Procjena trzisne vrijednosti

Paviaosoba: [

Zemlja Hrvatska

Tzradio: I

Broj procjene: 1307/16
IFRS 13: Level 3
ID COL: 37211

Procjena trziSne vrijednosti

ZGRADA | ZEMLJISTE

Salvela 48, 52466 Novigrad, Hrvatska

ZK ulozak 2756

Opcinski sud Pula, ZemljiSno knjizni odjel Buje, Katastarska op¢ina Novigrad
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Procjena trzisne vrijednosti

1 0soba |
Hrvatska
I
Sazetak

Korisnik
Vlasnik nekretnine SV.ROKO d.o.o.
Nekretnina zgrada i zemljiste
Adresa Salvela 48, 52466 Novigrad
Opéinski sud/ZK odjel Pula / Buje
k.o. Novigrad
zk.ul.br. 2756
k.C.br. 1251/3
k.o. Novigrad
ké.br. 1251/3
NKP nekretnine (m2) 386,96 m2

Legalitet

DA, nije upisana negativha zabiljezba -
stanje u naravi uskladeno s upisom u zK i
katastar

Koristenje nekretnine - pretpostavka

koristeno vise od 2 god.

Uskladenost katastarskog i zemljoknjiZnog
operata

uskladeno u smislu povrsine i
nomenklature

Uskladenost katastarskog i zemljoknjiZnog
operata sa stanjem u naravi

uskladeno

Neposredan pristup javnoj prometnoj

| DA, neposredan

Godina izgradnje W\

povrsini 8¢

oko 1940. godine

Godina obnove

Oc¢evid na nekretnini

samo vanjski uvid u nekretninu
17.11.2016.

Datum izrade N

23.11.2016.

Procjenitel; X

Sve cijene su u eurima, bruto

Trzisna vrijednost (zaokruzeno)

Salvela 48, 52466 Novigrad, Hrvatska, ZK ulozak 2756,

125.000,00 €

Opcinski sud Pula, Zem jiSno knjizni odjel Buje, Katastarska opc¢ina Novigrad
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Procjena trzisne vrijednosti
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Procjena trzisne vrijednosti

ie;nl‘z Hrvatska
ZAHTJEV ZA PROCJENU
Narucitel;:

Datum: 23.11.2016.
Svrha: Procjena trzidne vrijednosti samo za interne potrebe

TrziSna vrijednost je "Procijenjeni iznos koji bi nekretnina trebala posti¢i na dan vrednovanja,
pogodbom prodavatelja i kupca u transakciji nakon cjelovitog sagledavanja nekretnine u kojem
stranke djeluju upuéene, razborito, i bez prisile"

Pojam trziSne vrijednosti i pojam fer vrijednosti, uobi€ajen u primjeni u raunovodstvenim
standardima, opcéenito su kompatibilni, ako ne i toan ekvivalent pojmova. Fer vrijednost kao
raunovodstveni pojam, definiran je u medunarodnim standardima financijskog izvjeStavanja i
drugim radunovodstvenim standardima kao iznos za koji se neka imovina moze razmijeniti ili
izvrsiti ugovorena obaveza, izmedu informiranih i voljnih stranaka u usuglasdenoj transakciji.
Fer vrijednost se uglavnom Koristi za izvjeStavanje i trZiSne i ne-trZiSne vrijednosti, u
financijskim izvjestajima. Ako se trZiSna vrijednost imovine moze utvrd|t| ta ¢e se vrijednost
poistovjetiti sa fer vrijednosti. O\

Odredivanje trziSne vrijednosti u skladu je sa medunarodni_rp%fandardima vrednovanja.
Nekretnina se procjenjuje prema zateCenom stanju, dostupnOJ dokumentaciji te u skladu sa
situacijom na trzistu nekretnina. &

-
% A’

Za potrebu izrade ove procjene nije mi omogu rrulazak u nekretninu, te je obavljen obilazak
nekretnine iz vana, kada je izvrSen pregled“dijela prizemlja vidljiv iz vana.

Koristeni su podaci o tehni¢kom opisu iz/prédhdodno izradenih prociena [N z2
istu nekretninu. N

A

Datum procjene

Datum pregleda nekretninea;‘['/'ﬂg 1.2016.
Datum izrade procjene:, _.»f: 23.11.2016.

