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1 SAZETAK PROCJENE

OPCI PODACI

NARUCITELJ PROCJENE

SPOMENKA HARAZIM (OIB: 0492711858505), ul.M. V.
llirika 32, Umag

DATUM VREDNOVANJA | 10. 05. 2020. g.

SVRHA PROCJENE Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine
PRETPOSTAVKA Ponuda na otvorenom trziStu
IDENTIFIKACIJA

VRSTA NEKRETNINE

Poslovni prostori na | katu Robne kuée u centru Umaga

ZEMLJ. KNJIGA

k.C.br. 2480 k.o. Umag (z.k.ul. 1505),

ADRESA

Umag, ULl. 1. svibnja

VLASNIK

INFO SPED d.o.o. (OIB:37580186581),
Cankarova 1, 10000 ZAGREB

PODACI O NEKRETNINI

OPIS

Poslovni prostori na | katu Robne kucée u centru Umaga,
sa pripadaju¢im pomocnim prostorima u prizemlju i na Il
katu

KORISNA POVRSINA

1.737,39 m2 NKP

STAROST 1987. god.

VLASNISTVO Nesporno

TERETI Ima, ali nemaju upliva na nasu procjenu

LEGALNOST Uredna

OPCE STANJE Solidno

PROCJENA

TRZISNA VRIJEDNOST 2.115.226,15 € 16.000.000,00 KN

JED. VRIJEDNOST

1.217,47 €/m? NKP 9.209,22 KN/m? NKP

TECAJ 10.05.20.

1,00 EUR=7,564203 KN

IZRADIO
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2
21

2.2

OVLASTENJE

Ovlastenje Narucitelja procjene

Po ovlastenju Narucitelja procjene, gde. SPOMENKE HARAZIM (OIB: 04927118505),
ul.M.V.llirika 32 , Umag, upu¢ena sam na izradu procjene trziSne vrijednosti nekretnine —
poslovnih prostora na | katu Robne kuée u centru Umaga, sa svim pomoénim
prostorima u prizemlju i na Il katu, izgradene na k.. 2480 k.o. Umag, u centru Grada
Umaga.

Status, ovlastenje i izjava procjenitelja

Ja, Pribac Jadranka, dipl.ing.grad. iz Umaga, O. Ban 2. (OIB: 73908083486) imam
status stalnog sudskog vjeStaka gradevinske struke neprekidno od 1992. godine te
dugogodisnje iskustvo u izradi procjena trziSne vrijednosti nekretnina.

Ovlastenje za izradu procjena dato mi je RjeSenjem o imenovanju za stalnog sudskog
vjesStaka graditeljske struke za razdoblje od 4 godine koje je donio Predsjednik
Zupanijskog suda u Puli dana 19. listopada 2017. Godine (broj: 4 Su-828/09), koje je
priloZzeno ovom elaboratu.

U svojoj dosadasnjoj praksi izradivala sam procjene trziSne vrijednosti nekretnina za
potrebe Opcinskog Suda u Bujama, vise banaka (IKB d.d. Umag, ZABA Zagreb - PJ
Umag, i dr.), Porezne uprave, te mnogobrojnih fizickih i pravnih osoba na podrucju
Istre i Kvarnerskog Primorja.

Obzirom na svoje vjestaCko iskustvo potvrdujem da sam u stanju izvrsiti procjenu
trziSne vrijednosti predmetne nekretnine neovisno te sukladno vazec¢im propisima i
pravilima struke.

Ovime izjavljuiem da nisam u sukobu interesa i potvrdujem da nemam nikakve
poslovne, pravne, vlasniCke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj nekretnini te
da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz mogucu procijenjenu
vrijednost nekretnine.
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3 POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA | LITERATURE

—_

Uredba Vlade RH o procjeni vrijednosti nekretnina (NN, 74/14),

2. Pravilnik Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN, 79/14),

3. European Valuation Standards - 2012 (EVS) i International Valuation Standards — 2010
(IVS),

4. Zakon o zemljiSnim knjigama (NN, 63/19)
5. Zakon o prostornom uredenju (NN, 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19),

6. Zakon o postupanju sa nezakonito izgradenim zgradama (NN, 86/12, 143/13, 65/17,
14/19),

7. Uredba o visini vodnog doprinosa Vlade RH (NN, 78/10, 76/11, /12),
8. UrbanistiCki plan uredenja Umaga (S.n.G. Umaga 10/19))
9. Odluka o komunalnom doprinosu Grada Umaga (S.n.G.Umaga 17/18),

10. Drugi vazeci gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj, a koji su navedeni u
tekstu.
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4
4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

ZADATAK

Narucitelj procjene

Narucitelj procjene gda. SPOMENKA HARAZIM (OIB: 04927118505), ul.M.V.llirika 32,
Umag.

