a vrijednost kn/PM 39.090,08
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Kontrola - statisticka obrada

. Apsolutna Lo
. L i . Apsolutno Relativno ) . Pojedinacno
Redni Konacno izjednacena cijena ) , vrijednost Kvadrat Pravilo )
. . odstupanje od odstupanje od o odstupanje
broj kn/m2 X apsolutnog odstupanja 2-sigma X
prosjeka prosjeka ) od prosjeka
odstupanja
1 11.156 2066,03 5% 2066,03 1.268.488 prihvatljivo prihvatljivo
2 31.565 -7524,76 19% 7524,76 56.621.959 prihvatljivo prihvatljivo
3 44.549 5458,72 14% 5458,72 29.797.673 prihvatljivo prihvatljivo
Prosjek 39.090,08
Standardna devijacija 5498,12
Dvostruka standardna devijacija 10.996,25
Prosjecno apsolutno odstupanje 5.016,50

Trzisna vrijednost jednog parkirnog mjesta u podrumu
TrziSna vrijednost PM (zaokruzeno)

39.090,08 kn
39.100,00 kn

5.200,00 €

Kako je dio predmetnih nekretnina u naravi prenamijenjen u garaze i spremista, te nije bilo
moguce izvrsiti to¢nu izmjeru, nismo u mogucnosti se sa sigurnoscu izjasniti s kojim
koeficijentom su mnozene stvarne plostine predmetnih parkirnih mjesta. A na uvid nismo
imali etazni elaborat iz kojeg bi bilo moguce izvrsiti tocnu identifikaciju. Stoga su sve
predmetne nekretnine promatrane kao jedinstvene nekretnine, odnosne bez plostine,
samo kao parkirno (garazna) mjesto po 1 komadu. Te je na taj nacin izvrSena i poredbena

metoda procjene.

REKAPITULACIJA

Trzisna vrijednost parkirno mjesto na zk.¢. 689/37 - Medulin, Katikuli¢42B
TrziSna vrijednost parkirno mjesto u podrumu PM-6 (E-22)

Trzisna vrijednost parkirno mjesto na zk.¢. 689/37 - Medulin, Katikuli¢42B
TrziSna vrijednost parkirno mjesto u podrumu PM~-7 (E-23)

39.090,08 kn
39.100,00 kn

5.200,00 €

39.090,08 kn
39.100,00 kn

5.200,00 €

Trzisnavrijednost2 PM
TrzisSna vrijednost 2 PM (zaokruzeno)

24
Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Kaciceva 16

78.180,17 kn

78.000,00 kn
10.400,00 €



Elaborat br. 223-2021
Dva parkirna mjesta u podrumu zgrade, Medulin, Katikuli¢ 42B

+ ZAKLJUCAK

Prema izvrSenom izracunu utvrdujem sljedecu trziSnu vrijednost nekretnina prema upisu u
zemljiSnu knjigu kao:

Z.k. ulozak 3756, zk.¢. br. 689/37, k.o. Medulin:

22. Suvlasnicki dio: 101/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-22) Parkirno mjesto
podruma PM-6, koji predstavlja parkirno mjesto u podrumuzgrade, ukupne povrsine
7,01m

23. Suvlasnicki dio: 101/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E—23)

Parkirno mjesto podruma PM-7, koji predstavlja parkirno mjesto u podrumu zgrade,
ukupne povrsine 7,02 m2

PROCIJENJENA VRIJEDNOST DVA PARKIRNA 10.400,00 EUR
MJESTA U PODRUMU ZGRADE
(zaokruzeno) 78.000,00 kn

Srednji tecaj EUR-a obracunat je prema tecajnoj listi HNB-a na dan 26.8.2021. te iznosi 7,486870 kn/€.

Trzisna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce postici na trzistu za
predmetnu nekretninu. U utvrdenu trzisSnu vrijednost nekretnine nije ukljucen porez na
promet nekretninama. Placanje ili oslobodenje od placanja PDV-a regulirano je sukladno
vazec¢em Zakonu o porezu na dodanu vrijednost.