Sudionc I

Vrsta nekretnine: ZGRADA | ZEMLJISTE
na adresi: salvela 48, Novigrad

Salvela 48, 52466 Novigrad, Hrvatska, ZK ulozak 2756,
Opcinski sud Pula, Zem jiSno knjizni odjel Buje, Katastarska opc¢ina Novigrad
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Procjena trzisne vrijednosti

Osnovne informacije i dokumentacija

X | lzvadak iz z k. Gradevinska dozvola Fotodokumentacija
X | Posjedovni list TroSkovnik Postojeéi ugovori o prodaji
X | lzvadak iz katastra Glavni projekt Lista najmova
Izvadak iz posjedovnog | x [ Izradun povrsina Operativni troskovi
lista
Ugovor o pravu gradenja | x | Tehni¢ki opis IzloZzenost
Postojece procjene Detaljni nacrti Elaborat o etaZiranju
X | Procjena neovisnog Atesti X | Situacija — Sire podrucje
procjenitelja
Reference:

Zakon o prostornom uredenju i gradniji N
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima Kooy
Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji jLgstituta gradevinarstva
Hrvatske A

Uputstvo o nainu utvrdivanja gradevinske vrijedr_To_sﬁ objekata

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja &

Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku RH, Indeksi

Odluka o komunalnom doprinosu za predmétno podrucje

Uredba o visini vodnog doprinosa ™~

Analiza trzisnih cijena : ~ V

Informaciije o cijenama ze_rﬁrjfété-su preuzete sa baze eNekretnine
(www.nekretnine.mgipu;hq:_

Salvela 48, 52466 Novigrad, Hrvatska, ZK ulozak 2756,
Opcinski sud Pula, Zem jiSno knjizni odjel Buje, Katastarska opc¢ina Novigrad



Procjena trzisne vrijednosti

Paviaosoba: [

Zemlja Hrvatska
Tzradio: I
NALAZ

Polozaj i lokacija

Lokacija / Novigrad, Salvela
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Procjena trzisSne vrijednosti
Pravna osoba _
Zemlja Hrvatska

Lokacija i opis nekretnine

Makro lokacija

Opis drzave: Republika Hrvatska

Povrsina: 56.542 km?
Oblik vladanja: Republika
Populacija: 4,28 Mil. stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb / 790.000
Poslovni jezik: Hrvatski
Ekonomski rast: BDP: -0,5 %
Inflacija: -0,5%
Stopa nezaposlenosti: 19,6 %
Valuta: Kuna (100 Lipa)
2 N
v e _. il N -.
Opis regije: Istraska zupanija AN
Populacija: 206.344 stanovnika ()
Gustoca populacije: 73,20 stanovnika / km2
Sjediste Zupanije : Pazin .
Opis grada: Novigrad '|LL—*'":
Stanovnistvo: 4.000 stanovnika /8

Gusto€a populacije: 73,2 stanovnika / kmii_ v

=)
Novigrad je u pro$losti poznat kag fibarski grad. 60-ih godina pro$log stolje¢a Grad seokrece
Industrijskom razvoju. Velik se broj jjudi poeo zaposljavati u tekstilnoj industriji te obliznjem
kamenolomu, a kasnije i u poJJoprlvredl posebice u vinogradarstvu i maslinarstvu.

70-ih godina prosloga stoljecagrad se naglo okrece turizmu, te se velik broj gradana poc€inje
zapoSsljavati u hotelima Lre$toran|ma

Turizam je i danas, uz nb?arstvo tekstilnu industriju te poljoprivredu najvaznija gospodarska
grana.

Opis prometa i prometna povezanost:
Oko 10 kilometra udaljenost od autoceste “istarski Y”, najbliza zra¢na luka Pula ili Trst.

Udaljenost od vecih regionalnih centara:

Pula 75 km J

Granicni prijelaz Plovanija ( prema Kopru i Trstu) 25 km S
Rijeka 120 km Sl

Zagreb 280 km Sl

Buje-Umag-Pore¢ oko 15 km

Salvela 48, 52466 Novigrad, Hrvatska, ZK ulozak 2756,
Opcinski sud Pula, Zem jiSno knjizni odjel Buje, Katastarska opc¢ina Novigrad
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Procjena trzisne vrijednosti

Zemlja rrvatsk

Mikro lokacija

Opis lokacije:
Predmetna nekretnina nalazi se u naselju Salvela, na adresi Salvela 48, oko 2 kilometra

sjeverno od centra Novigrada, uz prometnicu Novigrad — Umag.
Udaljenost od mora je oko 1 kilometar.

Opis pristupaénosti:
Pristup je mogué lokalnom asfaltiranom prometnicom.

Opisinfrastrukture:
Svi sadrzaji svakodnevnih potreba nalaze se u Novigradu.

Opis moguénosti za parkiranje:
Parkiranje je moguée na razmatranom zemljistu.

o

Karakteristike nekretnine: >

Zgrada izgradena na k.¢. 1251/3 k.o. Nong;raﬁ I pripadajuée dvoriste, te ostalo neuredeno
zemljiste. NY

s
L Lﬁ_i

Komunalna infrastruktura: A0
Vodovod, kanalizacija, struja, telefon

Emitiranje: RN

Pristup:
Direktan pristup putem javhe prometne povrsine

Konkurencija na predmetnoj lokaciji:
mala

Naslijedeno oneciscenje:
Procjenitelj nije utvrdio elemente onedidéenja, te se vrednovanje obavlja zu pretpostavku da
nema kontaminacije.

