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PODACI

ZABILJEZBE

Tip nekretnine

STANOVI

Z.K.UL. / SUVLASNICKI UDIO

z.k.ul. 1435, suvl. udio 8, 9, 10, 11

ZKC.

387/8

K.O.

SAVUDRIJA

Netto korisna povrsina
stambenog prostora

S2 — 100,84 m?
S3— 100,44 m?
S4 — 100,44 m?
S5— 100,04 m?

Povrsina zemiljista

Etazno vlasnistvo s odredenim
omjerima

S2

915/5500 — 137,75 m? (k.&. 387/8 —
828 m?)

S3

915/5500 — 137,75 m? (k.&. 387/8 —
828 m?)

S4

915/5500 — 137,75 m* (k.6. 387/8 —
828 m?)

S5

915/5500 — 137,75 m* (k.&. 387/8 —
828 m?)

TrziSna vrijednost nekretnine

373.000,00 EUR

Godina izgradnje

2010.

Adresa

UMAG, VALICA 23

Legalitet nekretnine

Legalna nekretnina — uporabna
dozvola

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — UMAG, VALICA 23, STANGVI
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OPCE INFORMACIJE

Podaci o predmetu procjene

Podaci o ogevidu

Podaci o nekretnini i njenom legalitetu
LOKACIJA

Polozaj i prikaz (u cdnosu na JPP)
Regionalni poloZaj (makrolokacija)
Lokalni poloZaj (mikrolokacija)

Zemijiste

Planski status

Opremljenost

Buka, zagadenje

Sadasnje koristenje i potencijal zemljista
GRADEVINA | OKUCNICA

Osnovne napomene o gradevini

Osnovna obiljeZja gradevine

Vrsta gradevine, godina izgradnje, vanjski izgled
Povrsina prostora

Konstrukcija, tehniéka obiljeZja i ocjena stanja
Opremljenost i ocjena stanja
ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
Poredbena metoda

Qpéi vrijednosni odnosi na trzistu
Utvrdivanje vrijednosti gradevine

Procjena vrijednosti gradevine poredbenom metodom

Koeficijenti povoljnosti stambenog prostora u vi§estambenoj zgradi

Ukupna trziSna vrijednost nekretnine
Ulazni parametri za izradun

ZAKLJUCAK

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — UMAG, VALICA 23, STANOVI
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1. OPCE INFORMACIJE

1.1. Podaci o predmetu procjene

Na zahtjev steajne upraviteljice Ljiljane Blagojevié, vjestaéenje po ovom predmetu
povjerava se Jasminki Lilié, diplomiranom inZenjeru gradevinarstva, stalnom sudskom

viestaku gradevinske struke.

Zadatak vjestaka je utvrditi trZzidnu vrijednost nekretnina upisanih u zemljiSnim knjigama
Opcinskog suda u Puli — Pola, Zemljoknijizni odjel Buje:
k.6. 387/8, z.k.ul. 1435, k.0. Savudrija, stambena zgrada i dvoriste povr§ine 828 m*

8. Suvlasnigki dio: 915/5500 ETAZNO VLASNISTVO (E-8)

1. s kojim je povezano pravo vlasnistva u suviasnidtvu cijele nekretnine posebnog
dijela zgrade:

Stan S2 u prizemlju i na katu ukupne povrsine 91,44 m2 SPOREDNI DIJELOVI
na koje se proteZze vlasnidtvo kao pripadak posebnog dijela - pripadak P6
(parkiralidte + dvoridte) ukupne povriine 70,00 m2

9. Suvlasnigki dio: 915/5500 ETAZNO VLASNISTVO (E-9)

1. s kojim je povezano pravo vlasnistva u suvlasnistvu cijele nekretnine posebnog
dijela zgrade:

Stan S3 u prizemlju i na katu ukupne povrsine 91,44 m2 SPOREDNI| DIJELOWVI
na koje se proteze vlasni$tvo kao pripadak posebnog dijela - pripadak P5

(parkiraliste + dvoridte) ukupne povriine 66,00 m2

10. Suvlasnigki dio: 915/5500 ETAZNC VLASNISTVO (E-10)

1. s kojim je povezano pravo vlasnistva u suvlasnitvu cijele nekretnine posebnog
dijela zgrade:

Stan S4 u prizemlju i na katu ukupne povrsine 91,44 m2 SPOREDNI DIJELOVI
na koje se proteZze vlasniStvo kao pripadak posebnog dijela - pripadak P4

(parkiraliSte + dvoridte) ukupne povrdine 66,00 m2

11. Suvlasniéki dio: 915/56500 ETAZNO VLASNISTVO (E-11)
1. 8 Kojim je povezano pravo viasniStva u suviasniStvu cijele nekretnine posebnog
dijela zgrade:

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — UMAG, VALICA 23, STANOVI
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Stan $5 u prizemlju i na katu ukupne povrsine 91,44 m2 SPOREDNI| DIJELOVI

na koje se proteZe vlasni$tvo kao pripadak posebnog diela - pripadak P3
(parkirali$te + dvoriste) ukupne povrsine 62,00 m2

1.2. Podaci o oéevidu

Datum procjene vrijednosti: 25.11.2016.

Datum oéevida, kakvode: 10.11.2016.

Opseg obilaska: obavljen pregled objekta | fotografiranje (stanovi S2,
S3iS4)

Korigteno na obilasku: izvod iz zemljisne knjige, posjedovni list, izvod iz

katastarskog plana, potvrda glavnog projekta,

uporabna dozvola, elaborat etaZiranja

1.3. Podaci o nekretnini i njenom legalitetu

Naruéitelj procjene dostavio je procjenitelju na uvid izvadak iz ZemljiSne knjige
Opéinskog suda u Puli - Pola, Zemljisnoknjizni odjel Buje, za k.o. Savudrija, br.z.k.ul.
1435, posjedovni list, izvod iz katastarskog plana, potvrdu glavnog projekta, uporabnu
dozvolu i elaborat etaZiranja.

Republika Hrvatska, Istarska Zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenje i gradnju,
Qdsjek za prostorno uredenje i gradnju Buje, izdao je potvrdu glavnog projekta, klasa:
361-03/08-03/778, ur.broj: 2163/1-18-01/2-09-10, u Bujama, 21. sijeénja 2009. godine,
kojim se utvrduje da je glavni projekt, zajedni¢ke oznake V.I.S., glavni projektant Mirko
Pretula, dipling., projektant arhitekture Mladen Roglié, dipl.ing.arh — ,Degra“ d.o.o.
Bjelovar i projektant elektricnih instalacija Stjepan Prali¢, dipling.el., ,PIN“ d.o.o.
Bjelovar, za izgradnju samostojece vi$estambene gradevine sa Zest (6) stanova,
etaznosti P+1 bez podruma, na k.¢. 387/8, k.o. Savudrija u naselju Valica — Umag,
izraden u skladu sa pravomoénom lokacijskom dozvolom, klasa: UP/I-350-05/07-01/305,
ur.broj: 2163-07/03-07-5, od 23. studenoga 2007. godine, izdanoj po Sluzbi za prostorno
uredenje, zastitu okoliSa, graditeljstvo i imovinsko pravne poslove, Ispostava Buje, te
odredbama Zakona o prostornom uredenju i gradnji, propisa donesenih na temelju toga
Zakona i drugih propisa.

Republika Hrvatska, Istarska Zupanija, Grad Umag — Umago, Upravni odjel za opée
poslove i upravni sustav, Odsjek za izdavanje akata za gradnju, izdac je uporabnu
dozvolu, klasa: UP/I-361-05/10-01/3, ur.broj: 2105/05-04-01/1-10-7, u Umagu 17.

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — UMAG, VALICA 23, STANOVI
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kolovoza 2010., kojom se dozvoljava uporaba samostojeée videstambene gradevine
etaznosti P + 1 s ukupno 6 (Sest) stambenih jedinica na k.&.br. 387/8, k.o. Savudrija u
naselju Valica.

Elaborat etaziranja izraden je za viSestambenu gradevinu — kuée u nizu, u Umagu —
Valica, k.6.br. 387/8, k.o. Savudrija, u Bjelovaru u kolovozu 2010. godine po ,DEGRA"
d.o.o., Bjelovar, Vukovarska 5.

