PROCJEMBENI ELABORAT O TRZISNOJ
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NEKRETNINA : 1/8 DIJELA ZGRADE K.C. 1178/1 K.O. FUNTAN

NARUCITELJ: TRGOVACKI SUD U ZAGREBU 7 ROCIER
TURIZAM JELAS j.d.o.0.,u steéaj OIB 4377
Popovaéa, Vinogradska Mikulani a qV‘lAAg('J’V iR %
Stecajni upravitelj Ibrahim Mehmedovic | ”NJ,A
51000 Rijeka, A. Starcevi¢a 5 ?n/

R
qki Stipe 28 o

x , POREC @\f
IZVRSITELJ: VLADIMIR SLADONJA , dipl. ing. g K\/\\

Tv=62.000,00 EUR, odnosno 465.000,00 kn.



Sadrzaj procjene :

Uvod

Polozaj i lokacija

Geometrijski podaci

TehniCki opis nekretnine

Metode procjene trziSne vrijednosti nekretnine
|zraCun trziSne vrijednosti nekretnine

Prijedlog podijele na suvlasniCke dijelove
Prilozi

ONOXORAWN =




1. Uvod

Na osnovu narudzbe Ibrahima Mehmedovic¢a steCajnog upravitelja tvrtke Turizam Jela$
j-do.o. povjereno mi je procjena vrijednosti nekretnina na k.€. 1178/1 k.o. Funtana u
Funtani na adresi Frane Bleci¢a 15.

Dana 27.7.2020. izvrSio sam licu mjesta, te na osnovu toga i dostavljenih mi podataka,
podnosim procjenu.

Prilikom ocevida nije bi bilo omoguéen ulaz na parcelu i razgledavanje zgrade, pa
procjenu dajem na osnovu podataka dostavljenih mi od strane stec¢ajnog upravitelja
Ibrahima Mehmedoviéa.

Procjena je napravljena u skladu sa Zakonom o procjeni nekretnina (NN 78/15), Pravilnikom
o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/14), te Uredbom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 74/14).

Zadatak procjene je utvrdivanje trziSne vrijednosti 2/8 nekretnine na danasniji.

2. Polozaj i lokacija

Nekretnina se nalaze u Funtani na adresi Frane BlecCi¢a 15 i sastoje se od kuce katnosti
P+1, te pripadajuéim zemljiStem.

Prema Urbanistickom planu naselja Funtana parcela ima mjeSovitu namjenu, odnosno
moguca je gradnja stambenih i poslovnih objekata.
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3. Geometrijski podaci

Povrsina parcele na k.€. 1178/1 je 265 m2, od €ega je povrSina gradevina na toj parceli je
115 m2, a preostalih 150 m2 €ini dvoriSte.
Bruto povrSina zgrade je cca. BRP=230 m2, odnosno neto korisna povrsina cca. 184 m2.

4. Tehnicki opis
Gradevine na parceli su izgradene prije vise od 40 godina.

Kod ocevida nije mi bio omogucéen ulaz u zgradu, te nemam podataka u unutarnjem
rasporedu prostorija.

5. Metode procjene trziSne vrijednosti nekretnine

Za izradu procjena nekretnina koriste se :
- troSkovna metoda;
- prihodovna metoda;
- poredbena metoda.

Koa najpodesniju metodu za procjenu vrijednosti nekretnine odabrao poredbenu metodu.




6. Izra€un trziSne vrijednosti nekretnine

Prilikom procjene poredbenom metodom, uzete su u obzir tri slicne nekretnine na podrucju
opcine Funtana iz sluZbene zbirke prodanih nekretnina eNekretnine, te je prilagodbom istih
dobivena poredbena cijena predmetne nekretnine.

Utvrdivanje

a) vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

1) Nekretnina br. 1

Kuc¢a povrsine cca. BRP = 82 m2 i zemljiSte povrSine 69 na k.C. 1046 k.o Funtana
prodano 14.8.2017. za 1.093.925,42 kune.
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Pazinu 5
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL POREC - PARENZO
Stanje na dan: 30.07.2020. 23:26

Katastarska opéina: 323632, FUNTANA
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjesenja: Z-30458/2017

Aktivne plombe:

Izvadak iz BZP-a

Broj ZK uloska: 382

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Povriina/
Rbr. | katastarske |BrojD.L.| cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj ov rszma PPR
Cestice zgrade .

