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GORNJE RUNKE d.o.0. Premantura u stecaju
Runjacdica 50 A

OIB: 13929297368

52 100 Pula

1. PISMO PROCJENE I SAZETAK
NA OKOLNOSTI PROCJENE

Temeljem narudzbenice trgovackog drustva GORNJE RUNKE d.0.0. Premantura u stecaju, sa sjedistem u
Puli, Premantura, Runjacica 50A , OIB: 13929297368, zastupanog po steCenom upravitelj Ezgeta Drazenu,
dipl. iur., izvrSio sam procjenu nekretnine koja se definira kao 3. Suvlasnicki dio : 7288/10171 k.¢. 2090/4
k.0. Rovinj, upisan u zk. ul. br. 9726 za k.o. Rovinj.

Nakon dostave procjembenog elaborata izradenog sa nadnevnom 15.02.2018. godine utvrdeno je da nekretninu:
3. Suvlasni€ki dio : 7288/10171 k.¢. 2090/4 k.o. Rovinj, osim dva nedovrSena stana ¢ine jo§ i podrum i
spremiste ispod parkiraliSnog prostora, slijedom ¢ega na narucitelj zatrazio izradu novog elaborata.

Prihvativsi se vjeStacenja izvr§io sam novi ocevid nekretnine 10. kolovoza 2018. godine , a prema utvrdenom
stanju i novi procjembeni elaborat koji slijedi u nastavku ovog elaborata.

Dakle n osnovu novih utvrdenih ¢injenica ovom elaboratom procjenjuje se nekretnina koja se definira
kao :

1. 3. Suvlasnicki dio : 7288/10171 k.¢. 2090/4 k.o. Rovinj, upisan u zk. ul.
br. 9726 za k.o. Rovinj, kojeg u naravi &ine : 1/1dijela
1.1. nedovr3eni stan u prizemlju zgrade povrsine 85,46 m?
1.2. nedovr3eni stan na prvom katu zgrade povrsine 85,46 m?
1.3. podrum — spremiste sa ulaznim sajmistem , sve povrsine 28,22 m?
14. spremiste ispod parkirali§nog prostora povrsine 10,51 m?

sve ukljucivo sa zajedniCkim dijelovima i uredajima zgrade,

smjeStena na podru¢ju Grada Rovinja, naselja Borik, te iznosim misljenje 0 njegovoj trznoj vrijednosti
sukladno zahtjevu narucitelja prema stanju u vrijeme ocevida i vrijednostima na dan izrade procjene.
Izvr$io sam odredena istrazivanja kako bi izrazio misljenje i procjenu trzne vrijednosti nekretnine nadan 10.
kolovoza 2018. godine.

Trzna  vrijednost nekretnine definiranja je ¢l. 3. stavak.l. podstavka 41. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine®, broj 78/15) kao pretpostavljeni iznos za koji se moze ocCekivati da ¢e se
nekretnina prodati, razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog ( voljnog) kupca i prodavatelja u
transakciji po trznim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja a da niti jedna strana nije pod prisilom, da nije
neupucena ili nerazborita.
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Ujedno se podrazumijeva da prodavatelj i kupac imaju jednaka saznanja o svim relevantnim ¢imbenicima u
svezi procjenjivane  nekretnine.
Nekretnina se procjenjuje kao da se nudi na prodaju na otvorenom trzistu.

Podrazumijeva se da se ova procjena mozZe Kkoristiti u svrhu formiranja kupoprodajne cijene, svrhu
rjeSavanja imovinsko pravnih pitanja, utvrdivanje fer cijene u poslovnim knjigama te zasnivanja
zaloZnog prava.

Ova procjena sadrzi opis nacine i obujam provedenih istrazivanja te prezentaciju zakljucka i izraun trzne
vrijednosti, izvjeS¢e o pretpostavljenim ograni¢enjima te foto dokumentaciju.
Osobno sam obavio oCevid nekretnine 05. veljae 2018. godine i 10. kolovoza 2018. godine u prisustvu zz
narucitelja, proucio lokalne i regionalne uvjete na trzi§tu uzevsi u obzir :

- lokaciju, veli¢inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljista

- vrijednost zemljista kao da je dostupno za izgradnju sukladno najboljoj iskoristivosti,

- prevladavajuce trendove, opce stanje i relativnu potraznju za nekretninama ove vrste na trzistu.

Bazirano na svemu gore navedenom moje misljenje o trznoj vrijednosti nekretnine za stanje u vrijeme ocevida
i vrijednostima na dan izrade procjene 10. kolovoza  2018. godine procjenjivano za potrebe prodaje na
otvorenom trzi§tu iznosi za :

TRZNA
_ VRIJEDNOST
NEKRETNINA - E NEKRETNINE
1. 3. Suvlasni¢ki dio : 7288/10171 k.¢. 2090/4 k.o. Rovinj, upisan u zk. ul.
br. 9726 za k.o. Rovinj, kojeg u naravi Cine :
1.1 nedovrseni stan u prizemlju zgrade povrsine 85,46 m? 1.400.000,00 kn
1.2. nedovr$eni stan na prvom katu zgrade povrsine 85,46 m? 1.630.000,00 kn
1.3. podrum — spremiste sa ulaznim sajmistem , sve povrSine 28,22 m? 102.000,00 kn
1.4. spremiste ispod parkirali$nog prostora povrsine 10,51 m? 28.200,00 kn

sve ukljucivo sa zajednickim dijelovima i uredajima zgrade,

| Ukupno: | 3.160.200,00 kn |

3.160.200,00 kn ili 425.791,12 €

Napomena

Prilikom procjene vrijednost nekretnine dana 10. kolovoza 2018. godine srednji te¢aj NBH za

NBH za 1,00 € =7,421949kn.

U gore izraZenoj vrijednosti nekretnine nije ukljucen porez promet medutim ukljuCen je  porez na dodanu
vrijednost od 25 %.

S postovanjem.

Buzet: 10. kolovoza 2018. godine
Procjenu izradio
Ante Bandié, ing. grad.
stalni sudski vjestak za podrudje graditeljstva —
arhitekture, urbanizma, vlasni¢kih odnosa, nekretnina-
procjena, dioba i etaZiranje



A/ UVOD

Temeljem narudzbenice trgovackog drustva GORNJE RUNKE d.o.o. Premantura u stecaju, sa sjedistem u
Puli, Premantura, Runjacica 50A , OIB: 13929297368, zastupanog po steCenom upravitelj Ezgeta Drazenu,
dipl. iur., izvrSio sam procjenu nekretnine koja se definira kao: 3. Suvlasni¢ki dio : 7288/10171 k.¢. 2090/4
k.o0. Rovinj, upisan u zk. ul. br. 9726 za k.o. Rovinj, kojeg u naravi ¢ine:

1.1. nedovrseni stan u prizemlju zgrade povrsine 85,46 m?

1.2. nedovrseni stan na prvom katu zgrade povrsine 85,46 m?

