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Prema Rjesenju Opécinskog suda u u Pazinu, od 04. listopada 2019. godine izvréena je
procjena trzisne vrijednosti  nekretnina stambene zgrade, gospodarske zgrade i
gradevinskih zemljista na podrugju Grada Poreca, u naselju Nova Vas, na adresi Magrini 6.

Pregled nekretnine izvrsen je na licu mjesta dana 14,11.2019. godine.
Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, ¢l.4. (NN 78/15) utvrdujem:
Dan kakvocée: 18.01.2020.
Dan vrednovanja: 18.01.2020.
Procjena trzi$ne vrijednosti nekretnine odnosi se na dan vrednovanja.

Zadatak ovog vjestacenja je utvrdivanje trzidne vrijednosti nekretnina, sadasnje
trziéne vrijednosti istih, na temelju pregleda i prikupljenih podataka od strane narucitelja.
Ovim elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad predmetnim
nekretninama.

1. IDENTIFIKACIJA

U prilozenoj nesluzbenoj kopiji zk.ul.br. 2426 k.o. Nova Vas u popisnom listu je
upisano na K.c.br:
808 oranica povrsine 1160 m2
810/2 oranica povrsine 1160 m2. (Al)

U vlastovnici su upisani suvlasnici (vidi prilog). (Bl)
U drugom odjeljku upisan je teret (vidi prilog). (BII)

U teretovnici su zabiljezeni tereti (vidi prilog). (Cl)
(Zk.ul.br. 2426 k.o. Nova Vas od 18.07.2019. gédine)

Na prilozenoj nesluzbenoj kopiji izvoda iz katastarskog plana k.o. Nova Vas
evidentirane su k.&.br. 808 i 810/2. Stambena zgrada i gospodarska zgrada nisu
evidentirane.

(Nesluzbena kopija izvoda iz katastarskog plana k.o. Nova Vas od 18.01.2020. godine)

U prilozenom nesluzbenom prijepisu posjedovnog lista br. 1080 k.0. Nova Vas
upisano je na k.¢.br:
808 oranica povrsine 1160 m2
810/2 oranica povréine 1160 m2
(Nesluzbena kopija prijepisa posjedovnog lista br. 1080 k.o. Nova Vas od 18.07.2019.
godine)

U prilozenom Rjesenju o izvedenom stanju izdanom u Porecu dana 10. veljate 2015. godine
pod:

KLASA: UP/I-361-05/13-07/1285, URBROJ: 2167/01-10/01-15-9

ozakonjuje se manje zahtjevna zgrada izgradena na k.&br. 808 k.o. Nova Vas i
gospodarska zgrada izgradena na k.c.br. 808 i 810/2 k.0. Nova Vas, prema snimci
izvedenog stanja br. 06/2014 izradenoj po "Dom projekt" d.o.o. Porec.

e frvg arad str. 2
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1.1. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE
OPIS LOKACIJE

Nekretnine se nalaze na podru¢ju Grada Porec¢a u naselju Nova Vas.

Pristup na nekretnine sa javne povrsine posredan — preko k.¢.br. 810/3 k.o. Nova Vas.
Katastarska cCestica br. 810/3 k.o. Nova Vas je takoder u suvlasni$tvu ovr$enika.

Na predmetnim Cesticama, na posluznoj niti na povlasnim nije uknjizen teret prava
prolaza.

Parkiranje moguce na &esticama.

Lokacija je udaljena od Grada Pore¢a cca 9 km.

KARTOGRAFSKI PRIKAZ

2. LEGALNI STATUS NEKRETNINA

Snimka izvedenog stanja je dobivena na uvid i prilozena u elaboratu.
Usporedbom snimke izvedenog stanja i RjeSenja o izvedenom stanju sa stanjem u
naravi razvidno je da su uskladeni.

Usporedbom zemlji$ne knjige i katastra nekretnina sa stanjem u naravi razvidno je da
nisu uskladeni jer novonastalo stanje jos nije provedeno u zemljisnu knjigu i katstar
nekretnina.
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3. NETO KORISNA POVRSINA STAMBENE ZGRADE

