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Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podruéje graditeljstva — arhitekture,
urbanizma, vlasnic¢kih odnosa, nekretnina-procjena, dioba i etaZiranje
N. Gori¢ica 4,

52 420 Buzet

Mob: 098 652 918

E-mail: ante.bandic@istra-istria.hr

E-mail: vj.abandic@gmail.com

Ovlastenje: 4-Su-8/17-2

Trgovacki sud u Pazinu

Ovlastenje: 4-Su-21/09-

Zupanijski sud u Puli

PUNTA INTERNACIONAL d.o.0. Umag u stecaju
Setalifte Vladimira Gortana kbr. 5

OIB: 92276137953

52 470 Umag

REKAPITULACIJA - ZAKLJUCAK 1ISAZETAK
NA OKOLNOSTI PROCJENE TRZNE VRIJEDNOSTI
POSLOVNOG PROSTORA

Temeljem narudzbenice trgovackog drustva PUNTA INTERNACIONAL d.o.0. Umag u stecaju , sa sjedistem
U Umagu, Setali$te V. Gortana kbr. 5, 52 470 Umag, zastupanog po ste¢ajnom upravitelju Ezgeta DraZenu,
dipl. iur. iz Poreéa, izvr$io sam procjenu nekretnine koja se definira kao:

1. POSLOVNI PROSTOR u prizemlju stambene zgrade sagradene na k.¢. 2528/41 k.0. Umag, sve
na nacrtu - etaznom elaboratu od 15.04.1991. godine oznacen svijetlo zelenom bojom, ukupne
povrsine ( iS¢itane iz tlocrta prizemlja  etaznog elaborata od 77,24 m?, vanknjizno vlasni§tvo
naruditelja , ukljuc¢ivo sa zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade,

smjeSten na podruéju Grada Umaga, u zgradi sagradenoj na k.¢. 2528/41 k.o. Umag, Ulica Ernesta Milosa
kbr. 8A, te iznosim misljenje 0 njegovoj trznoj vrijednosti sukladno zahtjevu naruditelja prema stanju u
vrijeme oevida i vrijednostima na dan izrade procjene.

Izvr$io sam odredena istrazivanja kako bi izrazio misljenje i procjenu trzne vrijednosti nekretnine nadan 28.
veljace 2022. 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 oc¢ekivati da Ce 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.
Ujedno se podrazumijeva da prodavatelj i kupac imaju jednaka saznanja o svim relevantnim ¢imbenicima u
svezi procjenjivane  nekretnine.
Nekretnina se procjenjuje kao dase nudi na prodaju na otvorenom trzistu.
Podrazumijeva se da se ova procjena moZe Koristiti 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 izradun trzne
vrijednosti, izvjesée o pretpostavljenim ograni¢enjima te foto dokumentaciju.
Osobno sam obavio o¢evid nekretnine 22. velja¢e 2022. godine u prisustvu zz narucitelja, proucio lokalne i
regionalne uvjete na trzistu uzevsi u obzir :

- lokaciju, veli¢inu, infrastrukturu i iskoristivost poslovnog prostora,

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

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

Bazirano na svemu gore navedenom moje misljenje o trznoj vrijednosti nekretnine - poslovnog prostora, za
stanje u vrijeme oCevida i vrijednostima na dan izrade procjene 28. veljace 2022. godine procjenjivano za
potrebe prodaje na otvorenom trzistu iznosi za:
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TRZNA
VRIJEDNOST
NEKRETNINA - E NEKRETNINE
1. POSLOVNI PROSTOR u prizemlju stambene zgrade sagradene na k.¢.
2528/41 k.0. Umag, sve na nacrtu - etaznom elaboratu od 15.04.1991.
godine  oznacen svijetlo zelenom bojom, ukupne povrsine ( i§Citane iz
tlocrta prizemlja  etaznog elaborata od 77,24 m?, vanknjizno vlasniitvo

narucitelja , ukljucivo sa zajednickim dijelovima i uredajima zgrade. 1.210.000,00 kn
1. Lokacija nekretnine
1.1. Zupanija Istarska Zupanija
1.2. Grad/ Op¢ina Grad Umag
1.3. Naselje/ ulica Ernesta Milosa 8A
2. Predmet procjene Poslovni prostor ukupne povrsine 77,24 m?
po etaznom elaboratu
2.1. Zemlji$no knjizni vlasnik:  Vanknjizno vlasni$tvo naruditelja
Sadasnji vlasnik: Punta interancionala d.o.o. u steaju, Umag
3. Zgrada Stambena, katnosti P + 3K etaza
3.1. Pravni status Zakonita zgrada i poslovni prostor

Zgrada je etazirana, etazni nije proveden u
zemlji$noj knjizi

| UKUPNO: | 1.210.000,00 kn |

1.210.000,00 kn i/ili 160.411,61 €.
15.665,46 kn/m? - 2.076.79 €/m?

Nova gradevinska vrijednost
Nova gradevinska vrijednost poslovnog prostora na dan izrade ovog elaborata iznosi cca 678.000,00 kn

A)  Poslovni prostor

1. Nova gradevinska vrijednost poslovnog prostora + 525.232,00 kn

Korisna povrsina po etaznom elaboratu 77,24 m? 6.800,00 kn/m?
2. Vrijednost pripadajuceg dijela okuénice

1.500,00 kn/m? x 591 m?x 1/10 = cca 88.650,00 kn 88.650,00 kn
3. Komunalni doprinos 138,00 kn/m?x 208,55 m® + 28.780,00 kn
4, Vodni doprinos 8,44 kn/m?x 208,55 m? + 1.760,00 kn
5. Komunalni prikljuéci 4,50 % od st.1 23.110,00 kn
6. Vanjsko uredenje + 0,00 kn

Ukupno gradena vrijednost poslovnog prostora : | 677.532,00 kn
Zaokruzena vrijednost: :
678.000,00 kn ili 98.883,52 €

Napomena

Prilikom procjene vrijednost nekretnine dana 28. veljae 2022. godine srednji teCaj NBH za

1,00 € iznosio je 7,54309500 kn.

U gore izrazenoj vrijednosti nekretnine nije uklju¢en porez na promet niti eventualno porez na dodanu
vrijednost (PDV ).

S postovanjem.

Buzet: 28. veljade 2022. godine
Procjenu izradio
Ante Bandi¢, ing. grad.
stalni sudski vjestak za podrudje graditeljstva —

arhitekture, urbanizma, vlasni¢kih odnosa, nekretnina-
procjena, dioba i etaZiranje



OPCA DOKUMENTACIJA - OVLASTENJE

- RjeSenje 4 - Su 184/20-2 od 29. prosinca 2020. godine Trgovackog
suda u Pazinu.

- RjeSenje 4 Su—21/09 od 11. ozujka 2021. godine iupanijskog suda u
Puli



REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U PAZINU

URED PREDSIEDNIKA SUDA
Broj: 4-Su-184/20-2
Pazin 29. prosinca 2020

Temeljem odredbe Slanka 126. Zakona o sudovim (,Narodne rovine®, br. 28713, 33/15, 82/15, 82/16,
G7/18, 126/19), 4 u svezi s odredbom Sanka 12, Pravilaika o stalaim sudskim vieSacima (_Narodne novine”, br.
38/14, 123151 29/16., 61/19), predsjednica Trgovadkog suda u Pazinu donijela je

RIESENJE

L ANTE BANDIC, ing. grad iz Buzeta, Nasclje Goritica 4, OIB: 66817810421, ponovno sc imenuje
stulnim sedskim vjchiakom podrudn grditclistva — arhitckture, ubanizma, viasnitkih odnosa. sckrotring -
procjena, diobe i etaZimnja, na vrijense od 4 (Setird) godine. podev od 11. sijetnia 2021. 72 podnidje Treovatkog
suda u Pazinu

11 Istekom mandata ratumajuci od 11, sijelaja 2021.. imenovani sudski vieStak moZe biti ponovao
izabran

H1 Imenovind stalni sudski vicstak iz todke 1 lzreke ovog nesenja unijet de s u Popis stalnih sudskih
vieitaka Trgovatkog suda u Paan,

ObrazloZenje

Ante Bandic. ing grad, u propisanom roku od 30 dana prije istcka oka na kojt je imenovan stalnim
sudskim vjeStakom, podnso e zahtjev 7a ponovnim imenovamiem stalnim sudskim vjeltakom za podrutjc
wmm--mmmmmm-m-;mnm Uz ey
imenovani je prilo2io Zivolopis. potvrdu o zapostengu, uvjererge da s ne vodi kazneni postupak. policu asigurarga,
popis predmeta u kojima je obavio vicitatenja, te ovosudno riesenje. 4 Su-8/17 od 11. sijednja 2017. o imenovanj
stalnim sudskim vicstakom, kso | dokaz uplate sudske prisiofe,

Za podnositelji zaltjeva trvriena je provjera o nepostojanm zapreka 7za prijam w driavim shafbu uvidom
u uvjerenje iz kuzocse cvidencije br. Klasa. 740-0220-03/164937, Utbro). $14-060201-01/1-20402 od 29.
prosinca 2020

