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4. ODREBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

Metode procjene vrijednosti nekretnina koje se razraduju Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina su poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. Kod procjene ovih nekretnina

sluzit éemo se poredbenom metodom sukiadno Zakonu.

4.1. Poredbena metoda

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja sukladno élanku 19.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina. Ako se na podruéju u kojem je
smjestena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj kupoprodajnih cijena tada
se za izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene iz drugih
poredbenih podruéja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovolino podudarna
obiljeZja.

Pomocu indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih
cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najviSe éetiri godine unatrag u ocdnosu
na dan vrednovanja. Ako ovladteni sudski vjeStak ili ovlasteni sudski procjenitelj
raspolaze dovoljnim brojem kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su
vremenski blize danu vrednovanja od najviseg vremenskog razdoblja iz stavka 1., starije
kupoprodajne cijene mogu se iskljuciti iz daljnjeg izraduna, a njihovo isklju€ivanje treba

obrazloZiti u procjembenom elaboratu.

4.2. Opéi vrijednosni odnosi na trZistu

Dvoetazni stanovi nalaze se u viSestambenoj samostojecoj gradevini katnosti P + 1.
Procjenjuje se slabiji inferes za predmetne stanove buduci da ravni krov propusta i

prisutna je vlaga u znaéajnoj mjeri. Potrebno je sanirati krov. Lokacija je prosjeéna.
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4.3. Utvrdivanje vrijednosti gradevine

4.3.1. Procjena vrijednosti gradevine poredbenom metodom

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe
transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti
sliénih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile
prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Izvor kupoprodaja: eNekretnine
1. USPOREDBA

Sten/apartman - Zhirks lapoprodaot cjena E3K
MNaziv atributa Vrijednost atvibuta

mZKC 331942

Datuw pregleda 411 MG,

Vesta nelretning ST - Stanfapartman

D Ph (PU) 3077553

Vista ugovorz KP - kupoprodaja

Ukupna povriiha nekeetnine 4 prometu (m2) 91,90

Vitjednost nekreinine 1z ugovora {KK) 1.004,364,30

Datum ugovers 24.40.2014

Status pedatia Preuzeto od PU

Teéaj eura: 7,666903 kn

Cijena: 1.004.364,30 kn — 131.000,00 EUR - 1.185,52 EUR/m?

Zemljisne knjige:

7. Suvlasni&ki dio: 920/5500 ETAZNO VLASNISTVO (E-7)

1. ETAZA 920/5500

s kojim je povezano pravo viasnistva u suvlasnistvu cijele nekretnine posebnog dijela
zgrade:

Stan S1 u prizemlju i na katu ukupne povrsine 91,90 m2 SPOREDNI DIJELOVI na koje
se proteZe vlasnistvo kao pripadak posebnog dijela - pripadak P7(parkiralidte + dvoriste)
ukupne povriine 162,00 m2

Temelijem Ugovora o kupoprodaji nekretnine od 24. listopada 2014.g.

Korisna povr§ina: 91,90 + 24 x 0,20 + 138 x 0,10 = 110,50 m?
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Staciaparitgg - Z0itka kupepradaiml ofsgr

Kaziv atributa Vrijednost atribrta

1D ZKC 580771
Dt oresleds 10, 112016,
rste nekretnine ST - Stanfapartman
ID PR (PUY 2339063
“Vrskz upovore KP - fupoprodai
‘Ukupna poviling neksetnine u prometu {m2) 29,20
rednost nekeetning 12 upovoTE (KN 300.305,68

Distiim uGowoTE 09.06.2015
| SiEts podatke Preyzeto od PiJ

Tedaj eura: 7,507642 kn

Cijena: 300.305,68 kn — 40.000,00 EUR — 1.491,98 EUR/m?
Zemljine knjige:

6. Suvlasnicki dio: 2/40 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)

1. -STAN B oznaéen zelenom bojom, koji se sastoji od:

30. spremiste sa povrSinom od 3,45 m2 u prizemlju
42. ulaz-kuhinja sa povrSinomod 5,06 m2 na |katu
43. blagovaone sa povr§inomod 5,06 m2 "

44. loggie sa povr§inomod 2,64 m2 "

45. kupaone sa povrSinomod 3,91 m2 "

48. spavace sobe sa povrsinomod 9,08 m2 "
sveukupho 2920 m2 "

UKNJIZBA, PRAVO VLASNISTVA, UGOVOR O KUPOPRODAJI NEKRETNINE
09.06.2016, TABULARNA ISPRAVA 09.06.2016
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Korisna povréina; 3,45 x 0,50+ (5,06 + 5,06 + 3,91 + 8,08) + 264 x 0,75 =
=1,72+23,11+1,98=26,81m*

3. USPOREDBA

Naziv atributa Viisednost atributa
D ZKC 332889
Datumn aregleda 10.11.2016.
vrsta nekretnine ST - Stenfapastman
D PN (PU) 2971858
Vrsta ugovom KP - kupaprodaja

Ukupnia povr&ina nekratnine u prometu {m2) 107,23
viTiednost nekretnine iz ugovora (k) 822.395,74
Detumm ugovera 04.03.2014
Status podatka Preuzeto od PU

Tedaj eura: 7,650193 kn

Cijena: 822.395,74 kn — 107.500,00 EUR — 629,24 EUR/m?