Predmet procjene

Nekretnina koja je predmet ovog procjembenog elaborata su poslovni prostori na I.
katu Robne kuc¢e u centru Umaga, sa pripadaju¢im prostorima u prizemlju i na Il
katu, a izgradene na k.€.br. 2480 k.o. Umag.

Provjerom putem internetskog portala Opcinskog suda u Bujama utvrdila sam da je
stanje upisa u zemljiSnu knjigu na dan vrednovanja slijedece:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

ETAZNO VLASNISTVO (E-11) — prizemlje : pomoéni prostori restorana
ETAZNO VLASNISTVO (E- 12)- | kat restoran

ETAZNO VLASNISTVO (E- 13)- |l kat: pomoéni prostori

ETAZNO VLASNISTVO (E- 34)- | kat terasa buffeta

ETAZNO VLASNISTVO (E- 35)- | kat buffet

Iz vlasni&kih listova je vidljivo da su vlasnici svih prostora tvrtka INFO SPED d.o.0.,
Cankarova 1, 10000 Zagreb.

U prilogu ove procjene nalaze se vlasnicki listovi svih etaznih dijelova, gore navedeni.

Procjenitelj nije odgovoran za ispravnost navedenih preuzetih podataka.

Svrha procjene nekretnine

Neposredna svrha procjene je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine.

Dan vrednovanja / Dan kakvocée

Dan izrade procjene, odnosno dan vrednovanja i dan kakvoce je 10. svibnja 2020.
godine.

Identifikacija nekretnine

Nekretnina koja je predmet ovog procjembenog elaborata su poslovni prostori na | katu
Robne kuée u centru grada Umaga, sa svim pomocnim prostorima, izgradenoj na k.C.br.
2480 k.o. Umag.

Ulaz u poslovni prostor je iz zajednickog hodnika, a glavni ulaz u zgradu Robne kuce je
sa zajednickog, natkrivenog, vanjskog platoa za cijelu Robnu ku¢u, a smjesten je na
sjevero-istonoj strani . Poslovni prostor nema izlaz na vanjski prostor i orijentiran je na
unutarnje prostore. Lokacija nekretnine je osrednja buduci se nalazi na | katu objekta,
iako je Robna ku¢a smjestana u samom centru.

Sve je to vidljivo na izvodu iz pregledne digitalne orto foto karte DOF5 Drzavne geodetske
uprave.
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4.6

U trenutku izrade ove procjene za gradevinsko podruéje Grada Umaga na snazi je
Urbanisticki plan uredenja Umag (Sluzbene novine Grada Umaga, br. 10/19).

Podaci o vlasnistvu na nekretnini

U vlasni¢kom listu upisano je etazno vlasnistvo svake samostalne cjeline, s odredenim
omjerima.

REZULTATI OCEVIDA

Dan i nacin izvrSenog ocevida

U svrhu izrade procjene vrijednosti predmetne nekretnine izvrSen je ocevid, odnosno
vizualni pregled lokacije nekretnine, ali samo izvana, bududi su svi prostori zatvoreni. i
u prisustvu gde. Spomenke Harazim, narucitelja procjene.

Objekt sam fotografirala i vizualno pregledala, ali detaljniji pregled pojedinih prostorija i
elemenata zgrade nisam bila u mogucnosti obavit, zbog toga $to su prostori zatvoreni,
zbog korona virus. Procjena stana u sadasSnjem stanju ¢e biti izvrSena pod
pretpostavkom da je zgrada izgradena, odnosno poslovni prostor, ureden struéno i
sukladno propisima.