Salvela 48, 52466 Novigrad, Hrvatska, ZK ulozak 2756,
Opcinski sud Pula, Zem jiSno knjizni odjel Buje, Katastarska opc¢ina Novigrad
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Procjena trzisSne vrijednosti

Zemlja Hrvatska

IDENTIFIKACIJA | OPIS ZATECENOG STANJA

ZemljiSne knjige
Stanje na dan: 21.11.2016.

| ZK izvadak br. 2756
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. ”“::"" Oxznaks zemljidts Primjedba
(et jutro | Ehy m2
cestice)
1. [125113  |KUCA, DVORISTE I ORANICA 1752
UKUPNO: 1752
B
Viastovnica
Rbr. | Sadraj upiss |Primjedba

L. Viasnicki dio: 1/1
SV. ROKO D.O.O.. BRTONIGLA, RONKO 7

c
Teretovnica
Tereti i zabiljezbe vidljivi su iz prilozenog ZK ipvadka
A/
www.pravosudje.hr o)

Salvela 48, 52466 Novigrad, Hrvatska, ZK ulozak 2756,
Opcinski sud Pula, Zem jiSno knjizni odjel Buje, Katastarska opc¢ina Novigrad
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Procjena trziSne vrijednosti

Paviaosobs: [

Zemlja: Hrvatska

Tzradio: I

Katastar
Stanje na dan: 21.11.2016.

Posjedovni list br. 2073

12513 SALVELA 1752
KUCA, SALVELA 306
DVORISTE 430
ORANICA 1016

Digitalni izvaka katastra

E— -’
www.katastar.hr

Salvela 48, 52466 Novigrad, Hrvatska, ZK ulozak 2756,
Opcinski sud Pula, Zem jiSno knjizni odjel Buje, Katastarska opcina Novigrad
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Procjena trzisSne vrijednosti

Zemlja Hrvatska

Prostorno uredenje i gradevinski propisi

Za razmatrano podruéje na snazi je Prostorni plan uredenja Grada Novigrada (Sl.
Novine 1/08, 4/11, prociS¢eni tekst 4/11, ispravak 6/11 i 04/12, ispravak 01/14 i 07/14,

procidceni tekst 09/14 i 8/15)

Uvidom u isti Plan moZzemo ustvrditi sljedeée:

- razmatrana ¢estica se nalazi unutar granica gradevinskog podrucja «Salvela» - izgradeni dio
- veéi dio unutar zone definiranih uvjeta gradnje I.

- gradevinsko podruéje nalazi se izvan zasticenog obalnog podruéja mora

- planom nije nata obveza izrade plana nizeg reda

Salvela

-

Neke od odredbi Plana koje se odnose na izgradnju na razmatranom zemljistu:
¢l. 12 — vezano za izgradnju unutar gradevinskih podruéja

Za razvoj naselja Planom su predvidena gradevinska podru¢ja naselja i izdvojenih dijelova gradevinskih podrucja
naselja. U gradevinskim podru¢jima naselja i izdvojenim dijelovima gradevinskih podruja naselja prostor je
namijenjen prvenstveno gradnji gradevina stambene namjene, a zatim i svim drugim gradevinama i1 sadrZajima
koji sluZe za zadovoljavanje potreba stanovnika za odgovaraju¢im standardom Zivota, te za radom, kulturom,
rekreacijom i slicnih potreba.

U gradevinskim podruéjima naselja i izdvojenim dijelovima gradevinskih podru€ja naselja izvan zasti¢enog
obalnog podrucja mora, mogu se graditi ugostiteljske smjestajne gradevine — vrste hotel iz skupine “hoteli”, koje
moraju odgovarati uvjetima iz Pravilnika o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih
objekata iz skupine hoteli (NN 88/07, 58/08, 62/09).