Zemljisne knjige:

4. Suvlasnigki dio: 38/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

1. s kojim je povezano prave vlasni$tva u suvlasnidtvu cijele nekretnine posebnog dijela
zgrade:

SAMOSTALA CJELINA 1 - stan u prizemlju povriine 107,23 m2, s pripadcima: dvoriste
oznake D1 povriine 582,06 m2 i dva parking mjesta oznake P1 povrdine 27 m2
Temeljem ugovora o kupoprodaji nekretnine od 04. oZujka 2014.g.

Korisna povrsina: 107,23 + 0,10 x 582,06 + 0,20 x 27 = 107,23 + 58,21 + 5,40 = 170,84

mZ
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4. USPOREDBA

| Stanfapastusan - Zhirka knpoprodajeth chena &,
' Naziv atributa vrijednost atributa

m ZKC 352800

Datum pregleda Ladi 2514,

Vrsta nekretnine 5T - Star/apattman

PR (PUY 2623742

Vreta ugovara KP - kupopmdaia

Ukupna powrding nekretnine u promety {m2) 100,00
Wrietinoet nekretnine iz ugovora {KN) §07.024,36
Ditum upovora 11.03.3013
Statue podstis Preuzeto od PU

Tedaj eura: 7,587807 kn

Cijena: 607.024,56 kn — 80.000,00 EUR — 800,00 EUR/m?
Zemljidne knjige:

2. Suvlasnicki dio: 1/2

POSL. BR. 4.5¢-900/18-12

Na temelju Ugovora o kupoprodaji nekretnine od 11. oZujka 2013.g.
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5. USPOREDBA

 Maziy atributs © Vrijednost atifbuta
0 ZKC SE4048
| Dt picgicda i0.11.3015.
‘Vista nekretrine ST - Sten/zpartman
1D PR (P 3356021
| Wrsts ugovotd KF - hupopidaia
Sfkupna poading nekraimine o promett (m2) 32,08
; Viiednnst nelretnine Tz ugovor {KN) 459.146,19
| Datum Lgovora 36.04.2018

 Stetus podatka Preuzats od PIL

Tedaj eura: 7,477951 kn

Cijena: 459.146,19 kn —61.400,00 EUR - 1.036,46 EUR/m?

ZemljiSne knjige:

2. Suvlasniéki dio: 25/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

2. STAN 3 U KATU - oznadeno u planu posebnih dijelova zgrade ZUTOM bojom:
3.1. hodnik sa 561 m2

3.2. sobha sa 9,20 m2
3.3. soba sa 12,80 m2
3.4. kupatilo sa 3,47 m2
3.5. dn.boravak-kuhinja sa 21,00 m2
Ukubno stan 3 52,08 m2

SPOREDNI DIJELOVI na koje se proteze vlasnigtvo posebnih dijelova zgrade, te
oznad&eni u planu posebnih dijelova zgrade ZUTOM bojom:
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PRIZEMLJE:

3.8. vanjsko otkr. stubi$te sa4,85m2
KAT

3.6. natkrivena terasa sa 9,69 m2
3.7. natkriveni ulaz sa 2,21 m2

UGOVOR O KUPOPRODAJI NEKRETNINE 28.04.2016.
Korisna povréina: 52,08 + 0,25 x 4,85+ 0,50 x (9,69 + 2,21)= 52,08 + 1,21 + 5,85 =
59,24 m?

6. USPOREDBA

LI ACTES T
UHAGTTY

Sty anarmagn - ks Yepeprodajuh chensa 2
Naziv atributa Vrijednost atributa

VD IR 352770
+Dat: Ay e 1510205,
Lt nekrenine 5T - Stary/zparman
pIL PN (PL) 3320139
Vwrshe ugover KP - hupapmdas
 Bkupnz povrding neknatRine o Srome (m2) 100,81
erizdro st nekniine iz wpovone TR 580,615,888
| Bk ugovar 24.08.2015
| SiEnus poctatha Preuzeto od PU

Tecaj eura: 7,549640 kn
Cijena: 590.615,88 kn — 78.231,00 EUR - 776,02 EUR/m?
Zemljisne knjige:

2. Suviasnicki dio: 21/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
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1. s kojim je povezano pravo vlasnitva u suvlasnistvu cijele nekretnine na posebnom

dijelu zgrade:

JEDINCA D SMEDBE obojana

STAN NA KATU ukupne povrsine 100,81 m2 sa stepenistem i spremi$tem, ozanéenao u
etaznom elaboratu slovom "D" - smedom bojom

Temeljem ugovora o kupoprodaji nekretnine od 24. kolovoza 2015.g.

Naziv atributa Vrijednost atributa
s od 337818
Daturn praoleds 10.1.2016,
Vrata nekretnine ST - Stanfapatman
1D PN (PN 3111068
Yreta ugovora KP - lupoprodaja
Uktipna powding nelretnine u promets {m2) 77,37
yriednost nelretnine iz tgovora {KN) £13.760,28
Dattn ugovara 08123014
Status podatks Preuzets od P

Ted&aj eura: 7,672116 kn

Cijena; 613.769,28 kn — 80.000,00 EUR - 1.033,99 EUR/m?

