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1. ZAHTJEV ZA PROCJENU

1.1. PRIJEDLOG

Na temelju zahtjeva naruéitelja, zatraZena je izrada procjene gradevne i trzigne
vrijednosti nekretnine.

Predmet procjene je kuéa sa okuénicom na k.&. 462/6 K.O. Galizana, u naselju Fondole.

1.2. ZADATAK

Zadatak ovog vjetacenja je utvrdivanje gradevinske vrijednosti nekretnina, te
sadasnje trZziSne vrijednosti istih, na temelju pregleda i prikupljenih podataka od
predlagatelja.

Ovim elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje, niti viasnistvo nad nekretninom.

Procjena se izraduje uvidom u fotokopije vlasnike dokumentacije, stoga je potrebna
dodatna provjera istovjetnosti originalne i dokumentacije priloZene u procjeni.

LOKACIJA NEKRETNINE
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2. IDENTIFIKACIJA | OPIS ZATECENOG STANJA NEKRETNINE

2.1. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

kat. opéina: GALIZANA

z.k.ul.br.: 2120

k.Gest.br.: 462/6

opis nekretnine ORANICA, OBITELJSKA STAMBENA ZGARDA |

/ZK izvadka/: DVORISTE 1.448 m?

viasnik nekretnine: ONIO FINANC STEDNO KREDITNA SLUZBA S.P.O., ROVINJ

2.2. NALAZ ZATECENOG STANJA OPIS NEKRETNINE

Predmetna nekretnina nalazi se u naselju Fondole. Naselju Fondole nalaze se uz cestu
Pula — Vodnjan. Nekretnina je udaliena oko 5 km od centra Pule i isto toliko od mora.

Predmet procjene je kuéa izgradena na k.&. 462/6 K.O. Galizana.

Prema navodima narugitelia kuéa je izgradena oko 1996. godine, sa kasnijim
dogradnjama. Kuca je gradena kao samostojeci objekt i ima prizemlje i jednu etazu.

Na prizemlju se nalaze konoba, garaZa jedan stan, a na katu tri stana. Pristup katu
omogucen je s dva vanjska stapenista.

Sa kata se pruza pogled na more.

Teren okuénice je preteZito ravan. Parcela je djelomiéno ogradena. Pristup je
omogucen juzno, asfaltiranom prometnicom. Parkiranje je omoguéeno na parceli.

Okolni objekti slicne su katnosti i namjene, te iste tipologije izgradnje.
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2.3. LEGALNI STATUS NEKRETNINE

Od strane naruéitelja za potrebu ove procjene dostavijene su nam fotokopije
sljedec¢e dokumentacije:

- izvadak iz zemljisne knjige

- prijepis posjedovnog lista

- kopija katastarskog plana

Za objekt je izdano rjesenje za izgradnju (klasa: UP/1-361-06/92-01/16: ur. broj:
2168-05 02 92 4; u Puli 17.04.1992.), a prema uvjetima uredenja prostora. Za
potrebu procjene nismo imali uvid u uvjete uredenja prostora.

Obilaskom terena moZemo ustvrditi da Je naknadno uz sjeverno proéelje objekta
lzvrsena dogradnja, koja je izvedena nelegaino, te ja kao takva izvojena u ovoj
procjeni. Ukuliko bi doslo do uklanjanja nelegalnog dijela isti ne bi imao
posljedice na legalno izveden dio.

Objekat je upiasan u zemljisnje knjige. Legalno izveden dio objekta ucrtan je u
katastar.

U izvadku iz zemljisne knjige zabiljeZeno Jje da za gradevinu sagradenu na ké. br.
462/6 nije priloZena uprabna dozvola.
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2.4. TEHNICKI OPIS OBJEKTA

NKP: Legalno izvedeno - 315,98 m2/ nelegalno izvedeno — 44,65 m?
BRP: Legalno izvedeno - 379,17 m2/ nelegalno izvedeno — 53,58 m?
Zemljiste: 1.448,00 m2
Namjena: stambena
Gradska zona: Il zona Grad Vodnjan Udaljenost od obale: Oko 5 km
Godina izgradnje: Oko 1996.
Katnost: prizemlje + kat
Prometne veze: automobil
Parkiranje: Na parceli
Konstrukcija: Temelji: betonski
Nosiva k.: zidana od opeke + AB serklazi
Medukatna k.:  armiranobetonska
Preg. zidovi: od opeke
Krovna k.: Kosa drvena, pokrivena crijepom
Limarija: pocinéana
Hidroizolacije:  izvedene
Procelje: ozbukano i obojano
Obrada zidova: oZbukani i obojani, keramicke plogice u kuhinjama i kupaoncama
Obrada podova: Keramicke plogice, laminat
Stolarija: Unutradnja st.:  drvena
Fasadna st.: drvena + drvene $kure
Instalacije: Elektricne: provedene
Telefon: proveden
Vodovod: proveden
Kanalizacija: provedena
Plin: .
Klima uredaj: -
Grijanje: struja
Odrzavanje: redovito
Okolis: uredan
Opéi dojam: objekt u okvirima srednjih standarda iste tipologije izgradnje
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2.5.1IZRACUN POVRSINA | VOLUMENA PROSTORA