Predgednica Trgovadkog suda u Pazinu razmotrila je zahtjoy imenovanog te je rakon obavijenog wvida
u priloZesn dokumentaciju utvrdila da imenovani ispusjeva sve wvjete propisane Slankom 2. Pravilnika o stalnim
sudskim vjeStacim za poroveo imenovarje stalnim sudskim victmkom

Temeljem navedenog, a s obzirom da i

ADRIANA LABIN JAN
SHOK

Wi 0% ey g
20.12.2020
1200 o0

Uputa 0 pravnom Lok

Protiv ovog fjesenja moe s podnijeti 2alba u roku od 15 dans od dar dostave fesenja. Zalba se podnosi
petemn predsjednika Trgovatkog suda u Pazin, u dva isiovjetma pnimjerka s dva preslika nesenja, a o 7albi odluduje
Ministarstvo pravosuda

D /
1. Antc Bandié, Naselje Gontica 4, Buzet
2. Minsstarstvo pravosuda
3. Popis stalnih sixlskih vjeltaka Trgovackog suda u Pazing
4. Arhivie ovdje

158



Broj zapisa: eb2f5-3eadl
Kontrolni broj. 00969-3313a-495¢a

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektroniZki potpisan sljedecim certifikatom:
CN=ADRUANA LABINJAN SKOK, L=PAZIN, O=TRGOVACKI SUD U PAZINU, C~HR

Vjerodostojnost dokumenta moZete provjeriti na sljedecoj web adresi

unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta

Provjens moZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ce u oba sluaja prikazati
izvornik ovog dokumenta

Ukoliko je ovaj dokument identian prikazanom izvomiku u digitalnom obliky,
Trgovacki sud u Pazinu porvrduje vierodostoinost dokumenta,
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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Puli-Pola
Ured predsjednika suda
Kranjceviceva 8, 52100 Pula-Pola
Broj: 4Su-21/09
Datum: 11. ozujka 2021.

REPUBLIKA HRVATSKA
RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Puli-Pola Iztok Krbec. na temelju ¢.126. Zakona o
sudovima ("Narodne novine" br.28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18) te ¢l. 2.. 4. i 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,.Narodne novine™ br. 38/14, 123/15. 29/16 1 61/19),
11. ozujka 2021.,

rijesio je

I ANTE BANDIC, OIB: 66817810421, od oca Marka, roden 1. veljaée 1959. inZenjer
gradevinarstva iz Buzeta, Naselje Gori¢ica 4, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom
struke graditeljstvo i procjene nekretnina.

I Mandat imenovanog sudskog vjestaka traje 4 (Cetiri) godine racunajuci od 11. ozujka
2021., nakon ¢ega moze biti ponovno imenovan.

Obrazlozenje

Ante Bandi¢ podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom
struke graditeljstvo i procjene nekretnina sukladno Pravilniku o stalnim sudskim vjeStacima.
Uz zamolbu za imenovanje priloZio je svu potrebitu dokumentaciju, odnosno popis predmeta
u kojima je obavljao vjeStacenja, uvjerenje nadleznog op¢inskog suda da nije pod istragom i
da se protiv njega ne vodi kazneni postupak i zaklju¢en ugovor o osiguranju od odgovornosti
za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka. Nadalje,utvrdeno je kako Ante Bandi¢ nije
evidentiran kao osudivana osoba.

Provedenom provjerom u smislu odredbe ¢€l.4. Pravilnika i ¢1.126. Zakona o sudovima
utvrdeno je da ne postoje zapreke za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom.

Na temelju ¢lanka 12. Pravilnika valjalo je odluciti kao u izreci rjeSenja.

Predsjegdhi

ok Krbéc



Uputa o pravnom lijeku:

Protiv rjeSenja o ponovnom imenovanju dopustena je Zzalba Ministarstvu pravosuda i uprave
Republike Hrvatske u roku od 15 (petnaest) dana od dana dostave rjedenja. Zalba se
neposredno predaje ili Salje postom — preporu¢eno predsjedniku Zupanijskog suda u Puli-
Pola, u 2 (dva) primjerka.

DNA:

1. Ante Bandi¢, Buzet, Naselje Gori¢ica 4

2. Opéinski sud u Puli-Pola, ured predsjednika — po konaénosti
3. Op¢inski sud u Pazinu, Ured predsjednika- po konacnosti

4. Ministarstvo pravosuda i uprave Republike Hrvatske. Zagreb



uvoD

Temeljem narudzbenice trgovackog drustva PUNTA INTERNACIONAL d.o.o. Umag u stecaju , sa sjediStem
u Umagu, Setaliste V. Gortana kbr. 5, 52 470 Umag, zastupanog po ste¢ajnom upravitelju Ezgeta Drazenu,
dipl. iur. iz Poreca, izvr§io sam procjenu nekretnine koja se definira  kao POSLOVNI PROSTOR u prizemlju
stambene zgrade sagradene na k.¢. 2528/41 k.0. Umag, sve na nacrtu - etaznom elaboratu od 15.04.1991. godine
oznacen svijetlo zelenom bojom, ukupne povrsine ( i8Gitane iz tlocrta prizemlja etaznog elaborata ) od 77,24
m?, vanknjizno vlasni$tvo narucitelja , ukljucivo sa zajednickim dijelovima i uredajima zgrade.

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.

Prihvativ§i se vjestacenja dana 22. veljage 2022. godine izasao sam na lice mjesta, izvrsio uvid u stanje
lokacije, pristupa i uredenosti predmetne nekretnine ( poslovnog prostora ) te notirao sve ¢injenice koje sam
smatrao bitnim za izradu ove procjene.

1. OPCI PODACI
1.1. Podaci 0 predmetu procjene

Vrsta predmeta procjene:

1. POSLOVNI PROSTOR u prizemlju stambene zgrade sagradene na k.¢. 2528/41 k.o. Umag, sve na
nacrtu - etaznom elaboratu od 15.04.1991. godine oznacen svijetlo zelenom bojom, ukupne povrsine
(is¢itane iz tlocrta prizemlja etaznog elaborata ) od 77,24 m?, vanknjizno vlasni$tvo narucitelja,
uklju¢ivo sa zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade.

Adresa zgrade u kojoj se nalaze nekretnine za koje se radi ovaj elaborat:
- Umag, Ulica Ernesta Milo$a kbr. 8A

Zadatak
Zadatak izrade procjembenog elaborata je sukladno odrednicama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN
78/15, Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15, i 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, 152,14, 81/15 i 94/17, radi raspolaganja nekretninom u vlasnistvu trgovackog drustva utvrditi
njenu trzi$nu vrijednost.

Svrha procjembenog elaborata:

Svrha procjembenog elaborata je utvrdenje novéane vrijednosti procjenjivane nekretnine na dan vrednovanja
radi formiranja pocCetne prodajne cijene u predstojeCem natjeCaju Kkojim trgovako druStvo prfedmetnu
nekretninu namjerava izloZiti prodaji na otvornom trziStu.

Katastarska opc¢ina , katastarska éetica izk. ul. predmeta procjene:

Katastarska op¢ina Umag
Katastarska cestica 2528/41
Zemljisnoknjizni ulozak Nista — u osnivanju

Po pisanom dijelu katastarskog opereta

Katastarska opéina Umag

Katastarska Cestica 2528/41

Posjedovni list 5052

Posjednik: Naruditelj ne dolazi upisan kao posjednik nekretnine.

Podaci iz zemlji$ne knjige ( gruntovno stanje):
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POSLOVNI PROSTOR u prizemlju stambene zgrade sagradene na k.¢. 2528/41 k.0. Umag, sve na nacrtu -
etaznom elaboratu od 15.04.1991. godine oznacen svijetlo zelenom bojom, ukupne povrsine (i$¢itane iz tlocrta
prizemlja etaznog elaborata) od 77,24 m?, vanknjizno vlasni§tvo naruditelja, uklju¢ivo sa zajednickim
dijelovima i uredajima zgrade.

Zemljisno knjizni ulozak za k.¢. 2528/41 k.0. Umag je u osnivanju.

Nekretnina je prema izjavi zz narucitelja bez ikakvih tereta.

Nekretnina se procjenjuje prema podacima sa javno dostupnih portala, dokumentaciji koju je vjestaku stavio
na raspolaganje zakonski zastupnik narugitelja, te oéevidom utvrdenim podacima.
Zakonski zastupnik naruditelja vjestaku je predocila:

1. lzvod iz etaznog elaborata,

2. Prijepis posjedovnog list,

3. lzvod iz katastarskog plana.

POSLOVNI PROSTOR u prizemlju stambene zgrade sagradene na k.¢. 2528/41 k.o. Umag, sve na nacrtu -
etaznom elaboratu od 15.04.1991. godine oznacen svijetlo zelenom bojom, ukupne povrsine (iS¢itane iz tlocrta
prizemlja etaznog elaborata ) od 77,24 m?, na dan odevida zateCen je u graditeljskom i funkcionalno
ispravnom stanju.