Zemljisne knjige:

4. Suvlasnicki dio: 16/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

1. s kojim je povezano pravo viasni$tva u suvlasnistvu cijele nekretnine na posebnom
dijelu zgrade:

JEDINICA E TAMNO PLAVO obojana

STAN NA KATU ukupne povrsine 77,37 m2 sa spremistem, oznaceno u etaznom
elaboratu slovom "E" - tamno plavom bojom

Temeljem Ugovora o kupoprodaji nekretnine od 08. prosinca 2014.g.
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7. USPOREDBA

. Stanyaparisan - Zbicka lugoprodaii shisoa i
Nazty aaributa Vrijednost atiibuta
m ZKC 335656
i Datum preplens 10,.11.24015.
| Vrsta nekretning ST - Stenfapartman
| PN (PY) 2506194 i
Vrsta ugovora kP - kunopradae |
| Uluipng povrsing nelaetning o promsaty (m2) 72,17 :
| Vrijednost nekretrine iz ugovora (KN) 470,581,498 |
i Datum ugovora 19.09.2013 |
| Status podatka Preypsto od PU

Tedaj eura: 7,603110 kn
Cijena: 470.581,48 kn — 61.893,29 EUR — 857,60 EUR/m?

¥, 1
Naziv atributa Vijednost atsibuta

D ZC 335655

§ DRETLIR), [rAgghss 10.11.2016

Vet sekuemine ST - SEn/Epartimsn
S PR{PIB 2851311

vty WGOVDE kP - kunopradaiz
{kupne poviding nekrebnine v pryshy (m2) 73,03

Ivilzect oSt nekreming 2 ugovans (KRG 745,130,540

J Dt gV 08.07.2013

; Staius podata PrauzaT ad Bh

B e e T e L st i e

Te€aj eura: 7,481304 kn
Cijena: 748.130,40 kn — 100.000,00 EUR - 1.369,11 EUR/m?
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Naziv atributa vrijednost atributa

I 260 335654

- Datum pregleda 10,11.2016
Vrsia nelveinine 5T - Stanjapartman !
1D PN (PU} 2822405 !
Vrsta ugovora KP - kupoprodaia i
Ukupria pivriing nekretning u promety (m2) 73,23 :
Vajednost nekretnine iz ugovara (KN} 673.925,98 ‘
Datum ugovorR 16.05.2013 ]
Status podatka Prausets ad pU !

Teéaj eura: 7,553622 kn
Cijena: 679.825,98 kn — 90.000,00 EUR ~ 1.229,00 EUR/mM?

e

Naziv atributa vriiednost atributa h

2K 138483 ;
Datum peggleda 19.11.2016,

Virsta nelretnine ST - Sten/apadra

10PN (PUY 3822346

VISta ugavors KP - kupoprodaja

Ukupna poviding nekretning i promeby {m2) 73,23

Wiliednost neidetning 2 ugovora (KN) 580,182,51

Datum ugovers 15053013

Tedaj eura: 7,553622 kn
Cijena: 589.182,51 kn — 78.000,00 EUR - 1.065,14 EUR/mM?

Naziv atribuia Vrijednost atributa
335652

51,15 2018,

3T - Sznesnatman
IRIFIGR

|t podsths

Tedaj eura: 7,553622 kn
Cijena; 604.289,76 kn — 80.000,00 EUR — 1.120,61 EUR/m?

Naziv atributa Vrifednost atributa
D ZKC 235631
Datum pregleda LA,
Vreta pekretning ST - Stan/apartman
I PN {PU} SEA1EDL
Vesta ugovara KP - kupopmdals
Ukupna peviding nelretning U promety {m2) 73,95
Yrijednost nekretnine 1z ugovera {KN) $08,505,568
Datum ugovora 16.05.2013
Status podatics Preuzeto od PL

Tetaj eura: 7,553622 kn
Cijena: 608.505,68 kn — 80.558,13 EUR — 1.089,36 EUR/m?

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

_;:_‘

fgan;smmn-mywﬂ_m EY
Naziv atributs Vrijednost atributa

D ZKC 537600

Datum pisgleda 24.,11.2016,

Vrsta nekfetnine &7 - Stanfapaitman
1D PN {PU} 3302825

Vrsta ugovora KP - kupoprodaia
Ukupna povrSina nekretnine U promety {m2) 65,48

Vrijednost pekretnine iz ugovora {(KN) 434,326,28

Datum ugovora 22.12.2015

Status podatica Preuzeto od FU

Tecaj eura: 7,642051 kn
Cijena: 434.326,28 kn — 56.833,73 EUR - 867,96 EUR/m?

Maziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC H28663
Datum pregleda 24.11.2016.
Virsta nekretnine 5T - Stan/apanman
1D B P 2472801
Vrsta ugovora KP - kupoprodaiz
Ukupra pavidina nekretning u prometu {mi2) 32,18
Vijednost nekretnine 1z ugovora (KN) §60,93B,08
Datum ugovora 13.11.2015
Status podatia Preuzeto od PU

Teéaj eura: 7,599419 kn
Cijena: 660.938,08 kn — 86.972,19 EUR — 2.702,68 EUR/m?

