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PROCJENA
nekretnine k.€. zgr. 102/5, 30/82 dijela k.¢. zgr. 102/4 i

39/324 dijela k.¢. zgr. 102/6 sve k.o. GraciSce,

u naravi poslovno-stambena zgrada s nenatkrivenom terasom u Gradi§éu kbr. 80

Sergio Zanghirella, dipl. ing. grad.
Sudski vjestak za gradevinsku struku

i procjene nekretnina _
(rje¥enje Zupanijskog suda u Puli br, 4 Su-2111/08 0d 23,12.2016.)
Pula, ul. Brace Leonardelli 28

Pula, 24.09.2019. mob: 098/ 770 : 6
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pristupa, infrastrukture i dr. na licu mjesta na dan ocevida nekretnina.

1. OPCENITO

Na zahtjev tvrtke “SORRISO INVEST” j.d.o.o. iz Fazane, Istarska 30, izvr§io sam dana
14.09.2019. o€evid na licu mjesta gdje se nalaze predmetne nekretnine, radi pregleda, uzimanja
izmjera i prikupljanja ostalih potrebnih podataka za sastavljanje traZene procjene.

Vjestak je radi pravilne identifikacije s internet stranica DGU-a i Ministarstva pravosuda
pribavio izvod iz katastarskog plana i izvatke iz zemljisne knjige iz kojih je vidljivo da je tvrtka
“SORRISO INVEST” j.d.o.o. vlasnik k.¢. zgr. 102/5 k.o. Graciiée te je ista suvlasnik k.&. zgr.
102/4 k.o. Gracisée u 30/82 dijela i k.€. zgr. 102/6 k.o. Gradisce u 39/324 dijela, uz upis tereta
prema priloZenim izvatcima.

Legalitet predmetnog objekta utvrden je €injenicom da je sagraden prije 15.02.1968. godine
te se prema tome smatra gradenim temeljem pravomoc¢ne gradevinske dozvole u skladu s ¢lankom
184. Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19).

Stranci je procjena potrebna radi ishodenja hipotekarnog kredita kod kreditne institucije.
Utvrdivanje trZiSne vrijednosti predmetne nekretnine vr§i se prema zateCenom stanju,

Dan vrednovanja: 24.09.2019.
Dan kakvoée: 24.09.2019,
Datum odevida: 14.09.2019.

2.TEHNICKI OPIS NEKRETNINA

K.&. zgr. 102/5 k.o. Grati§¢e. predstavlja izgradeno gradevinsko zemljiSte u rubnom dijelu
stare jezgre naselja Grag&iée, locirano cca. 20 m istoéno od Zupanijske ceste Pazin-Potpi¢an na
kojem se u cjelosti nalazi ugradena poslovno-stambena, zgrada katnosti P+1+Pkr izgradena prije
viSe od sto godina, koja se sastoji od poslovnog prostora cafe bara u prizemlju i stambenog dijela
u preostalom dijelu zgrade. 30/82 dijela k.¢. zgr. 102/4 k.o. Gradi§ée u naravi predstavlja
prizemni dogradeni dio prvobitnog dijela zgrade uz istoéno procelje u kojem se nalaze sanitarni
¢vorovi 1 skladi$ni prostor cafe bara, dok 39/324 dijela k.¢. zgr. 102/6 k.o. Gradi$ée u naravi
predstavlja nenatkrivenu terasu cafe bara ispred zapadnog procelja zgrade.

Prizemni dio zgrade u kojem se nalazi cafe bar je prije nekoliko godina ureden i priveden
poslovnoj namjeni kojom prilikom su izvedene komplet nove instalacije, nove podne, zidne i
stropne obloge, postavijena je nova vanjska i unutarnja stolarija te su obnovljena prodelja i
izvedeno je prekrivanje krova. Posljednje radove je nedavno izvodila stranka nakon §to je postala
vlasnik predmetnih nekretnina te je djelom izvela nove instalacije el. struje, izveden je spusteni
strop od GK ploda s upustenim rasvietnim tijelima, ureden je prostor skladista na na¢in da su|
zidovi obloZeni GK plogama te je instaliran klima uredaj. Sto se tide stambenog dijela zgrade na
dan oéevida je utvrdeno da se isti ne koristi i nije obnovljen.