1.3. podrum — spremiste sa ulaznim sajmistem , sve povrsine 28,22 m?
14. spremiste ispod parkirali$nog prostora povrsine 10,51 m?

sve uklju¢ivo sa zajednickim dijelovima i uredajima zgrade,
sagradene na u Rovinju, naselju Borik, na k.¢. 2090/4 k.o. Rovin;.

Prihvativsi se vjeStadenja dana 05. veljade 2018. godine, a nakon izmjene zadatka vjestacenja i 10. kolovoza
2018. godine, izasao sam na lice mjesta, izvr$io uvid u stanje lokacije, pristupa i uredenosti predmetne
nekretnine te notirao sve ¢injenice koje sam smatrao bitnim za izradu ove procjene.

1. OPCI PODACI
1.1. Podaci o predmetu procjene
Vrsta predmeta procjene: 3. Suvlasnicki dio : 7288/10171 k.¢. 2090/4 k.o. Rovinj,
upisan u zk. ul. br. 9726 za k.o. Rovinj.
Adresa zgrade : Rovinj, Naselje Borik
K.¢. 2090/4 k.o. Rovinj
Podaci iz zemljisne knjige: 3. Suvlasnicki dio : 7288/10171 k.¢. 2090/4 k.o. Rovinj,

dolazi upisan u zk. ul. br. 9726 za k.o. Rovinj, koji se vodi
kod Opc¢inskog suda u Puli — Pola, Zemljisnoknjiznom odjelu
Rovinj sa upisom vlasni§tva na ime i u korist trgovackog
drustva GORNJE RUNKE d.0.0. Premantura , u cijelosti.
Nekretnina se procjenjuje prema podacima sa javno
dostupnih portala i ocevidom utvrdenim podacima
Suvlasnicki dio  koji se definira kao 3. Suvlasni¢ki dio :
7288/10171 k.¢c. 2090/4 k.o. Rovinj, U naravi ¢in:
1/ nedovrseni stan u prizemlju zgrade povrsine 85,46 m?
2/ nedovrseni stan na prvom katu zgrade povriine 85,46 m?
3/ podrum — spremiste sa ulaznim sajmiStem , sve povrsine
28,22 m? i
4/ spremiste ispod parkiralinog prostora povriine 10,51 m?
Predmetni stanovi prema tehni¢koj dokumentaciji imaju po
85,46 m? povriine, podrum - spremiSte 28,22 m? i
spremiste ispod parkiralista 10,51 m?.

Rekonstrukcija: -

Stanje :

Stanovi : Stanovi su nedovr$eni , nedostaju:
- zavrSne armature elektroinstalacija, sanitarnog razvoda
vode, kanalizacije i plinskih instalacija,
- nedostaju tzv ,.tlakovi“ — plivaju¢e podne konstrukcije svih
podnih povrsina ,
- zavr$na oploCenja podova ( keramika, parket, kamen),
- 7zbuka kupaonice, zavr$no oploCenje te zavrSne armature i
sanitarije,
- zavr$na obrada bojom svih zidova i stropova,
- unutrasnja stolarija — liSenje stolarije,
- prikljucak za dimnjak i vratasca za CiS¢enje,
- oplocenja trasa,
- klima uredaji,
- atestiranje i ispitivanje svih instalcija te pustanje urad i



Podrum - spremiste

Spremiste ispod  parkiraliSnog
prostora :

Vlasnistvo:

Podaci iz katastra zemljista:

Posjed:

Kopija katastarskog plana:

1.2. Podaci o naruditelju
Narucitelji:

- uknjizba objekta.

U potpunosti ukopana prostorija kojoj se pristupa dvokrakim
stepeniStem sagradenim uz juzno procelje stambene zgade sa
plocika sagradenog uz procelje zgrade.

Sam podrum ¢ini jedna prostorija dimenzija 324 x 308 + 375
X 387 ¢cm (24,48 m? ) visine 212 c¢m, bez ikakvog uredenja
i instalacija.

Pod prostorije je beton, zidovi takoder od betona, zagladeni
kvalitete za postavu keramike ili drugog zavr$nog sloja dok
strop ¢ini podgled AB medukatne konstrukcije.

Dvokrake stepenice dimenzija 90 x 110 + 250 x 110 cm, su
takoder betonirane, neobradene, zagladene kvalitete za
postavu keramike ili drugog oplocenja.

Na ulaznom otvoru podrumske prostorije nije postavljena
stolarija kao niti reSetka na svjetlarniku ( ventilaciji )
smjeStenom sa zapadne strane objekta — podruma.

Prostorija okvirnih dimenzija 180 x 230 + 250 x ( 280 +
230)/2 = 10,51 m?, visine cca 150 cm, neobradena, bez
ikakvih instalacija, unutrasnjeg uredenja i bez storije na
otvorima.

Prostorija se nalazi ispod parkiraliSnog prostora , ukopana u
teren sa svoje tri strane dok je samo Cetvrtom juznom za
cilju visinu od 150 cm iznad terena.

Pristup ovoj prostoriji mogu¢ je sa okuénice uz zapadno
procelje stambene zgrade.

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni
vlasni$tvo na nekretninom .

Ovim elaboratom informacije o vlasni$tvu i posjedu date su
prema dostupnoj dokumentaciji sa javno dostupnih portala.
Teretni list

U Teretovnici (C) zemljiSno knjiznog uloSka na dan
vrednovanja nije bilo upisanih tereta koji bi utjecali na trznu
vrijednost procjenjivanog suvlasnickog dijela.

Napomena

Temeljem upisa Z — 18/12 od 03.01.2012. godine zabileZena
je ovrSnost trzbine koja ima uéinak da se ovrha na
nekretnini  trgovackog drustva GORNJE RUNKE d.o.o.
Premantura moze provesti i prema tre¢im osobama koje bi
tu nekretninu kasnije stekle.

Na kopiji katastarskog plana koju je zz narucitelja pribavio
i dostavio vjestaku Cestica na kojoj je sagradena Stambena
zgrada u kojoj se nalaze predmetni stanovi trgovackog
drustva GORNJE RUNKE d.0.0. Premantura ima oznaku
2090/4 k.o. Rovinj, dvoriSte u povrsini od 401 m?2.
Katastarska cestica dolazi upisana u posjedovnom listu broj
1144  za k.o. Rovinj koji se vodi kod Podruénog ureda za
katastar Pula —Pola, Ispostava Rovinj, kao posjed HABER
MIROSLAV, VAL DE LESSO 1, ROVINJ.

Nije predmet provjere ovog elaborata.

Na nesluzbenoj kopiji katastarskog plana — Internet kopija
od 05.02.2018.zgrada u kojoj se nalaze predmetni stanovi
nije uknjizena niti prikazana.

GORNIJE RUNKE d.o.0. Premantura u stecaju
Runjacica 50 A
OIB: 13929297368



1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

2.1.

52 100 Pula
Ugovor/ narudzba Narudzba

Podaci iz narudzbe i realizacija :

Svrha izrade vjestaCenja: Rjesavanje imovinsko pravnih pitanja.