Naziv atribita Vrijednost atributa
D ZKC S33041
Datum preglzda ECRA N
Vrsta nelaetnineg 5T - Stan/apantman
PN (P 3291300
Vista ugovora tP - kupoprodafe

Ukupna povriing neledinine u prometu (m23 32,18
Viifednost naretning iz Ugovora (KN) 563,132,687
Datum ugovora 12.11.2015
Status podatia Preuzeto od PU

Teda] eura; 7,599419 kn
Cijena: 663.132,87 kn — 87.261,00 EUR — 2.711,65 EUR/m?

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: ~ UMAG, VALICA 23, STANOVI
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4.3.2. Koeficijenti povoljnosti stambenog prostora u visestambenoj zgradi

Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u viSestambenoj zgradi dobiva se prema

izrazu:

K= axkit bxk,+ cxlb+ dxko+ exkss

Postoci udjela pojedinih koeficijenata u koeficijentu Kp:

a+b+c+d+e=1(100%)

Preporuceni izraz za izralun koeficijenta povoljnosti za viSestambene zgrade bez
posebnih i zna&ajnih obiljeZja:

Ko= 0,28xK+ 0,09xko+ 0,22xKypet 0,27XK,o+ 0,14xKece

ki = KOEFICIJENT KATNOSTI STANA

! ] i
| stata || podrum | prizemlie | zednje stafs 1 kat — pradzadiga ¢taza
i P ]‘:‘ | ;: i — et
Dok | oaa | os2 1,00 | 1,08
LA | | [ | |
ko = KOEFICIJENT ORIJENTACIJE STANA
e ___..__._gg_. - R - i[_"_ - _,_..,__,;
| orijsdacyastana | jednosirang WZAOND-AVasTEang i dvostrano-popreénoe |
A ;'z N | }
e S i lrameen -
| ! , |
! ke l 052 i 1,00 1,08
; F

Kgps = KOEFICIJENT GEOGRAFSKOG POLOZAJA STANA (dnevnog boravka)

poloZaj 1 sjever, sjeverozapad ili istok 1li jug. jugozapad ili
stana | sjeveroistok zapad Jugoistok
- - | <
Kye | 0,92 L 1,00 1,08
F
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K., = KOEFICIJENT UTJECAJA OKOLISA (pogled na zelenilo, urbani okolig)

polozaj stens

isped standarda

wrosjedn standard

eptmaini standard

Kue

0,92

ksks = KOEFICIJENT UTJECAJA SMANJENOG KOMFORA STANOVANJA (prolaz ispod
zgrade, blizina kotlovnice, trafostanice, susjedne gradevine, usjeka, zasjeka)

poloZaj stana

pod utjecajem

nije pod vijecajem i
!

K

1,00

Prema: Bezjak S., Horvat B., Krtalié N. (2002} Program vrednovanja stambenog prostora
u videkatnim zgradama, IGH

Stan S2

K.= 0,28x1,00 + 0,09x1,08 + 0,22x1,08 + 0,27x1,00+ 0,14x1,00 = 1,0248

Stan 83

K,= 0,28x1,00 + 0,09x1,08 + 0,22x1,08 + 0,27x1,00+ 0,14x1,00 = 1,0248

Stan S4

K= 0,28x1,00 + 0,09x1,08 + 0,22x1,08 + 0,27x1,00+ 0,14x1,00 = 1,0248

Stan S5

K= 0,28x1,00 + 0,09x1,08 + 0,22x1,08 + 0,27x1,00+ 0,14x1,00 = 1,0248

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — UMAG, VALICA 23, STANOVI
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4.4. Ukupna trisna vrijednost nekretnine

4.4 1. Ulazni parametri za izracun

8tan 52

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

Ohiijeija koja utjedu na vrijednost procijenjivane nekretning

Povrsina (m): 100,84 m2
Lokaciia: Umag, Valica 235
Namjena: stan

EtaZa: P+l
Sobnost: 2s +db
PribliZna godina 1zgradnje: 2010.
Katnnct zarara- Pai

ObiljeZja koja utjetu na vrijednost procijenjivane nekretnine

Povrsina {m?): 100,44 m2
LokaciJa: Umag, Vallca 238
Namjena: stan

Etaia: P+l
Sobnost: 25 + db
Pribli¥na godina izgradnje: 2010.
Katnost zgrada: P+1