Zgrada je gradena s masivnim kamenim zidovima deb. 55-65 cm te od blok opeke u
prizemnom anexu, drvenim medukatnim grednicima, a drveno je i dvostreSno kroviste s
pokrovom od kanalica s pocinfanom krovnom limarijom te je drveno i jednostresno kroviéte|
prizemnog anxa. Pregradni zidovi su od Suplje opeke te od GK plo¢a u dogradenom prizemnom
dijelu zgrade. Poslovni prostor ima zasebni ulaz s terase i na istoénom pro&elju iz skladi$nog
prostora, dok je pristup u stambeni dio ostvaren unmutarnjim drvenim stepeniStem s ulazom na
juZnom zabatnom procelju zgrade.
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Prodelja zgrade su oZbukana grubo i fino i zavr$no su obradena navuéenom tvorniCkom
Zbukom, a na zapadnom proéelju s juZne strane vidljive su kose pukotine po misljenju vjestaka
nastale uslijed slijeganja ugla zgrade najvjerojatnije zbog izvodenja zemljanih radova na izvedbi
sustava javne odvodnje u naselju prije nekoliko godina.

Sve su unutarnje zidne i stropne povriine u predmetnom poslovnom prostoru oZbukane
grubo i fino i obojene, osim zidova koji su izvedeni ili obloZzeni GK plotama, a u sanitarnim
¢vorovima je izvedeno oploéenje zidnom keramikom do visine od 170 cm.

Vanjska stolarija u poslovnpm prostoru je na ulaznom procelju izvedena od staklenih stijena
u natur drvu s jednostrukim ostakljenjem s vanjskom zastitom od metalnih kapaka, a ulazna vrata
su izvedena od PVC-a, dok su u straZznjem dijeln jednokrilni prozori u natur drvu krilo na krilo s
vanjskom za3titom od grilja i ulazna vrata skladi$ta su drvena. Na ulaznom pro&elju zgrade otvori
vrata i prozora su uokvireni kamenim ertama. Unutarnja stolarija je drvena li€ena.

Pod poslovnog prostora je od keramickih plo¢a, a nenatkrivena terasa je poplofena kamenim
plocama.

Od instalacija u poslovnom prostoru postoje standardne instalacije elektri¢ne struje i dovoda
vode s odvodom otpadnih voda u sustav javne odvodnje. Grijanje i hladenje poslovnog prostora
je rijeSeno pomocu klima uredaja. Sanitarni &vor se sastoji od dijela za personal i goste, a dio za
goste se sastoji od dvije jedinice opremljene WC 3koljkom i predprostora s dva umivaonika.
Sank u poslovnog prostoru je zidani i obloZen masivnim drvom s pultom od kamene ploge, a
retropult je izveden s drvenim policama.

Stambeni dio zgrade nije obnovljen, zidne povrSine su oZbukane grubo i fino, a pod je start
daiZani. Vanjska stolarija je drvena jednostavne starinske izrade s vanjskom zaStitom od grilja na
ulaznom prodelju, a na straZnjem procelju otvor prozora je zatvoren daskama. Elektri¢ne
instalacije su stare.

Zgrada je direktno vezana na javno-prometnu povr§inu na ulaznom proéelju i na straZnjem
dijelu s moguénoscu kolnog pristupa.

3. GEOMETRIJSKI PODACI
Prema izvr§enom mjerenju na licu mjesta uz pri;njenu koeficijenata korisne vrijednosti
povriina sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15, prilog 1.),

nctto korisna povrina predmetne zgrade za odredivanje gradevinske vrijednosti iznost:

Prizemlje-poslovni prostor cafe bara

sala cafe bara 45,06 m2
hodnik 5,70 m2
sanitarni ¢vorovi 8,82 m2
skladisni prostor 13,17*%0,50 6,59 m2
nenatkrivena terasa 34,14*%0,25 8.54 m2
Ukupno: 74,71 m2
Stambeni dio zgrade
[ kat 46,80 m2
potkrovije 46,80*0,75 35.10 m2