Dan vrednovanja: 10. kolovoza 2018. godine
Dan vrednovanja je trenutak na koji se odnosi procjena
vrijednosti nekretnine

Dan kakvoce: 10. kolovoza 2018. godine
Dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje ( kakvoca)
nekretnine koje je mjerodavno  za procjenu  njene

vrijednosti.

Dan obilaska nekretnine: 10. kolovoza 2018. godine

Opseg obilaska nekretnine: Obavljen je vanjski i unutra$nji pregled objekta, stanova,
podruma i spremista.

Sudionici u obilasku. zz narucitelja

Koristeni dokumenti : Z7 narucitelja je vjeStaku za potrebe izrade ovog izvjeStaja

dostavio  kopiju katastarskog plana za k.¢. 2090/4 k.o.
Rovinj i izvadak iz zemljisne knjige za k.C. 2090/4 k.o.
Rovinj, upisane u zk. ul. br. 9726 za k.0. Rovin;.

Suradnici  na izradi  ovog Nitko.
izvjestaja:

Osnovica
Osnovica za vrednovanje nekretnine su odgovarajuce odredbe i smjernice pozitivnih zakonskih
propisa Republike Hrvatske, podzakonski akti, propisi , odluke i normativi

Propisi i literatura za izradu nalaza

Izrada nalaza u pogledu vrijednosti nekretnine radena je koriStenjem slije¢e regulative i
literature.

Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima , NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,

Zakona o zemljisnim knjigama, NN 91/96,

Zakona o prostornom uredenju , NN 153/13

Zakon o gradnji, NN 153/13,

Prostorni plan uredenja Grada Rovinja,

Odluke o komunalnom doprinosu Grada Rovinja,

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,

Vazeéi gradevinski propisi i normativi RH.

Osnova za vrednovanje

Vrijednost nekretnine utvrduje se prema propisanim metodama i to:
Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,

Opis nekretnine

Opis zgrade na k.¢. 2090/4 k.o. Rovinj

Gradevina je dvokatnica, sagradena klasi¢énom gradnjom upotrebom betona, armiranog betona,
opeke i crijepa , te ostalih materijala sukladno vremenu izgradnje — period 2007. do 2010. godina
Gradevina nije uknjizena u katastarskom peratu a niti u gruntovnici Op¢inskog suda u Puli —
Pola, Zemljisno — knjiznog odjela u Rovinju..

Zgrada dakle nije niti etazirana medutim vlasni¢ki je podijeljena je na suvlasni¢ke dijelove
sukladno povrSinama pri ¢emu suvlasnicki dio naruditelja za njegova dva stana, podrum i
spremiste iznosi 7288/10171 dijela k.¢. 2090/4 k.o. Rovinj.



2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

Konstruktivni sistem zgrade sastoji se od nosivih zidova d=25 do 35 cm, koji se protezu popre¢no
u odnosu na iste takve zidove graden okomito na prve za uzduZno ukrucenje.

Pregradni nenosivi zidovi su od opeke NF.

Meduspretne konstrukcije zgrade su AB konstrukcije.

Krovna konstrukcija zgrade je AB konstrukcija sa propisanim padom i pokrovom od crijepa.
Nosivi zidovi temelje se na armirano betonskim trakama.

Dimnjaci su izgradeni od Shiedel elemenata.

Fasada je demit, zavr§no obradena plemenitom bojom

Stolarija objekta , vanjska , je drvena, ostakljena sa za$titom od insolacije $kurnicama.
Limarija je izvedena od bakrenog lima.

Opis stana u prizemlju

U trenutku odevida stan procjene zateCen je u visokoj tzv ,,roh — bau* izvedbi $to podrazumijeva
konstrukciji, ozbukane nosive, pregradne zidove i stropove svih prostorija, vanjsku stolariju i
podzbukni razvod svih instalacija medutim bez zavr§nih armatura, opeme i sanitarija.

Grijanje stana omoguceno je — projektirano peéima na kruta goriva, termoakomulacijskim pe¢ima
i klima jedinicama.

Predmetni stan prema Idejnom projektu za ishodenje rjeSenja o uvjetima gradenja ima 85,46 m?
povrsine.

Opéi dojam stana

Op¢i dojam stana je , za stanje nedovrSenosti, dobar.

Energetski certifikat

Za predmetni stan zz naruditelja vjeStaku nije predocio energetski certifikat.

Prema ¢l. 24. Zakona o gradnji ( ,,Narodne novine®, broj 153/13 1 20/17 ), vlasnik zgrade ili njenog
posebnog dijela za koji se izraduje energetski certifikat duzan je prije prodaje, iznajmljivanja,
davanja u zakup ili davanja na leasing za zgradu odnosno njen posebni dio pribaviti energetski
certifikat

Medutim kako stan nije dovrSen to se energetski certifikat ne mozZe niti pribaviti.

Napomena 1.

Ukoliko se zgrada prodaje u ovrSnom postupku, diobi ili se prijenos vlasniStva vrsi radi
osiguranja novacen trazbine ne postoji obveza ishodenja energetskog certifikata.

Opis stana na katu zgrade

U trenutku ocevida stan procjene zateCen je u visokoj tzv ,,roh — bau® izvedbi §to podrazumijeva
konstrukciji, ozbukane nosive, pregradne zidove i stropove svih prostorija, vanjsku stolariju i
podzbukni razvod svih instalacija medutim bez zavrs$nih armatura, opeme i sanitarija.

Grijanje stana je omogucéeno je — projektirano pecima na kruta goriva, termoakomulacijskim
pecima i klima jedinicama.

Predmetni stan prema Idejnom projektu za ishodenje rjedenja o uvjetima gradenja ima 85,46 m?
povrsine.

Op¢i dojam stana

Op¢i dojam stana je , za stanje nedovr$enosti, dobar.

Energetski certifikat

Za predmetni stan, kao i za stan u prizemlju, naruéitelj vjeStaku nije predocio energetski
certifikat.

| za ovaj stan vaze napomene navedenu u ranijoj stavci ovog nalaza.

Opis podruma :

U potpunosti ukopana prostorija kojoj se pristupa dvokrakim stepeniStem sagradenim uz juzno
procelje stambene zgade sa plocika sagradenog uz procelje zgrade.

Sam podrum ¢&ini jedna prostorija dimenzija 324 x 308 + 375 x 387 cm ( 24,48 m?) visine 212
cm, bez ikakvog uredenja i instalacija.

Pod prostorije je beton, zidovi takoder od betona, zagladeni  kvalitete za postavu keramike ili
drugog zavrsnog sloja dok strop ¢ini podgled AB medukatne konstrukcije.

Dvokrake stepenice dimenzija 90 x 110 + 250 x 110 cm, su takoder betonirane, neobradene,
zagladene kvalitete za postavu keramike ili drugog oploc¢enja.

Na ulaznom otvoru podrumske prostorije nije postavljena stolarija kao niti reSetka na
svjetlarniku ( ventilaciji ) smjeStenom sa zapadne strane objekta — podruma.