Moguce osobine prostora, kao i moZebitna skrivena oStecenja koje se pri obi¢nom
pregledu nisu mogle opaziti, a na koje nisam bila posebno upozorena, nisu uzete u
obzir pri procjeni te za iste ne preuzimam odgovornost.
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5.2 Karakteristi¢ne fotografije nekretnine

Pogled sa terase Robne kuée sa zapadne strane

Pogled na zatvorenu terasu — danasnja igraonica
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5.3

5.3.1

5.3.2

5.3.3

5.3.4

5.3.5

Obiljezja stanja nekretnine

Obiljezja lokacije i vanjskog uredenja

Poslovni prostori, zajedno sa pomocnim prostorima u prizemlju i na Il katu, a koji su
predmet ove procjene, nalazi se poslovnoj zgradi Robne kuée na vrlo dobroj lokaciji
lokaciji, jer je to | kat, ulaz je iz zajednickog prostora (hodnika). Restoran koji se nalazi na
| katu ima jo$ dva ulaza, sa strane objekta, preko lifta i internog stubita. U originalu ti su
prostori bili restoran i zaseban buffet. Kasnije se veliki prostor koristio kao salon
namjestaja, danas je to fitnes sala, buffet je ostao mali salon namjestaja, a terasa bufeta i
restorana zatvorena je, dio je pridodan buffetu, a dio se koristi kao djecja igraonica.

Funkcionalnost i konstrukcija zgrade (poslovnog prostora)

Nekretnina koja je predmet ove procjene u stvarnosti su poslovni prostori, sa svim
pomoc¢nim prostorijama koje se nalaze u prizemlju i na Il katu Robne kuc¢e. Danas je
namjena prostora promijenjena, velika sala koristi se kao fitnes, bivsi bufet je ostao mali
salon namjestaja, a terasa koja se zatvorila, pretvorena je u djecju igraonicu.

Nosivi zidovi su AB konstrukcije, pregradni od opeke ili gips kartonskih plo¢a, medukatna
konstrukcija je takoder puna AB plo¢a. Krov je djelomi¢no ravan (krovne terase), a dijelom
kosa ab konstrukcija, pokrivena kanalicama.

Pod je poplocen keramikom, kamenom i laminatom.

Unutarnja i vanjska obrada povrsina

Unutarnji zidovi su oZbukani te bojani bojama za zid, mjestimi€¢no obloZeni keramikom (uz
nekadasnje mokre Cvorove), vanjska stolarija je izvedena od eloksirane bravarije,
ostakljena izo staklom, unutarnja je drvena ili PVC. Fasada je izvedena kao DEMIT
fasada (sa toplinskom izolacijom). Djelomi¢no je izvedena od obloga kulir plo€ama ili
aluminijskim ostakljenim profilima. Limarija je izvedena kao pocinana plastificirana.

Pod je oblozen keramikom.

Instalacije

Prostor je spojen na zajedniCke infrastrukturne objekte, a ima izvedene instalacije vode,
odvoda, struje, plina i telefona. Za vodu i struju postoji unutarnje, kontrolno brojilo za
prostore koje procjenjujem.

Geometrijski podaci

Iskaz geometrijskih veli€ina je izvrSen na temelju podataka iz vlasnickog lista i provjere na
lice mjesta.

Za izraCun korisne povrsine koristene su vazece norme HRN ISO 9836:2011, a za
obracun korisnih vrijednosti i netto korisne povrSine koeficijenti prema Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN, 79/14).

BGP (bruto gradevinska povrsina) izraCunata je prema Zakonu o prostornom uredenju
(NN, 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19), a obujam zgrade prema Pravilniku o nacinu
utvrdivanja obujma gradevine za obraCun komunalnog doprinosa (NN 15/19).