] | Pousina NKP _‘ Visina BV T
R. br.| Prostarija | {m2) Koef. | {mz) (m) | (m3)
PRIZEMLJE _ _
1 [Hodnik 6,50, 1,00 650 280 18,20
2 |Hodnik 542 1,00 542 280 15,18
3 [Hodnik 624 1000 624 2,80 17,47
4 |Kamin 19,67 1,00 19,67 2,80 55,08
5  Dnewni boravak 13,07 1,00 13,07 2,80 36,60
6 |Kuhinja 647 1,00 6,47 2,80 18,12
7 |Kupaonica 2,96 1,00 2,98 2,80 8,29
8 |we 2,12 1,00 212l 2,80 5,94
9  |Predprostor 087 1,00 0,87 2,80, 2,44
10 |Spremiste 6,20 1,00 620 2,80 17,36|
11 |Radna soba 12,92, 1,00 12,92 2,80 36,18
12 Soba 12,18 1,00 12,18 2,80 34,10
13 |Soba 1327 1,00 13,27 2,80 37,16
14 |Soba 17,32] 1,00 17,32 2,80 48 50
15 |Terasa natkrivena 20,50 0,50 10,25 1,00 20,50
16 |Hodnik i stubiste 11,62, 1,00 11,62 2,80 32,54
157,33 147,08 403,62
KAT -
1 |Hodnik i stubiste 11,62 1,00 11,62 260 30,21
2 |Hodnik 14,47 1,00 1447 2,60 37,62
3 |Dnewi boravak 33,24, 1,00 33,24 2,60 86,42
14 Blagovaonica 13,33, 1,00, 13,33 2,60 34,66
5 |Kuhinja 11,25, 1,00 11,25 2,40 27,00
6 lizba 1,57 1,00 1,57 2,60 4,08
7 Terasa nenatkrivena 12,93 0,25 3.23 1,00 12,93
8 Kupaonica 9,36 1,00 9,36 2,60 24,34
9  Soba 12,090 1,00 12,09 2,60 31,43
10 |Soba 1014] 1,00 10,14) 2,40 24,34
11 [Soba 12,67 1,00 1267 2,60 32,94
12 [Kupaonica 285 1,00 2,85 2,60 7,41
13 |Terasa natkrivena 20,50, 0,50 10,25 1,00 20,50
14 |Balkon 4,08 025 1,02 1,00 4,08
15  |Balkon 408 025 1,02 1,00 4,08
174,18 ' 148,11 382,05
\UKUPNA POVRSINA (m2) 331,51 | 20519 785,67
3.1. NETO KORISNA POVRSINA GOSP. ZGRADE
‘ | Powsina ‘ NKP ‘ Visina | BV
R. br.| Prostorija | (mz)_ | Koef. | (m‘?) (m | m3)
PRIZEMLJE
1 [Podrum l 33,75/ 1,00 33,75 3,10 104,63
2 [Sanitamni &vor 360 1,00 360 310 11,16
3 [Skladiste 13,65 1,00 13,65 3,10 42,32
4 Lietna kuhinja 11,07 1,00| 11,07 3,10 34,32
| ' 62,07] | 62,07 [ 192,42
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4, REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA
R.BR. VRSTA NEKRETNINE OZNAKA POVRSINA
(m?)

1| Stambena zgrada NKP (m?) 295,19

BV (m?) 785,67

2| Gospodarska zgrada NKP (m?) 62,07

BV (m?) 192,42

3| Gradevinsko zemljiste, k.¢.br. 808 POV (m?) 1.160,00

4| Gradevinsko zemljiste, k.€.br. 810/2 POV (m? 1.160,00
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5. TEHNICKI OPIS -stambena zgrada

LOKACIJA:
TIP GRADEVINE:

GODINA GRADNJE:
INFRASTRUKTURA:
PROCELJE:

KROV:

POKROV:

LIMARIJA:

TEMELJI:
HIDROIZOLACIJA:

NOSIVA KONSTRUKCIJA:
STROPNA KONSTRUKCIJA:
PREGRADNI ZIDOVI:
OBRADA ZIDOVA:

OBRADA STROPOVA:
PODNA OBLOGA:
PROZORI:

ZASTITA PROZORA:
VRATA:

INSTALACIJE VODE:

INSTALACIJA KANALIZACIJE:
INSTALACIJA EL. ENERGIJE:

INSTALACIJA PLINA:
GRIJANJE:

KLIMATIZACIJA:
VLAZNOST:

DIZALO:

POMOCNE PROSTORIJE:
SPECIFICNOSTI:

5.1. GOSPODARSKA ZGRADA

Pore¢, Nova Vas, Magrini 6

Prizemlje i kat

1980-tih godina

Uredena

Hirofa, bunja

Drveni grednici

Crijep

Pocinéana

Betonski trakasti

Ima

AB serklaZi

AB plo¢a

Opeka

Fina zbuka, bojano, keramika

Fina zbuka, bojano

Keramika, kamen, laminat, estrih

Drveni jednostruki, dvostruko staklo

Drvene grilje

Drvena, puna, djel. zastakljena

lzvedena s prikljutkom na javnu mrezu

lzvedena s prikljuékom na javnu mrezu

Izvedena s prikljuékom na javnu mrezu

Nema

Lokalno, provedene instalacije centralnog grijanja
— nije u funkciji

Ima

Nema

Nema

Nema

Ugradeni materijali dobre kvalitete, odrzavanje
dobro.