Nekretnine su stambene namjene. Nalaze se u legalnoj gradevini izgradenoj 2010.
godine. Objekt je upisan u zemljine knjige i katastar te ucrtan u kopiju katastarskog
plana. Stanje u zemljidnim knjigama i katastru je uskladeno.

U zemlji$nim knjigama postoji sliedeéa zabiljezba:

Zaprimljeno 18.07.2016.g. pod brojem Z-20856/2016

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE, TRGOVACKI SUD
U PAZINU, POSL.BR. 4 ST-900/16-12 14.07.2016

2. LOKACIJA
2.1. PoloZaj

Predmet procjene su stanovi 82, 83, 84 1 S5 u vi8estambenoj samostojecoj gradevini.
Stan S2 je na adresi Umag, Valica 23S, stan S3 je na adresi Umag, Valica 238, stan S4
je na adresi Umag, Valica 23T i stan 85 je na adresi Umag, Valica 23U. Mikro okolica su
objekti pretezno stambene namjene. Pristup predmetnim nekretninama je sa asfaltirane
lokalne ceste. Lokacija procjenjivanih nekretnina je prosjetna, na urbaniziranom i
komunalno opremljenom zemljitu (struja, voda). Procjenjivane nekretnine prosjeéno su

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — UMAG, VALICA 23, STANOV|
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2.1.1. Makrolokacija

Valica je naselje u Republici Hrvatskoj, u sastavu Grada Umaga, Istarska Zupanija.

Umag (tal. Umago) grad je u Hrvatskoj, u Istarskoj Zupaniji. Umag se sastoji od 23
naselja (stanje 2008), to su: Babiéi — Babici, Badanija — Bassania, Crveni Vrh — Monte
Rosso, Cepljani — Cipiani, Buba — Giubba, Finida — Finida, Juricani — Giurizzani, Katoro —
Catoro, Kmeti — Metti, Krizine — Crisine, Lovredica— San Lorenzo, Materada — Matterada,
Monterol — Monterol, Murine — Morno, Petrovija — Petrovia, Savudrija — Salvore, Seget —
Seghetto, Sveta Marija na Krasu /dio/~ Madonna del Carso, Umag — Umago, Valica —
Valizza, Vardica — Vardiza, Vilanija — Villania i Zambratija — Zambrattia. Umag je grad na
zapadnoj istarskoj obali, na samo 10 km od slovenske granice i uz Savudriju
najzapadnije je mjesto u RH. U blizini Umaga se nalazi mjesto Valica (tal. Valizza)
okruzeno prekrasnom prirodom, a blizu su i plaze Kanegre s najéi§éim morem za
kupanje u Istri. Tu je i rijeka Dragonja, a blizu je i medunarodni aerodrom Seéovlje. Umag
je izrazito turistitko mjesto. Prirodne ljepote, zemljopisni poloZaj bili su presudni za razvoj
turizma. Razvoj turizma u direktnoj je vezi i s razvojem poljoprivrede. Plodno tlo je
narodito pogodno za uzgoj maslina i vinove loze, tradicionalnih kultura karakteristiénih za
mediteransko podneblje. S uzgojem vinove loze, razvijeno je i vinarstvo. Nadaleko su
poznata i cijenjena vina Istre &iji su proizvodadi uvrteni u vinsku cestu ovog kraja.
Agroturizam, iako gospodarska grana jo$§ u usponu, priviaéi sve vide turista koji tragaju
za neobiénim i nesvakidasnjim prizorima i lokacijama. Umag je poznat po ATP Croatia
Open, teniskom turniru koji se odrzava od 1990. g.

PRCOCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — UMAG, VALICA 23, STANOVI
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2.1.2. Lokalni polozaj

Nekretnine se nalaze u Valici, Umag u ckruZenju stambenih gradevina. Pristup je
lokalnom asfaltiranom prometnicom. Lokacija je prosjeéna.

2.2. ZEMLJISTE

2.2.1. Planski status

izvor podataka: sluzbene web stranice Grada Umaga

Namjena zemljista definirana je Prostornim planom uredenja Grada Umaga (SN Grada
Umaga 3/04, 9/04 — ispravak, 6/06, B/08 — prodi§éeni tekst, 5/10, 5/11, 5/12, 21/14,
10/15, 11/15 — procidéeni tekst, 19/15, 2/16 — progidéeni tekst).