1. 1046 28 |FUNTANA 69

DVORISTA 28

STAMBENA ZGRADA, FUNTANA 41
UKUPNO: 69
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2) Nekretnina br. 2

Kuca povrsine cca. BRP= 155 m2 i zemljiste povrSine 203 m2 na k.¢. 2021/16 k.o
Funtana prodano 27.1.2020. za 2.939.717,98 kuna.
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NESLUZBENA KOPIJA

| |
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Pazinu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL POREC - PARENZO
Stanje na dan: 30.07.2020. 23:26

Katastarska op¢ina: 323632, FUNTANA

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjesenja: Z-1194/2020

Aktivne plombe:

Izvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj ZK uloska: 1507

Broj

Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske

Rbr. | katastarske |Broj D.L.| Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj e PPR
Cestice zgrade .
1. 1021/16 28 |RIBARSKA ULICA 203
DVORISTE 125
KUCA, FUNTANA, RIBARSKA 78
UKUPNO: 203




3) Nekretnina br. 3

Kuéa povrSine cca. BRP=82 m2 i zemljiSte povrSine 71 m2 na k.€. 1084/3 k.o Funtana
prodano 31.5.2019. za 1.038.653,70 kuna.

Opéento. Mjerene Prevaivane | Upute | Prostomiplanovi
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Op¢inski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL POREC - PARENZO
Stanje na dan: 30.07.2020. 23:26

Katastarska opéina: 323632, FUNTANA
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjesenja: Z-8207/2019

Aktivne plombe:

Izvadak iz BZP-a

Broj ZK uloska: 1360

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske Povrsina/
Rbr. | katastarske |Broj D.L.[ cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, ku¢ni broj oY r':m‘l PPR
Cestice zgrade me
i 1084/3 28 |FUNTANA 71
DVORISTE 30
KUCA, FUNTANA 41
UKUPNO: 71
B
Funtana Funtana Funtana
Lokacija (detaljni podaci kod vjestaka)
Izvor podataka o cijeni eNekretnine |eNekretnine  |eNekretnine
Kupoprodajna cijena (kn) 1.093.925,42] 2.939.717,98| 1.038.653,70
PovrSina (m2) 82 155 82
Cijena (Kuna/m2) 13.340,55 18.965,92 12.666,51
Korekcija indeksa razvijenosti podrucja 1 1 1
Rezultat cijene nakon korekcija indeksa
razvijenosti podrucja 13.340,55 18.965,92 12.666,51
Kontrola (€l. 4. st. 1. Pravilnika < 30 %) 16,34%
“e” ; g Bazni indeks na dan prodaje (A) 100 100 100
a j s|Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 100 100 100
u 3 Koeficijent korekcija (B/A) 1,2 1 1,1
\"
ron Rezultat cijene nakon meduvremenskog
e a |iziednaCenja
m ¢
e e
nn
s ]
k e
(o]
16.008,66| 18.965,92| 13.933,16
| Srednja vrijednost (Kuna/mz2) 16.302,58

10




TrziSna vrijednost nekretnina jednog metra kvadratnog zemiljiSta po
poredbenoj metodi:

Tv1 =16.300,00 kn/m2 BRP zgrade 2.170,00 Eura/m2 BRP zgrade,
odnosno cca. 2700 Eura/m2 NKP zgrade.

7. Misljenje
Trzisna vrijednost nekretnina 2/8 nekretnine :

Tv= 2700 x 184 x 1/8 = 62.000,00 EUR, odnosno 465.000,00 kn.

U Porecu 31.7.2020. godine.

Stalni sudski vjestak
Vladimir Sladonja dipl.ing.grad.

VLADIMIR %p"
SLADONJA

j 0

- A PN

", Rajka Stipe 28 . >
% e
N\ %, POREC _ \\\\&

8. Prilozi S| =7
1) RjeSenje za vjestaka,;
2) Nesluzbeni ZK izvadak;
3) Fotodokumentacija.
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REPUBLIKA HRVATSK A
ZUPANLISKI SUD U PULE- POLA
LRED PREDSIEDNIKA SUDA
Krimjeevigevn §, 52100 Pyle - Poia
Broi:  25u-1505:08-

Detum; 13, 0Zujka 2017,

REPUBLIKA HRVATSKA
RIESENIE

Sudac [ztok Krbec oviadten od strane Ministra pravesuda RH da obavlja poslove
sudske uprave u Zupanijskom sudu u Puli-Pola, na temelju éL126. Zakons o sudovima
("Nuarodne novine” br.28/13, 33715, 82/15 1 82/16) te ¢l 2. 4. 1 12, Pravilnika o stalnim
sudskim vjeStacima (,.Narodne novine® br, 3%/ 14, 123/15 1 29/16), 13. o2ujka 2017,

rijedio je

1 VLADIMIR SLADONJA, diplomirani inZenjer gradevinarstva, OTB: 22159833006,
od oca Tvana, roden 9, prosinca 1968, iz Poreta, Bernarda Parentina 1. pooovno se imenuje
stalnim sudskim vjedtakom graditeljske struke i procjena nekretnina.