Sveukupno: 81,90 m2




vrijednosti nekretnina primjenjena je trofkovna i poredbena metoda. TroSkovna metoda je
upotrebljena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti objekta s obzirom da je ista sukladno Zakonu
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Brutto volumen zgrade za obradun komunalnog doprinosa prema Odluci Op¢ine Gratisce
sukiadno Pravilniku o naginu utvrdivanja obujma za obradun komunalnog doprinosa (NN 15/19)
prema izvrenom mjerenju na licu mjesta iznosi:

58,00%8,94+32,00%(2,57+3,35)/2=613,24 m3,

Visina sale cafe bara iznosi 308 cm do spustenog stropa, dok u prizemnom anexu visina kod
vijenca iznosi 257 cm netto i 335 cm na viSem dijelu.

Povrsina zemljista k.&. zgr. 102/5 k.o. Gragiice prema izvatku iz zemljiSne knjige iznosi 58
m2.
Povriina zemljista k.&. zgr. 102/4 k.o. Gragisée prema izvatku iz zemljiSne knjige iznosi 82
m2, a suvlasni¢ki dio stranke iznosi 30/82 dijela.
Povrsina zemljista k.¢. zgr. 102/6 k.o. GragiS¢e prema izvatku iz zemljiSne knjige iznosi 324
m2, a suvlasni¢ki dio stranke iznosi 39/324 dijela.

4. 1ZRACUN PROCJENE

Procjena vrijednosti predmetnih nekretnina je izradema temeljem Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15).

Za odredivanje trZisne vrijednosti predmetne nekretnine sukladno &l. 24. Zakona o procjeni

primjerena za utvrdivanje trZisne vrijednosti samostoje¢ih, polungradenih i ugradenih obiteljskih

kuéa koje prema svojim obiljeZijima nisu usporedive, dok je poredbena metoda upotrebljena za

utvrdivanje trZi§ne vrijednosti zemljista s obzirom da je ista sukladno Zakonu primjerena za

utvrdivanje trZisne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista.
i

4.1. Gradevinska vrijednost

Obuhvaca vrijednost gradevinskih, obrtni¢kih i instalaterskih radova na gradevini,
prikljuécima i okuénici zajedno s troSkovima projektiranja i investitorskog vodenja posla i
podloZna je amortizaciji zbog starosti gradevine te je ista iskazana odvojeno za poslovni prostor
cafe bara i stambeni dio zgrade.

A) Poslovni prostor-cafe bara
Nova gradevinska vrijednost poslovnog prostora je utvrdena na temelju vaZeeg podatka o
etalonskoj cijeni gradenja od 6.000,00 kn/m2 netto korisne povrsine stana (NN 100/18) i za gore
opisani objekt te prema vijedtaku dostupnim pokazateljima iz prakse o prosjecnom povecanju
dananje cijenc gradenja za cca. 15% u odnosu na vaZeéu etalonsku cijenu gradenja, nova
gradevinska vrijednost predmetnog poslovnog prostora se procjenjuje u iznosu od:

Ng; = 74,71 * 6.000,00* 1,15 = 515.499,00 KN
Koeficijent umanjenja gradevinske vrijednosti zbog uporabne vrijednosti odreden je

sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015, prilog 10.) gdje
znace:




FK-faktor kori§tenja gradevine
G-starost gradevine na dan procjene
OVK - odrZivi vijek kori§tenja gradevine

Rs-relativna starost

OOVK-predvidivi ostatatak odrZivog vijeka koristenja gradevine
Gz-zamjenska starost gradevine

Adokacija/trZiste B-zgrada opéenito | C-stanje zprade
vrlo dobra

optimalna lokacija | inastruktura nema ofteéenja

1 | Uporabljivost u potpunosti i | -velika potraznjaza | -vrlo dobro oblikovanje | -puna stabilnost
dugoroéno dana‘osigurana vrstom objekta -dobra prostorna -puna uporabivost