ISTARSKA ZLPANNA a
GRAD UMAG :

DOPUNE PROSTORMOG PLANA UREDENJA
GRADA UMAGA

)

GRANIGE GRABEVINSIIH PCORUG.A
GRANICA GBALNOG POORUCA
GRARICA ZASTLENOG OPALNOG PODRULIA WORA
GRANICE DBUMVATA PROSTORNIM PLANOVA UZEG PCORUCA
T T
4.2 | 1: 5000
Pl o ke [ it

“Fiutbena noving Grada Umaga” v, THE . "Shstbena nowna Grada Umagar k. 18718

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — UMAG, VALICA 23, STANCVI
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LEGENDA:
[ZGRABENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA
:'_] STAREENA NAMIENA

Totka 2.2.15.

Prema naginu gradnje gradevine stambene namjene mogu biti jednoobiteljske, obiteljske kuée,
viSeobiteljske, te viSestambene.

Pod JEDNOOQEBITELJSKOM GRADEVINOM, prema ovim odredbama, smatra se gradevina s 1
stambenom jedinicom.

Pod OBITELJSKOM KUCOM, prema ovim odredbama, smatra se gradevina s 2 stambene
jedinice.

Pod VISEOBITELJSKOM GRADEVINOM, prema ovim odredbama, smatra se gradevina s
najmanje 3, a najvise 4 funkcionalne (stambene ili poslovne) jedinice.

Pod VISESTAMBENOM GRABPEVINOM, prema ovim odredbama, smatra se gradevina s
najmanje 4 funkcionalne (stambene ili posiovne) jedinice, dok se kao najveci broj funkcionalnih
jedinica odreduje 10 ukoliko se lokacijska dozvola izdaje temeljem ovog Plana, odnosno vise od
10 ukoliko se Iokacijska (gradevna) dozvola izdaje temeliem detaljnog plana uredenja il
urbanistitékog plana uredenja. Visestambenom gradevinom smatra se gradevina koja ima
zajednicko stepeniste za pristup funkcionalnim (stambenim ili poslovnim) jedinicama.

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOST!: = UMAG, VALICA 23, STANOVI
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Izgradenost gradevne &estice
Toéka 2.2.20.

Najmanja dozvoljena izgradenost ovim se odredbama ne propisuje.

Toéka 2.2.21.
Najveéa dozvoljena izgradenost gradevne &estice kod svih se vrsta gradevina utvrduje kako
slijedi:
SLOBODNOSTOJECE GRAPEVINE
- za gradevne &estice povriine do 300m” - 50% povriine gradevine festice
- za gradevne Cestice povrdine od 300-800m” | - zbir 150m" i 45% povriine gradevne Zestice
iznad 360m’
- za gradevne &estice povidine od 8060-1200m” | - zbir 375n1” 1 35% povriine gradevne festice
7 iznad 800ar
- za gradevne estice povrSine iznad 1200m™ - zbir 5130 i 25% povrSine gradevne festice
iznad 1200m’
POLUUGRAPENE GRABEVINE
- za gradevne Zestice povrSine do 240m” - 60% povriine gradevne estice
- za gradevne Zestice povrsine od 240-400m° | - zbir 14dm" i 55% povriine gradevne Zestice
iznad 240m*
- 7a gradevne Zestice povrsine iznad 4(0m" - Zhir 232:1;‘3 i 43% povriine gradevne destice
iznad 400m"
C) UGRADENE GRABEVINE
- za gradevne 8estice povrdine do 200m" - 70% povrdine gradevne destice
- za gradevne Zestice povrSine od 200-350m" | - zbir I40m:‘ i 5% povrdine gradevne estice
iznad 200m”
- za gradevne Gestice povrSine iznad 350m” - zhir 237m 1 43% povriine gradevne Cestice
iznad 35(0m"

Iznimno stavku 1. ove totke, kod interpolacija gradevina na gradevnim &esticama povrsine do
200m2 najveéa dozvoljena izgradenost moZ2e biti i 100% povrsine gradevne &estice, ukoliko takva
izgradenost ne proizvodi efekte bitnog pogorianja uvjeta boravka u susjednim gradevinama.
[znimno staviu 1. ove todke, izgradenost gradevne Cestice kod slobodnostojecih gradevina moze
biti i veéa ukoliko se to odredi prostornim planom uzeg podruéja, ali ne veéa od 50%.

iznimno stavku 1. ove to&ke, izgradenost gradevne &estice kod gradevina proizvodne | poslovne
namjene moze biti i veéa, ali ne veca od 50%.