Il Mandat imenovanog sudskog viestaka traje 4 (Cetin) godine radunajudi od dana 11.
wruika 2017, godine, nakon Sega mozZe bitl ponovno imenovan.

Obraziozenje

Viadimir Sladonja podnio jc zahtjiey za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vicstakom graditeljske struke i procjenn nekeetnina sukladno Pravilniku o stalnim sudskim
vicstacima, Uz zamolbu za imenovanje prilozio je svu potrebile dokementaciju, odnasna
papis predmela u hojima ju obavljao vicdtadenja, potvede o strutnom usaveSavanju, uvjcrenje
nadleznog opéinskog suda da nije pod istragem i da sc protiv njega ne vodi kazncni postupak
i rakljuten ugovor o osiguranju od odgovormost za obavljanje poslova stalnog sudskog
viestaka.

Provedenom provjerom u smislu odredbe €14, Pravilnika i ¢1.126. Zakona o sudovima
utvrdeno je da ne postoje zapreke za imenovanje stalnim sudskim vjedtakom.

Na temetju ¢lanka 12. Pravilnika valjalo je odluditi Kao u izreci rjedenja.

Po ovlastenju Ministra pravosuda RH
obavlja poslo suq{gkg:upravc
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o NESLUZBENA KOPLJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Pazinu )
ZEMILJISNOKNJIZNI ODJEL POREC - PARENZO

Stanje na dan: 24.07.2020. 23:21

Katastarska opcina: 323632, FUNTANA Broj ZK uloika: 969
Broj zadnjeg dnevnika Upravnog fjesenja: Z-90422020
Aktivne plombe.
Izvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske cestice’Nacin uporabe katastarske Povrii
Rbr. | katastarske |BrojD.L.| Zestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj '_1“'" PPR
Cestice
11781 28§ |FUNTANA 265
DVORISTA 150
STAMBENA ZGRADA FUNTANA 115
UKUPNO: 265
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa [Primjedba

1. Suvlasnicki dio: 2/8
VANJUR OLGA ROD. DUREC, NOVI SAD, GAJEVA 27
12  Zaprimljeno 19.09.2018 g. pod brojem Z-28778/2018

m1(ll)

ZABILJEZBA, ODBUENI PRUEDLOG, Zabiljeiuje se odbijeni prijedlog TURIZAM JELAS j.do.o.,
Vinogradska Mikulanica 111, 44317 Popovaca, OIB: 43776984007 za uknjizbu prava viasnistva na 2/8
dijela ¢ katbr. 1178/1.

13  Zaprimljeno 21.12.2018.g. pod brojem Z-39450/2018

m1(Ll)
ZABILJEZBA, ODBUENI PRUEDLOG, temeljem Ugovora o darovanju s predajom posjeda ovjerenog
30. kolovoza 2000. kod javnog biljeznika Dordana Pahovica u Vrsaru pod brojem OV-2145/00., Rjeenja o
nasljedivanju Opcinskog suda u Novom Sadu od 21.02 2008. godine Posl.br. O.4096/07, Izvatka iz maticne
knjige umrlih od 04.12 2007, presliks porvrde DGU, Podrucni ured za katastar Pazin Ispostava Porec od
09.05.2001, klasa: 935-08/01-02/272, urbroj: 541-19-04/5-01/2 i preslika pravomocnog rjesenje o
nasljedivanju Opcinskog suda u Porecu od 17.10.1997, posl. br. O — 157/93 iza pok. Vanjur Franje, u
korist, TURIZAM JELAS j.d.o.o. Mikulanica, Vinogradska 111, 44317 Popovaca, OIB: 43776984007.