Rekonstrukcija poslovnog prostora:
Rekonstrukcija poslovnog prostora utvrdena.
Poslovni prostr ureden je kao trgovina mjeSovitom robom.

Vlasnistvo:

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

Ovim elaboratom informacije o vlasni$tvu i posjedu procjenjivane nekretnine date su prema dostupnoj
dokumentaciji sa javno dostupnih portala i izjavi zz naruditelja elaborata odnosno procjene.

Prema navedenim izvorima poslovni prostr je vanknjizno vlasnistvo naruditelja.

Teretni list:
Prema izjavi zz narucitelja poslovni prostor je neoptere¢en sluznostima ili teretima koji bi imali utjecaj na trznu
vrijednost istog.

Podaci iz katastra zemljista:

Na kopiji katastarskog plana koju je zz narucitelj pribavio i dostavio vjeStaku Cestica na kojoj je sagradena
zgrada u kojoj se nalazi stan za koji se radi ovaj elaborat ima oznaku 2528/41 k.o. Umag — Stambena zgrada
u Umagu, Ernesta milosa 8A, 8B i 8C - u povrsini od 591 m?2,

Katastarska Cestica dolazi upisana u posjedovnom listu broj 5052 za k.o. Umag sa kulturom - Stambena
zgrada u Umagu, Ernesta milo$a 8A, 8Bi8C - U povrsini od 591 m?
U navedenom posjedovnom listu naruditelj ne dolazi upisan kao posjednik nekretnine.

Posjed:
Nije utvrdivan.

Kopija katastarskog plana:
Na nesluZzbenoj kopiji katastarskog plana — Internet kopija, zgrada u kojoj se nalazi stan za koji se radi ovaj
elaborat je uknjiZena i prikazana, oblikom i katastarskim brojem.
1.2. Podaci o naruditelju
Narucitelj: PUNTA INTERNACIONAL d.o.0. Umag u stecaju
Umagu, Setaliste V. Gortana kbr. 5, 52 470 Umag,
zastupana po stecajnom upravitelju Ezgeta Drezenu, dipl. iur.

Ugovor/ narudzba:
Narudzba - mail od 22. veljace 2022. godine.

1.3. Podaci iz narudzbe i realizacije :
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Svrha izrade vjestacenja:
Prodaja nekretnine u ovr§nom postupku.

Dan vrednovanja: 28. veljace 2022. godine.
Dan vrednovanja je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine — nekretnina.

Dan kakvoce: ~ 22. odnosno 28. veljade 2022. godine.
Dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine — nekretnina koje je mjerodavno za
procjenu njene — njihove trzne vrijednosti.

Dan obilaska nekretnine: 22. veljaée 2021. godine.

Opseg obilaska nekretnine:
Obavljen je vanjski i unutrasnji pregled stambeno — poslovnog  objekta te poslovnog prostora koji je
predmetom procjene.

Sudionici u obilasku.
Zakonski zastupnik narucitelja osobno.

Koristeni dokumenti :
ZZ naruditelja je vjeStaku za potrebe izrade ovog izvjestaja predoc¢io dokumentaciju navedenu u ranijem
dijelu ovog elaborata.

Upravno pravno stanje — status zate¢ene zgrade na k.¢. 2528/41 k.o. Umag
Zgrada na k.¢. 2528/41 k.0. Umag uknjizena je bez zabiljeSske da ima uporabnu dozvolu.

Ortofoto polozaj nekretnine — stanje na dan vrednovanja
Izvor: https://ispu.mgipu.hr/

K.¢. 2528/41 k.0. Umag — sada$nje stanje

Registar akata za gradenje i uporabnih dozvola, Izvor: https://ispu.mgipu.hr/
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Registar prostornih planova v

Registar dozvola/akata ~

Registar akata B

> [ Prema vrsti akta
~ Prema namjeni
> M Mjesovita namjena
> [ Stambena namjena
> [ Javna i drustvena namjena
> [] Gospodarska namjena
> [ Infrastrukturna namjena
> [® Posebna namjena
> [ Namjena nije odredena

Gradevinska inspekcija

B Rjesenje o uklanjanjanju
W Ostalarjesenja

NIPP v
Podioge v
Moduli v

Oglasna ploca (dostava akata) v
,a“

Sukladno utvrdenom namjena procjenjivanog poslovnog prostora je kompatibilna sa namjenom podrudja
odredenom prostorno planskom dokumentacijom Grada Umaga
Zgrada na portalu https://ispu.mgipu.hr/ nema evidentiranu uporabnu dozvolu.

Suradnici na izradi ovog izvjestaja:
Nitko.

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

1.5. Propisi i literatura za izradu nalaza
Izrada nalaza u pogledu vrijednosti nekretnine radena je koriStenjem slijece:
1.5.1. regulative :
1) Zakona o vlasnistvu 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, 152,14, 81/15 i 94/17 .,
2) Zakona o zemljisnim knjigama, NN 91/96,
3) Zakona o prostornom uredenju , NN 153/13, 65/17, 114/18 i 39/19,
4) Zakon o gradnji, NN 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19,
5) Prostorni plan uredenja Grada Umaga,
6) Odluke o komunalnom doprinosu Grada Umaga,
7) Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,
8) Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,
9) Medunarodni standardi procjenjivanja ( EVS — European Valuation Standards ),
10) Vaze¢i gradevinski propisi i normativi RH.

1.5.2. literature:
1)  Vladimir Krtali¢ (Zagreb, svibanj 2007.) Nacela procjene trzne vrijednosti nekretnina, HDSV
Zagreb, svibanj 2007.
2)  Urlih, Mj¢ica ( Zagreb, 2016. godina) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina , DG1Z — Drustvo
gradevinskih inZenjera Zagreb, Berislavi¢eva 1.
3) Bilten standardnih kalkulacija radova u visokogradnji ( Institut IGH d.d. Zagreb)
4)  Indeks cijena stambenih nekretnina ( DSZ Zagreb - izvor www.dzs.hr)

1.6. Osnova za vrednovanje:
Vrijednost nekretnine utvrduje se prema propisanim metodama i to:
1. Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,

2. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15.
3. Medunarodni standardi procjenjivanja ( EVS — European Valuation Standards ),
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Osnovica za vrednovanje temelji se i na podacima prikupljenim tijekom ocevida, izjavama zz naruditelja,
identifikaciji te podacima iz zemljisno — knjizenog i katastarskog operata.

2. Opis nekretnine
2.1. Opis zgrade na k.¢. 2528/41 k.0. Umag

Gradevina je trokatnica sagradena klasi¢énim nacinom gradnje koristenjem betona, armiranog ntona, opeke i
glinenih blokova za zidanje nosivih zidova, betona i armiranog betona za temelje, serklaze i medukatne
konstrukcije te  krovnu konstrukciju  sukladno vremenu izgradnje sredinom osamdesetih godina proslog
stoljeca,

Tijekom vremena zgrada je uredno odrzavana u graditeljskom i funkcionalno ispravnom stanju.

Gradevina je uknjizena u katastarskom operatu, medutim ne i U zemlji$noknjiznom operatu Opc¢inskog suda u
Pazinu, Zemljisnoknjiznog odjela Buje — Buie.

Konstruktivni sistem zagrade ¢ini  klasi¢nim nacinom zidan sklop nosivih zidova na koje se oslanjaju
medukatne , stropne i krovna konstrukcija zgrade.

Kroviste zgrade izvedeno kao ravna AB ploca.

Zgrada nema lift.

Zidovi zgrade su zidani, obostrano Zbukani i bojani odnosno u sanitarnim prostorijama i kuhinji oblozeni
keramickim plo¢icama.

Procelje zgrade je obradeno klasi¢nom zbukom, obojano.

Pregradni nenosivi zidovi zgrade gradeni su opekom NF, zvuéno izolirani a u mokrim ¢évorovima —
sanitarijama izvedeni su od opeke d = 12 cm, ozbukani i obradeni keramic¢kim ploc¢icama.

U ponekim prostorima izvedeni su od gipskartonskih ploca.

Podovi zgrade su zavr$no obradeni keramic¢kim plo¢icama, parketom i laminatom.

Unutarnje stubiste izvedeno je sa gaziStima obradenih kamenim plo¢ama.

Vanjski otvori zgrade zatvoreni su drvenom standardnom stolarijom

Zastita od insolacije i atmosferilija na prozorima i balkonskim vratima izvedena je roletama.

Zgrada ima standardne instalacije struje snage i rasvjete, sanitarnog razvoda vode , kanalizacije i TK instalacije.

Krov
Nosiva krovna konstrukcija izvedena je kao ravna neprohodna terasa.

Namjena
Prema zatecenom na dan ocevida i uknjizenom stanju zgrada je stambeno — poslovne namjene.

Uredenje okoli$a
Zgrada u cijelosti pokrova okuénicu — zemljiSte na kojemu je izgradena, neizradenog dijela okuénice nema.