Tomislav Perkovi¢, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Slobodan Cerovac, ing. grad.,
suradnik

Ivan Magas, dipl. ing. grad.
kandidat za stalnog sudskog vjeStaka

vown l\kmym;/
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+ PRILOZI

KOPIJA IZVADKA 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
www. e-izvadak.pravosudje.hr

Shace NESLUZBENA KOPILJA

H
.I
4

REPUBLIKA HRVATSEA

Opcinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA

Stanje na dan: 28.02.2020. 00:22 Verficirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 324191, MEDULIN Broj ZK uloika: 3756
Broj zadnjeg dnevnika: Z-31068/2018 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 22, 23 (OSTALO KAQ NEPOTREBNO
IZOSTAVLJIENQ)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Bl'f‘_]; Povriina
Rbr. | Zemljista Oznaka zemlji¥ta ) Primjedba
(ar. jutre | éhw m2
Cestice)
1. 689/37 KOLEKTIVNA STAMBENA ZGRADA, DVORISTE, PODUL. 1 553
DO 23
UKUPNO: 553
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 01.06.2012. broj Z-5936/12
Temeljem €él. 116. st. 1. usvezi s st. 5. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o prostornom uredenju i
gradnji, zabiljezuje se da je za gradevinu sagradenu na k. br. 089/37 priloZen akt za uporabu odnosno
3.1 Uvjerenje za uporabu, izdano od strane Odsjeka za graditeljstvo, Ispostava Pula, Ureda drzavne uprave u
Istarskoj Zupaniji, SluZbe za prostorno uredenje, zadtitu okolifa, graditeljstvo 1 imovinsko-pravne poslove,
klasa: 361-05/07-01/00189, Urbroj: 2163-04-03-07-4 od 13. prosinca 2007. godine, koja se nalazi u
ovosudnoj zbirci 1sprava pod Posl br. Z-5031/08.
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
22. Suvlasnicki dio: 101/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-22)
s kojim je povezano prave vlasniStva na poseban dio 22 - Parkirno mjesto podruma PM-6, koji predstavlja
parkirno mjesto u podrumui zgrade, ukupne povrine 7,01 m2.
SAS - GRADNJA D.0.0. ZAGREB, ZAGREB, JAMINE 8§ C
23. Suvlasnicki dio: 101/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-23)
s kojim je povezano prave vlasniStva na poseban dio 23 - Parkirno mjesto poduma PM-7, koji predstavlja
parkirno mjesto u podrumu zgrade, ukupne povriine 7,02 m2.
SAS - GRADNJA D.0.0. ZAGREB, ZAGREB, JAMINE 8§ C
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema’

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljine knjige na datum 28.02.2020.
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KOPIJA IZVODA 1Z KATASTARSKOG PLANA
https://oss.uredjenazemlja.hr

_REPUBLIKA HRVATSEA
DRZAVNA GEODETSKA TPRAVA K.o. MEDULTH, 324151
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA ki br.: 68936

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mijerilo izpiza 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:2880
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+ POSEBNE NAPOMENE I IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Ova procjena je izradena paznjom dobrog strucnjaka, sukladno pravilima struke, temeljem
pregleda dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih
podataka o kupoprodajnim cijenama te temeljem odredbi vazeceg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koriStene prilikom izrade
ove procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz izvanknjizna
vlasnicka prava i obaveze toc¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim
putem.

Utvrdivanje stanja i kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao Sto su temelji, zidovi,
stropovi, krovna konstrukcija) izvrSeno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko je pregled
ucinjen, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne stru¢ne/laboratorijske analize
tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna ostecenja/nedostatke konstrukcije koji su mogli
biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednosti nekretnine moze biti potpuno shvacena samo nakon sveobuhvatnog
Citanja svih priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranicavajucih uvjeta koji su
ovdje izneseni. U elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini element na
osnovu koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne moze pozivati
da je temeljem ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio Stetu. Odluka o
kupnji je iskljucivo stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar prodavatelja. Konac¢na
cijena po kojoj ce se zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije
navedeno te moze ukljucivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utjeCu na konacan
iznos transakcije. U sluCaju poremecaja na trziStu pridrzavamo pravo izmjene stajaliSta
navedenih u ovom elaboratu.

Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, isprintan u tri primjerka. Stranci se daju tri primjerka
isprintanog elaborata i elaborat u PDF formatu.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i
nepristran strucnjak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s
predmetom procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te
da su zakljucci u ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

Tomislav Perkovi¢, dipl. ing. arh. Centar Akcija d.o.o.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu
nekretnina T
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