14  Zaprimljeno 24.01.2019.g. pod brojem Z-1234/2019

ZABI JEZBA POERETANIE POSTUPEA, PRUEDLOG ZA POERETANJA OSTAVINSEOG
POSTUPEA, ZAPRIMLIEN EOD OPCINSKOG SUDA U PULI-POLA, STAINA SLUZBA U
PORECU - PARENZO, POD POSL BR. 0-641/2019 (STARI BROJ 0-3035/2018). DANA 21.12.2018,
ISPIS IZ E-SPISA ZA POSLOVNI BROJ 0-641/2019 , i odredbe ¢l 84. a Zakona o zemljisnim knjizama,
zabiljezuje se pokretanje ostavinskog posmupka. a koji se postupak vodi kod Opcinskog suda u Pazinu
Stalna sluzba Pore¢-Parenzo, pod poslbr. 0-6412019.

15  Zaprimljeno 24.01.2019 g. pod brojem Z-12422019

=m1(13)

ZABI JEZBA, PRIGOVOR. Temeljem odredbe clanka 127. stavak 1. Zakona o zemljiSnim knjizama
zabiljezuje se pngovor pradlagatelja TURIZAM JELAS] d.o.o. Mikulanica, Vinogradska 111, Popovaca,
OIB: 43776984007, zastupan po zakonskom zastupniku Marku Jelasn, Mikulanica, Vinogradska 111,
Popovaca, OIB: 34779428780, podnesenog dana 22. sijecnja 2019, protiv ovos. rjesenja posl. br. Z -
30450/2018 od 31. prosinca 2018.

Ispis iz BZP-2 (danmn 1 vmijexns zrade) 25.07.2020. 05:24:17 Seamica: 1
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Izvadak iz BZP-a

Katastarska opcina: 323632, FUNTANA Broj ZK uloka: 969
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

2. Suviasnicki dio: 1/8
TURANSKI IVAN POK. ANDRLJE , RIJEKA D. STRUGARA 35
21  Zapisnik Z-3535/2002/968 UPIS PRAVNE CINJENICE VEZANE UZ \"I..ASM'S“‘IW'OPmymo. 22,
veljace 2002. Z-578/02.

Na temelju prijedloga mzbe zaprimljene kod ovoga suda dana 19. veljace 2002. godine zabiljezuje se spor
na nekreminama Turanski Ivana, Tereze i Vanjur Ane.

3. Suvlasnicki dio: 1S
TURANSKI TEREZA ROD. RACLER , RIJEKA P. STRUGARA 35

21  Zapisnik Z-3535/2002/968 UPIS PRAVNE CINJENICE VEZANE UZ VLASNISTVOPrimljeno. 22
veljace 2002. Z-578/02.
Na temelju prijedloga mzbe zaprimljene kod ovoga suda dana 19. veljace 2002. godine zabiljezuje se spor
na nekreminama Turanski Ivana, Tereze i Vanjur Ane
4. Suvlasnicki dio: 1/8

TURIZAM JELAS J.D.0.0. U STECAJU, OIB: 43776984007, VINOGRADSKA MIKULANICA 111, 44317
POPOVACA
21  Zapisnik Z-3535/2002/968 UPIS PRAVNE CINJENICE VEZANE UZ VLASNISTVOPrimljeno, 19.
veljace 2002. Z-534/02.
Zabiljezuje s odbijena molba Frank Michaela Vanjur.
44 Zaprimljeno 28.09.2018 g. pod brojem Z-30007/2018