Pristup prizemlju zgrade omogucen je sa sve &etiri strane preko k.¢.2528/1 k.o. Umag.
2.2. Opis poslovnog prostora

U trenutku ocevida poslovni prostor Kkoji je predmetom procjene zatecen je ureden kao trgovima mjeSovitom
robom, prosjeénog uredenja i standardne opreme Sto podrazumijeva podove obloZzene keramickim plo¢icama,
ozbukane i obojane zidove i stropove svih prostorija osim u sporednim prostorijama gdje su zidovi oblozeni
keramickim plo¢icama u visini od poda do cca 160 cm visine , drvenu unutrasnju i vanjsku stolariju te
podzbukni standardni razvod svih instalacija.

Visina prostorija stana je cca 270 cm.

Op¢i dojam poslovnog prostora.

Op¢i dojam poslovnog prostora je dobar.

Prema etaznom elaboratu stan na katu zgrade €inile su slijedece prostorije:

R.b. Prostorija Tlocrtna Visina | Koeficije Korisna Obujam
povr§ina | prostorije nt vrijednost prostorije
prostorije korisne povrsina -

vrijednos prostorija
ti
povrsina
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Bro. Prilog 1.

Naziv m? m! Pravilnika m3
Prizemlje
1 Hodnik 3,60 2,70 1,00 3,60 -
2. wC 2,70 2,70 1,00 2,70 -
3. Ured — kancelarija 14,40 2,70 1,00 14,40 -
4. Ured — kancelarija 18,49 2,70 1,00 18,49 -
5. Ured — kancelarija 38,05 2,70 1,00 38,05 -
| | Ukupno: | 77,24 | | | 77,24 | - |

Energetski certifikat

Zaposlovni prostor zakonski zastupnik naruditelja vjestaku nije predo¢io energetski certifikat.

Prema ¢l. 24. Zakona o gradnji ( ,,Narodne novine®, broj 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19 ), 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 obzirom na stanje i vrijeme izgradnje stambeno — poslovne zgrade pretpostavka ovog elaborata je da
zgrada i poslovni prostor imaju srednji energetski razred.

Napomena 1.

Ukoliko se zgrada, stan, garaza ili poslovni prostor prodaju u ovr$nom postupku, diobi ili se prijenos
vlasnistva vrsi radi osiguranja novacen trazbine ne postoji obveza ishodenja energetskog certifikata.

2.3. Regionalni polozaj naselja — grada

Regionalni polozaj grada: Regionalni polozaj Umaga je dobar.

Vedi gradovi: Podjednako udaljeni.

Prilazne ceste: Dobre

Zeljezni¢ka postaja: Pazin, Buzet i Kopat.

Autobusni kolodvor Umag, zra¢na udaljena cca 1,00 km

Zragna luka: Zra¢na luka Rijeka, zra¢na udaljena cca 50 km i Pula, zra¢na

udaljenost cca 70 km.

2.4. Lokalni polozaj nekretnine:

Mikrolokacja:

Mikrolokacija nekretnine je mjeSovite — stambeno — poslovne namijene.
U okruzenju nekretnine nalazi se sva komunalni i urbana infrastruktura.

Vrsta gradnje u ulici i gradskoj Getvrti:
Pretezito viSekatne gradevine, stambene i stambeno — poslovne namjene kao i zgrada u kojoj se nalazi poslovni
prostor za koji se radi ovaj elaborat.

NezZeljeni uéinci:
Nisu utvrdeni.

Topografija nekretnine:
Prema vizualnoj ocjeni - procjeni u blagom padu prema zapadu i morskoj obali.

v
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2.5. lzgled i oblik

Zgrada:

Sagradena kao slobodnostoje¢i  objekt , etaznosti P +3K, klasi¢nog arhitektonskog oblikovanja, sagradena
unutar okvirnih gabarita cca 6000 x 985 cm.

Okuc¢nica:
Okuc¢nica zgrade u kojoj se nalazi stan za koji se radi ovaj elaborat je izgradena u cijelosti.
Okucnica je relativno mala za ovakav tip izgradnje, gusto¢a stanovanja je iznad prosjeka za ovaj dio naselja.

2.6. Infrastruktura, zemljiSte idr.

Vrsta ulice: Cesta sa umjerenim do intenzivnim prometom.

Konstrukcija ulice: U potpunosti izgradena, kolnik asfaltiran, ima nogostupe sa obje strane
kolnika.

Prikljucci zgrade: NN prikljuc¢ak, vodoopskrbni prikljucak, priklju¢ak i TK prikljucak.

Dispozicija otpadnih voda iz stanova vrsi se U izgradenu javnu
kanalizacijsku mrezu grada Umaga.

Rubi uvjeti Cestice: Utvrdeni i vidljivi na terenu.
Granice ¢estice su na svim stranama vidljive i utvrdene vanjskim nosivim
zidovima zgrade.

Tlo, podzemne vode: Prema vizualnoj procjeni porodno tlo, pretezito kamenitog porijekla sa
pokrivkom od sloja humusa.

Zagadenja tla: Nije testirano niti je zabiljeZeno.
Kod predmeta procjene pretpostavlja se da je zemljiste nezagadeno odnosno
Cisto.

2.7. Upravno pravno stanje, status — vrsta i mjera gradevinskog koriStenja

Provedbenim odredbama Prostornog plana uredenja Grada Umaga , Odluka o donoSenju Prostornog plana
uredenja Grada Umaga (Sluzbene novine Grada Umaga, br. 03/04, 9/04, 6/06, 8/08, 5/10, 5/11, 5712, 21/14,
10/15, 11/15, 19/15, 2/16, 12/17, 17/18, 12/21 i 13/21. - http://www.umag.hr  predmetna katastarska cestica
nalazi se unutar izgradenog dijela gradevinskog podru¢ja namijenjenom za razvoj i uredenja naselja unutar
kojega je moguca izgradnja stambenih, poslovnih , javnih i drustvenih , ugostiteljsko — turisti¢kih i drugih
manjena kojima namjena nije inkompatibilna podruéju.

Za predmetno zemlji$te planom je definiran dozvoljena izgradenost ovisno o nacinu gradnje kako slijedi:

(1) ZA GRADENJE SLOBODNOSTOJECIH GRADEVINA

- za gradevne Cestice povrsine do 300m2- 50% povrsine gradevne Cestice

- za gradevne Cestice povrSine od 300-800m2- zbir 150m2 mi 45% povrsine gradevne Cestice iznad 300m2
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- za gradevne Cestice povrsine od 800-1200m2 - zbir 375m2 i 35% povrine gradevne Cestice iznad 800m2
- za gradevne Cestice povrsine iznad 1200m2 - zbir 515m2 i 25% povrsine gradevne Cestice iznad 1200m2
(2) ZA GRADENJE POLUUGRABDENIH GRADEVINA
- za gradevne Cestice povr§ine do 240m2 - 60% povrsine gradevne Cestice
- za gradevne Cestice povrsine od 240-400m2 - zbir 144m2 i 55% povrsine gradevne Cestice iznad 240m2
- za gradevne Cestice povrSine iznad 400m2 - zbir 232m2 i 45% povrsine gradevne &estice iznad 400m2
(3) ZA GRAPENJE UGRADENIH GRADEVINA
- za gradevne Cestice povrsine do 200m2 - 70% povrSine gradevne Cestice
- za gradevne Cestice povrsine od 200-350m2 - zbir 140m2 i 65% povrsine gradevne Cestice iznad 200m2
- za gradevne Cestice povrsine iznad 350m2 - zbir 237m2 i 45% povrsine gradevne Cestice iznad 350m2
Najveca dozvoljena visina gradevina te broj etaza definirana je cankom 104. Provedbenih odredbi PPU Grada
Umaga , koji glasi:
2.29. Clanak 104.
(1) Najvisa dozvoljena visina te najveci broj nadzemnih etaza gradevina stambene namjene iznose:
- za jednoobiteljsku gradevinu7,5m, uz najvise 2 nadzemne etaze
- za obiteljsku kuéu 9m, uz najvise 3 nadzemne etaze
- za vi$eobiteljsku gradevinu 10m, uz najvise 3 nadzemne etaze
(2) Kod stambenih gradevina iznad najvise dozvoljene visine moze Se izgraditi krovna konstrukcija
visoka najvise 3,20m do najviseg sljemena krovne konstrukcije
Tocka 2.2.30. Clanak 105.
(1) Kod viSestambenih i ostalih gradevina najvisa dozvoljena visina gradevine iznosi 15m, a najveci dozvoljeni
broj nadzemnih etaza 5 odnosno ukupno 7 etaza u bilo kojem presjeku kroz gradevinu, pri ¢emu se treba
uvazavati okolna izgradnja te svi drugi uvjeti gradenja definirani ovim Planom

Najveéi veci dozvoljeni koeficijent iskoristivosti definiran je umnoskom koeficijenta izgradenosti i najveceg
broja etaza.