Iznimno stavku 1. ove totke, kod postoje¢ih gradevina moze se zadrZati postojeéa izgradenost
gradevne &estice ukoliko je i ve¢a od najvede dozvoljene.

Najveéi dozvoljeni koeficijent izgradenosti (kig) iz vaZedeg Pravilnika o sadrZaju, mjerilima
kartografskih prikaza, obveznim prostornim pokazateliima i standardu elaborata prostornih
planova (NN 106/98, 39/04, 45/04 i 163/04) istovriedan je najve¢oj dozvoljenoj izgradenost
gradevne &estice iz ove totke, dok je najveéi dozvoljeni koeficijent iskoristivosti (kis) istovrijedan
umnosku koeficijenta izgradenosti (kig) i najveéeg dozvoljenog broja etaZa iz ovih odredbi.

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: ~ UMAG, VALICA 23, STANOVI
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Tocka 2.2.22.

Utvrdena najveéa dozvolijena izgradenost gradevne &estice ne moze biti ved¢a od utvrdenog
gradivog dijela gradevne &estice. Ukcliko je utvrdena najvec¢a dozvoljena izgradenost gradevne
testice veéa od utvrdenog gradivog dijela gradevne &estice, tada je mjerodavan utvrdeni gradivi
dio gradevne Cestice.

Visina i broj etaZa

Totka 2.2.26.

Visina gradevine i ukupni broj etaza odreduju se tako da ne oslabi uvjete boravka na susjednim
gradevnim &esticama (privatnost, osun¢anost i sl.). NajviSa dozvoliena visina gradevine i najvedi
broj nadzemnih etaZza odreduju se u odnosu na namjenu i druge specifinosti gradevine, imajuéi u
vidu postojedu i planiranu okolnu izgradnju.

Najvi$a dozvoljena visina gradevine, prema ovim odredbama, mjeri se od visinske kote konaéno
zaravnatog terena na svakom pojedinom mjestu neposredno uz gradevinu do kote najvideg poda
potkrovija, odnosno vijenca.

Pod konaéno zaravnatim terenom, u smislu ovih odredbi, ne smatra se ulazna rampa za
podzemnu garazu, locirana na optimalnoj udaljenosti izmedju javne prometne povréine i garaze,
te vanjske stepenice uz gradevinu za silazak u podzemnu etazu.

Sve gradevine visokogradnje mogu imati najvise 2 podzemne etaZe u bilo kojem presjeku kroz
gradevinu.

Ogranigenja iz prethodnih stavaka ne odnose se na strojarnice dizala, strojarske instalacije
(rashladne tornjeve za ubacivanje i izbacivanje svjeZeg zraka), te sligne gradevne elemente i

instalacije.

Totka 2.2.27.

Podzemnom etazom na ravnom terenu, u smislu ovih odredbi, smatra se etaza kojoj je visinska
razlika izmedu stropa i najniZe totke konaéno zaravnatog terena neposredno uz gradevinu
jednaka ili manja od 1,0 metar.

Podzemnom etazom na kosom terenu, u smisiu ovih odredbi smatra se etaza kojoj je visinska
razlika izmedu stropa i najniZe todke konatno zaravnatog terena neposredno uz grafevinu
jednaka ili manja od 2,0 metra.

Pod kosim terenom u smisiu ovih odredbi podrazumjeva se nagib terena gradevne &estice za 20 i
vise posto (11°).

Nadzemnom etazom na ravnom terenu, u smislu ovih odredbi, smatra se etaZa kojoj je visinska
razlika izmedu stropa i najnize totke kona&no zaravnatog terena neposredno uz gradevinu veca
od 1,0 metar, a na kosom terenu etaza kojoj je visinska raziika izmedu stropa i najnize toCke
konagno zaravnatog terena neposredno uz gradevinu veca od 2,0 metra.