Llam wrednovan)a

Stan 54

Obiljeija koja utjefu na vrijednost procijenjivane nekretning

Povrsing (m=): 100,44 m2
Lokacija: Umag, Valica 23T
Namjena: stan

EtaZa: P+l
Sobnost: 2s +db
PribliZna godina izgradnje: 2010.
Katnaet zprade: B+1

Stan S5

Oblljedja koja utjeltu na vrijednost procijenjivane nekretnine

Povriing [m?): 100,04 m2
Lokacija: Umag, Vallca 23U
Namjena: stan

EtaZa: P+1
Sobnaost: 2s+db
PribliZna godina izgradnje: 2010.
Katnost zgrade: P+

[N vrednenam F

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — UMAG, VALICA 23, STANOVI
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Redni broj Vrsta Sobnost Ukupna . . Katnost K_L!pupmda]na Nadneka
transakelle Adresa nekretnine stana povrsina Eaza godina 2grade cifena {€/m’) sklapanja i
zgradnje NKP-a ugovora
1 Valica 23 1) 2s+db | 11050m2| P+1 2010 P+1 1.185,52 €/m2| 24.10.2014. eNekretnine
2 Valica 31 sT 1s #®8im2 | L ; p+2 | v49nsze/mz| os.s2016. | eNekretnine
3, K"’Eﬁ"’:;h’"“ st ’ 17084mz| P 7 |psrepk|  B2924¢/m3| 04032014 | eNekretnine
4, Kmeti, Srbarica 481 5T / 100,00 t2 ! I Po+P+1 800,00 €/m2| 11.03.2013. eNekretnine
5. Murine, Galiéi 47A ST 25+db 58,24 m2 1. / P+1 1.036,46 €/m2| 28.04.2016. eNekretnine
6.1 Murine, Galldi 471 ST 7 100,81 m2 1. ! P+1+Pk 776,02 €/m2| 24.08.2015. eNekretnine
62. | murine, Galidi 471 ST J watma | L / pr1+pk| 1o3359€/mz| 08122014 | eNekretnine
74 M“'lir'l‘i;"s::ma st J 217m2 |/ / P+2 857,60 €/m2| 19.092013. | eNekretnine
7.2, M“ﬂ:‘lsi":m ST J 7304m2 |/ / p+2 | 1369,11€/m2| 08.07.2013. | eNekretnine
73. M”'l":‘l_z'asf;’ma ST h; 7328m2 |/ / p+2 | 122000€/m2| 16.05.2013. | eNekretnine
7.4 M"rl_'l;'[:'a Sf: . ST ! 73,23 m2 / / P+2 1.065,14 €/m2| 16.05.2013. eNekretnine
7.5, M“:'I‘i:;sl‘;d"’a sT 7 7t3emz |/ / P2 1120,61€/m2| 16.05.2013. | eNekretnine
7.6 M”':’I‘f:;sl‘:f’“a st / 739m2 |/ / P+2 1.089,36€/m2| 16.052013. | eNekretnine
81 M””':ﬁ;c‘:edma sT / gs4am2 |/ ! P+2 867,96 €/m2| 22.122015. | eNekretnine
82 M”ﬁ':;:dma ST / sza8m2 |/ / P+2 | 2702,686/m2| 13112015 | eNekretnine
83, M””"j;:""" sT / 18m2 | / / P+2 | 271165€/mz| 13112015, | eNekretnine

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — UMAG, VALICA 23, STANOVI
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“GRUBO CISCENIE IZVATKA"

Redni bro| Vrsta Sobnost Ukupna i Pribli.ina Fstivost Kl:poprudajna Nadnevak
transakcile Adresa nekretnine stana poviiing Etazs godlni! 2grade dijena (€/m?) sklapanja
Izgradnje NKP-a ugovora
1 Valica 23 sT 2s+db |11050m2| Pt 2010 P+1 | 118552€/m2 | 24.10.2014.
2. Valica 31 ST 1s 26,81 m2 1. / P+2 149198 ¢€/m2 | 09062016
3. |Kmetl,Srbarica48E| ST / 17084am2| P / P+1+Pk | 629,24€/m2 | 04.03.2014.
4 Kmet, Srbarica 481 sT / wooomz2 |/ / Po+P+1 | BOO,00€/m2 | 11.032013.
5. Murine, Galiéi 47A ST 2s +db 58,24 m2 1 ! P+l 1.036,46 €/m2 | 28.04.2016.
6.1 Murlne, Galiéi 471 ST ¥ 100,81 m2 S / P+1&Pk | 776,02 €/m2 24.08.2015.
6.2. Murlne, Galiéi 471 ST /3 77,37 m2 1. /3 P+1+Pk | 1.033,95€/m2 | 08.12.2014.
70, [Murine S:dea dical J 72,17 m2 / / P+2 | B57.60€/m2 | 19.08.2013.
72, [Murine ie:'"a ulleal o ;o lsoam| / p+2 | 1369,11€/m2 | 08.07.2013,
73,  [Murine. ‘c‘l?ma ulleal g J 73,23 m2 / / P+2 | 1229,00¢/m2 | 16.05.2013.
7.4,  [Murine Sf;’“a uledl g ;| w2 / P+2 | 108514 €/m2 | 16.05.2013.
75, [|Murine, Sedmaulical o / 71,39 m2 / / P+2 | 112061€/m2 | 16.05.2013.
10
76 [Murine S::ma ulical g / 73,95 m2 / / P+2 | 1.08936€/m2 | 16.05.2013,
81 |Murine, Sedmaulica| ST J 65,48 m2 / / p+2 | s67.96€/m2 | 22127015,
32 [Murne, Sedmaufica] ST 7 fasm | / p+2 | 270268 6/m2 | 13112015
83 |Murine, Sedmalulica] ST / 32,18/ m2 / / P2 | 27165€/m2 | 13112015