Stambena zgrada se sastoji od dvije stambene
jedinice, jedne u prizemlju, druge na katu.

Stan u prizemlju je u potpunosti dovréen, dok je na katu
potrebno ugraditi podne i zidne obloge (keramiku) i
ugraditi unutarnja vrata, te dovrsiti sanitarne ¢vorove.

Gospodarska zgrada je gradena betonskim blokovima. Krovna konstrukcija je ravna AB

ploc¢a.

Fasada zgrade je ozbukana, unutarnji zidovi nisu ozbukani.
U zgradu su uvedene osnovne instalacije struje i vode iz stambene zgrade.

il ing.grad str. 6
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6. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procjenjeni iznos za koji bi ta nekretnina mogla
biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zainteresiranog
prodavatelja, u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon odgovarajuéeg marketinga, pri cemu
je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisljeno i bez prinude.

(definicija Europske organizacije udruzenja sudskih viestaka TEGoVA)

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaZa kao
pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnin mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom se metodom trziSna vrijednost odreduje na temelju najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti
izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine
koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojeée, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive.

Ukoliko u vrijeme propisano Zakonom (posljednje cetiri godine) nisu na predmetnom
podrudju evidentirane kupoprodaje nekretnina sa slicnim obiljezjima koje nisu usporedive sa
procjenjivanom nekretninom, vjestak ce koristiti podatke trenutno oglasenih nekretnina za
predmetno podrucje i uzu okolicu koje su svojim obiljeZjima usporedive sa procjenjivanom
nekretninom.

DAN KAKVOCE predstavlja datum na koji s& odnosi stanje (kakvoéa) nekretnine koje je
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine.

DAN VREDNOVANJA predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANJE jesu koeficijenti pomoéu kojih se preradunavaju
razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

6.1. POPIS I1ZVORA PRIMJENJENIH PROPISA TE STRUCNE | ZNANSTVENE
LITERATURE

Pri proradunu trzisne vrijednosti koristeni su slijede¢i propisi i izvori podataka:

— Uredba o visini vodnog doprinasa (NN 14/06, 35/06, 39/06, 78/10, 76/11, 19/12)

- Pravilnik o na¢inu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa
(NN 23/00, 136/06, 135/10, 14/11, 55/12)

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

— Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 20/17, 39/19)

— Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 81/96, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06
146/08, 38/09, 153/09, 143/12)

- Standardi za svojstva zgrada — definiranje povrsina i prostora (HRN ISO 9836-2011)

- Krtali¢ V. (2007), Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, |, HDSV, Zagreb

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

— Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Qdluka o kamunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave

LJAC. dipl ing gras str. 7
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11. SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA

SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST (kn) TRZISNA Prema Pravilniku
VRIJEDNOST (NN 105/15)
(kn) ¢l. 68.
Sp-stambena zgrada, zemljiste, prikljucci
-k.C.br. 808 k.o. Nova Vas 2.144.301 2.144.000
Stp-gradevinsko zemljiste, prikljucei, doprinosi
-gospodarska zgrada 506.934 507.000
St-gospodarska zgrada 170.682 171.000
Stp-gospodarska zgrada i zemljiste ukupno
k.C.br. 810/2 k.o. Nova Vas 677.616 678.000
SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA (kn) 2.822.000
SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA (€) 379.301
Tecaj1€= 7,44 kn

12. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI 1/2 DIJELA NEKRETNINA

Prema zaklju¢ku Op¢inskog suda u Pazinu predmet procjene je 1/2 dijela k.&.br. 808 i 810/2
k.o Nova Vas.

Prethodnim izraGunom utvrdeno je da trziSna vtijednost k.¢.br. 808 k.0. Nova Vas
iznosi: 2.270.000 kn.

Izracun: 2.270.000 x 1/2 = 1.135.000 kn.

Trzisna vrijednost 1/2 dijela k.¢.br. 808 k.o. Nova Vas iznosi 1.135.000 kn.

Prethodnim izracunom utvrdeno je da trzi$na vrijednost k.¢.br. 810/2 k.o. Nova Vas
iznasi: 678.000 kn.

IzraCun: 678.000 x 1/2 = 339.000 kn.

TrziSna vrijednost 1/2 dijela k.¢.br. 810/2 k.o. Nova Vas iznosi 339.000 kn.

Izratun trziSne vrijednosti nekretnina vréen je bez ukalkuliranog poreza na promet
nekretnina.
Porez na promet nekretnina na dan vrednovanja iznosi 4%.
Procijenjena trZisna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguée
posti¢i na trzistu, te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obraéun PDV-a ili poreza
na promet nekretnma (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnine) ukoliko dbde do

prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Porez na dodanu vrijednost (PDV) na dan vrednovanja iznosi 25%. ..

Motovun, 18. sije¢nja 2020.
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