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2.UVOD

" 2.1. PRIJEDLOG

Na osnovu zakljucka posl.br. ovr-6983/15, od 19. studenog 2018. godine odredena

sam za vije$tacenje, odnosno davanje NALAZA | MISLJENJA radi utvrdivanja trzisne
vrijednosti nekretnine, u ovrnom postupku,

Predmet Nalaza i miglienja je poslovni prostor u prizemlju stambeno-posiovne
zgrade izgradene na Katastarskoj Cestici k.& 276/Z. upisan u ZK ulozak br. 78
suviasnicki dio, od Opéinskog suda u Puli, Zemlji$no-knjizni odje! Rovinj,
opcina Rovinj, na adresi Rovinj, Trg na lokvi 2.

-~ 1.
katastarska

2.2, ZADATAK

Zadatak ovog viestadenja je utvrdivanje trzidne vrijednosti nekretnine.

OcCevid na nekretnini obavljen je 29.04.2019. godine, kada Je obavljen pregled sa
izmjerom, te fotografiranje iste nekretnine.

Za potrebu procjene koristena le sliedeéa sluZbena i nesluzbena dokumentacija (sa
interneta):

- e-ZK izvadak

e- Prijepis posjedovnog lista
- &- kopija katastra
- TIP zgrade

Pula, lipanj 2019. str. 5
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3. NALAZ

3.1, LOKACIJA NEKRETNINE
~ Makrolokacija

" Rovinj se nalazi se na zapadnoj obali Istre. Skupa s Pore¢om je najjadi turisticki

centar Istre, te jedan od najjaéih na Jadranu. Podruje grada Rovinja graniéi s

. bpéinama Bale, Kanfanar, Sv. Lovred i Vrsar. Grad Rovinj ima svega 2 naselja;

Rovinj i Rovinjsko Selo.Grad Rovinj je po Popisu stanovnitva 2011. godine na

~ povr§ini od 88 km2 imao 14.294 stanovnika, sto predstavija 6,87% od ukupnog broja

stanovnika Istarske Zupanije, odnosno 0,33% od ukupnog broja stanovnika Hrvatske.
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adresi Trg na lokvi 2.

Predmetna nekretnina nalazi se u Rovinju, u centru grada, starogradskoj jezgri, na
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¥ 5 2. IDENTIFIKACIJA
1 3.2.1. ZemljiSne knjige

: Stanje na dan: 15.06.2019.

[ZK uloZak br. 78 /_k.o. Rovinj

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriing

‘Rbr., “Eﬁ:““ Omaks zemljises
. jatro | chv

Primjedba

1 |67 |KUCA POPBRSSS

URURPNO;

B
Viastovmica

Rbr, Sadriaj upisa

lPﬁmjtdba

L Suvlasnitki dio: 145 ETAZNO VLASNISTVO (E.1)

L Uknjiteno je pravo vlasuiStva nz o prostorije o priremlju ommaé. sL."A" sada sL"G" sa Ppravom
suvlansiiten zajednickih dijelova zgrade o "¢ TIP 76 kude upizane u z.ktijelu Liprvow’ za korizt;
"FULJANKA-BRIONKA" D.0.0,, PULA, TRECANSKA 38

13 Zapnmljens 18.03.2019. ¢ pod brojem Z-47492019

ZABI JEZBA. OTVARANJE STEC ATNOG POSTUPRA. RIESENJE TRGOVACKOG STDA U
PAZRNU, POSL BR. 4 ST-43372018.12 36 03,0019

mwmlily

14 Zapmmmleno 12.06.2019.¢ pod brojem Z-89352019

ZABILJEZRA. OTVARANJE STEC ATNOG POSTUPKA. RIESENIE TRGOVACKOG SUDAU
PAZINU, POSLBR. 4 ST-43318-17 07.06.7019

i3

* Tereti i zabiljezbe viljivi su iz priloZenog izvadka

"1 ) " hitps:/foss. uredjenazemija.hr

-—'_‘—-_4, i Ot
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Stalni sudski vjesta

3.2.2. Katastar

Stanje na dan: 15.06.2019.

@sjedovni list br. 6156

’T _ Broj Adresa katastarshe festice Naéin uporabe katastarshe Porriina: Bros Possbni
& = | hatastarske festica’Nadin nporabe rzrade, gany zgrade, kuéni broj |- 00T 03 DIJ pravei | Primjedba
Cestice  [zprade m- . el
* 276 ROVING 104 21
KUCA. ROVIN] 104
Chnpaa povriina katastarskih cestica 104

| Digitalna kopija katastra

str. 9
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3.3. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA

Za razmatrano podrudje na snazi sy Prostorni plan uredenje Grada Rovinja ~
Rovigno (SluZbeni glasnik Grada Rovinja — Rovigno 9a/05, 06/12, 1/13, 711 3, 317 i
= 7/17 — proCis. tekst) | Generalni urbanisticki plan Uredenja Grada Rovinja (Sluzbeni
v glasnik Grada Rovinja 72/06, 3/08 i2/13),

'.P.rema PPUG razmatrano Zemljiste nalazi se:
- Unutar granica gradevinskog podrugja naseija Rovinj
- Unutar granica obuhvata GUP-a
- Unutar zastiéenog obalnog podrugja mora

Prema GUP-u;
~ Prema GUP-y, kartografskom prikazu br. 1 — Koridtenje i namjena prostora— nalazi
_se unutar zone M1-Z - pretezito stambena namjena, unutar kulturno-povjesne
- cieline Grada Rovinja

e Py
C

Www, rovinj-rovigno.hr

Pula, lipanj 2019, str. 10
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Predmetna nekretnina se temeliem odredba PPU-3 i GUP-a Grada Rovinja nalazi se
unutar kulturno-povijesne cieline Grada Rovinja, koja je upisana u Registar Kulturnih
dobara Republike Hrvatske i evidentirana kao zona B — djelomiéna zastitg povjesnih
struktura.