-skore nema ponude | organizacija -daljnje korijtenje nije
-visoka fleksibilnost smanjeno
vrlo dobra

dobra lokacija inastruktura mala oSteéenja

b

Uporabljivost dovoljna i
dugorotno dana‘osigurana

-redovita potraZnja
Za vrstom objekta
-mala ponuda

-vrlo dobro oblikovanje
-dobra prostorma
organizacija

-doveljna fleksibilnost

-puna stabilnost

-jo¥ dobra uporabivost
-daljnje koristenje jedva
smanjeno

srednja lokacija

doveljna inastruktura

jasna ofteéenja

Sgi = Ng; * (1 - U)=366.004,29 KN

3 | Uporabljivost smanjena ali | -jo¥ postoji potraZnja | -prosjecno oblikovanje -smanjena stabilnost
srednjorofno za vrstom objekta -prosjeéna prostorna -prosjegna uporabivost
dana/osigurana -dovoljna ponuda organizacija -daljnje kori3tenje

-umjerena fleksibilnost | smanjeno
umjerena lokacija dovoljna inastruktura | jasna oStecenja

4 | Uporabljivost ogranieno -mala potraZnja za -umjereno oblikovanje | -smanjena stabilnost
dana/osigurana vrstom objekta -umjerena prostorna -smanjena uporabivost

-bogata ponuda organizacija -daljnje koritenje jasno
-mala fleksibilnost smanjeno
nezadovoljavajuéa | nedovoljna Znatna ofteéenja

5 | Uporabljivost kratkorocno lokacija inastruktura -smanjena stabilnost
dana/osigurana -jedva postoji/ -umjereno oblikovanje | -nedovoljna

nepostoji potraZnja -nedovquna prostorna | uporabivost
za vrstom objekta organizacija -daljnje koristenje samo
-velika ponuda -bez fleksibilnost kratkorono
A B C odabrani FK
1 1 1/2 1/2
G=90*0,25+10%0,50+1*0,25=28 godina OVK=90 godina
Rs=28/90=0,31 OOVK=90*0,71=64 godine Gz=90-64=26 godine
U=Gz/OVK=26/90=0,29
[z gornjeg proizlazi sadas$nja gradevinska vrijednost predmetnog poslovnog prostora u
iznosu od:
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B) Stambeni dio zgrade

Nova gradevinska vrijednost stambenog dijela zgrade je utvrdena na temelju vaZedeg
podatka o etalonskoj cijeni gradenja od 6.000,00 kn/m2 netto korisne povriine stana (NN 100/18)
i za gore opisani objekt uz smanjenje jedini¢ne cijene za 20% s obzirom na utvrdenu kvalitetu
gradnje te prema vjedtaku dostupnim pokazateljima iz prakse o prosjeénom povecanju danasnje
cijene gradenja za cca. 15% u odnosu na vaZeéu etalonsku cijenu gradenja, nova gradevinska
vrijednost stambenog dijela zgrade se procjenjuje u iznosu od:

Ng2 = 81,90 * 6.000,00 * (1-0,20) * 1,15 = 452.088,00 KN

odabrani FK
2

A
2

(S 3l
(S]]

=00*0,50+45*0,25+10%0,25=59 godina OVK=90 godina
Rs=59/90=0,66 O0OVK=90*0,53=48 godina Gz=90-48=42 godine
U=Gz/OVK=42/90=0,47
[z gornjeg proizlazi sadadnja gradevinska vrijednost stambenog dijela zgrade u iznosu od:
Sg>=Ng: * (1 - U) =239.606,64 KN

4.2. Vrijednost uredenog zemljista
Za odredivanje vrijednosti gradevinskog zemljista primjenjena je poredbena metoda u koju
svrhu je koriStena baza podataka o kupoprodajnim cijenama gradevinskog zemljista koja se vodi
na internet stranicama Ministarstva prostornog uredenja i graditeljstva u aplikaciji eNekretnine.

Procjenom vrednujemo lokaciju zemljista, povrSinu zemljita-sukladno namjeni, pogodnost
za izgradnju i stupanj komunalne opremljenosti, a sukladno prosjeénim cijenama koje su
trenutno vaZecée na predmetnoj lokaciji.