Naglos i W transakicl|a i dalpnpeg aracuna

3 Wrla maka paWdlng

B3 '-'ﬂ:!_m:! ] h—i_'-_':'lnll

i Wrlt il pordiria
Rednl bra] Adresa Vrsta Sabniost Ukupna d]:uﬂ:u&rfo::j)r:@ I::I‘::::\T: I“i;l:p':l]l:m lxuhn::ax: KD::‘T:H I;:::;::::}:‘:.

transakeije nekretnine stana povrilna o ) kupoar;:daje 25.1}.;015. BN ¢/

L Vallea 23 T 2+db |11050m2| 1ass52¢/ma| 24102014 0308 81,71 092 1.156,86 €/m2]
3. | kmeti, Srbarica 48E st ; |17084m2 62924¢/m2| 04032014 9430 a,71 0,97 611,38 €/m2
a, Kmeti, Srbarica 481 s /  |100,00m2 200,00 €/m?) 11032013 9665 a1,71 095 759,11 €/m2)
5 Murine, Galiéi 474 st 2+db | $924m2 | 103626€/m2|  2s0a2016| 871 a171 1,00 1.086,46 €/m2]
61 | Murine, Galletan ST ;  |wogimz]| . 77e0ze/m2]  ze0m2ms|  s143 81,71 100 778,40 €/m2]
62 | Murine, Galléi 471 st ! 7737mz |  108399/m2|  oei2ao1a|  eaes 9,71 0,98 1.009,02. €/m2]
71,  |Murine, 51’:"'“ lic3 sT / 7,47 m2 857,60 €/m?2| 19092013 9780 91,71 0,94 204,20 €/m2
72, |Murine, s::"'“ dical o / 73.04m2 | 1369,11€/m2 08.07.2013, 9780 91,71 094 1,263,586 €/m2
73, |Murne, 5;:'"‘ ulica st /] 7323m2 | 1.22900€/m2 16052013 8621 91,71 0,95 117152 €/m2)
74, |Murine s::"’a uleal gy / 7323m2| 106534 €/m2 16052013f 9621 91,71 095 £.045,32 ¢/m2]
FEY (| s;;’ma el g / |7umsmz| 11z061€/m2| 16052013  ss21 a7 035 1.068,18 €/m2]
75, |Murine 51’;"" ulleal g Y 7aesmz2 | 108s3se/ma2|  16osz013| 621 91,71 095 1.038,41 €/m2)
81, |Murine, Sedmautica| ST ! 65,48 m2 s6796¢/m2|  22123015]  siEs 91,71 100 866,35 €/m2]

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTL: — UMAG, VALICA 23, STANOVI
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STATESTIEHA DERADA | ZRACLN

pedb) | e S | g ool e | i) e it | Fouicneans
ugovora a £/m? {apsolutno) | {apsclutnih}
1 Valica 23 5T 11050mz2 | 24102014, | 118552€/m2 | 115689 &/m2 19,37% 482,72 | 3524020
3 Kimeti, Sriarict 48E ST 70,84 m2| odoazons [ azezemz | ewsseme 36,92% 357,78 | 128.009,23
4 Kmet, Srbarica 481 sT 10000m2 | 11032013, | 800,00 €/m2 759,11 €/m2 2167% 21005 | 441255
5 Murine, Galiti 474 5T 5924m2 | 28042016 | 1.03646€/m2 | 1.03646€/m2 -6,94% 67,30 452934
6.1, Murine, Gallél 471 sT 10081mz2 | 24.082015 | 77602€/m2 778,40 €/m2 19,69% 19076 | 3638967
6.2, Murine, Galiéi 471 5T 7737m2 | 08122014 | 1o33seema | Lo0sgze/mz 4,11% 30,86 1.588,49
74, | Murne, s::'"a ulica T 7247m2 | 18082013, | ss760€/m2 804,20 €/m2 17,00% 1649 | 21191
; _fv,z Rz w s | 7asemz | osorzes | 1:35541 eimz || 1.283.86 &/m2 3247 [0 81470 | sa0ae0s
7.3, Murine, 5]:;’"" k) st 73,23m2 | 16052013, | 1z2900¢/m2 | 1a7iSZE/m2 -20,83% 202,35 1094524
7, || Aurine; 5:: e s 73,22m2 | 16052013, | 108514€/m2 | 101532 €/m2 -4,76% 46,16 213041
75. purtne; s‘:: palukc) sT 7139m2 | 16052013 | 112061€/m2 | 1.088,19€/m2 -10,22% 99,03 9.806,93
76, | Murine, 5’1':;’"" ilica st 7385m2 | 16052013, | 108936&/m2 | 1.038,41€/m2 -7,14% 69,25 479497
8.1. Murine, Sedma ulica ST 65,48 m2 22.12.2015, 867,96 €/m2 #665,35 €/m2 10,61% 102,21 10.570,27
Prosjek {medijan) 969,16 ¢/m2__| 444376,25
Standardne cdstupanje (£)! 1848 19,08%
Pravilo dva-sigma (£): 369,77