2.5.1. UKUPNO IZVEDENO

PRIZEMLJE
konoba-prostor 1 28,90 |1,00| 28,90
konoba-prostor 2 15,20 11,00 | 15,20
konoba - prostor 3 55,556 1,00 55,55
garaza 41,80 0,50 | 20,90
stan 1 - soba 8,90 | 1,00 8,90
stan 1 - hodnik 8,80 | 1,00 8,80
stan 1 - kupaona 6,65 | 1,00 6,65
stan 1 - kuhinja+dnevnas | 21,30(1,00| 21,30
stan 1 - soba 19,00 (1,00 | 19,00
UKUPNO: 206,10 185,20 | 222,24 | 622,27
KAT

stan 2 - vanjsko

stepeniste 10,00 | 0,25 2,50
stan 2 - ulaz 2,40 | 1,00 2,40
stan 2 - hodnik 9,00 | 1,00 9,00
stan 2 - s.soba 8,90 | 1,00 8,90
stan 2 - s.soba 9,30 | 1,00 9,30
stan 2 - dnevna soba 29,7011,00| 29,70
stan 2 - kuhinja 21,00 (1,00 21,00
stan 2 - logga 7,30 | 0,75 5,48
stan 2 - nenatk. Terasa 17,40 | 0,25 4,35
stan 2 - kupaona 6,10 | 1,00 6,10
stan 3 i 4 - stepeniste 8,00 | 0,25 2,00
stan 3 i 4 - nenat.terasa 31,80 | 0,25 7,95
stan 3 - hodnik 5201{1,00 5,20
stan 3 - kuhinja 13,30 11,00 13,30
stan 3 - soba 12,45 |1,00| 12,45
stan 3 - kupaona 7,00 | 1,00 7,00
stan 4 - kuhinja 11,80 /1,00 11,80
stan 4 - kupaona 2,00 1,00 2,00
stan 4 - soba 15,00 1,00 15,00
UKUPNO: 227,65 175,43 | 210,51 | 589,43
S 433,75 360,63 | 432,75 | 1.211,70
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2.5.2. LEGALNO IZVEDENO

PRIZEMLJE

konoba-prostor 1 28,90 | 1,00 | 28,90

konoba-prostor 2 15,20 | 1,00 | 15,20

konoba - prostor 3 55,55 (1,00 ] 55,55

stan 1 - soba 8,90 | 1,00 8,90

stan 1 - hodnik 8,80 | 1,00 8,80

stan 1 - kupaona 6,65 | 1,00 6,65

stan 1 - kuhinja + dnevna

S. 21,30 (1,00 21,30

stan 1 - soba 19,00 | 1,00 | 19,00

UKUPNO: 164,30 164,30 | 197,16 | 552,05

KAT

stan 2 - vanjsko

stepeniste 10,00 | 0,25 2,50

stan 2 - ulaz 2,40 | 1,00 2,40

stan 2 - hodnik 9,00 | 1,00 9,00

stan 2 - s.soba 8,90 | 1,00 8,90

stan 2 - s.soba 9,30 | 1,00 9,30

stan 2 - dnevna soba 29,70 | 1,00 | 29,70

stan 2 - kuhinja 21,00 [ 1,00 | 21,00

stan 2 - logga 7,30 10,75 5,48

stan 2 - nenatk. Terasa 17,40 | 0,25 4,35

stan 2 - kupaona 6,10 | 1,00 6,10

stan 3 - hodnik 5,20 | 1,00 5,20

stan 3 - kuhinja 13,30 | 1,00 | 13,30

stan 3 - soba 12,45 1,00 12,45

stan 3 - kupaona 7,00 | 1,00 7,00

stan 4 - soba 15,00 /1,00 | 15,00

UKUPNO: 174,05 151,68 | 182,01 509,63
| 338,35 315,98 | 379,17 | 1.061,68
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2.5.3. NELEGALNO IZVEDENO

garaza 41,80 | 0,50 20,90
UKUPNO: 41,80 20,90 | 2508| 7022]
KAT
stan 3 i 4 - stepeniste 8,00 | 0,25 2,00
stan 3i 4 - terasa 31,80 | 0,25 7,95
stan 4 - kuhinja 11,80 | 1,00 11,80
stan 4 - kupaona 2,00 | 1,00 2,00
 UKUPNO: 53,60 23,75 28,50 79,80
95,40 44,65 53,58 | 150,02
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3. PROCJENA

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine izraduje se prema dostupnoj dokumentaciji,
podacima od stranke te uvida u stanje nekretnine na predmetnoj lokaciji.