Opis spremista

Prostorija okvirnih dimenzija 180 x 230 + 250 x ( 280 + 230)/2 = 10,51 m?, visine cca 150 cm,
neobradena, bez ikakvih instalacija, unutrasnjeg uredenja i bez storije na otvorima.

Prostorija se nalazi ispod parkiraliSnog prostora , ukopana u teren sa svoje tri strane dok je samo
cetvrtom juznom za cilju visinu od 150 cm iznad terena.



2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

2.10.

2.11.

Pristup ovoj prostoriji mogu¢ je sa okuénice uz zapadno procelje stambene zgrade.

Regionalni poloZaj naselja
Regionalni polozaj naselja
Ve¢i gradovi:

Prilazne ceste:

Zeljezni¢ka postaja:
Autobusni kolodvor

Zracna luka:

Lokalni poloZaj nekretnine:

Mikrolokacja:

Vrsta gradnje u ulici i gradskoj
Cetvrti:

Nezeljeni ucinci:
Topografija nekretnine:

Izgled i oblik
Zgrada:

Okuénica:

Infrastruktura, zemljiSte i dr.
Vrsta ulice:

Konstrukcija ulice:

Prikljucci:

Rubi uvjeti Cestice:

Tlo, podzemne vode:

Zagadenja tla:

Regionalni polozaj Rovinja je dobar
Podjednako udaljeni.

Dobre

Pazin i Pula

Udaljena cca 2000 — 3000 m zra¢ne linije
Zracna luka Pula

Mikrolokacija nekretnine je pretezito stambene namjene.
U okruZenju nekretnine nalazi se sva komunalni i urbana
infrastruktura.

Pretezito visekatne gradevine, stambene 1 stambeno -
poslovne namjene kao i zgrada u kojoj se nalazi stan koji je
predmetom procjene.

Nema

Prema vizualnoj ocjeni u padu prema jugu i morskoj obali
od koje je zgrada u kojoj se nalaze stanovi udaljena cca 50 -.
60 m.

Sagraden ako dvojna — poluugradena, sa tri stan, modernog
arhitektonskog  oblikovanja, sagradena unutar okvirnih
gabarita cca 845 x 1465 cm.

Dvoriste grade ¢ine hortikulturno uredene dio i parkirali$ni
prostor uz put odnosno sjeverno procelje objekta.

Cesta sa umjerenim prometom.

U potpunosti izgradena, kolik asfaltiran, bez uredenih
nogostupa uz vanjske strane kolnika ceste — ulice.

NN priklju¢ak, vodoopskrbni prikljucak, priklju¢ak na
gradsku kanalizacijsku mrezu i TK prikljucak.

K.¢. 2090/4 k.o Rovinj sjevernom stranom granic¢i sa javnim
putim, ostalim stranama sa izgradenim gradevinskim
zemljistima pri cemu ova k.¢. djelom isto¢ne mede granici i
sa javnim prolazom kojim se dolazi do morske obale

Granice Cestice Su na svim stranama vidljive i na istima se
nalaze ogradni i ogradno potporni zidovi odnosno betonski
rubnjaci prema javnom putu.

Prema vizualnoj procjeni porodno tlo, pretezito kamenitog
porijekla sa pokrivkom od humusa.

Nije testirano niti je zabiljezeno.

Kod predmeta procjene pretpostavlja se da je zemljiSte
nezagadeno odnosno ¢isto.

Upravno pravno stanje, status — vrsta i mjera gradevinskog koriStenja

Odredbe u PPU Grada Rovinja:

Provedbenim odredbama Prostornog plana uredenja Rovinja
(,,Sluzbene novine Grada Rovinja“ broj 09a/05, 06/12, 01/13,
07/13,03/17 1 07/17), k.6. 2090/4 k.o. Rovinj definirana je
kao gradevinsko zemljiSte sa namjenom izgradnje
stambenih objekta sa moguc¢noS¢u u prizemlju uredenja
poslovnih sadrzaja kojima namjena nije inkompatibilna sa
namjenom naselja kao pretezitom zonom stanovanja.

Odstupanja u kakvodi - uvjeti i ogranicenja

Registrirana i neregistrirana prava:

Ogranicenja u kori§tenju nekretnine — stanova nisu utvrdena.



212

2.13.

2.14.

3.1.

Razvojno stanje naselja
Razvojno stanje:

Porezno stanje
Porezno stanje nekretnine:

Ogranicenja proizlaze samo iz njihove nedovrSenosti.

Razvojno stanje grada Rovinja je dobro.

Na stjecanje vlasnistva placa se porez na dodanu vrijednost
(PDV):

1. na trznu
prilikom 1.
koristenja) ,

2. na trznu vrijednost II. isporuke ako je od datuma
prvog nastanjenja ili koriStenja do druge isporuke
proslo manje od dvije godine,

3. na rekonstruirane gradevine placa se PDV ako su
troskovi rekonstrukcije veéi od 50% trzne
vrijednosti gradevine ili njezinih dijelova ako su oni
predmetnom stjecanja vlasnistva,

4. na zemljiSte na kojemu se nalazi gradevina,

5 na gradevinsko zemljiSte prema posebnim
propisima o gradniji.

PDV se ne plac¢ana :

1. isporuke ( promet) gradevine i njihovih dijelova ako je od
datuma prvog nastanjenja ili koriStenja do druge isporuke
proslo vise od dvije godine,

2. na negradevinka i poljoprivredna zemlji$ta.

Porezna osnovica:

Prilikom stjecanja nekretnina javnim natjeajem, javnom
prodajom ili u ste¢ajnom postupku, diobom i sli¢no
porezna osnovica je vrijednosti $to ju je stjecatelj dao ili
platio za steenu — kupljenu nekretninu.

U vrijeme procjene PDV iznosi je 25% a poren na promet
nekretnina 4 %.

vrijednosti novosagradene gradevine
isporuke ( I. isporuka prije prvog

Sada$nje koriStenje i najamno stanje

Sadasnje koristenje:

Najam

Zajednicki dijelovi nekretnine

Zajednicki dijelovi nekretnine
Zajednicki dijelovi nekretnine:

Pravo na posebno Koristenje
Pravo na posebno koriStenje:

Prihod od zajednickog vlasniStva:

Pricuva / fond za odrzavanje:

Op¢i dojam cijelog objekta
Op¢i dojam cijelog objekta:

Op¢i dojam stana
Op¢i dojam stanova

Stan — stanovi se zbog nedovrSenosti ne koriste — nisu
primjereni za stanovanje.

Nije utvrdeno koristenje podruma a niti spremista.

Nije utvrden, niti je zz narucitelja vjestaku obra¢ao pozanju
na ove okolnosti.

Zajednicki dijelovi nekretnine su temelji, podrum,
dimnjaci, nosivi zidovi, (fasadni i nosivi), stropne
konstrukcije, nenastanjivo potkrovlje, unutraSnja stubista,
vanjski prikljucci zgrade na komunalnu infrastrukturu kao i
zemljiSte ispod zgrade.

Pravo na posebno koriStenje nema.
Nema
Nije uspostavljen koliko je vjeStaku poznato.