Salvela 48, 52466 Novigrad, Hrvatska, ZK ulozak 2756,
Opcinski sud Pula, Zem jiSno knjizni odjel Buje, Katastarska opc¢ina Novigrad
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Procjena trzisne vrijednosti

Zemlja Hrvatska
Izradio I

u &l. 78 vezano za max. dozvoljenu izgradenost navodi se sljedece:

B) GRADEVINE U ZONI I. — Povijesna jezgra Novigrada i zbijeni dijelovi ostalih naselja, prikazani na grafickom
prikazu 4.1.i4.2. ovog Plana

slobodno stojeca poluugradena ugradena
Veli¢ina cestica gradevina gradevina gradevina
m2 Max Max Max
% % %
<250 60 60 (100) 70 (100)
251 - 400 50 55 65
401 - 500 45 50 60
501 - 800 45 45 45
801 -1000 45 45 45
> 1000 (%) 50 B -

LN -

u &l. 80 vezano za max. dozvoljenu iskoristivost navodi s:e':éljede(:e:

Nt
N,

Koeficijent iskoriStenosti parcele (kis), istovrijedan umnosku koeficijenta izgradenosti (kig) i najveceg dozvoljenog
broja etaZza iz ovih odredbi, u svim gradevinskim podru¢jima, za gradevine stambene i mjeSovite, pretezito
stambene namjene moZe iznositi najvise 1,5.

Iznimno stavku 1. ovog £lanka, kod rekonstrukcija i interpolacija ugradenih stambenih gradevina, na gradevnim
Cesticama povrsine do 250m~ u zonama | i 1a, kis moZe iznositi-najvise 4,0.

Koeficijent iskoriStenosti parcele (kis), u svim gradevinskim podrucjima, za gradevine ostalih namjena (javnih,
drustvenih, gospodarskih i sl.) moZe iznositi najviSe 3,0

Iznimno stavku 3. ovog ¢lanka, kod rekonstrukcija i interpolacija gradevina ugostiteljsko — turisticke namjene u
= . i 2 = 2 =
zonama |. i la., na gradevnim Cesticama povrSine do 250m°, kis moZe iznositi najvise 5,0.
Ny

. 7~ X . . -
u ¢l. 84 vezano za max.‘visinu navodi se sljedece:

B) GRADEVINE U ZONI 1. i lIa. — Povijesna jezgra Novigrada i zbijeni dijelovi ostalih naselja, te izgradeni
dijelovi naselja povijesne tipologije, prikazani na grafickom prikazu 4.1.14.2. ovog Plana

Kod izgradnje u povijesnoj jezgri ili uz pojedinacne zasticene gradevine graditeljske ili kulturne bastine u zbijenim
dijelovima naselja, najvisa ili obvezna visina, odnosno etaznost gradevina utvrduje se planom uzZeg podruéja ili u
postupku izdavanja lokacijske dozvole temeljem uvjeta ili dozvola tijela nadleznog za zastitu graditeljske ili
kulturne bastine.

Kod izgradnje (rekonstrukcije) u izgradenim dijelovima naselja povijesne tipologije (ZONA la.), najvisa ili obvezna
visina, odnosno dopusteni dijelovi gradevina utvrduju se u postupku izdavanja lokacijske dozvole ili drugog akta
kojim se odobrava gradnja, u skladu s okolnom izgradnjom u nizu, ali ne moZe biti viSa od 8,0 m, a najveci broj
nadzemnih etaza iznosi 3.

Salvela 48, 52466 Novigrad, Hrvatska, ZK ulozak 2756,
Opcinski sud Pula, Zem jiSno knjizni odjel Buje, Katastarska opcina Novigrad
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Procjena trzisSne vrijednosti

Zemlja Hrvatska

Legalni status

Za potrebu ove procjene koristena je nesluzbena dokumentacija, nesluzbena kopija ZK
izvadaka, posjedovni list i digitalna kopija katasatrskog plana.

Za potrebu procjene izvr$en je nesluzbeni uvid u vazecu prostorno-plansku dokumentaciju.

Objekat je u zemljiSne knjige upisan bez potitivhe zabiljezbe, da je za upis istoga priloZzen
odgovarajuci akt za uporabu, odnosno da se isti ne izdaje.

Ostali tereti i zabiljeZbe vidljivi su iz priloZzenog ZK izvadka.
Stanje u zemljisnim knjigama uskladeno je sastanjem u katastru.

Za potrebu ove procjene nije nam dostavljena dokumentacija za lzgradnju odnosno potvrda o
datumu evidentiranja objekta u katastarskom elaboratu. O\

7 X .'
Nekretnina ima osiguran direktan pristup sa javne prometne__g[oytéine.

N\ 1

Uvidom u digitalnu kopiju katastra, nije moguée ustvrditi, 'da' linaterenu izvedena prometnica,
koja nije uknjiZzena, a kojom se pristupa do k.¢. 1261/1 dijelom prolazi preko razmatrane
katastarske Cestice k.¢. 1251/3 k.o. Novigrad. \

Za utvrdivanje istoga potrebna je izrada geodetskdg elaborata.