TrZi¥na vrijednost nekretnine-zemljista se procjenjuje po formuli:

Tvz=Pz*JC

gdje znace;

Pz-povrSina zemlji§ta (m2), utvrduje se prema podacima iz zemlji$nih knjiga, katastra,
parcelacijskih elaborata ili izmjerom u naravi

Je-jediniéna cijena zemljilta (KN/m2 ili EUR/m2), procjenjuje se prema stanju na trZistu
nekretnina, prema podacima nadleZnih institucija te prema ostalim gore navedenim parametrima

S obzirom da ne postoji uredena baza podataka s vrijednostima i koeficijentima koje Zakon
o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina
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propisuju, za procjenu vrijednosti predmetnih &estica koristiti ¢e se dostupni podaci o prodaji
sliénih nekretnina.

ObiljeZja koja utjecu na vrijednost predmetnih Cestica (obiljeZja nekretnine) jesu pravna i
stvarna svojstva nekretnine kao kategorija zemlji$ta, namjena povriina, nadin koriStenja i
uredenje povrsine, prava i tereti koji utje€u na vrijednost, doprinosi i prikljuéci, akti o gradnji,
poloZajna obiljeZja, vrijeme Gekanja, predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja 1 daljnja
obiljcZja nekretnine.

[ndeksni nizovi (bazni indeksi) jesu nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih
odnosa na (rZiStu nekretnina tako da se prosje€an odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog
razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Mecduvremensko izjednalenje je postupak preratunavanja razlika u konjunkturi do kojih
dolazi zbog promjena opéih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina tijekom vremena pomocu
indeksnih nizova. Koriteni su podaci DrZavnog zavoda za statistiku i to prosjecni index cijena
stambenih nekretnina za prvo tromjesjedje u 2019. godini, a referentno razdoblje je 2015. godina
(tindex 100)

1)
4 ;1 Tablica J3: indekal clfena stambenth nekrotnina
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Interkvalitativno izjednadenje je postupak preraunavanja razlika u vrijednosti poredbenih
cijena katastarskih &estica, pribliznih vrijednosti zemljiSta odnosno poredbenih pokazatelja
izgradenih katastarskih &estica do kojih dolazi zbog razlika u njithovim kvalitativnim obiljeZijima
u odnosu na katastarsku &esticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi)
pomodu koeficijenata za preraunavanje.

Sukladno &lanku 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) vjeStak je iz baze
podataka o kupoprodajnim cijenama koja se vodi na internet stranicama eNekretnine preuzeo
podatke o ostvarenim recentnim kupoprodajnim cijenama gradevinskog zemljiSta u blizini
predmetne lokacije.

U nastavku je izvr¥ena analiza pribavljenih podataka:

A) k.& 2371 k.o. Gradisée povrSine 874 m2, kupoprodajna cijena od 14.02.2018. iznosi
120.000,00 KN. .
Zemljiste je udaljeno cca. 320 m jugozapadno od predmetnog zemljiSta te u naravi
predstavlja gradevinsko zemljiSte s osiguranim pristupom s javnoprometne povrSine.
Iz gornjih podataka proizlazi jedini&na cijena gradevinskog zemljista od 137,30 KN/m?2.
Uvidom u PPUOG Opéine Graéisée vjestak je utvrdio da se poredbena nekretnina nalazi u
izgradenom dijelu gradevinskog podrugja naselja GragisCe te da ista sukladno prostornoplanskim
uvjetima predstavlja gradevinsku Eesticu pogodnu za gradnju.




8

B) k.¢. 954/7 i k.&. 954/6 k.o. Gradisce ukupne povr§ine 1.502 m2, kupoprodajna cijena od
20.12,2018. iznosi 250.000,00 KN.

Zemljiste je udaljeno cca. 1 km zapadno od predmetnog zemljita te u naravi predstavlja
gradevinsko zemljiSte 1 to dvije odvojene Eestice bez osiguranog pristupa s javnoprometne
povriine.

Iz gornjih podataka proizlazi jedini¢na cijena gradevinskog zemljista od 166,44 KN/m2.

‘Uvidom u PPUOG Opcine Gracisce vjestak je utvrdio da se poredbene nekretnine nalaze u
ncizgradenom  dijelu  gradevinskog podrugja naselja Marcani te da iste sukladno
prostornoplanskim uvjetima ne predstavljaju gradevinske Cestice pogodne za gradnju.