Potkrovnom etazom, u smislu ovih odredbi, smatra se etaza gradevine koja konstruktivho
zavrsava kosim krovom (na nadozide se nadovezuje krovna konstrukcija) i koja ima jednu ili vise

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — UMAG, VALICA 23, STANOVI
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prostorija, pri emu svjetla visina najnizeg dijela prostorija na bilo kojem mjestu ne moze biti niza
od 1,5m.

Ograniéenja iz prethodnih stavaka ne odnose se na strojamice dizala, strojarske instalacije
(rashladne tornjeve za ubacivanje i izbacivanje svjezeg zraka), te sliéne gradevne elemente |

instalacije.

Tocka 2.2.28.
Najmanja visina i najmanji broj etaza gradevine ovim se odredbama ne propisuju.

Tocka 2.2.29

Najvia dozvoljena visina te najveéi broj nadzemnih etaza gradevina stambene namjene iznose:

- Za jednoobiteljsku gradevinu  7,5m, uz najvise 2 nadzemne etaze

- za obiteljsku kuéu 7,5m, uz najviSe 2 nadzemne etaze

- za vifeobiteljsku gradevinu  9m, uz najviSe 3 nadzemne etaze

Kod stambenih gradevina iznad najvie dozvoljene visine moZe se izgraditi krovna konstrukcija

visoka najviSe 3,20m do najviseg sliemena krovne konstrukcije.

Totka 2.2.30.

Kod visestambenih | ostalih gradevina najvia dozvoljena visina gradevine iznosi 15m, a najvedi
dozvoljieni broj nadzemnih etaZza 5 odnosno ukupno 7 etaza u bilo kojem presjeku kroz gradevinu,
pri éemu se treba uvaZavati okolna izgradnja te svi drugi uvjeti gradenja definirani ovim Planom.
[znimno stavku 1. ove totke, kod gradevina sporiske namjene (sporiske dvorane) mozZe se
dozvoliti i vi§a visina, ali do najvise 20m.

lznimno stavku 1. ove totke, kod gradevina ugostiteljsko turistitke namjene — hotela prostornim
planom uZeg podrugja mozZe se dozvoliti i vi§a visina odnosno veéi broj nadzemnih etaza, ali do
najvi$e 20m visine gradevine odnosno & nadzemnih i 2 podzemne etaZze u bilo kojem presjeku
kroz gradevinu.

Iznad najvi$e dozvoljene visine moze se izgraditi krovna konstrukcija visoka najvide 3,20m de
najviseg sljiemena krovne konstrukcije.

Totka 2.2.31.

Pomodéne gradevine - garaZe, kao i druge pomoéne gradevine koje se grade na gradevnoj estici
za gradnju neke druge osnovne gradevine, ali izvan gradivog dijela odredenog za gradnju te
gradevine, kao i pojedinatne garaze koje se grade na zasebnim gradevnim Zesticama osim
etaznih skupnih garaza i parkirali$nih prostora, ne mogu imati visinu vi$u od 2,5m na strani ulaza
u garaZu, uz najvi¢e 1 nadzemnu i 1 podzemnu etazu. Pri fome razlika u visini poda garaze i
najvi$e totke s unutradnje strane sljemena krova, kao i visina mjerena od konaéno zaravnatog
terena na najnizoj koti do visine vijenca na istom mjestu, moZe iznositi najviSe 3,5m.
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Toéka 2.2.32.

Kod gradnje u uvjetima zastite kulturnih dobara (u povijesnim jezgrama ili uz pojedinatne
gradevine), visina i broj etaZa gradevine odreduju se prostornim planom uZeg podruéja, odnosno
temeljem posebnih konzervatorskih uvjeta u postupku izdavanja lokacijske dozvele, te mogu biti i
drugadiji od onih odredenih ovim odredbama, a u skladu s uvjetima iz totke 2.2.30. ovih odredbi.

2.2.2. Opremljenost

Prometna povezanost : uz asfaltiranu lokalnu prometnicu
Prometnica : nalazi se sjeverno i zapadno od nekretnina, asfaltirana i
uredena

Komunalna infrastruktura :  vizualnim pregledom utvrdeno je da je zgrada prikljuéena
na komunalnu infrastrakturu — struju, vodu

Parkiranje : parkirna mjesta

Pristup je preko k.€. 378/12, k.o. Savudrija
(put) u viasnistvu Grada Umaga.