Op¢i dojam cijelog objekta je dobar.

Op¢i dojam stana - stanova je dobar.
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Op¢i dojam podruma i spremista Op¢i dojam podruma i spremista je zadovoljavajudi.

ODREPIVANJE TRZNE VRIJEDNOSTI NEKRENINE/A

1/ Uvod

Trzna  vrijednost nekretnine definiranja je ¢l. 4. stavak 1. podstavka 41. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine“, broj 78/15) kao pretpostavljeni iznos za koji se moze ocekivati da e se
nekretnina prodati, razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog ( voljnog) kupca i prodavatelja u
transakciji po trznim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja , a da niti jedna strana nije pod prisilom.

Za izradu pojedine procjene Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15, i Pravilnik o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine“, broj 105/15), preporuca koriStenje jedne od slijedecih
propisnih metoda:

e poredbene metode,

e prihodovne metode i/ ili

e troSkovne metode.
Metoda se odabire prema vrsti pojedine nekretnine uzimajuéi u obzir odrednice Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina i pripadajuceg Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina te raspolozive podatke.

Trzna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koristena
metoda ili metode.

Ukoliko se koristi viSe metode jedna je osnova a ostale sluze za potporu ili provjeru rezultata ( ¢lanak. 23. tocka
3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15).

Metode procjene trzne vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretnine jesu:

a/ Poredbene metoda — za zemljiste, stanove, poslovne prostore, zakup poslovnih prostora, najam stanova kao i
potpora odabranoj metodi za provjeru rezultata.

b/ Prihodovan metoda — za nekretnine na kojima se nalaze najamne nekretnine , gospodarske i druge
nekretnine kojima je svrha ostvarivanje prihoda iz najma ili zakupa.

¢/ TroSkovna metoda - za procjenu samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih zgrada koje prema svojim
obiljezjima nisu usporedive i za provjeru rezultata.

Poredbena metoda

Poredbena metoda se u prvom redu koristi za utvrdivanje trzne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista a koristi se i za procjenu samostojecih, poluugradenih i ugradenih kuca , kuéa u nizu, stanova , garaza
, pomo¢nih gradevina, garaznih i parkiraliSnih mjesta, plovnih prostora i slicno, a temelji se na poredbi
nekretnine za koje se radi procjena s nekretninom koje su bile prodane na istom podru¢ju u bliskom
vremenskom razdoblju (maksimalno 4 godine), koje s procjenjivanom nekretninom imaju — pokazuju dovoljno
podudarnih obiljezja.

Poredbenom metodom se trzna vrijednost utvrduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene ( kupovine) poredbenih
nekretnina.

Prihodovan metoda

Prihodovna metoda je temeljena na godisnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvariti uslijed
temeljem zakupa ili najma na trziStu ( ¢l. 43. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina , NN
105/15), a koristi se prvenstveno za procjenu trzne vrijednosti nekretnina na kojima se nalaze najamne
nekretnine , gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha ostvarivanje prihoda iz najma ili zakupa.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvariti umanjuje se za troskove gospodarenja ili
kapitalizira pomo¢u multiprikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za
pojedinu vrtu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Faktor kapitalizacije je kamatna stopa na nekretninu kojom se prosjecno Kkapitalizira trZzna vrijednost
nekretnine a dobiva se iz omjera trznih podataka o kamatama ne nekretnine i vrijednosti prikladnih nekretnina
uzimajuci u obzir ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine ( ¢l. 4. stavak 1. tocka 12. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina).

TroSkovna metoda
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Troskovna metoda temelji se na izracunu troskova gradenja, po danasnjim standardima i zahtjevima stanovanja,
gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu gradevine, ugradene i
primijenjene materijale za gradnju, tehnologiju gradenja i opremu procjenjivanje gradevine..

Troskovna vrijednosti procjenjivane nekretnine dolazi iz troskovne vrijednosti novogradnje umanjene za starost
i nedostatke , pripadajuce uzgredne ( pratece) troskove i vrijednosti zemljista koje se procjenjuje poredbenom
metodom.

Ovas metoda prvenstveno je premjerana za utvrdivanje trzne vrijednosti izgradenih gradevinskih Cestica na
kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugo objekti kojima svrha nije ostvarivanje prihoda posebno za
procjenu samostojecih, poluugradenih i ugradenih zgrada koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive i za
provjeru rezultata.

TroSkovna metoda moze se koristiti i kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje
zahtijevaju visoke troSkove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna metode vodi do ostatak vrijednosti
nakon odbitka navedenih troskova rekonstrukcije i modernizacije.

TroSkovna metoda Kkoristiti s ei kod procjene vrijednosti ulaganja u gradevinu.

Troskovna metoda prilagodava se trzistu ( ¢l. 25. Pravilnika .. ) koeficijentom za prilagodnu koji se izvodi iz
odnosno prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovaraju¢im tro§kovnim vrijednostima istih nekretnina.

2/ Procjena stana

Nadin izrade procjene vrijednosti nekretnine — odabir metode
Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj 105/15), razradene su metode
procjene vrijednosti nekretnina i druga pitanja s tim u vezi.
Tako Pravilnik prema vrsti nekretnine koja se procjenjuje predlaze primjenu propisane prikladne metode, u
konkretnom slu¢aju je to poredbena metoda koja je prikladna za utvrdivanje trzne vrijednosti ovakvih
nekretnina.
Poredbenom metodom procjena vrijednosti odreduje se poredbenom metodom iz najmanje tri kupoprodajne
cijene ( kupovine) poredbenih nekretnina.
Podatke o kupovinama pribavio sam sa portala https://nekretnine.mgipu.hr
Zbog odstupanja u obiljezjima i opéim vrijednosnim odnosima procjenjivane
izracun odrzivog prihoda koristiti ¢e se postupci:
1. meduvremenskog izjednacenje cijena ( indeks cijena nekretnina) obzirom na vrijeme zakljucana
ugovora o zakupu poredbenih nekretnina.
Za ovaj postupak koristiti ¢u se podacima portala  Drzavnog zavoda za statistiku
specijalizirani portal i objavljuje indekse cijena stambenih nekretnina od 2008. godine.
2. interaktivhog izjednacenja cijena — kojim se vrednuju podudarna obiljezja ( lokaciju, izgradenost,
komunalnu opremljenost i sl.,) prostora ako nekretnine pokazuju dovoljno podudarnosti sve ako
razlike ne prelaze 40% izlazne vrijednosti ( ¢l. 19. Pravilnika.. ) .

i poredbenih nekretnina za

koji ima

Podaci za procjenu vrijednosti stana

Na portalu https://nekretnine.mgipu.hr pribavio sam podatke o kupovinama u neposrednom okruzenju za:

Re. Broj Katastarska | zk.ul. | Kultura | PovrSina Cijena Cijena Ugovor
br. katastar. opc¢ina
Cestice
m? kn kn/m?zgrade |  (datum)
1. 2090/16 Rovinj - stan 58,15 896 707 15.423,23 27.03.2017.
2. 2090/75 Rovinj - stan 60,00 1350 984 22.516,40 22.07.2013.
3. 2441/21 Rovinj - stan 70,80 1333325 18.832,27 08.11.2013.
4, 2441/21 Rovinj - stan 110,35 1 669 850 15.132,30 12.02.2016.
5. 2098/7 Rovinj - stan 82,65 1194 000 13.375,53 11.07.2017.
6. 2098/20 Rovinj - stan 60,69 1369 124 22.559,30 22.08.2014.
7. 2098/2 Rovinj - stan 119,12 1.979 490 16.617.61 26.09.2013.
Prosjek 17.779,92
+/-30 %

12.445,87 do 23.113,77 kn

Nakon isklju¢ivanja kupovina starijih od 4 godine i kupovina koje najvise odstupaju od prosjeka imam slijedece

stanje:

| Re. | Broj

| Katastarska | zk.ul. [ Kultura | Povrsina |

Cijena

Cijena

Ugovor
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br. katastar. opéina
Cestice
m? kn kn/m?zgrade | ( datum)
1. 2090/16 Rovinj stan 58,15 896 707 15.423,23 27.03.2017.
4, 2441/21 Rovinj stan 70,80 1333325 18.832,27 08.11.2013.
9. 2098/2 Rovinj stan 119,12 1.979 490 16.617.61 26.09.2013.
Prosjek 16.975,70
+/- 30%

1z prikazanih podataka u daljini izracun uzimam:

11.882,99 — 22.068,41 kn/m
bez iskaznog PDV —a

- nekretnine koje pojedina¢no ne odstupaju manje od +/- 30% od posjecene kupoprodajne cijene poredbenih

nekretnina ( ¢l. 4. tocka 3. Pravilnika ..),

- koje povrSinom i drugim

nekretninom,

pokazuju dovoljno

a to su nekretnine navedene pod rednim brojevima 1,41 9.

Razmatranje poredbenih nekretnina:

1/ K.¢€. 2090/16 k.o. Rovinj

2/ K.¢. 2441/21 k.0. Rovinj ( I. kat )

podudarnih obiljezja sa procjenjivanom
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3/ K.¢. 2098/2 k.o. Rovinj

A/ PROCJENA

1/ Izracun trZne vrijednosti stana poredbenom metodom na temelju postignutih trznih cijena stanova
na predmetom podrucju.

1.1. Procjena stana u prizemlju

| | | Usporedba 1. | Usporedba 2. | Usporedba 3. |

A/ Opéi podaci
L Datum zaklju¢enja ugovora 27.03.2017. 08.11.2013. 26.09.2013.
2. Lokacija stana Rovinj Rovinj Rovinj

K.&. 2090/16 2441/21 2098/2

K.o. Rovinj q Rovinj Rovinj
3. Izvor podataka Ugovor Ugovor Ugovor

https://nekretnine.mgipu.hr
5. Povrsina stana 58,15 70,80 119,12
5. Iznos — cijena kn/m? 15.423,23 18.832,27 16.617.61
6. Korekcija ponude/ potraznja 1,00 1,00 1,00
7. Rezultat nakon  korekcije

potraznje 15.423,23 18.832,27 16.617,61
B/ Meduvremensko izjednacenje cijena
8. A/ Bazni indeks  cijena

stambenih nekretnina na dan

sklapanja ugovora

(Jadran )

izvor www.dzs.hr 102,25 104,13 106,99
9. B/ Bazni indeks cijena

stambenih nekretnina na dan

procjene .. 08/2018 112,54 112,54 112,54

Korekcija  Q1/2018 do

Q3/2018 = 110,54 + 2,00 =

112,54
10.  Faktor korekcije B/A 1,10 1,08 1,05
11. Rezultat nakon medu

vremenskog izjednacenja
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C/

12.

13.

14.

15,

16.

17.

18.

Kn/m?

Interaktivno izjednacenje cijena

Odnos povrsina

Koeficijent za prilagodbu

0,00 - 20,00 +/- 0,00
20,00 - 40,00 +/- 0,10
40,00 - 80,00 +/- 0,15
Vise od 80,00 +/- 0,20

Prilagodena vrijednost
Polozaj prostora — etaza

Koeficijent za prilagodbu

Podrum +/- 0,84
Prizemlje +/- 0,92
l.kat - pred.et. +/-1,08
zadnja etaza +/- 1,00

Prilagodena vrijednost

Lokacija — zona naselja
Ulica G. Martinuzzi 8

Koeficijent za prilagodnu
Ista zona +/- 0,00
Razli¢ita -
Prilagodena vrijednost

Infrastruktura lokacije
Koeficijent za prilagodbu
Ista opr. +/- 0,00
Razli¢ita opr. -
Prilagodena vrijednost

Ostalo — kontakt, pogled i sl.

Koeficijent za prilagodbu

Iznad standarda  +/-0,08
Prosjecni
standard +/- 0,00
Optimalni
standard +/- 0,08

Prilagodena vrijednost
Orijentacija i polozaj stana

Koeficijent za prilagodbu
sjever, 0,92
sjeverozapad i
sjeveroistok

istok ili zapad 1,00
jug, jugoistok 1,08
jugozapad

Prilagodena vrijednost

| 16.966,00 | 20.339,00 | 17.448,00 |
85,46 m? 58,15 70,80 119,12
0,90 1,00 1,10
15.269,00 20.399,00 19.193,00
Prizemlje Nepoznato Nepoznato Nepoznato
1,08 1,08 1,08
16.879,00 22.031,00 20.728,00
Val de Leso Ludovica  Matije Vlacica Giovanija
Brinettija Ilirika Bersana
Ista Razli¢ita Razlicita
1,00 0,92 0,92
16.879,00 20.269,00 19.070,00
Ista Ista Ista
1,00 1,00 1,00
16.879,00 20.269,00 19.070,00
Blizina mora - Prosje¢ni Prosje¢ni Prosje¢ni
iznad standarda standard standard standard
1,08 1,08 1,08
18.229,00 21.891,00 20.596,00
Jug — jugozapad Nepoznata Nepoznata Nepoznata
1,08 1,08 1,08
19.687,00 23.642,00 22.244,00

Smanjeni komfor stanjivanja — prolaz ispod zgrade, blizina kolodvora, blizina
kotlovnice, trafostanice,promete, susjedne gradevine i sl.
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Koeficijent za prilagodbu
Pod utjecajem 0,05-0,50

Nije pod utj. 1,00
Prilagodena vrijednost

19. Kontrola - ukupna korekcija

(manje od +/-40 %)

20.  Ukupno korigirana cijena

21.  Srednja vrijednost
meduvremenski

interaktivno izjednaCena

cijena ( kn/m?)