Izvod iz PP Uredenja Grada Umaga
Izvor: http://www.umag.hr/cmsmedia/docs/4.0 NOVI KATASTAR
7 ; !
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Izvod iz UPU-a Umaga
Izvor: https://lumag.hr/uploaded/2019 1 NAMJENA-1A NAMJENA-1588273314088.pdf

(1) Podru¢je mjesovite - pretezito stambene namjene (M1) je zona unutar koje je preteziti dio gradevina
stambene namjene (viSeobiteljskog ili visestambenog tipa), ali unutar koje je, osobito uz glavne prometnice
moguce planirati i stambeno-poslovne ili samo (namjenski i tipoloski homogene) poslovne gradevine sa
centralnim urbanotvornim sadrzajima, poput trgovackih, poslovnih, uredskih, ugostiteljskih, prometnih,
garaznih, usluznih i sportskorekreacijskih. Iznimno unutar ove namjene moguce je planirati i gradevine iz
programa javnih i drustvenih gradevina u najSirem spektru (obrazovanje, odgoj, kultura, udruge, okupljalista
gradana i sl).

(2) Stambene je gradevine u ovim podruéjima moguce planirati kao isklju¢ivo stambene ili stambeno-poslovne
gradevine sa komplementarnim poslovnim sadrzajima (najvise do 49% od ukupne gradevinske bruto povrsine ili
povrsine prve dvije etaze). Poslovni sadrzaji mogu biti u suterenskoj i prizemnoj, a iznimno i u prvoj etazi.

(3) Unutar ove namjene gradevine se planiraju u viSeobiteljskoj tipologiji sa najvise 4 stambene jedinice, ili tri
plus poslovni prostor; ili viSestambenoj tipologiji (5 1 viSe uporabnih jedinica).

(4) 1znimno i prema lokalnim uvjetima, moguce je unutar zona M1 planirati i (jedno)obiteljske gradevine.

(5) Sukladno uvjetima o planiranju unutar prostora ogranic¢enja (u daljnjem tekstu: ZOP), u gradevinskom
podrucju naselja unutar povrsine odredene za mjesovitu namjenu, moze se planirati i/ili graditi pojedinacna
gradevina za smjestaj sukladno Pravilniku o razvrstavanju i kategorizaciji ugostiteljskih objekata iz skupine
ostali ugostiteljski objekti za smjestaj (NN 54/16, 69/17) (prenociste, hostel i sl.) pojedinacnog kapaciteta najvise
80 lezajeva, ukljucujudi povrsine T4-1 i T4-2. Dozvoljava se gradnja hostela kao zasebnih funkcionalnih jedinica
unutar stambeno-poslovnih i poslovnih zgrada pojedinacnog kapaciteta najvise 30 lezajeva.

(6) Na izdvojenim gradevnim ¢esticama mogu se planirati javne zelene povrsine, prometne gradevine, objekti i
uredaji komunalne infrastrukture.

(7) Unutar podruéja namjene M1 potrebno je u najve¢em dijelu teziti namjenski i tipoloski ujednacenim
gradevinama koje moraju biti uskladene s kontekstom.

KoriStenje i namjena povrSina.
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POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

STAMBENA NAMJENA

MJESOVITA NAMJENA .
M1 - pretezito stambena, M2 pretezito poslovna

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA
D1 - upravna, D2 - socijalna, D3 - zdravstvena,D4 - predSkolska
D5 - osnovnoskolska, Eg?' kultura, D8 - vlerska D9 -interventna

GOSPODARSKA NAMJENA-POSLOVMNA
K1 - preteZito usluzna, K2 - pretezito trgovacka, K3 - komunalno servisna

UGOSTITELJSKO -TURISTICKA NAMJENA
T1 - hotel, T4 - hostel

JAVMNE ZELENE POVRSINE
Z1 - javni park, Z2 - igralista

SPORTSKO - REKREACIJSKA NAMJENA
R1 - sport, R2 - rekreacija, R3 - uredene plaze

@Q@@@@@@

POVRSINE INFRASTRUKTURNIH GRADEVINA

Zakljuéno:

Sukladno utvrdenom namjena stana je je kompatibilna sa namjenom podru¢ja odredenom prostorno planskom
dokumentacijom Grada Umaga.

2.8. Odstupanja u kakvoc¢i - uvjeti i ograni¢enja:
Registrirana i neregistrirana prava: Ogranicenja u koristenju nekretnine — nekretnina prema ZK stanju

nisu utvrdena.

2.9. Razvojno stanje naselja — grada:
Razvojno stanje: Razvojno stanje Umaga je dobro.

2.10. Porezno stanje:
Porezno stanje nekretnine:
Na stjecanje vlasniStva placa se porez na dodanu vrijednost (PDV) :

1.

na trznu vrijednosti novosagradene gradevine prilikom 1. isporuke ( 1. isporuka prije prvog koristenja) ,
na trznu vrijednost Il. isporuke ako je od datuma prvog nastanjenja ili koristenja do druge isporuke
proslo manje od dvije godine,

na rekonstruirane gradevine placa se PDV ako su troskovi rekonstrukcije veéi od 50% trzne vrijednosti
gradevine ili njezinih dijelova ako su oni predmetnom stjecanja vlasni$tva,

na zemljiSte na kojemu se nalazi gradevina,

na gradevinsko zemljiste prema posebnim propisima o gradnji.

na trznu vrijednosti novosagradene gradevine prilikom 1. isporuke ( 1. isporuka prije prvog Koristenja) ,
na trznu vrijednost 1. isporuke ako je od datuma prvog nastanjenja ili koristenja do druge isporuke
proslo manje od dvije godine,

na rekonstruirane gradevine plac¢a se PDV ako su troskovi rekonstrukcije veci od 50% trzne vrijednosti
gradevine ili njezinih dijelova ako su oni predmetnom stjecanja vlasnistva,

na zemljiSte na kojemu Se nalazi gradevina,

10 ma gradevinsko zemljiste prema posebnim propisima o gradnji.
PDV se ne pla¢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 zemljista.
Porezna osnovica:
Prilikom stjecanja nekretnina javnim natje¢ajem, javnom prodajom ili u ste¢ajnom postupku, diobom i sli¢no ...
porezna osnovica je vrijednosti §to ju je stjecatelj dao ili platio za stecenu — kupljenu nekretninu.
U vrijeme procjene PDV iznosi je 25%, a porez na promet nekretnina 3 %.

2.11. Sadasnje koriStenje i najamno stanje:
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Sadasnje koriStenje:
Poslovni prostor: Na dan o¢evida prostor se koristio kao trgovina mjeSovitom robom.

Najam: Najam nekretnine nije utvrden niti je zz naruditelja obracao
pozornost vjestaku na ovu okolnost.

3. Zajednicki dijelovi nekretnine:

Zajednicki dijelovi nekretnine:

Zajednicki dijelovi nekretnine su : temelji, podrum, dimnjaci, nosivi zidovi, (fasadni i nosivi), stropne
konstrukcije, nenastanjivo potkrovlje, unutrasnje stubiste, vanjski prikljuéci zgrade na komunalnu infrastrukturu
kao i zemljiste ispod zgrade.

4. Pravo na posebno KoriStenje:

Pravo na posebno koristenje: Pravo na posebno koristenje  nisu utvrdena.
Prihod od zajednickog vlasnistva: Prihod od zajednic¢kog vlasniStva nije utvrden.
Pri¢uva / fond za odrzavanje: Nije uspostavljena koliko je vjestaku poznato.

5. Opéi dojam cijelog objekta:
Op¢i dojam cijelog objekta: Op¢i dojam cijelog objekta je dobar.

6. Op¢i dojam nekretnina za koje se radi ovaj elaborat:
Opc¢i dojam poslovnog prostora je dobar.

7. Razvojni potencijal- mogudi na¢in koristenja:

Moguéi nadin koriStenja nekretnine definiran je polozajem mi prostorno planskom dokumentacijom Grada
Umaga -

Sve relativno Ciste poslovne i usluzne djelatnosti koje nemaju stetnih emisija u okolis.

ODREPIVANJE TRZNE VRIJEDNOSTI NEKRENINE

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 océekivati da ce 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 slijede¢ih
propisnih metoda:

e poredbene metode,

e prihodovne metode i/ ili

e troSkovne metode.
Metoda se odabire prema vrsti pojedine nekretnine uzimaju¢i u obzir odrednice Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina i pripadajuceg Pravilnika o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina te raspolozive podatke.
Trzna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje znac¢aja kojeg daje koristena
metoda ili metode.
Ukoliko se koristi vise metode jedna je osnova a ostale sluze za potporu ili provjeru rezultata ( ¢lanak. 23. to¢ka
3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15).

Metode procjene trzne vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretnine jesu:

al 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
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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 , garaZza,
pomo¢nih gradevina, garaznih i parkirali$nih mjesta, plovnih prostora i sli¢no, a temelji se na poredbi nekretnine
za koje se radi procjena s nekretninom Kkoje 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 pomoc¢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 prosjeéno Kkapitalizira trzna 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

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 Kkoje 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 Koristiti se i kod procjene vrijednosti ulaganja u gradevinu.

Tro$kovna metoda prilagodava se trzistu ( ¢l. 25. Pravilnika .. ) Kkoeficijentom za prilagodnu Koji se izvodi iz
odnosno prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovaraju¢im tro§kovnim vrijednostima istin nekretnina.