PRIZEMLJE -  pomocni KP (m?) koef NKP (m?) BGP (m?) BGV (m?®)
prostori

E-11 — prizemlje

Skladiste restorana 64,35 1,00 64,35

Kruzno stepeniste kuhinje 8,15 1,00 8,15
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Ulazne stube 7,00 1,00 7,00
Butan stanica 13,80 1,00 13,80
Kruzno stepeniste restorana 5,30 1,00 5,30
Teretni lift 4,00 1,00 4,00
UKUPNO PRIZEMLJE: 102,60 102,60
E-12-1 KAT - Salon
namjestaja (prije restoran)
Salon namjestaja 46,05 1,00 46,05
Salon namjestaja 12,80 1,00 12,80
Salon namjestaja 27,50 1,00 27,50
Salon namjestaja 27,50 1,00 27,50
Salon namjestaja 19,45 1,00 19,45
Salon namjestaja 6,45 1,00 6,45
Salon namjestaja 6,60 1,00 6,60
Salon namjestaja 10,00 1,00 10,00
Sanitarije 6,10 1,00 6,10
Teretni lift 4,00 1,00 4,00
Spojni hodnik 5,40 1,00 5,40
Salon namjestaja 11,75 1,00 11,75
Salon namjestaja 11,65 1,00 11,65
Salon namjestaja 153,10 1,00 153,10
Skladiste 6,90 1,00 6,90
Salon namjestaja 32,75 1,00 32,75
Salon namjestaja 420,00 1,00 420,00
Salon namjestaja 42,00 1,00 42,00
Salon namjestaja 28,20 1,00 28,20
Ured 23,20 1,00 23,20
Podest 5,40 1,00 5,40
Garderoba osoblja 35,40 1,00 35,40
Sanitarije 31,15 1,00 31,15
Hodnik 5,10 1,00 5,10
Kruzno stubiste 8,15 1,00 8,15
Ulazni podest 38,90 1,00 38,90
Igraonica (prije prolaz) 64,10 1,00 64,10
Igraonica (prije terasa rest,) 167,50 1,00 167,50
NAI\/lJEéTAZJ/:< ?ENR?&?)QI[(?: 120m.10 r2ero
E-34 — mali salon namjestaja 56,00 1,00 56,00
(prije terasa buffeta)
E-35 — mali salon namjestaja 70,35 1,00 70.35
(prije buffet)
Mali salon namjestaja 26,55 1,00 26,55

Procjena trziSne vrijednosti nekretnina — poslovni prostori sa pomo¢nim prostorijama na | katu Robne kuce u centru Umaga
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Mali salon namjestaja 25,45 1,00 25,45
Mali salon namjestaja 3,95 1,00 3,95
UKUPNO BUFFET: 182,30 182,30

UKUPNO | KAT: 1.439,40 1.439,40

E-13 — Il KAT — pomoéne

prostorije

Skladiste 23,15 23,15

Podest stubista 10,00 10,00

Strojarnica lifta 18,00 18,00

Krovna terasa 576,95 0,25 144,24
UKUPNO Il KAT: 628,10 195,39

ixliUKUPNO Pr.,+ | KAT+ I 2.170,10 1.737,39 2.495,62 10.731,15

6 KAKVOCA NEKRETNINE

6.1 Znacajna obiljezja nekretnine

Ako analiziramo nekretninu po kriteriju financijske ostvarivosti i maksimalne profitabilnosti, koji
utieCu na najbolju iskoristivost nekretnine, mozemo re¢i da su priliéno dobri te da za ovu
nekretninu rezultiraju dosta visokom vrijednosc¢u.

U nastavku se pregledno daju obiljezja koja znatno utjeCu na trziSnu vrijednost nekretnine:

POZITIVNA OBILJEZJA

LOKACIJA/OKRUZENJE: vrlo dobro
MIKROLOKACIJA: dobra

DOSTUPNOST: vrlo dobra

VELICINA PROSTORA: dobra

KVALITETA GRADNJE: dobra

OPREMLJENOST: dobra
FUNKCIONALNOST: dobra

BUKA | ZAGADENJE: nema ni jednog ni drugog
ODNOS BRUTTO/NETTO:  povoljan

VANJSKI IZGLED: dobar

POSEBNI TERETI: ima, ali nemaju upliva na procjenu
ISKORISTIVOST: dobra

IZNAJMLJIVANJE: dobro

OPCI DOJAM: vrlo dobar

NEGATIVNA OBILJEZJA

NEDOSTACI: nema

6.2 Podaci o upisanim teretima na nekretnini

Prema izvadcima iz zemljidne knjige vidljivo je da na nekretnini tereta ima, ali nemaju
upliva na nasu procjenu.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnina — poslovni prostori sa pomo¢nim prostorijama na | katu Robne kuce u centru Umaga
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6.3

71

Legalnost nekretnine

Narucitelj nije predoCio gradevinsku, kao ni uporabnu dozvolu za cijeli objekt, ali je
objekt etaZiran, prema elaboratu je i upisano vlasnistvo, pa se kao takav smatra
legalan. U vlasniCkom listu upisano je etazno vlasniStvo svake samostalne cjeline, s
odredenim omjerima.

PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSTI NA TRZISTU

Prikaz op¢ih vrijednosti na trziStu nekretnina

Godina 2019. Bila je najdinamicnija godina na trZistu nekretnina od 2008. Godine. Prva
polovica godine je bilo polugodiste s najvecim rastom cijenom od osamostaljenja
Hrvatske. BN indeks je u tom razdoblju narastao gotovo 6%, cijela godina se zaklju€ila
sa godisnjim rastom od 9,2 %.

BN Index Medutim, jasno se uocava i
usporavanje prometa na trzistu
& —— | uslijed, vrlo Cesto, nerealnog rasta

e traZzenih cijena. Realizirane su
vrijednosti ipak nize.

Uocdava se | sve veca razlika

izmedu trazenih | realiziranih

cijena koja je sada gotovo 10%

Bngs 22015 pomenssormesuapratimisec Pomenuscnossmagoanuians Ussnsssnapecengoane | JOK j€© poCetku 2019. Godine
EE] &5 =1 B razlika iznosila 7%.

Nastavit e se | dalje rast cijena, ali po bitno manjoj stopi, $to se posebno odnosi na
rabljene nekretnine. Trziste ¢e se u 2020. Godini ipak usporavati | polako

Rast cijena u Hrvatskoj nije ujednacen. Rast cijena je veci u ve¢im gradovima i
priobalju, dok je promet nekretninama u slavonskim Zupanijama i Lici vrlo slab.Kod
prosjecne cijene za cijelu Hrvatsku treba uzeti u obzir da se u Zupanijama s manjim
rastom cijena nije povecao niti promet nekretninama. Vecina ogladenih nekretnina ipak
ne pronalazi kupca $to jasno pokazuje da su nekretnine uglavnom precijenjene.

Prosjecna oglasavana cijena stanova u Dubrovniku popela se na 3843 eura po
kvadratnome metru, Sto je 1,8 posto viSe no mjesec ranije, a porast jednake visine
zabiljezen je i u Opatiji u kojoj se za kvadratni metar trazilo 3116 eura.

Blagi mjesec¢ni pad u visini od 0,3 posto zabiljezen je u Umagu gdje je kvadrat stana u
prosjeku oglasavan po 2119 eura.

Najtrazeniji gradovi za kupnju stanova na oglasniku Crozilla.com tijekom listopada bili su
Zagreb i Split, a u oba grada zabiljezen je mjesecni, ali i godiSnji porast cijena.

Najskuplji gradovi, kada su stanovi u pitanju, tijekom listopada su na oglasniku
Crozzila.com bili Dubrovnik, Opatija i Split. ProsjeCna trazena cijena stana u Dubrovniku

je iznosila 3757 Eura, u Splitu 2430 Eura, a u oba se grada raspon oglasavanih cijena
.kvadrata“ kretao izmedu 1000 i 8000 Eura.

PRIBAVLJENI PODACI ZA PROCJENU

Prikaz i analiza pribavljenih podataka

U cilju procjene trziSne vrijednosti predmetne nekretnine obavila sam i slijedece:
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- pregledala sam neposredan okoli§ predmetne nekretnine,

- uzela u obzir osnovne podatke o lokaciji te izvrSila uvid u vazedi
plan uredenja Grada Umaga

- provjerila podatke iz zemljiSne knjige i katastra (putem internetskih
portala),

- prikupila raspolozive podatke o kupoprodajnim cijenama sli¢nih nekretnina u
okolici predmetne nekretnine

Prostorni

Za procjenu trziSne vrijednosti poslovnih prostora u poslovnoj zgradi prikladna bi bila
usporedna metoda procjene, pa sam u tom smislu prikupljala relevantne usporedne
podatke.

8.2 Obrazlozenje za odabranu metoda procjene
Analizom navedenih dokumenata i prikupljenih podataka utvrdila sam da je temeljem
prikuplienih podataka moguce izvrsiti procjenu trziSne vrijednosti predmetne nekretnine
usporednom metodom.
Na portalu E-nekretnine pronasla sam podatke o cijeni poslovnih prostora na lokaciji na
kojoj se nalazi i na$, te u bliZzoj okolici. Vrijeme sklapanja ugovora je razli€ito, a i razna je
veliina poslovnih prostora, no to se sve izjedna€ava intertemporalnom i interkvalitativnim
usporedivanjem.