Za predmetno podrudje postoji obveza jzrade konzervatorske podioge, koja ée
detaljno dati uvjete gradnje i uredenja na predmetnom podruéju. Nemamo $aznanja
da li je ista podioga izradena.

Na kulturnom dobru radovi $€ mogu izvoditi tek uz posebne uviete, odnosno potvrde i
predhodno odobrenje Konzervatorskog odjele u Puli.

Pula, lipanj 2019, str. 11
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EObjekat U kojem se nalazi predmetna nekretnina je stambeno-poslovna  zgrada
" ';‘zgra&ena na katastarskoj ¢estici k.&. 276/Z k.o. Rovinj. Zgrada je starina izgradena
AR | 1 stolieCu, Kkao ugradeni objekt, katnosti prizemlje, dva kata i potkrovije.

3.4.2, Opremljenost (prometnice, parkiranje infrastruktura)
¢ Prometnice / parkiranje:
B Pristup se sa javne prometne povrsine Trga na lokvi.

K OtaZana parkirna situacija tipiéna za starogradske jezgre gradova. Parkiranje na
javnim parkirnim povréinama uz naplatu.

Infrastruktura:

U naseljy postoje prikljucci na elektro mreZu, vodovodnu mrezu, kanalizacionu mrezu

i felekomunikac:ije. Prostor ima izvedene prikljuéke na iste komunalne mrese.

B8°-4.3. Buka i zagadenja

i ' 'okaciji nema izvora buke.

BV lokaciji nisu uogena ostala zagadenja.

t Ula, lipanj 2010, str. 12

A



26

JELENA VELKAVRH, dipl. ing. arh.
Staini sudski vjestak graditeljske struke i procjene vrijednosti nekretning

g 44 Iskaz povrsina

koef,
neto

NKP {m?)
povriing

tioertna
{m?)

¥ 1, suvl. dio - prostor u prizemiju
PRODAJNI DIO 33,88 1,00 33,88
¥ SKLADISTE + PRIPREMA 2665 | 1,00 | o665

[ SANITARIJE 2,32 1,00 2,32
SVEUKUPNO : 62,85 62,85

N

| - Svietla visina prostora 2,8 m - 3 m

.
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Stalni sudski viesta

JELENA VELKAVRH, dipl. Ing. arh,

B8 1.4.5. Tehnicki opis objekta

k graditeljske struke i Pracjene vrijednosti nekretnina

62,85 m2
" 4 'Namjena: posiovna
 [Godina izgradnje: | XIX st

Adaptacija oko 2010.

Katnost: P+2+Potk

'Konstrukcija: Temelji: kameni
Nosiva k. : Zidani kameni zidovi
Medukatna k.: | podaci nisy poznati
Preg. zidovi: opeka, knauf
Krovna k.: koso, drveno, pokrov crijep
Limarija; pocinana

‘Procelje:

Ozbukano i obojano

: Qbrada zidova:

OZbukani i obojani, dijelom obloZeni keramika

 Obrada stropova:

Ozbukani i obojani, dijelom knauf

Obrada podova:

Keramika, kamen

"Stolarija: Unutrasnja st.: | drvena
Fasadna st. Uliéno progelje al stolarija — izo ostakljenje /
ostalo drvo
{ Instalacije: Elektri¢ne: provedene
' Telefon: proveden
Vodovod: proveden
Kanalizacija: provedena
Plin: -
Grijanje: klima
Ostalo: -
Odrzavanje i Redovito odrZavano / oprema u skiadu sa srednjim standarima
oprema: iste tipologije izgradnje
Nedostaci i Nema veéih nedostataka, osim vidljivih oSteéenja od viage na
osteéenja: stropovima

Pula, lipanj 2019,
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3.4.6. Fotodokumentacija
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3.5. DOKUMENTACIJA | LEGALNI STATUS

Za potrebu ovog nalazi i mislienja koristena je nesiuzbena dokumentacija sa
|  intreneta, e-izvadak iz zemljisnih knjiga, e-prilepis posjedovnog lista i e-kopija
’ katastarskog plana.

f Za potrebu eleborata izvrsen je nesiuzbeni uvid u vazeéu prostorno-plansku
;_ dokumentaciju www.rovinj.hr.

- Obzirom na tipologiju i nagin gradnje moguée je ustvrditi da je zgrada u kojoj se
E nalazi predmetna nekretnina izgradena je prije 15. veljaGe 1968. godine.

| Identifikacija nekretnine izvréena je temeliem TiP-a zgrade br. 76.
Tereti | zabiljezbe vidljivi su iz priloZenog ZK izvadka.

" . Nekretnina ima osiguran neposredan pristup sa javne prometne povrsine.

ANV