Likvidacijski postupak procjene vrijednosti

Sukladno ¢l. 34. stavak 2. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj
105/15). za zgradu koja se moze — mora odmah ukloniti trzna vrijednost utvrduje se kao trzna vrijednost
zemljista umanjena za troSkove ruSenja , odvoza i ¢iS¢enja terena i uvecana za pla¢ene doprinose.

Odabir metode procjene
Cinjenicom da na portalu https://nekretnine.mgipu.hr nema dovoljno podatak za izradu analize trzne

vrijednosti nekretnine prihodovne metode procjenu p. prostora izraditi ¢u poredbenom metodom koja je
prikladna za utvrdivanje trzne vrijednosti i ovakvih nekretnina ( stanova i poslovnih prostora ).

Nacin izrade procjene vrijednosti poslovnih prostora poredbenom metodom

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 sluc¢aju je to poredbena metoda koja je prikladna za utvrdivanje trzne vrijednosti ovakvih
nekretnina ( stanova i poslovnih prostora ).

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
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Zbog odstupanja u obiljezjima i opéim vrijednosnim odnosima procjenjivane i poredbenih nekretnina za
izratun odrzivog prihoda koristiti ¢e se postupci:
e meduvremenskog izjednaCenje cijena ( indeks cijena nekretnina) obzirom na vrijeme zaklju¢ana
ugovora o zakupu poredbenih nekretnina.
Za ovaj postupak koristiti ¢u se podacima portala  DrZzavnog zavoda za statistiku  koji ima
specijalizirani portal i objavljuje indekse cijena stambenih nekretnina od 2008. godine.
e interaktivnog izjednacdenja 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.. ) .

Podaci za procjenu vrijednosti poslovnog prostora

Podatke o kupovinama poslovnih prostora u najblizem okruZenju pribavio sam na portalu
https://nekretnine.mgipu.hr.

Podaci za procjenu vrijednosti temelje se na dostupnim kupovinama koje sukladno ¢l. 4. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina pojedina¢no ne odstupaju  vise od 30% od prosjecne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina.

Kako je trziste nekretninama na podru¢ju Umaga srednjeg intenziteta sa dovoljno registriranih  kupovina
to sam u analizu uzeo podatke o kupinama poslovnih prostora  u okruzenju koji poslovni prostori  sa
procjenjivanim prostorom imaju dovoljno podudarnih obiljezja ( ¢l. 35. stavak 2. Uredbe o procjeni vrijednosti
nekretnina, NN 105/15).

Na portalu eNekrentine  prileze podaci o kupovinama poslovnih prostora u blizem okruZenje procjenjivane
nekretnine ( bez iskazanog PDV —a) kako slijedi:

Re. Broj Katastarska | ID ZKC Kultura | PovrSina Cijena Cijena Ugovor
br. katastar. opc¢ina u
Cestice prometu (zaokruzeno)
m? kn kn/m? ( datum)
1. 2506/2 Umag 1551615 Poslovni
prostor 72,99 1094850 15.000,00 27.09.2021.
2. 1207/15 Umag 1557641 Poslovni
prostor 54,00 749 012 13.871,00  20.09.2021.
3. 2330 Umag 1392805 Poslovni
prostor 49,24 688 128 13.975,00  29.01.2020.
4, 780/3 Umag 1310868 Poslovni
prostor 46,40 753 868 16.248,00  10.07.2020.
59.094,00
Prosjek 14.773,50
+/-30%

10.341,45 do 19.205,55 kn

Kako navedene kupovine pojedinaéno ne odstupa za vise od 30% od prosjecne Kkupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina te ¢u ih uzeti u daljinu analizu za izvodenje cijene procjenjivane nekretnine.

U analizu uzimam sve &etiri kupovine iako je prema ¢lanku 4. Pravilnika ... najmanji potreban broj za izvrSenje
analize kupovine za tri razli¢ite nekretnine.

Dakle u daljnji izracun uzimam:

Re. Broj Katastarska | ID ZKC Kultura | PovrSina Cijena Cijena Ugovor
br. katastar. op¢ina u
Cestice prometu (zaokruzeno)
m? kn kn/m? ( datum)

1. 2506/2 Umag 1551615 Poslovni

prostor 72,99 1094850 15.000,00 27.09.2021.
2. 1207/15 Umag 1557641 Poslovni

prostor 54,00 749 012 13.871,00  20.09.2021.
3. 2330 Umag 1392805 Poslovni

prostor 49,24 688 128 13.975,00  29.01.2020.
4. 780/3 Umag 1310868 Poslovni
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prostor 46,40 753 868 16.248,00  10.07.2020.

Razmatranje poredbenih nekretnina :

1/ K.¢. 2502/6 k.o. Umag

e AZAS

ah2!

2/ K.¢. 2207/15 Umag

4/ K.¢€.780/3 Umag
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Pristup procjeni i nacin vrednovanja

Izradun trine vrijednosti p. prostora poredbenom metodom na temelju postignutih  trznih cijena
poslovnih prostora sli¢nih obiljezja.

Izvodenje cijene procjenjivane nekretnine izvodi se izra¢unom kroz slijedece etape
1) Meduvremenskog izjednacenje cijena

2) Interaktivnog izjednacenje cijena

3) Ocjene kvalitativnih obiljeZja

1) Meduvremenskog izjednaéenje cijena

Buduci da se vrijeme vrednovanja utvrdivanja trzne vrijednosti predmetnog stana za koji se radi ova procjena
razlikuje od vremena vrednovanja nekretnina sa kojima se usporeduje  cijene poredbenih nekretnina
prilagodavaju se danu vrednovanja meduvrenskim izjednacenjem cijena sukladno ¢l. 3. stavak 1. podstavka 18.,
¢l. 23. stavak 4. postavaka 1. Zakona i ¢l. 6.1 7. Pravilnika.

2) Interaktivno izjednacenje cijena

Interaktivno izjednacenje cijena provodi se za odstupanja u kakvodi stana sukladno ¢l. 23. stavak 4.
postavaka 2. Zakona i ¢l. 8., 14., 15., 18. i 19.Pravilnika... koristenjem koeficijenta iz Priloga .. Pravilnika i
to:

Prilog 5. — Koeficijenti povoljnosti stambenog prostora u visestambenoj zgradi

Prilog 6. — Utjecaj buke na vrijednost nekretnine.

Prilog 7. Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine.

Koeficijente obiljezja koja utjeu na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih tehnicko —
fizikalnih vrijednosti u relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po
nacelu dobrog gospodara ( ¢lanak 8. stavak 1. Pravilnika ).

3) Ocjena kvalitativnih obiljeZja

Ako se kvalitativno obiljezje nekretnine utvrdivanja trzne vrijednosti razlikuje od nekretnina sa kojima se
usporeduje  ocjenu njihovih obiljezja koja utjeCu na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih
tehnicko — fizikalnih vrijednosti u relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom
po nacelu dobrog gospodara provodi se ocjenom njihovih kvalitativnih obiljezja.

Obiljezja koja utje¢u na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih tehni¢ko — fizikalnih vrijednosti u
relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom  po nacelu dobrog gospodara
navedena su donjoj Tablici, kao i koeficijenti navedenih obiljezja,  pri ¢emu je potrebno ista¢i da se
postupkom izjednadenja cijena za slu¢aj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti i usporediva nekretnina
imaju isto obiljeZje cijena se ne mijenja odnosno obrnuto za sluc¢aj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti
ima loSije obiljezje od usporedive nekretnine.

Pozitivni koeficijent za preracunavane znaci da je procjenjivana nekretnina zbog promatranog obiljezja
»vrjednija“ iobrnuto za slu¢aj da koeficijenata za prera¢unavanje ima negativan predznak.

Indeks cijena stambenih nekretnina na dan 28. velja¢e 2022. godine.
Izvor: https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena
AZurirano: 17.01.2022. godine
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A B C D E | F | 6 | H
111313
2 INDEKSI CIJENA STAMBENIH OB EKATA"
3 |HOUSE PRICE INDICES"
4_
5
& Indeksi (@ 2015. = 100)"
il - Indices (@ 2015 = 100)%

novi postojedi |,
ukupno stambeni  |stambeni | Jadra Ostalo
Godina sedje objekti objekt
lew xisting
Year Quarter e I;ul;':.ll.llliﬂgﬁ EI.:’IE-SE:;;S 2l

82 a3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 a7.74
83| Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,38 a3 2f
o
a4
85_ 2017. a 100,85 92 86 102,51 100,72 102,25 9553
86_ Q2 10455 96,71 10617 102,69 106,58 100,93
a7 | Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105 46 100,20
a8 Q4 108 45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
89
90 | 2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 a9 57
91 | Q2 109,26 93,51 111,47 114,51 100,33 98,94
gz Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
93 | Q4 113,54 101,49 116,00 119,62 113,50 102,00
a4
95_ 2019, an 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
96_ Qz2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
EI'T_ Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
98: Q4 124,90 108,49 123,08 137,38 120,35 109,64
90
1{}5 2020. a 128,25 107,69 13212 140,749 125,39 108,31
101_ Q2 130,57 111,34 134 23 142 54 126,30 115,90
1{}5 Q3 129,75 110,82 133,35 141,09 126,91 113,35
1{}5 o4 13295 108,66 137 45 145 45 127 61 119,45
104
105} 2021. Q1 134,19 11337 138,20 145 43 122,80 115,71
106/ Q2 139,03 11877 143,00 152 55 134 34 12217
1{}; Q3 141 44 120,30 145 56 154 60 138,18 122 62
108

Procjena poslovnog prostora

Podaci

Povrsina p. prostora prema zemljisno knjiznom stanju --

Povrsina p. prostora prema etaznom elaboratu 77,24 m?