2.2.3. Buka i zagadenje

Nema buke ni zagadenja na predmetnoj lokaciji.

2.2.4. Sadasnje koristenje i razvojni potencijal zemljista

Na zemlji$tu je izgradena viSestambena gradevina sa 3est stanova. Stanovi su

dvoetazni. Predmet procjene su éetiri stana: S2, S3, 5S4 i S5.

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — UMAG, VALICA 23, STANOVI
13788



POSL. BR. 4.5t-900/16-12

3. GRADEVINA | OKUCNICA
3.1. Osnovne napomene o gradevini

Za sve dijelove zgrade koji su zatvoreni i nepristupaéni za pregled (temelji, podovi,
instalacije, izolacije) procjenjuje se na temelju pretpostavki prema naéinu gradnje objekta

i vremenu izgradnje, te nadinu odrzavanja.

3.2.1. Osnovna obiljeZja gradevine

Predmet procjene su dvoetazni stanovi 82, 83, 54 | S5 u samostojecoj visestambenoj
gradevini na adresi Umag, Valica 23. Gradevina je izgradena 2010. godine. Zgrada je
katnosti prizemlje i kat.

Stanovi se sastoje od ulaza/garderobe/hodnika, WC-afpraonice, kuhinje, dnevnog
boravka/blagovanja, lode i nenatkrivene terase u prizemlju te hodnika/stepenista,
kupaonice, dvije sobe i lode na katu. Stanovima kao pripadak pripada parkiraliste i
dvoriste.

Nosiva konstrukcija objekta su nosivi zidovi od opeke. Pregradni zidovi su od opeke.
Medukatna konstrukcija je polumontazna, FERT. Krovna konstrukcija je ravan
armiranobetonski krov. Krov je potrebno sanirati zbog propustanja. Vanjska stolarija je
PVC sa roletama. Fasada je demit.

Gradevina je prikljuéena na gradsku vodovodnu i elektrodistributivnu mrezu. Energetski
certifikat nije predogen.

Stan S5 nije pregledan buduéi da sudskom vjeStaku nije bic omoguéen pregled
nekretnine.

3.2.2. Povrsina prostora

Povrsina u viasni¢kom listu:

Stan S2 u prizemlju i na katu ukupne povr$ine 91,44 m2 SPOREDNI DIJELOVI na koje
se proteZe vlasnistvo kao pripadak posebnog dijela - pripadak P8 (parkiralidte + dvoriste)
ukupne povriine 70,00 m2

Stan S3 u prizemlju i na katu ukupne povrsine 91,44 m2 SPOREDNI| DIJELOVI na koje
se proteZe vlasnistvo kao pripadak posebnog dijela - pripadak P5 (parkirali§te + dvoriste)
ukupne povrsine 66,00 m2
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Stan S4 u prizemlju i na katu ukupne povrdine 91,44 m2 SPOREDNI DIJELOVI na koje
se proteze viasnistvo kao pripadak posebnog dijela - pripadak P4 (parkiralite + dvoriste)
ukupne povrsine 66,00 m2

Stan S5 u prizemlju i na katu ukupne povrdine 91,44 m2 SPOREDNI DIJELOVI na koje
se proteze viasnitvo kao pripadak posebnog dijela - pripadak P3 (parkiraliSte + dvoriste)
ukupne povriine 62,00 m2

Povrsine iz elaborata etaZiranja:
STAN 52

PRIZEMLIE
1. |Ulaz/garderoba/hodnik 6,85) 1,00 6,85
2. |WC/praona 3,12| 1,00 3,12
3. |Kuhinja
4. |Dnevni boravak/blagovanje

5. |Loda 8,16 0,75

MNenatkrivena terasa 4,38 0,25
7. lHodnik/stepenice 9,14 1,00 9,14
8. |Kupaonica 8,26 1,00| 8,26
9. [Scba 12,72 100 12,72

Povriina stana:
Povrsina stana s pripatkom:
Dvoriste s 2 parkiralisna mjesta

Ukupna korisna powriina stana:
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STAN 53