C) k.. 946 1 k.c. 949 k.o. Pican ukupne povrsine 1.049 m2, kupoprodajna cijena od
29.09.2017. iznosi 252.600,00 KN.

Zemljiste je udaljeno cca. 3 km istoéno od predmetnog zemljidta te u naravi predstavlja
gradevinsko zemljiste s osiguranim pristupom s javnoprometne povrsine i to dvije estice koje
granice.

[z gornjih podataka proizlazi jedini¢na cijena gradevinskog zemljiSta od 240,80 KN/m2.

Uvidom u PPUOG Opéine Piéan vjestak je utvrdio da se poredbene nekretnine nalaze u
izgradenom dijelu gradevinskog podruéja naselja Pican te da iste sukladno prostornoplanskim
uvjetima zajedno predstavljaju gradevinsku esticu pogodnu za gradnju.

Iz gornjih ostvarenih kupoprodajnih cijena gradevinskog zemljista u blizini predmetne
lokacije, sukladno ¢lanku 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/2015) prema kojem se zemljiSte dijeli na kategorije, vje$tak sukladno Prilogu 4. Pravilnika
usvaja cijene predmetnog zemljiSta kako slijedi:

Kategorije | udjel vrijednosti
zemljiSta u postocima
o 1 100%
I 50-80%
I 25-60%
v do 25%

-prva kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za
izdavanje gradevinske dozvole ili su veé izgradeni legalni objekti

-druga kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske cestice na gradevinskom zemljiStu za
koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moZe
ishoditi gradevinska dozvola (ista predstavlja 50-80% cijene zemljiSta prve kategorije)

-tre¢a kategorija zemljidta koja obuhvaéa katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za
koje nisu doneseni svi propisani prostorni planovi, odnosno sukladno €l. 201. Zakona o
prostornom uredenju radi se o neuredenom gradevinskom zemljistu (ista predstavlja 25-60%
cijene zemljita prve kategorije)

-Cetvrta kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske Cestice izvan gradevinskog podrucja
(ista predstavlja do 25% cijene zemljista prve kategorije)

U skladu s ostvarenim kupoprodajnim cijenama gradevinskog zemljista poredbenih
nekretnina u blizini predmetne lokacije, sukladno &lanku 10. Pravilnika prema kojem se
zemljiste dijeli na kategorije;

-vje§tak ostvarenu kupoprodajnu cijenu pod A) u iznosu od 137,30 KN/m2 usvaja kao
vrijednost zemljista 1 kategorije s koeficijentom uporabne vrijednosti 0,90 s obzirom na nesto
nepovoljniji poloZaj u odnosu na poredbenu nekretninu pod C).
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-vjcstak ostvarenu kupoprodajnu cijenu pod B) u iznosu od 166,44 KN/m2 usvaja kao
vrijednost zemljista 11 kategorije s koeficijentom uporabne vrijednosti 0,70 s obzirom da
zemljidle nema osiguran pristupni put te ne$to nepovoljniji poloZaj u odnosu na poredbenu

nckretninu pod C).

-vjcitak ostvarenu kupoprodajnu cijenu pod C) u iznosu od 240,80 KN/m2 usvaja kao
vrijednost zemljista I kategorije s koeficijentom uporabne vrijednosti 1,00 na toj lokaciji.

S obzirom na sve gore utvrdene &injenice, imajuéi u vidu da k.&. zgr. 102/5 k.o. Gragidée
predstavlja izgradenu Cesticu u izgradenom dijelu gradevinskog podruéja naselja Gragi$ée na
mraktivnoj lokaciji, predmetno zemljidte se smatra zemljistem I kategorije s koeficijentom
uporabne vrijednosti 1,00.

& zpr, 102/5, 30/82 dijela k.€. zgr. 102/4 i
39/324 dijela k.¢. 102/6 sve k.o. GraéiSée

Obiljezja koja utjeCu na vrijednost
procjenjivane katastarske Cestice

povidina (m2) 151

Vst S

mjcra vrijednosti 1,00

kalegorija I

lokacija naselje Gracisce
dan vrednovanja 24.09.2019.