STATISTICNA OBRADA | (ZRACUN

d L popradaj du Kl _ Odstupanje Kvadrat
::::: ::;i Adresa m:r::rne :::r::' : s:;;::n.;: cifena (‘:’ 'm*) NKP| Izlednatena cljena o::;}:;:‘: :‘d ?: p::,TE:éT (na:::.: :: r:aij:)
L Valica 23 T 1os0m2 | 24102014, | LiB5S2€/mz | 1.156,89€/m2 -£8,89% 18381 | 3378492
4, Kemet, Srbarica 481 s 10000mz | 11032013 | 800,00 €/m2 759,11 £/m2 21,99% 21397 | as7E283
5. Murlne, Galiéi 47A s so24mz | 28042016 | £.03645€/mz2 | 1.03646€/m2 -6,51% 3,38 401745
61, Murine, Galici 471 s w008im2{ 24082015 | 776,02&/m2 778.40€/m2 20,01% 184,88 | 37.899,43
6.2. Murine, Galiél 47t 5T 7787 m2 | ©0B122014. | 1033,99€/m2 | L00Y,02€E/m2 -3,69% 35,94 1.291,60
7.1 Murine, Sf:’“a ke sT 7207m2 | 15002013 | 857,60€/m2 904,20 &/m2 17,35% 168,88 29.519,55
73, | Murine 51’:’“’ ikca sT BEmz | soszols | 120006m2 | Lo1s2em2 -2039% 19844 | 3837930
74, | Murne. S::"" e T 7323m2 | 16052013, | 1ossieemz | Loss;zem -430% 42,24 1784,17
75, | Murine, 51':;’ fnalufca T 7i38m2 | 16052013 | 1120616/m2 | 108820€/m2 ,77% 95,11 5.046,47
78. haarine 51': maigiica 5T 73,95m2 | 16052013, | 1.08936€/m2 | 1.03841€/m2 6,71% 55,33 4.267,84
81 | Murlne, Sedma ufica 6548m2 | 22122015 | 667,96 €/m2 866,35 €/m2 10,97% 10673 | 1139104
Prosjel {medijan) _S73.086/m2__| 217.164,20
Standardna odstupanje (£): 140,51 14,44%
Pravilo dva-sigma [): 281,01

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTL: — UMAG, VALICA 23, STANOVI
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Stan §2
Umag, Valica 238

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST
Koeficijent katnosti stana - k;
P+1 | 1,00
Koeficijent orijentacije stana - k.
Dvostrano - popre&no: 1,08 | 1,08
Koeficijent geogafskog poloZaja stana (dnevni boravak) - Kgos
J,JZ il JI; 1,08 | 1,08
Koeficijent utjecaja okolida (pogled na okoli§) - ks
Prosje&ni standard: 1,00 | 1,00
Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja - Kss
Nije pod utiecaiem: 1.00 1.00
| opgiel. = :
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utjecaj zagadenja Nizak: s10 % 0,00%
Odrzavanje zgrade] Smanjeno: do-5 % 5,00%
QdrZavanje stana Smanjeno: do-5% 2'00%,
8 S| ;j@@lﬂlﬁﬂﬂﬂ.- - i =B, o
Dobra lokacija; 0 do + 5% 0,00%
lznadprosjeéno odriavanje: =5 % 0.00%

Prisutna je iaga u stanu. Ravni krov propusta. Potrebno ga 'je sanirati, iz tog razioga umanjena je
vrijednost nekretine.

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — UMAG, VALICA 23, STANOVI
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Stan 83
Umag, Valica 238

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

Koeficijent katnosti stana - kg

P+1 ] 1,00
Koeficijent orijentacije stana - k,
Dvostrano - popreéno: 1,08 | 1,08
Koeficijent geogafskoag poloZaja stana (dnevni boravak) - Kgpe
J, JZ ili JI; 1,08 | 1,08
Koeficijent utjecaja okolisa (pogled na okoli8) - ko

Prosjeéni standard: 1,00 | 1,00

Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja - Kgke
Nije pod utjecajem: 1,00 | 1,00

L  oopBet |
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utjecaj zagadenja Nizak: <10 % 0,00%
OdrZavanije zgrade Smanjeno. do-5% 5,00%
Odrzavanje stana || Smanjeno: do -5 % 2,00%
~ UKDPNO OBEIC! 584152

Dobra lokacifa: 0 do + 5%
|znadprasjecno odriavanje: =5 %

L

NAPOMENE: .
Prisuina je viaga u stanu. Rawni krov propugta. Potrebno ga je sanirati. Iz tog razloga umanjena je
wrijednast nekretnine.