IzraCun se radi prema metodama definiranim za potrebe utvrdivanja vrijednosti
nekretnina.

Pri izragunu se koriste podaci objavljeni od mjerodavnih institucija, podaci o
trenutacnim kretanjima vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju i ekvivalentni
objekt, te vlastita iskustva.

Za izrakun trZi$ne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeéi propisi i izvori podataka:

- Zakon o gradenju

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima N.N.
br. 91/96

- Zakon o prostornom uredenju (Narodne novine
30/94, 68/98, 61/00 i 32/02)

- Bilten Standarda kalkulacija radova u visokogradniji
Instituta gradevinarstva Hrvatske

- HRN U. C2. 100. Standard za obragunavanje
povrsina objekata u koristenju prihvaéen u RH

- Uputstvo o naéinu utvrdivanja gradevinske
vrijednosti objekata NN 52/ 84 RH

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja — N.N. 109/01

- Priopéenje DrZzavnog zavoda za statistiku RH,
Zagreb, cijena stanova na podru&ju RH

- Podaci o cijenama gradevinskog zemljista za
adekvatnu i lokaciju

- Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno
podrucje

11
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3.1. NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

Nova gradevinska vrijednost se izratunava kao umnoZak netto korisne povrdine
(NKP) i jedini€ne cijene gradenja za 1,0 m2 ekvivalentnog objekta. Jediniéna cijena
objekta dobivena je prema standardu gradnje u odnosu na etalonsku cijenu gradenja,
prema podacima iz biltena standardna kalkulacija radova IGH za tipske objekte u RH na
prosjecnoj lokaciji i prema trznim cijenama ekvivalentnih objekata na predmetnoj
lokaciji.

U jedini€noj cijeni obuhvacéena je sva projektna dokumentacija, svi gradevinsko-
obrtni&ki i instalaterski radovi, prikljuéci na magistraine instalacije te uredeni okolis.

Ng = NKP x Cj Cj = 4500,00 kn/m?

Umanijenje vrijednosti nekretnine radi starosti i tro§nost objekta, dobiva se kao
zbroj umanijenih vrijednosti konstrukcije, ugradenih materijala i opreme, tj. umanjenja
zbog starosti i troSnosti nosive konstrukcije, zavrénih radova, obrtnigkih radova i
instalacija u odredenom postotku uée8¢a, a sve u odnosu na vrijednost novog objekta.
Umanjenje zbog starosti i tro8nosti konstrukcije je funkcija prosjeénog vremena trajanja
konstrukcije (N), starosti konstrukcije (n) i postotka uée$éa, a raduna se prema izrazu:

U= 0,80 xn/N x (N+n) / (2xN)
Sada$nja trzna vrijednost nekretnine (Stg) raéuna se prema izrazu:
Stg = (Cz + Sg x Fkp x Fp x Fki) x Fl x Fpp + Kd, gdje je:

Cz  vrijednost zemljista
Sg sadasnja gradevinska vrijednost = NKP x C;j

Faktori korekcije trzisne vrijednosti nekretnine:

Fkp faktor korisne povrsine (0,80 - 1,20)
ovisi o korisnoj povrsini nekretnine

Fp faktor za poslovne objekte (1,00 - 1,50)
ovisi o vrsti objekta i opremljenosti za obavijanje te djelatnosti

Fki faktor kvalitete izgradnje (0,20 - 1,50)
ovisi o izgradenosti i opremljenosti objekta u odnosu na
tipski, prosjecni gradevinski objekt izveden po srednjim
standardima, te o kvaliteti materijala i opreme

Fl faktor lokacije (0,70 - 1,50)
ovisi o mikro lokaciji, prostornoj orijentaciji, infrastrukturi,
katnosti, broju stambenih jedinica i dr.

Fpp faktor ponude i potraznje (0,20 — 2,00)
ovisi o trenutnoj ponudi i potraZnji na trZistu nekretnina za
navedenu lokaciju

Kd vrijednost komunalnih doprinosa

12
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3.2. 1ZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - TROSKOVNA METODA
3.2.1. 1IZRACUN - LEGALNO IZVEDENO

IZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI

Netto komercijalna povréina - m2 Jed. cij. ekv. obj. kn/m? Nova gr. :rzijednost i ‘
315,98 4.500,00 421.887,50
UMANJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI
Starost objekta u godinama n= 10
Vijek trajanja objekta u godinama N = 100
U=1080xn/Nx(N+n)/2N = 0,0440
U % - B
IZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI OBJEKTA
Nova grad. . . .
g :: umanj. | uman;. Sadasnja grad.
Vrsta radova vru((agor;ost vra?]():firr;gst % kn/m2 Vrijednost - kn/m?
Konstrukcija 55 2475 | 4,40 | 108,90 2366,10
Obrtnicki radovi 20 900 | 8,80 79,20 820,80
Zavr$ni radovi 15 675| 8,80 59,40 615,60
Instalacije 10 450 | 8,80 | 39,60 410,40
ukupno 100 4500 42129
Netto komercijalna povrsina- mz2 Sadasnja cijena - kn/m2 Sadaécgse%r:gsetvinska
315,98 4.212,90 i
VRIJEDNOST ZEMLJISTA | KOMUNALNIH DOPRINOSA
Vrsta trogka BRP- m? BVO-m? kn/m?3 kn/m? | UKUPNO kn
1 | Komunalni doprinos 1.061,68 43,50 46.182,91
Vodni doprinos 1.061,68 20,00 21.233,52
2 | Vrijednost zemljista | 1.448,00 49 716.760,00

13

UKUPNO: [ 78437
IZRAGUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Elementi vrijednosti nekretnine
zemljiste 716.760,00 kn
VRIJEDNOST OBJEKTA Fkp Fp | Fki

1.331.171,08 kn 1,00 1,00 1,00] 1.331.171,08 kn
UKUPNO
REKAPITULACIJA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
VRIJEDNOST OBJEKTA | ZEMLJISTA Fl | Fpp

2.047.931,08 kn 1,00| 1,00| 2.047.931,08 kn
doprinosi 67.416,43 kn
UKUPNA SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST ~ 2.115.347,50 kn

2.115.347,50 kn = 284.703,57 €

13
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3.2.2. IZRACUN - NELEGALNO IZVEDENO

IZRACUN NOVE GRAPEVINSKE VRIJEDNOSTI

Netto komercijalna povrsina - m2 Jed. cij. ekv. obj. kn/m? Bavargr, :r:ijednost )
44,65 4.500,00 200,
UMANJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI
Starost objekta ugodinama n= 5
Vijek trajanja objekta u godinama N = 100
U=080xn/Nx(N+n)/2N = 0,0210
U % - <I.‘*j"f T *wﬁ’& :
IZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI OBJEKTA
Nova grad. . , G
% 3 umanj. | umanj. Sadasnja grad.
Vrsta radova vru((e%r;ost Wﬁi‘?.-?gm % kiR Vrijednost - kn/m?
Konstrukcija 55 2475 2,10 | 51,98 2423,03
Obrtnicki radovi 15 675| 4,20 | 28,35 646,65
Zavrsni radovi 10 450 4,20 | 18,90 431,10
Instalacije 5 225| 420! 945
ukupno 85 3825 [ 37163
Sadasnja
Netto komercijalna povréina- m? Sadasnja cijena - kn/m2 gradevinska
vrijednost
44,65 3.716,33 | 16593391 kn |
VRIJEDNOST ZEMLJISTA | KOMUNALNIH DOPRINOSA
Vrsta troSka BRP- m2 BVO-m3 kn/m?® | kn/m2 | UKUPNO kn
1 | Komunalni doprinos 0,00 0,00
Vodni doprinos 0,00 0,00
2 | Vrijednost zemljista 0,00
UKUPNO:
IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Elementi vrijednosti nekretnine
zemljiste - kn
VRIJEDNOST OBJEKTA Fkp Fp Fki
165.933,91 kn 1,00 1,00| 1,00 165.933,91 kn
UKUPNO [ 165.933, B
REKAPITULACIJA TRZISNE VFHJI?DNOSTI NEKRETNINE
VRIJEDNOST OBJEKTA | ZEMLJISTA FI Fpp
165.933,91 kn 1,00 | 1,00 165.933,91 kn
doprinosi _ - kn
UKUPNA SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST  165.
165.933,91 kn = 22.332,96 €

14
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4. ZAKLJUCAK

Procijenjena trzi§na vrijednost nekretnine,
obiteljske kuce sa okuénicom u Premanturi,
na adresi Premantura 129,

iznosi:

- legalno izvedeno

2.115.347,50 kn = 284.703,57 €
- nelegalno izvedeno
165.933,91 kn = 22.332,96 €
- ukupno legalno i nelegalno
2.281.281,41 kn = 307.036,53 €

Tecaj EUR-a obragunat je prema teé&ajnoj listi HAAB 25.09.2006 godine i iznosi 7,43
kn/€ (sredniji tecaj).

Elaborat procjene nekretnine otisnut je i ovjeren u dva primjerka, a u digitalnom formatu
nalazi se u arhivi Hypo-Alpe-Adria Nekretnine d.o.o.

15
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5. DOKUMENTACIJA
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