PRIZEMLIE
1. |Ulaz/garderoba/hodnik 1,00
2. |WC/praona 1,00
3. |Kuhinja 1,00

————

5. |Loda

|Dnevni borava /blagovanje

i 10. Soba

6. |Menatkrivena terasa 0,25
Korisna povriina :

7. |Hodnik/stepenice 1,00

8. |Kupaonica 1,00

9. |Soba 1,00

1,00

Povrsina stana:
Povriina stana s pripatkom:

Ukupna korisna poursina stana:

POSL. BR. 4.51-900/16-12
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STAN 54

PRIZEMLIE
1. |Ulaz/garderoha/hodnik 6,85 1,00 6,85
2. |WC/praona 3,12] 1,00 3,12
3. |Kuhinja 6,18 1,00 6,18
4. |Dnevni boravak/blagovanj
"5 |loda 86| 0,75 6,12
6. |Nenatkrivena terasa 4.38] 0,25 1,09
Kerisna povrSina pripadaka:| 12,54 ' 7,21
7. |Hodnik/stepenice 9,14 1,00 9,14
8. |Kupaonica 826 1,00 8,26
9. |Soba 12,72 1,00 12,72

Povrsina stana:
Povriina stana s pripatkam:

Ukupna korisna povrsina stana:
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STAN 55

PRIZEMLIE

POSL. BR. 4.5t-800/16-12

Dnevni boravak/blagovanje

5. da

Ulaz/garderoba/hodnik 6,85 1,00 6,85
2. |WC/praona 3,12 1,00 3,12
3. |Kuhinja 6,18 1,00 6,18
4

816 0,75

6. |Nenatkrivena terasa

Hodnik/stepenice

4,38 0,25

9,14 1,00 9,14

8,26/ 1,00 8,26

7.
8. |Kupaonica
9 Soba

12,72 1,00 12,72

255 075 1,91

Povriina stana: 82,32
Povriina stana s pripatkem: 97,41

24,00
38,00

Ukupna korisna povriina stana: 159,41

3.2.3. Konstrukcija, tehni¢ka obiljeZja i ocjena stanja

a) KONSTRUKCIJA
- temelji:

- nosiva konstrukcija:
- stropna konstrukcija:
- kroviste i pokrov:

b) INSTALACIJE

- vodovodna:

- odvodnja:

- elektritna:

- gromobranska:

armiranobetonski
opeka
polumontazna, FERT

ravan AB krov

izvedena
izvedena
izvedena

izvedena
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- telefonska:

- grijanje, hladenje:

- ventilacija:

- plinska:

- lift:

- alarm:

- video parlafon:

c) ZANATSKI RADOVI

- hidroizolacija:

- fasada:

- limarija:

- pregradni zidovi:
- obrada podova:
- obrada zidova:

- obrada stropova:
- fasadni otvori:

- unutarnji otvori:

- oprema sanitarnih prostorija:

- vlaZnost:

- praktiénost prostora:

nije izvedena
lokalno
prirodna

nije izvedena
hije izveden
izveden

nije izveden

izvedena
demit
pocinéani lim

opeka

keramicke plodice, laminat

A3\

POSL. BR. 4.5t-900/16-12

ozbukani, oliéeni, u mokrim &vorovima oplogani

keramickim pio&icama

oZbukani i oli¢eni, ljudtenje boje zbog viage

PVC okviri, rolete

drveni

uotena

prosjetna

WC gkoljka, bojler, lavandin, kada, tus kabina

Stanje : LoSe. Prisutna je viaga. Ravan krov propusta te je potrebna sanacija .

3.3. Opremljenost i ocjena stanja

Vodovodne instalacije :
Sanitarna oprema :
Kanalizacija :

Elekfriéne instalacije:

Plinska instalacija:
Ventilacija :

Cpskrba toplom vodom |

Stanje: prosjeéno

opskrba vodom preko prikljuéka na javnu mrezu

WG skoljka, bojler, lavandin, kada, tu$ kabina

septitka jama

izveden priklju¢ak na javnu mre2u, dovoljan broj priklju¢aka

u prostorijama
nije izvedena
prirodna

izvedena
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