S
.lL
_'1
||__

I

Opis zatecenog stanja A O

Zgrada izgradena na k.¢. 1253/3 ko Novigrad, dvoridte i ostalo pripadajuce zemljiste

‘\: )
Objekt je izgraden kao zaduji u nizu, katnosti prizemlje i kat.
Prema tehnic¢kim karakten%tlkama VldleVO je da je isti izgraden pocetkom 40-tih godina proslog
stoljeca.
Prema nesluzbenim podacima objekt je izgraden za potrebe tadasnjeg poljoprivrednog
kombinata PPK Umag. Isti je koriSten za smjestaj i prehranu radnika kombinata.
Nakon 1990. godine u prizemlju istoga ureden je ugostiteljski objekt — caffe bar, a koji je bio u
funkciji nekoliko godine, a veé je vise od 15 godina izvan funkcije.
Pristup katu mogu¢ je vanjskim stepenistem. Na katu su smjeStene dvije prostorije i kupaonice.

Objakat je izvan funkcije i devastiran.

Salvela 48, 52466 Novigrad, Hrvatska, ZK ulozak 2756,
Opcinski sud Pula, Zem jiSno knjizni odjel Buje, Katastarska opc¢ina Novigrad
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Procjena trzisSne vrijednosti
Pravna osoba
Zemlja
Izradio

Hrvatska

Tehnicki opis nekretnine

Generalni opis objekta:

Zgrada izgradena na k.. 1251/3 k.o. Novigrad, dvoriste i
ostalo pripadaju¢e zemljiste, ukupna povrSina Cestice 1.752
m2.

Tlocrti / koncepcija:

Objekt je izgraden kao zadnji u nizu. Prema tehni¢kim
karakteristikama vidljivo je da je isti izgraden pocetkom 40-tih
godina proslog stolje¢a. Prema nesluzbenim podacima objekt
je izgraden za potrebe tadasnjeg poljoprivrednog kombinata
PPK Umag. Isti je koristen za smjestaj i prehranu radnika
kombinata.

Nakon 1990. godine u prizemlju istoga ureden je ugostiteljski
objekt — caffe bar, a koji je bio u funkciji nekoliko godine, a veé
je vide od 15 godina izvan funkcije.

Pristup katu mogué je vanjskim stepeniStem. Na katu su
smjestene dvije prostorije i kupaonice.

Katovi:

P+1

Godina izgradnje:

Oko 1940. godine, prizemlje objekta djelomlcno obnovljeno
oko 1990. godine

Konstrukcija:

zidana

Temelji i podne ploce

Kameni / betonski

Nosivi zidovi i medukatna

Zidovi zidani od kamena.ili opeke deb. 60 cm

konstrukcija: Medukatna konstrukcua armiranobetonska
Krovna konstr. | pokrov: Koso, drveno pokrov cruep
Procelje: oZbukano i obOJgno

Unutarnji zidovi:

od opeke, ozbukam i obojani, u sanitarijama i kuhinjama
keram. ploolqgs

Vanjska stolarija:

Oko otvql;g_ kamena erte, vedi dio drvena, jednostruka,
djelomiéno Skure (sva stolarija je u loSem stanju)

Unutarnja stolarija:

drvena™

Podne obloge:

Prizemlje — keramicke ploCice, kat — bez obloga

Stubiste i ostalo:

_ |hvanjsko stubiste uz sjeverno procelje

Instalacije:

{"Sve zatecene instalacije su o$te¢ene, neupotrebljive, bez

vazecih priklju¢aka na mjesnu komunalnu infrastrukturu

Sanitarije / kupaonica:

Sve sanitarije su nZzeg standarda, neupotrebljive

Standard opreme:

u okviru srednjih standarada iste tipologije izgradnje

Vanjski sadrzZaji:

Dio okoli$ objekta je betoniran i to istoéno dim. 10 x 10
metara, te sjeverno pristupi uz objekat. Ostalo zemljidte nije
posebno uredeno.

Parkiralista:

Moguce ga je organizirati na zemljistu

Kategorija nekretnine:

D (izgradeno prije 1960. godine)

Izgradnja i odrZzavanje:

Objekat je veé neko vrijeme izvan funkcije, te ostavlja dojam
derutnosti, zapustenosti i loSeg odrzavanja

ucinkovitosti:

Nedostaci: Na konstrukciji nisu vidljiva ve¢a osteéenja, osim konstrukcije
krova koja je ju loSem stanju kao i kopletni obrtni¢ki , zavrsni i
instalaterski radovi na objektu

Certifikat energetske

Nije dostavljen

Salvela 48, 52466 Novigrad, Hrvatska, ZK ulozak 2756,
Opcinski sud Pula, Zem jiSno knjizni odjel Buje, Katastarska opc¢ina Novigrad
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Procjena trzisne vrijednosti
Hrvatska

Izracun_povrsina i volumena prostora

tlocrtna ngtto

PROSTORIJA powrsina | koef. pk:v’g;‘:a
m?2 m?