Polozaj u zgradi Prizemlje

Pripatci pp: -

Korisna vrijednost povrsina pos. prostora : 77,24 m?

Utjecaj okolisSa ( pogled na zelenilo, urbani okolis ) Prosje¢ni standard
Utjecaj smanjenog komfora Nije pod utjecajem
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1. Umag 1551615 Poslovni
prostor 72,99 1094850
2. Umag 1557641 Poslovni
prostor 54,00 749 012
3. Umag 1392805 Poslovni
prostor 49,24 688 128
4, Umag 1310868 Poslovni
prostor 46,40 753 868
| Usporedba 1. | Usporedba 2. | Usporedba3. | Usporedba4. |
A/ Opé¢i podaci
1. Datum zakljuéenja ugovora 27.09.2021. 20.09.2021. 29.01.2020. 10.07.2020.
2. Lokacija poslovnog prostora
Umag Umag  Umag - Katoro Umag Umag-
Zambratija
Ernesta Milosa 8A J. Rakovca Katoro Obala Istarska
J. B. Tita ulica
Visestambena Visestambena ViSestambena ViSestambena ViSestambena
zgrada zgrada zgrada zgrada zgrada
K.¢. 2528/41 2506/2 1207/15 2330 780/3
3. Izvor podataka Ugovor Ugovor Ugovor Ugovor
https://nekretnine.mgipu.hr
5. Povr§ina  p. prostora —
stvarno stanje
77,24 m? 72,99 m? 54,00 m? 49,24 m? 46,40 m?
5. Iznos — cijena kn/m? 15.000,00 13.871,00 13.975,00 16.248,00
6. Korekcija ponude/ potraznja 1,00 1,00 1,00 1,00
7. Rezultat nakon  korekcije
potraznje 15.000,00 13.871,00 13.975,00 16.248,00
B/  Meduvremensko izjednacenje cijena
8. A/ Bazni indeks cijena
stambenih nekretnina na dan
sklapanja ugovora
(Hrvatska — 138,18 138,18 125,39 126,91
Jadran )
izvor: www.dzs.hr
01.09..2020.
9. B/ Bazni indeks cijena
stambenih nekretnina na dan
procjene ..28.02.2022. 140,18 140,18 140,18 140,18
Korekcija za Q3/2021 do
Q1/ 2022= 138,18 + 2,00 =
140,18
10.  Faktor korekcije B/A 1,015 1,015 1,12 1,11
11. Rezultat nakon medu
vremenskog izjednaéenja
Kn/m? | 15.225,00 | 14.079,00 | 15.652,00 | 18.035,00 |
C/  Interaktivno izjednaéenje cijena
12.  Odnos povrsina
77,24 m? 72,99 m? 54,00 m? 49,24 m? 46,40 m?

27


https://nekretnine.mgipu.hr/
http://www.dzs.hr/

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Faktor korekcije

0,00 -15,00 +/- 0,00

15,00 - 30,00 +/- 10,00
30,00 - 60,00 +/- 15,00
Vise od 60,00 +/- 20,00

Polozaj prostora — etaza
Prizemlje

Faktor korekcije

Podrum +/- 16,00
Prizemlje +/- 8,00
Zadnja etaza +/- 0,00
l.kat - pred.et. +/- 8,00

Lokacija — zona naselja
Umag
Centar grada

Faktor korekcije
Ista zona
Razli¢ita +- ...
Lijepi krajolik +/- 0,00
— pogled

Faktor
korekcije

Infrastruktura

lokacije

Potpuna opremljenost
Faktor korekcije

Ista opr. +/- 0,00
Razli¢ita opr. -

Ostalo — uredenje p.prostora
Prosjecni
standard

Faktor korekcije
Iznad standarda
Prosjec¢ni
standard
Optimalni
standard

+/-8,00
+/- 0,00
+/- 8,00

Utjecaj prava sluznosti
Nije pod utjecajem

Faktor korekcije
Pod utjecajem 0,05-0,50
Nije pod utj. 1,00

+0,00

Nepoznato
+8,00

Umag
Centar grada
Ista zona
uredenja
+0,00

Da
+0,00

Potpuna
opremljenost

+0,00

Prosje¢ni
standard
+ 0,00

Nije pod
utjecajem
+0,00

- 10,00

Nepoznato
+8,00

Umag
Katoro
Ista zona
uredenja
+0,00

Da
+ 0,00

Potpuna
opremljenost

+0,00

Prosjecni
standard
+ 0,00

Nije pod
utjecajem
+0,00

-10,00

Nepoznato
+8,00

Umag
Centar grada
Ista zona
uredenja

+ 0,00

Da
+ 0,00

Potpuna
opremljenost

+0,00

Prosje¢ni
standard
+ 0,00

Nije pod
utjecajem
+0,00

Smanjeni komfor — prolaz ispod zgrade, blizina kolodvora, blizina kotlovnice,

trafostanice, prometnice, susjedne gradevine i sl.

Nije pod utjecajem

Faktor korekcije
Pod utjecajem 0,05-0,50
Nije pod utj. 0,00

Nije pod
utjecajem
+0,00
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Nije pod
utjecajem
+0,00

Nije pod
utjecajem
+0,00

-15,00

Nepoznato
+8,00

Umag
Zambratija
Ista zona

uredenja

+ 0,00

Da
+ 0,00

Potpuna
opremljenost

+0,00

Prosjecni
standard
+ 0,00

Nije pod
utjecajem
+0,00

Nije pod
utjecajem
+0,00



+8,00 %0 -2,00 % -2,00 % -7,00 %

16.443,00 | 13.797,00 | 15.339,00 | 16.772,00

15.587,75 kn/m?

15.587,75 kn/m? — zaokruZeno — 15.688,00 kn/m?

- 15.891,00 -
542,00 2.094,00 542,00 881,00
341 % 13,18 % 341 % 5,54 %
293.764,00 4.384.836,00 293.764,00 776.161,00
1.410.131,25
1.187,48
2.374,96
Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo
Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo Prihvatljivo

19. Kontrola - ukupna korekcija
(manje od +/-40 %)

20.  Ukupno korigirana cijena

21.  Srednja vrijednost -
meduvremenski i
interaktivno izjednagena
cijena ( kn/m?)

D/ Kontrola - statisticka obrada podataka

22.  Prosjek - zaokruzeno
Medijan

23.  Apsolutno odstupanje od
prosjeka

24. Relativno odstupanje od
prosjeka (%)

25.  Kvadrat odstupanja
(‘apsolutnih)

26.  Prosje¢no apsolutno
odstupanje (Sum 23:4)

27. Standardna devijacija
( kvadratni  korijen iz
varijance)

28. Dvostruka standardna
devijacija

29. Pravilo 2- sigma

30. Pojedina¢no odstupanje od
medijana

Zakljucak:

Nakon provedene analize moguée je zakljuéiti da jedini¢na trzna vrijednost p. prostora iznosi 15.688,00 kn/m?

bez ukljuéenog eventualnog PDV —a.

Prera¢unavanje posebnih odstupanja procjenjivane nekretnine
Posebna odstupanja koja utjecu na trznu vrijednost nekretnine su:

stanje odrzavanja,
gradevinske Stete,
gradevinski popravci
zastarjelost

dovrsenost,

stanje zakonitosti i sl.,

ocjenom Kojih jediniénu trznu vrijednost nekretnine izrac¢unatu u ranijem dijelu elaborata korigiramo za
navedena odstupanja kako slijedi:

| | Opis odstupanja | Ocjena | Koeficijent odstupanja |
1. Stanje odrzavanja Prosjec¢no + 0,00 %
2. Gradevinske Stete Nisu utvrdene + 0,00 %
3. Gradevinski popravci i rekonstrukcije Nije potrebno + 0,00 %
4. Zastarjelost Ne + 0,00 %
5. Dovrsenost Dovrsen i funkcionalno
ispravan p. prostor + 0,00 %

6. Stanje zakonitosti

Pretpostavka ovog
elaborata je da je prostr
zakonit +0,00 %
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Ukupno odstupanje: +0,00 %
Zakljuéak

Dakle slijedom iznesenog korigirana jedini¢na trzna vrijednost nekretnine - p. prostora iznosi:
15.688,00 kn/m? x 1,00 = 15.688,00 kn/m?

Izracun trzne vrijednosti poslovnog prostora
Trzna vrijednost nekretnine - p. prostora prema izratunu Tv=M? X Jtv= 77,24 m?x 15.688,00 kn/m? =
1.211,741.12 kn odnosno zaokruzena vrijednost = 1.210.000,00 kn i/ili 160.411,61 €.