U cilju utvrdivanja trZiSne vrijednosti zemljista k.¢. zgr. 102/5, 30/82 dijela k.¢. zgr, 102/4 i
39/324 dijela k.€. 102/6 sve k.o. Gradif¢e usporedbom s poredbenim nekretninama u
nastavku je izvrSeno meduvremensko i interkvalitativno izjednadenje prema usvojenim

parameirima.

Meduvremensko izjednadenje

2 2S5 § 8 g
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A | Gragigée | 2371 874 137,30 14.02.2018. | 111,39 | 118,67 | 1,07 | 146,91

i Gradisce 954/6 1.502 166,44 20.12.2018. 111,39 118,67 | 1,07 178,09

954/7

C Pi¢an 946 1.049 240,80 29.09.2017. 105,74 118,67 | 1,12 269,70

949 .
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[nterkvalitativno izjednaCenje
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A Gratiice 2371 874 146,91 0,90 1,00 1,11 162,27
. 3 Gratifce 954/6 1.502 178,09 0,70 1,00 1,43 254,67
954/7
. C Pi¢an 946 1.049 269,70 1,00 1,00 1,00 269,70
i 949
- rosjeéna jediniéna trZiSna cijena zemljiSta
procjenjivanih nekretnina prema tome iznost 228,88 KN/m2

S obzirom na gore navedeno jediniéna vrijednost predmetnog zemljista utvrdena
porcdbenom metodom sukladno ¢€l. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) se
usvaja u zaokruZenom iznosu od

Cz=230,00 KN/m2

Prema utvrdenoj jediniénoj cijeni za predmetno zemljiSte poredbenom metodom i prema
vaZecim troSkovima za uredenje zemljista na predmetnoj lokaciji imamo:

4.2.1. Vrijednost naknade za zemljiste

151*230,00 34.730,00 KN
4.2.2. Vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa
i elektroenergetske suglasnosti :
613,24*(50,00+13,40)+11,1*1.700,00 57.749.42 KN
Ukupno: Cz= 9247942 KN

5. PROMETNA VRIJEDNOST

Imajuéi u vidu povoljnu lokaciju zgrade u staroj jezgri GraciSéa uz Zupanijsku cestu Pazin-
Potpican te ¢injenicu da je zgrada orijentirana i prema uredenom mjesnom trgu s obzirom da se
radi o zgradi s poslovnim prostorom cafe bara u prizemlju, a s druge strane &injenicu da stambeni
dio zgrade nije ureden, trZiSna se vrijednost predmetnih nekretnina uz primjenu koeficijenata
prilagodbe za uskladenje s trZidnim uvjetima sukladno €lanku 25. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) usvaja jednakom:

PV =8g; * 1,70 + Sgz * 1,00+ Cz = 954.293,35 KN

§to prema srednjem tefaju na dan izrade procjene od 1 EUR = 7,40 KN predstavlja
ckvivalent od

128.958,56 EUR
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6. ZAKLJUCAK

U skladu s propisima HNB-a i EBA-e trZidnu vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji
bi nekretnina mogla biti razmijenjena na datum procjene izmedu voljnog kupca i voljnog
prodavatelja u transakeiji koja se realizira po trZiSnim uvjetima nakon odgovarajuceg marketinga,
pri-detitu je svaka strana bila dobro obavijeitena o svim relevantnim &injenicama te je postupila
ritzborilo i bez prisile. -

'rovedenom troSkovnom i poredbenom metodom utvrdena je sveukupna trZiSna vrijednost
k& zgr. 102/5, 30/82 dijela k.€. zgr. 102/4 i 39/324 dijela k.€. 102/6 sve k.o. GracCiSce bez
uradunavanja poreza na promet nekretnina u zaokruZenom iznosu od:

954.000,00 KN ili 129.000,00 EUR

U prilogu:

-lokacija na ortofoto snimku

-lotodokumentacija

-izvod iz katastarskog plana

-izvatci 1z zemljine knjige

-prijepis posjedovnog lista

-izjava procjenitelja o nepristranosti i neovisnosti
-tjeSenje o imenovanju stalnim sudskim vjestakom

U Puli, 24.09.2019. Procjenitelj:
Sergio Zanghirella, dipl.ing-
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