PRIZEMLJE
sala 109,60 | 1,00 109,60
kuhinja + priprema 36,50 | 1,00 36,50
sanitarije 16,70 | 1,00 16,70
spremiste ispod trijema 14,28 | 1,00 14,28
garaza 32,71 | 1,00 32,71
UKUPNO: 209,79 209,79
KAT
vanjsko stepeniste 7,20 0,75 5,40
trijem 9,80 1,00 9,80 N\
prostor 1 98,20 | 1,00 98,20 | L%
sanitarije 1 10,55 | 1,00 10,55}~
prostor 2 3652] 1,00] 365"
sanitarije 2 16,70 | 1,00 1670
UKUPNO: 178,97 _N77.17
SVEUKUPNO: 388,76 ~| 386,96

72N =

Ukupan volumen objekta je oko — 1.350153""
Lt

—ed,
N
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Procjena trzisSne vrijednosti

Zemlja Hrvatska

PROCJENA

Cilj procjene je utvrdivanje trziSne vrijednosti predmetne nekretnine. To je odredeno cijenom
koju je moguée postiéi ukoliko je nekretnina prodana u fer transakciji. Pri tome sve aktualne,
pravne i ekonomske okolnosti koje utje€u na vrijednost moraju se uzeti u obzir.

Metode procjenjivanja

Kao glavnha metoda odabrana je troSkovna metoda, a usporedna se koristi kao pomocéna
metoda za utvrdivanje cijene zemljista.

TroSkovna metoda — zamjenska vrijednost

Koristecéi ovaj pristup, potrebno je utvrditi umanjenu zamjensku vrijednost, a zatim dodati
vrijednost zemljiSta na kojem je izgraden predmetni objekt kako bi utvrdili ukupnu vrijednost
nekretnine. Pretpostavka je da kupac za nekretninu nece platiti viSe nego $to su ukupni
troSkovi investicije takve nekretnine na istoj lokaciji. Ova metoda je pogodna u situaciji u kojoj
nema dostupnih informacija o postignutim transakcijama nekretnina sli¢nih svojstava ili kada
je tedko pretpostaviti potencijalne prihode od predmetne nekretnine:,

U svrhu procjene vrijednosti postojec¢eg objekta, analiziraju se aktualm troSkovi izgradnje
novog objekta jednakog standarda.

Zamjenski vrijednost objekta tada se amortizira za ekonomskﬁ zastarjelost objekata. Na taj
nacin utvrduje se trenutna vrijednost nekretnine. ™

U prvom redu, tro8kovna metoda sluzi za odredivanjedrijednosti izgradenih ¢estica koje se
koriste od strane vlasnika i ako su troskovi stjecanjap gradnje koja se nalaze na njoj,
prioritetni potencijalnim kupcima.

Koristi se za obiteljske / kuée sa dvije Oblteljl / vlseoblteljske kuée, poslovne objekte,
izloZzbene salone, $kole, bolnice, itd. . kOje sé ne mogu koristiti u komercijalne svrhe.

AN

_|_ l-'ﬂ

Usporedna metoda
Kod usporedne metode, vruedﬂdst nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnlna u fer transakcijama. To podrazumijeva detaljnu analizu
trzista. Ova metoda se koristi uglavnom za neizgradena zemljiSta, apartmane, obiteljske / kuc¢e
sa dvije obitelji / viseobitéljske kuée, kuée u nizu, dvojne i slicne objekte u naselju.

U sluéaju izgradene Cestice, usporedna metoda koristi se za odredivanje vrijednosti zemljiSta
kod troSkovne metode i dohodovne metode.

Salvela 48, 52466 Novigrad, Hrvatska, ZK ulozak 2756,
Opcinski sud Pula, Zem jiSno knjizni odjel Buje, Katastarska opc¢ina Novigrad
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Procjena trzisne vrijednosti

usporedba — zemljiste

Datum oglasa 26.09.2015. 21.12.2015. 28.07.2016. 30.12.2014.
Adresa nekretnine Nowgre_id- Nov:gre_ad- Nowgrgd- Nowgre_id-
okolica okolica okolica okolica
TraZena cijena 72.000,00 57.000,00 82.300,00 51.000,00
PovrSina u m? 842,00 810,00 1.160,00 856,00
Cijena po m? 855 70,4 70,9 59,6
traZena cijena / bazni indeks 0,00 % 0,00 % 0,00 % -2,40 %
veliCina zemljista -15,00 % -15,00 % -10,00 % -15,00 %
lokacija 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 %
zona -10,00 % -10,00 % -10,00 % -10,00 %
infrastruktura 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 %
oblik 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 %
... ostalo 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 %
ukupna korekcija -25,00 % -25,00 % -20,00 % -27,40 %
ukupna korigirana vrijednost (€/m? 64,1 52,8 . 56,8 43,3

7 X

Ukupna prosjecna cijena (EUR / m?) I 54,23 | £ i‘t /

Zemljiste (koje namjene)

povrsina (m?2)

odabganawrijednost (EUR/m?)

trziSna vrijednost nekretnine -
EUR

Trzisna vrijednost nekretnine

1.750,00

NS 55,00

96.250,00 €

lzvori:

A~

Informaciije su preuzete sa ba_ze'_eNekretnine (www.nekretnine.mgipu.hr)

4= 3
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Procjena trzisSne vrijednosti

Hrvatska

Pravna osoba
Zemlja
Izradio

IZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI

Netto komercijalna povrsina - m? Jed. cij. ekv. obj. kn/m?