Nije pod
utjecajem

D/ Kontrola - statisti¢ka obrada podataka

22.  Prosjek
Medijan

23.  Apsolutno odstupanje
prosjeka

24. Relativno  odstupanje
prosjeka (%)

25.  Kvadrat odstupanja
(‘apsolutnih)

26.  Prosjecno apsolutno
odstupanje (Sum 23: 4)

27. Standardna devijacija
( kvadratni  korijen
varijance)

28. Dvostruka standardna

devijacija
29. Pravilo 2-sigma

30. Pojedinacno odstupanje od

medijana

Zakljuéno za stan

Nije pod Nije pod Nije pod

utjecajem utjecajem utjecajem

prometa

1,00 1,00 1,00

19.687,00 23.642,00 22.244,00

27,65 % 25,54 % 33,85%
19.687,00 | 23.642,00 | 22.244,00 |

21.857,66 kn/m? - zaokruZeno 21.858,00 kn/m?

21.858,00 kn/m?

A
2.171,00 1.784,00 386,00
9,93 % 8,16 % 1,76 %
4.713.241,00 3.182.656,00 148.996,00
2.681.631,00
1.637,57
3.275.14
Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo
Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo

1/ Trzna vrijednost ,,uredenog® stana u prizemlju zgrade iznosi
85,46 m? x 21.858,00 kn/m?= 1.867.985,00 kn — zaokruzeno 1.870.000, 00 kn bez uklju¢enog PDV-a.

Kako je stan nedovrsen — u prosjeku 40% -( Nalaz vjestakinje Milice Gavranovi¢ iz predmeta OS Pula broj: 6P-
804/2014) to bi trznu cijenu trebalo umanjit za navedeni postotak
Dakle — trzna vrijednost nedovrsenih radova iznosi 1.870.000, 00 kn x 0,40 = 748.000,00 kn

Rekapitulacija vrijednosti:

1. Trzna vrijednost stana pod pretpostavkom da je u cijelosti dovrsen iznosi +1.870.000, 00 kn
2. Trzna vrijednost neizvedenih radova u stanu - 748.000,00 kn
3. Trzna vrijednost nedovrSenog stana ukljucivo sa zajednickim dijelovima i
uredajima zgrade bez ukljuc¢enog PDV —a 1.122.000,00 kn
i/ili
4, Trzna vrijednost nedovrSenog stana uklju¢ivo sa zajednickim dijelovima i
uredajima zgrade sa uklju¢enim PDV —om 1.402.500,00 kn
ZaokruzZena trzna vrijednost: 1.400.000,00 kn
1,00 € = 7,421949kn. ifili
188.629,70 €
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Napomena:

Iskazivanje procijenjene vrijednosti provodi se zaokruzivanjem (¢l. 68. Pravilnika):
- vrijednosti do 100.000,00 kn na cijele stotice,

- vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na cijele tisucice,

- vrijednosti vece od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisucice.

1.2. Procjena stana na prvom katu zgrade

Polaze¢i od Priloga broj 5. Koeficijenti povoljnosti stambenog prostora u viestambenoj zgradi, Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15, koji za iste ili sli¢ne stanove ovisno o katnosti donosi
Koeficijente kasnosti od 0,84 za stanove u podrumskim etazama, 0,92 za stanove u prizemlju, 1,08 za stanove
na prvom aktu i predzadnjoj etazi te koeficijent 1 za stanove u zdanoj etazi zgrade, proizlazi da stan na
prvom katu zgrade u odnosu na stan u prizemlju zgrade ima koeficijent povoljnosti 0,16 puta veéi .

Plaze¢i od navedenog i procijenjene trzne vrijednosti stana iste povrsine, izgradenosti odnosno nedovrSenosti i
orijentiranosti u prizemlju zgrade proizlazi da trzna vrijednost stana na 1. katu zgrade iznosi:

i/ili
1. Trzna vrijednost nedovrSenog stana ukljucivo sa zajednickim dijelovima i
uredajima zgrade sa uklju¢enim PDV —om
1.402.500,00 kn x 1,16 ( razlika izmedu 0,92 do 1,08 ) 1.626.900,00 kn
ZaokruZeno: 1.630.000,00 kn
1,00 €= 7,421949kn i/ili
219.618,86 €

1.3. Procjena podruma ( spremista ) ispod zgrade i spremista uz zgradu.

Kako se ovakvi prostori ne prodaju putem oglasnika nisi su evidentirani na portalu eNekrfetnine trzistu to ¢u
trznu vrijednost ovih nekretnina izraunati polaze¢i od korisne vrijednosti prostora, koeficijenta trzista stanova
za navedenu lokaciju te podobnih odstupanja procjenjivanih nekretnina i povoljnosti poloZaja unutar zgrade, sve
kako ¢e to biti prikazano u narednim dijelovima ovog elaborata.

Dakle polazec¢i od korisne vrijednosti prostora podruma odnosno spremista te od ¢injenica da spremista u
naravi ¢ine pripadak nekom stanu ili plovhom prostoru, u ovom slu¢aju stanu, potrebno je prvo izracunati
koeficijent prilagodbe trzistu za stanove kao rezultat rizike gradevinske i trzne vrijednosti koja se postize za
stanove u okruZenju, a preracunavanjem posebnih odstupanja isti prilagoditi za procjenu podruma i spremista
kao da se prodaju kao samostalne cjeline.

Prema izracunu u ranijem dijelu elaborata , prosje¢na cijena stanova u zgradi i okruZenju iznosi 21.858,00
kn/m? $to je potrebno postaviti u korelaciju sa cijenom njihove izgradnje .
Dakle iz poznatih parametara :

1. Da je cijena izgradnje stana 6000,00 kn/m? sa PDV — om, NN 100/12, nakon korekcije za mjesne
prilike cca 7.200,00 kn/m? na §to treba dodati toga cca 25 % na radun zemljiita, komunalnih
prikljudaka i taksi, proizlazi da je cijena gradenja cca 9.000,00 kn/m?,

2. Da je prema izvrSenoj analizi prosjena evidentirana prodajna cijena stanova je 21.858,00 kn bez PDV
—a, odnosno sa PDV —om 27.322,50 kn/m?

3. Da iz omjera cijena prodaje i cijena izgradnje proizlazi da je ( 27.322,50 : 9,00,00) koeficijent
prilagodbe tro$kove metode trzi§tu za stanove na promatranoj lokaciji cca 4,15

Preracunavanje posebnih odstupanja procjenjivane nekretnine u odnosu na prosjeéne stanove
Kako je u ranijem dijelu elaborata navedeno da su  promatrane nekretnine — podrum i spremiste :

e losSe odrzavane,

e nedovriene,

e neuknjizene,

e saevidentiranim gradevinskim §tetama,

e bez dokaza zakonitosti,
koeficijent trzne vrijednosti izracunat prama prodaji — evidentiranim kupovinama stambenih prostora za
promatranu nekretninu potrebno je korigirati za navedena odstupanja kako slijedi:
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| Opis odstupanja | Ocjena | Koeficijent odstupanja |
1. Stanje odrzavanja Lose -5,00 %
2. Stanje dovrSenosti Nedovrsena -5,00 %
3. Gradevinski popravci i rekonstrukcije Potrebno -5,00 %
4. Gradevinske Stete Obuhvacene koef. 0,00 %
tro$nosti i amortizacije