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 tisu¢ice,

- vrijednosti vec¢e od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisucice.

IZJAVA VIESTAKA - PROCJENITELJA

Procjembeni elaborat je izraden sukladno vaze¢em Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, Pravilniku o
metodama procjene nekretnina i medunarodnim standardom.

Prilikom izrade procjembenog elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.

Naknada za izradu izvjestaja o procjeni ni na koji nacin ne ovisi 0 mojem zakljucku o procijenjenoj vrijednosti.
Potvrdujem da nemam nikakve poslovne, pravne, vlasni¢ke, suvlasnicke ili slicne interese na imovini za koju se
radi ovaj elaborat, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine-a.

Vjestak u postupku izrade procjembenog elaborata nije utvrdio, niti od stranaka — narucitelja dobio podatke o
postojanju neupisanih prava ( koji nisu spomenuti ovim elaboratom), tereta, niti drugih ogranicavajucih
okolnosti na procjenjivanoj nekretnini.

PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA PROCJEMBENOG ELABOATA - VJESTVA

Dokumenti koristeni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane zz naruditelja.

Izvjestaj je namijenjen samo za naruditelja i njegovu namjenu — svrhu.

Aktivnostima narucitelja bilo koje vrste, tre¢ih osoba ili visom silom kojima bi se izmijenilo stanje
procjenjivanog p. prostora u odnosnu na zateceno tijekom ocevida moze se utjecati na miSljenje o trznoj
vrijednosti istog.

Utjecaj na iznesenu trznu vrijednost nekretnine moze se prosudivati samo nakon provodenja nezavisne
profesionalne revizije uzroka po istim ili sliénim 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
koristeci se najbolje svim dostupnim podacima.

Procijenjena trzna vrijednost nekretnine iskazna je bez troskova prodaje i poreza kojima je reguliran promet
nekretnina.

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 vlasnika.

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

Ovim elaboratom informacije o vlasnistvu i posjedu date su prema dokumentaciji sa javno dostupnih portala,
o¢evida iizjavi naruditelja.

30



Predmet procjene nalazi se na podrudju srednje trzne aktivnosti sa ponudom koja je veéa od potraznje slijedom
Cega se moze odekivati da se utrzivost nekretnine moze ocekivati kroz relativno duze vremensko razdoblje.

Napomena
Prilikom procjene vrijednost nekretnine dana 28. veljae 2022. godine srednji te¢aj NBH za
1,00 € iznosio je 7,54309500 kn.

Ovaj elaborat izraden je u elektroni¢kom obliku i ovjeren digitalnim potpisom vjestaka elektroni¢kom postom
dostavljen zz Narugitelju, kao i primjerak elaborata u analognom obliku preporu¢eno postom.

Prilog:

- Foto elaborat zgrade i poslovnog prostora

- Dokumenti

- Izvadak iz zemljisne knjige

- Preslika posjedovnog lista broj 5052 za k.0. Umag
- lzvod iz katastarskog plana

U Buzetu, 28. veljace 2022. 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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Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjestak za podrucje graditeljstva — arhitekture,
urbanizma, vlasnic¢kih odnosa, nekretnina-procjena, dioba i etaziranje
Buzet

Naselje Goricica 4

52 420 Buzet

tel- fax: 052 351 692

mob: 098 652 918

E-mail: ante.bandic@istra-istria.hr
E-mail: vj.abandic@gmail.com

NARUCITELJ: PUNTA INTERNACIONAL d.0.0. Umag u stecaju
Setaliste Vladimira Gortana 5
OIB: 92276137953
zastupana po ste¢ajnom upravitelju DraZenu Ezgeti , dipl. iur.

Elaborat broj: 2022-02-22-01

Poslovni broj: 2022-02-22-01

FOTO ELABORAT

NEKRETNINE K.C. 2528/41 K.O. UMAG
| POSLOVNOG PROSTORA

U Buzetu, 22. velja¢e 2022. godine

Procjenu izradio
Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjeStak za podrucje graditeljstva —
arhitekture, urbanizma, vlasniékih odnosa, nekretnina-
procjena, dioba i etaZiranje
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|1, Slika 1. Lice mjesta, Umag
Stambeno poslovna zgrada na k.¢. 2528/41 k.0. Umag

i

1

| l! )| \U?ﬁ\ﬁ"f’* ‘

= ——— e e Y

| Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Umag, 22. veljace 2022. godine | List 33 (2.) |
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| 3. Slika 3. Detalj —ulaz u p. prostor

| 4. Slika 4. Detalj, unutrasnjost poslovnog prostora

| Snimio i posloZio: Ante Bandié, ing. grad. — Umag, 22. veljage 2022. godine | List34. (3)]|
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| 5. Slika 5. Detalj, unutra$njost poslovnog prostora

| 6. Slika 6. Detalj, unutragnjost poslovnog prostora

‘ Snimio i poslozio: Ante Bandi¢, ing. grad. — Umag, 22. veljage 2022. godine ‘ List 35. (4.) |
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- lzvadak iz zemljiSne knjige
- Preslika posjedovnog lista broj 5052 za k.o. Umag

- lzvod iz katastarskog plana za k.¢. 2528/41 k.o. Umag
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i NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Optinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKMNJIZNI ODJEL BUJE - BUIE

Stanje na dan: 26.02.2022, 22:48 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opdina: 302023, UMAG Broj ZK ulogka: 4589
Broj zadnjeq dnevnika: Z-13403/2015 ETAZNO VLASHISTVO S NEODREBENIM OMJERIMA

Akfivne plombe: Z-14896/2015, Z-15283/2017, Z-32886/2017, Z-1805/2019 (E-1)
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Bn:ih Powrsina

zemlji

Rbr. Oznaka remljista Primjedba

(kat. Y jutra | Ehv m2 ™

cestica)
A
1. 25281 KUCA | DVORISTE 15591
UKUPMNO: 15591
B
Viastovnica

Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba

1. Suvlasnitki dio s neodredenim omjerom ETAZNG VLASNISTVO (E-1) SUVL. DD
JEDHAKD VELIK
KAD DUELOVI
OSTALIH
SUVLASNIKS

posebni dio zgrade koji se nalazi u ulici Emesta Milosa 8, u prizemlju, oznaden u planu posebnih

dijelova zgrade futo-narancastom bojom, koji se sastoji od prostora trgovine, skladigta i WC-a

ukupne povrsine 102 m2.

1/2 FIBER D.0.0., OIB: B3956598518, UMAG, RADNICKA 12

1/2 RUBESSA ANTONELLA, OIB: 43448515374, UMAG, MURINSKA ULICA &

2. Suvlasniéki dio s neadredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-2) SUVL. DD
JEDHAKD VELIK
KAD DUELOVI
OSTALIH
SUVLASNIKA

GRAD UMAG SUVL. DID
JEDHAKD VELIK
KAD DUELOVI
CSTALIH
SUVLASHIKA

c
Teretovnica
Rbr. | Sadraj upisa lznos  |Primjedba
1.
1.1 Uknjizeno ji pravo slufnosti postavijanja | odrzavanja mjesne tt mrede, na ime: ;ﬁﬁ:‘gﬂ%ﬁ%ﬂl-
RO "PTT SADBRACAJ" RUEKA-OQOUR PTT PAZIN
Zemijisnonjitni izvadak (dabum i wijeme Erade) 27022022 11:44:54 Swanica: 1
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REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA BUJE-BUIE

Stanje na dan: 26.02.2022. 22:46

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: UMAG (Mbr. 302023)

Posjedovni list: 5052

nekretnine na kojoj je uspostavljeno etaino viasniStvo

I?:ed?!i Udio dijela Prezime i ime mlnns!m }\rrtkn‘ili naziv, prebivali$te odnosno Udio OIB
broj dijela sjediite upisane osobe
1 FIBER D.0.0., UMAG, RADNICKA 12 (VLASNIK) 172 B9956598516
ANTONELLA RUBESSA, UMAG, MURINSKA ULICA 6 112 43448515374
(VLASNIK)
2 GRAD UMAG, ULICA G.GARIBALDIA &, UMAG 52470 111 84097228497
UMAG (UMAGO), HRVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
< Braoj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastarske Povriina/ Broi
;;"1" § katastarske |festice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D LJ Primjedba
testice zgrade o
252811 Umag 14941 43
KUCA I DVORISTE 14941
1528/41 ULICA ERNESTA MILOSA 650 43
STAMBENA ZGRADA, Umag, ULICA ERNESTA 591
MILOSA 8A, 8C, 8B
DVORISTE 59
2528/42 |UMAG-E.MILOSA 190| 43
STAMBENA ZGRADA, Umag, ULICA ERNESTA 190
MILOSA 4
252843  |UMAG-E.MILOSA 33 43
POMOCNA ZGRADA, Umag, ULICA ERNESTA KX
MILOSA

Ukupna povriina katastarskih festica

15814

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu.
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ﬁ NESLUZBENA VERZLJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Koo. UMAG, 302023
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA BUJE-BUIE k.& br.: 2528/41

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
PribliZno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 27.02.2022
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