Nova gr. vrijednost - kn

386,96 4.518,00 1.748.285,28
UMANJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI
Starost objekta u godinama n= 70
Vijek trajanja objekta u godinama N = 80
U=080xn/Nx(N+n)/2N = 0,6563
U % = 65,625
IZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI OBJEKTA
Nova Nova . . . ..
Vrsta radova vrijednost g\r/ad. unlfnj. Lll(m/ani. Sadasnja g':a;i. ;/ruednost
(%) r. o n/m - kn/m
kn/m?
Konstrukcija 55| 24849 65,63 | 1630,72 854,18
Obrtnicki radovi 20 903,6 | 100,00 | 903,60 0,00
Zavrsni radovi 15 677,7 | 100,00 | 677,70 { 0,00
Instalacije 10 451,8 | 100,00 | 451,80]:" 0,00
ukupno 100 4518 3663,82” 854,18

Netto komercijalna povrsina- m?

Sadasnja cijena kin/m?

Sadasnja gradevinska
vrijednost

386,96 854,18 330.535,19 kn
VRIJEDNOST ZEMLJISTA | KOMUNALNIH DO?RINBSA
Vrsta troska BRP- m? .B_.\/E)-m3 kn/m? kn/m? UKUPNO kn
1 | Komunalni doprinos L:‘_.j.350,00 60,00 81.000,00
Vodni doprinos 1.350,00 10,05 13.567,50
Povrsina ¢estice A8
2 | Vrijednost zemljista 1.152,00 414,15 725.590,80
UKUPNO: ,ji":r 820.158,30 kn
IZRACUN VRIJEDNOS'FINEKRETNINE
Elementi vrijednosti nekretnine
zemljiste 725.590,80 kn
VRIJEDNOST OBJEKTA Fkp Fp Fki
330.535,19 kn 1,00 1,00 1,00 330.535,19 kn
UKUPNO 1.056.125,99 kn
REKAPITULACIJA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
VRIJEDNOST OBJEKTA | ZEMLJISTA Fl Fpp
1.056.125,99 kn 1,00 0,80 844.900,79 kn
doprinosi 94.567,50 kn
UKUPNA SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST 939.468,29 kn
939.468,29 kn = 124.763,38 €
32242€ /m2

Salvela 48, 52466 Novigrad, Hrvatska, ZK ulozak 2756,
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Pl'ocjenn i “l.ijeanSti _

Zakljucak

Vrednovanje je obavljeno na temelju postojeéih dokumenata, kao i usporedivanjem cijena i
svojstva adekvatnih objekata uzevsi u obzir posebne okolnosti. Posebno su uzeti u obzir
lokacija, razvoj, prostorno uredenje, mogucénosti namjene i postojeci sadrzaji.

Trzisna vrijednost na dan 23.11.2016. (zaokruzeno) 125.000,00 €
941.000,00 kn

Teéaj EUR-a obradunat je prema te¢ajnoj list HNB (srednji za devize) te na dan
23.11.2016. i iznosi 7,58 kn/€.

' h.
Y4

U Puli, 23.11.2016. \® |

e
' L“l

RO
S N™
N
AV
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Procjena trzisSne vrijednosti

Zemlja Hrvatska

Posebne napomene

Vrednovanje vjeStaka ukljuuje samo objekt, dijelove objekta kao i elemente vanjskog
uredenja. TehniCka oprema i namjestaj nisu predmet procjene.

U tom smislu tehni¢ka oprema i namjestaj su uzeti u obzir u onom obimu u kojem su sastavne
komponente objekta.

Umanjenje vrijednosti zbog naslijedenih tereta zagadenja, npr. onecis¢enja tla ili zemljidta i
drugih okolnosti koje obezvrjeduju nekretninu, nisu poznate u trenutku procjenjivanja. Nisu
izvrSene kemijske niti fizicke analize gradevinskog podruéja. Javne povrsine koje se odnose
na objekt su pregledane. Pregled objekta izvrSen je nasumi¢no. Informacije dostavljene od
strane naruditelja uzete su u obzir u procjeni.