5. Stanje zakonitosti Nedostaje -2,50 %
6. Etazirana —ne Potrebno etazirati -2,50 %
7. Odnod podrum ( spremiste ) — stan - 40,00 %

Ukupno odstupanje: - 60,00 %
7. Koeficijent prilagodbe troskove metode

trziStu za podrumi spremiste 4,15 x (1,00 - 0,60) 1,66

Preracunavanje povoljnosti podruma i spremista ispod parkiralista ( Kp)

Preporuceni izraz za izracun koeficijenta povoljnosti za visestambene zgrade bez posebnih i znacajnih obiljezja
(Prilog 5. Pravilnika ) dat je izrazom:

Kp = 0,28 X kk + 0,09 X k0+ 0,22 X kkgp+ 0,27 X kku+ 0,14 X ksks

Gdje je:
kk = koeficijent kasnosti stana
ko = koeficijent orijentacije stana

kgps = koeficijent geografskog polozaja stana

kuwo = koeficijent utjecaja okolisa

ksks = koeficijent utjecaja smanjenog komfora

a/IzraCun povoljnosti podruma u podrumu zgrade

Kp = 0,28 x (0,84 —podrum) + 0,09 x1 +0,22x 1+ 0,27 x1+0,14x1=0,235+0,09 + 0,22 + 0,27+0,14

=0,955

b /IzraCun povoljnosti spremista ispod parkiralista u razini prizemlja zgrade
Kp =0,28 x 0,92 —prizemlje) + 0,09 x 1 +0,22x 1+ 0,27 x 1 + 0,14 x1 = 0,258 + 0,09 + 0,22 + 0,27+0,14

=0,978

Korisna vrijednost povr$ina za stambene prostorije i prostore

rauna se

metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 205/2015.
Nakon izmjere na licu mjesta obracunska korisna povr§ina ovih prostora iznosi:

prema Prilogu 1. Pravilnika o

Prostorija Tlocrtna Visina Koeficijent korisna Zapremina
povrsina prostorije vrijednost prostorije
povrsina
m? m m? m3
A Podrum — spremiste
1.  Stepenice za pristup 3,74 - 0,25 0,94 -
2. Podrum — spremiste 24,48 2,12 0,35 8,57 51,90
Ukupno: 28,22 9,51
B. Spremiste
1.  Spremiste ispod p.
prostora 10,51 1,50 0,35 3,68 15,76
Ukupno: 10,51 3,68
Izradun trzne vrijednosti za:
1/ Podrum( spremiste) ispod zgrade:
Korisna Jedini¢na cijena Koeficijent Koeficijent Trzni Trzna
vrijednost gradenja stana izgradenosti povoljnosti koeficijent vrijednost
povrsina za lokaciju
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9,51 9.000,00 kn 0,75 0,955 1,66 101.764,00 kn
ZaokruZena trZna vrijednost: 102.000,00 kn

2/ Spremiste ispod parkiralista

Korisna Jedini¢na cijena Koeficijent Koeficijent Trzni Trzna
vrijednost gradenja stana izgradenosti povoljnosti koeficijent vrijednost
povrsina za lokaciju
3,68 9.000,00 kn 0,75 0,978 1,66 28.180,48 kn
ZaokruZena trZna vrijednost: 28.200,00 kn
Napomena:

Iskazivanje procijenjene vrijednosti provodi se zaokruzivanjem (¢l. 68. Pravilnika):
- vrijednosti do 100.000,00 kn na cijele stotice,

- vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na cijele tisucice,

- vrijednosti vece od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisucice.

PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Dokumenti kori$teni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane zz narucitelja.

Izvjestaj je namijenjen samo za narucitelju i njegovoj  SVISi.

Aktivnostima narucitelja bilo koje vrste, tre¢ih osoba ili viSom silom kojima bi se izmijenilo stanje
procjenjivanog stana — stanova u odnosnu na zate¢eno 05. veljae 2018. godine i 10. kolovoza 2018. godine
moze se utjecati na misljenje o trznoj vrijednosti istog — istih.

Utjecaj na iznesenu trznu vrijednost nekretnine moze se prosudivati samo nakon provodenja nezavisne
profesionalne revizije uzroka po istim ili sli¢nim kriterijima.

Vrijednost i vrijednosti prezentirane u ovom izvje$¢u su temeljene na ¢injenicama utvrdenim tijekom ocevida i
vaze samo u svrhu ove procjene.

Vjestak ne snosi odgovornost za stvar pradavne prirode procjenjivane nekretnine.

Isti¢e se da su u elaboratu sadrzani podaci pod zastitom autorskih prava i osobni podaci. Da spomenuti podaci
ne smiju biti izdvojeni iz elaborata ili uzeti za drugu upotrebu. Ako se elaborat objavi na Internetu , upozorava
se da objavljivanje nije namijenjeno za komercijalne svrhe.

Procjembeni elaborat izradio sam osobno prema najboljem svojem znaju i savjesti bez osobnog interesa u ishod
koriste¢i se najbolje svim dostupnim podacima.

Procijenjena trzna vrijednost nekretnine iskazna je bez troSkova prodaje i medutim ukljuéenje poreza na
dodanu vrijednost PDV u iznosu od 25 %.

U slucaju bilo kakve financijske transakcije temeljene na ovoj procjeni potrebo je napraviti provjeru
informacija i valjanosti pretpostavki koje su navedene u ovom elaboratu jer svako odstupanje od koristenih
pretpostavki moze utjecati na iskazanu trznu vrijednost.

Predmet ovog nalaza — procjene nije imovinsko — pravna provjera , provjera sa upravno — pravnog naslova te
provjera poreznih i drugih financijskih obaveza vlasnice.

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnistvo na nekretninom .

Ovim elaboratom informacije o vlasniStvu i posjedu date su prema dostupnoj dokumentaciji sa javno dostupnih
portala i izjava narucitelja.

Predmet procjene nalazi se na podrucju srednje trzne aktivnosti sa ponudom koja je veéa od potraznje slijedom
Cega se moze oCekivati da se utrZivost nekretnine  moze ocekivati tek kroz relativno duze vremensko
razdoblje.

Napomena

Prilikom procjene vrijednost nekretnine dana 10. kolovoza 2018. godine srednji te¢aj NBH  za 1,00 € iznosio
je 7,421949kn.

Ovaj elaborat izraden je dva primjerka za potrebe narucitelja i oba su isporu¢ena zz Naruditelja.

Prilog:
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Fotoelaborat gradevine, stanova, podruma i spremista
Preslika ovlastenja 4 - Su- 21/09 Zupanijskog suda u Puli
Preslika ovlastenja 4 - Su- 8/17-2 Trgovackog suda u Pazinu

U Buzetu, 10. kolovoza 2018.

godine.

Procjenu izradio

Ante Bandié, ing. grad.

stalni sudski vjeStak za podrudje graditeljstva —
arhitekture, urbanizma, vlasni¢kih odnosa, nekretnina-
procjena, dioba i etaZiranje
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