m4(43)
ZABILJEZBA, ODBUENI PRUEDLOG, Zabiljezuje se odbijeni prijedlog TURIZAM JELAS j.do.o..
Vmogmdska Mikulanica 111, 44317 Popovaca, OIB: 43776984007 za brisanje zabiljezbe prigovora
upisane pod red br. 4.3.
45  Zaprimljeno 05.10.2018 2. pod brojem Z-30801/2018 -
= -
ZABILTEZBA, SPOR, Na temelju ¢l 81i ¢l 82. Zakona o zemljiinim knjizama, zabiljezuje se spor. koji
se vodi kod Trgomikoz suda u Zagrebu pod posl br. P-2532/2018.
47  Zaprimljeno 25.02.2019 g. pod brojem Z-2912/2019
m4(32)
ZABILJEZBA, Temeljem RjeSenja Zupanijskog suda u Puli-Pola od 25.02.2019. Poslovni broj Kir-T-
52/2019-4. zabiljezuje se zabrana omdenia i opterecenja .
48 Zaprimljeno 18.03.2019.2. pod brojem Z-4044/2019 -
= -
ZABILJEZBA, SPOR. Temeljem preslika Poziva — pripremmo roéiste Opcinskog suda u Puli - Pola, posl.
br. P-1782/2018-6 i preslika Tuba od 23.10.2018. zaprimljene kod Opéinskog suda u Puli - Pola pod posl.
br. P-1782/2018, zabiljezuje se spor koji se vodi na Opcinskom sudu u Puli - Pola pod poslbr. P-
1782/2018.
410 Zaprimljeno 13.07.2020.g. pod brojem Z-9042/2020
ZABILTEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPEA, RIESENIE, TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, POSLOVNI BROJ 18 ST 373/2020 08.07.2020, zsbiljezuje se otvaranje steéajnog postupka
nad duznikom TURIZAM JELAS d.o.o., OIB: 43776984007, Vinogradska Mikulanica 111, 44317
Popovaca.
5. Suvlasnicki dio: 1/8
GREILICH ERIKA ROD. VANJUR, INJEMA('JKA, 6349 DRIEDORF AM KAHIBERG 2
6. Suvlasniclki dio: 2/8
FUNTANATOURS D.O.O. FUNTANA  FUNTANA J. DOBRILE 13
2.1  Zapisnik Z-353572002/968 UPIS PRAVNE CINJENICE VEZANE UZ VI_ASNI."STVOPriml;'mo. 22
veljace 2002. Z-578/02.
Na temelju prijedloga mzbe zaprimljene kod ovoga suda dana 19. veljace 2002. godine zabiljezuje se spor
na nekreminama Turanski Ivana, Tereze 1 Vanjur Ans.
Ispis iz BZP-2 (datum 1 vijeans ixrads) 25.07.2020. 05:24:17 Stramica: 2
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Izvadak iz BZP-a

Katastarska opéina: 323632, FUNTANA

Broj ZK uloika: 969

12

Na temelju Rjesenja o osiguranju Opcinskog suda u Puli, od 19. lipnja 2015, godine Posl
br. Ovr-3225/15-2. uknjizuje s pravo zaloga na nekremine FUNTANA TOURS d.o.o.
Funtana upisane u A, radi osiguranja novcane wazbine u iznosu od 8.330,84 kne
(glavnica 6.811.64 kune 1 kamate 1.519.20 kuna) zajedno sa zateznom kamatom koja tece
na iznos glavnice od 6.811,64 kune pocev od 06. ozujka 2015. godine, pa do isplate, po
stopi propisanoj ¢1. 29. st 2. Zakona o obveznim odnosima (NN 35/05., 41/08.)
(avecanjem eskonme stope Hrvatske narodne banke koja je vrijedila zadnjeg dana
polugodista koje je prethodila tekucem polugodist za pet postomih poens). 1 troskova
ovog postupka osiguranja sa zakonskim zatezmim kamatama po stopi propisanoj ¢l 29.st.
2. Zakona o obveznim odnosima (uvecanjem eskonme stope Hrvatske narodne banke koja
je vrijedila nmxjegdapapotggodﬁnkojejep'emodﬂqunémpolngodimupa
postotmih poena) tekucim pocev od dana donosenja rjesenja o osiguranju. pa do isplate. u
konist:

REPUBLIKA HRVATSKA

Zaprimljeno 02.07.2015. broj Z-2752/15.

Zabiljezuje se ovrsivost wazbine upisane pod rednim brojem 1.1.

B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa [Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimljeno 24.12.2018.g pod brojem Z-39619/2018
ZABILJEZBA, OTVARANIJE POJEDINACNOG ISPRAVNOG POSTUPKA, Temeljem Rjesenja
Opcinskog suda Pazin Stalna sluzba Porec-Parenzo od danz 07. ozwka 2019, posl broj Z-396192018
zabiljezuje se otvaranje pojedinacnog ispravnog postupka glede nekretnine upisane u A k ¢ broj 1178/1.
C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Imo:  |Primjedba
1. Na saviasnicld dio: 6 (2/8)
1.1 Zaprimljeno 02.07.2015. broj Z-2752/15. 833084 EN

2. Na suviasnicld dio- 4 (1/8)

21

Zaprimljeno 21.11.2018.g pod brojem Z-35778/2018

ZARI JEZBA, RIESENJE OPCINSKOG SUDA U PULI - POLA, POSL. BR_P-
1782/2018-3 19.11.2018, zabiljezuje se odbijeni prijedlog za osizuranje privremenom
mjerom na nekremini upisanoj u A

wezncuz B4(1.1)

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 24.07.2020.

Tapis iz BZP-2 (danm | vrijecs rads) 35.072020. 05:24-17

Seamxca: 3
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