Izgradnja i stanje objekta su navedeni i klasificirani po zahtjevu za pregledom nekretnine kod
utvrdivanja ¢injenica od strane struénjaka. Detaljniji pregledi nisu bili predmet ovog elaboratal
Tro3kovi izgradnje / nedostaci, obnavljanje i sanacija nedostataka uklju¢eni su u postotak
umanjenja.
U slucaju novonastalih Cinjenica ili okolnosti, stru¢njak zadrzava pra;/o izmijeniti ili nadopuniti
procjenu. Postoje¢a procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama. U tom
smislu obavezno je u slucaju postojanja novih informacija il do kumenata, nadopuniti procjenu.
Vrednovanje se odnosi na navedeni datum. Da _®&j 's€ omogucilo utvrdivanje buduéih
nepredvidenih bitnih injenica, kao primjerice gospodarske situacije, visine najma i slobodnih
prostora, u izvie$¢u procjene, preporu¢a se redovite revidiranje vrijednosti objekata.

=T
Zbog nepouzdanosti faktora koji su zastupljenﬁ u procjeni, naro€ito potrebe za uskladivanjem
sa iskustvenim podacima, rezultati prqéLehe ne mogu biti fiksne vrijednosti matematicke
to¢nosti te mogu biti podloZzne promjemama vrijednosti.

Ova procjena vrijedi isklju€ivo za ir'f’gér'lﬁu upotrebu, kao cjeloviti elaborat te izdvajanje bilo kojeg
dijela iz cjeline nema valjanost.
R

D
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Procjena trziSne vrijednosti
Pamosoba [
Zemlja: Hrvatska

Tzradio: I

FOTODOKUMENTACIJA
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Procjena trziSne vrijednosti

Paviacsobs: [
Zemlja:

Hrvatska
Izradio: I

o aEEEE
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Procjena trzisne vrijednosti

NESLUZBENA KOPLJA

Zemlja Hrvatska
Tzrado I
DOKUMENTACIJA
ans
e

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BUJE
Stanje na dan: 22.11.2016. 23:32
Katastarska opéina: 301949, NOVIGRAD

Broj zadnjeg dnevnika: Z-11134/2016

Venficirani ZK ulozak

Broj ZK ulofka: 2756

Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. am'ljiila Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | éhv m2
Cestice)
L [12513  |KUCA, DVORISTE 1 ORANICA 1752
UKUPNO: 1752
B
Viastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa | Primjedba
L. Vlasniéki dio: 171
SV. ROKO D.O.O., BRTONIGLA, RONKO 7
C
Teretovnica
Rbr. l SadrZaj upisa I lznos [l"rimjedba
L
1.1 Zaprimljeno 19.06.2007. broj Z-3470/07 420.50000 EUR GLAVNI ZK.UL-

Temeljern Ugovora o kreditu broj: 301-82/2007 sa Sporazumom o osiguranju novéane
trazbine, kojp je javnobiljeznick: solemniziran |8, lipnga 2007. godine, pod brojem OV-
230772007 uknjrzuje se pravo zaloga na nekretmnama u Al u znosu od
cetnstodvadesettisucapetsto eura u kunskoj protuvrijednost: prema srednjem tedaju EUR
HYPO ALPE - ADRIA - BANK d.d,, vaZecem na dan koriStenja uvedano za ugovorenu
kamatnu stopu koja je vezana za tromjeseéni EURIBOR, sa dodatkom marZe od 3,50%
dekurzivno godiSnje, zateznu kamatu, naknadu 1 sve ostale tradkove, na me:
H-ABDUCO D.0.O,, OIB: 13667298928, ZAGREB, SLAVONSKA AVENLIA 6A

VIDI SPOR. ZK. UL
252IOVEK.D.

Potvrdaje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 22.11.2016.
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Procjena trzisne vrijednosti
Zemlja Hrvatska
Izradio

NESLUZBENA KOPILJA

3 a2
!...'
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA BUJE-BUIE

Stanje na dan: 22.11.2016. 23:32

PRUJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: NOVIGRAD (Mbr. 301949)
Posjedovni list: 2073

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalilte odnosno sjedilte upisane osobe OlB
11 SV.ROKO D.O.0O. POD.ZA POLJ.PROIZ.I PROMET, POREC, N. TESLE 3, POREC
Podaci o katastarskim Cesticama
= Broj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe Katastarske Povrina/ Broi Posebni
o | & | katastarske |festice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D Lj pravai Primjedba
Cestice zgrade A rezimi
125122 SALVELA 1868| 18
ORANICA 1868
125173 SALVELA 1752] 18
KUCA, SALVELA 306
DVORISTE 430
ORANICA 1016
Ukupna povriina katastarskih &estica 3620

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnistvu na katastarskim esticama upisanim u posjedovnom listu.
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