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOST!: - UMAG, VALICA 23, STANOVI
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Stan S4
Umag, Valica 23T

KOREKCILIA NA TRZISNU VRIJEDNOST
Koeficijent katnosti stana - kk
P+1 0
Koeficjjent orijentacije stana - ko
Dvostrano - popre&no: 1,08 | 1,08
Koeficijent geogafskog poloZaja stana (dnevni boravak) - kyns
J,JZ il JI; 1,08 | 1,08
Koeficijent utjecaja okoliga (pogled na okolig) - ko
Prosjeéni standard: 1,00 | 1,00
Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja Ksks
Nije pod utjiecajem: 1,00 1,00
5 ODBICH .
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utjecaj zagadenja Nizak: =10 % 0,00%
OdrZavanje zgrade Smanjeno: do -5 % 5,00%
Odriavan]e stana | Smanjeno: do -5 % 2.00%
UKUPND ODBIC] i 584152
Dobra lokacija: 0 do + 5% 0.00%
|znadprosjeéno odriavanje: =5 % 0.00%

NAPOMENE: = — _ ,
Prisutna je viaga u stanu. Rawni krov propuita. Potrebno ga je sanirati. Iz tog razloga umanjena je
wrijednost nekretnine.

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — UMAG, VALICA 23, STANOWVI
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Stan S5
Umag, Valica 23U

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST
T
Koeficijent katnosti stana - kg
P+1 Il 1,00
Koeficijent erijentacije stana - k,
Dvostrano - popre&no: 1,08 ] 1,08
Koeficijent geogafskog poloZaja stana (dnevni boravak) - kgps
J,JZili JI; 1,08 ] 1,08
Koeficijent utjecaja okoliga (pogled na okoli8) - ko
Prosje&ni standard: 1,00 ] 1,00
Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja - keks
Nije pod utiecalem: 1,00 i 1,00
n GBEICl =]
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utiecaj zagadenija Nizak: <10 % 0,00%
Odrzavanje zgrade Smanjeno: do -5 % 5,00%
Qdrzavanje stana Smanjeno: do-5 % 2,00%
© UKUPNO ODBICI o E 581427
Daobra lokacija: 0 do+ 5% 0.00%
presjeéno ndriavanje: =5 %

E: -

Rawni krov propuita. Potrebno ga je sanirati. Pretpostavija se da ima vage i u stanu 55 koji nije
pregledan s obzirom da u susjedna tri stana 52, S3i S4 je prisutna vaga. z tog razloga umarnjena je
wrijednost nekretnine.

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — UMAG, VALICA 23, STANCVI
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5. ZAKLJUCAK :

Misljenja smo da postena trziSna vrijednost predmetne nekretnine, dvoetaZznog stana S2
na adresi Umag, Valica 23S, upisanog u zemljiSne knjige Opéinskog suda u Puli - Pola,
z.k.ul. 1435, k.o. Savudrija, k.G. 387/8, 8. suvlasnicki dio na dan 25.11.2016., razumno

predstavlja iznos od:

Misljienja smo da postena trzidna vrijednost predmetne nekretnine, dvoetaznog stana S3
na adresi Umag, Valica 23S, upisanog u zemljigne knjige Opéinskog suda u Puli - Pola,
z.k.ul. 1435, k.o. Savudrija, k.¢. 387/8, 9. suvlasni¢ki dio na dan 25.11.2016., razumno
predstavlja iznos od:

~ 93.318.34 €

= n

6.967,96 kn

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTE — UMAG, VALICA 23, STANOVI
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Misljenja smo da postena trziSna vrijednost predmetne nekretnine, dvoetaznog stana S4
na adresi Umag, Valica 23T, upisanog u zemljine knjige Opéinskog suda u Puli - Pola,
z.k.ul. 1435, k.0. Savudrija, k.¢. 387/8, 10. suvlasni¢ki dio na dan 25.11.2016., razumno

predstavlja iznos od:

93 318 34€

Misljenja smo da postena trziSna vrijednost predmetne nekretnine, dvoetaznog stana S5
na adresi Umag, Valica 23U, upisanog u zemljisne knjige Op¢inskog suda u Puli - Pola,
z.k.ul. 1435, k.0. Savudrija, k.&. 387/8, 11. suvlasni¢ki dio na dan 25.11.2016., razumno
predstavlja iznos od:

_TRZSNA VRIJEDNOST STANA

] 699.862,29 kn |

6.995,82 kn

Sveukupna vrijednost nekretnina:

373.000,00 EUR (2.806.974,57 kn)
ZA DAN 25.11.20186. 1EUR : 7,525401 kn

Rijeka, 25.11.2016. Izradila : Jasminka Lili€, dipl.i g-gr

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: — UMAG, VALICA 23, STANOVI
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Prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine primjenjivale su se

odgovarajuée odredbe i smjemnice odgovarajuéih zakona, podzakonskih akata, propisa,

odluka i normativa, kako slijedi:

© © N o

10.

Uputstvo o naéinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropiranih objekata (NN
br. 52/84)

Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 88/08) i Pravilnik o izmjenama i
dopunama pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ( (NN 8/09 i 126/11)

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96., 68/98., 137/99.,
22/00., 73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09.i 143/12.}
Zakon o zemlji§nim knjigama (NN br. 91/96., 68/98., 137/99., 114/01., 100/04.,
107/07., 152/08., 126/10. i 55/13.)

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik 0 metodama prociene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Uredba o visini vodnog doprinosa i Uredbe o izmjeni Uredbe o visini vodnog
doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 161/13)

PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOST!: — UMAG, VALICA 23, STANOVI
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