9 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

9.1 Procjena vrijednosti usporednom metodom

9.1.1 Grubo Ciséenje prikupljenih podataka
Preostale nekretnine imaju slijedece karakteristike:

BROJ PovrsINA | KUPOPROD- | yep ciuENA | DAN skLAP.
k.o. PARCELE ULICA
k.¢. m2 kn Kn/m2 UGOVORA

Umag 2480 Ul. 1. svibnja 114,25 1.534.942,30 13.434,94 19.06.2018.
Umag 277712 Ul. Pozioi 215,57 1.960.594,00 9.094,93 31.01.2018.
Umag 2290 Trgovacka 60,00 779.698,60 12.994,98 27.02.2019.
Umag 2767 Ul. Olge Ban 39,50 632.934,14 16.023,65 06.02.2020.

9.1.2 Meduvremensko (intertemporalno) i interkvalitativno izjednacenje cijena

Obzirom da se vrileme vrednovanja predmetne nekretnine razlikuje od nadnevaka
izvrSenih transakcija potrebno je bilo te cijene revalorizirati prema ¢1.3. stavak1. podstavka
15. i ¢l. 6. stavak 4. Podstavka 1. Uredbe i ¢l. 6.i 7. Pravilnika o metodama procjene
nekretnina.

Koriste¢i podatke baznih indeksa cijena prema HNB (izvor:www.hnb.hr) dobiven je
korekcijski faktor za iziednaCavanje cijena kako slijedi.
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k.C.br. 2480 277712 2290 2767
k.o. Umag Umag Umag Umag
Ulica] UL. 1. svibnja Ul.Pozioi Trgovacka | Ul.Olge Ban
€| 202,921.88 259,193.73 103,077.43 83,674.93
kn| 1,534,942.30( 1,960,594.00 779,698.60( 632,934.14
m2 114.25 215.57 60.00 39.50
kn/m2 13,434.94 9,094.93 12,994.98 16,023.65
teCaj 7.564203 7.564203 7.564203 7.564203
€/m2 1,776.12 1,202.36 1,717.96 2,118.35
datum ugowora| 19.06.2018. 31.01.2018.] 27.02.2019.| 06.02.2020.
indeks HNB-a 109.33 110.54 118.67 118.05
dan wednovanja| 10.05.2020. 14.02.2020.| 14.02.2020.| 14.02.2020.
indeks HNB-a 118.05 118.05 118.05 118.05
faktor meduvremenskog
izjednacenja 1.080 1.068 0.995 1.000
nova cijena kn/m2 14,506.49 9,712.83 12,927.08 16,023.65
nova cijena €/m2 1,917.78 1,284.05 1,708.98 2,118.35
Srednja cijena (kn/m?) 13,292.51
€/m? 1,757.29

9.1.3 Interkvalitativno izjednacenje cijena
Obzirom da se predmetna nekretnina razlikuje u kakvocéi i mjeri gradevinskog koristenja
od usporednih nekretnina potrebno je cijene revalorizirati prema ¢1.3. stavak 1. podstavka
8. i Cl. 6. stavak 4. Podstavka 2. Uredbe i ¢&l. 8,9,10,11,14,19,20 i 22. Pravilnika o
metodama procjene nekretnina.
interkvalitativne korekcije :
veli¢ina zemljiSta -5.00% -5.00% -10.00% -15.00%
lokacija 0.00% 0.00% -5.00% 5.00%
infrastruktura 0.00% -5.00% -5.00% -5.00%
velic¢ina -10.00% -10.00% -15.00% -25.00%
ostalo (opce stanje) 0.00% -5.00% -10.00% 0.00%
ukupna korekcija -15.00% -25.00% -45.00% -40.00%
korigirana cijena kn/m2 12,330.52 7,284.62 7,109.90 9,614.19
korigirana cijena €/m2 1,630.11 963.04 939.94 1,271.01
prosjecna cijena (zgrada) kn/m2 9,084.81
prosjecna cijena (zgrada) €/m2 1,201.03
9.1.4 Vrijednost nekretnine

Na temelju provedenog postupka usporednom metodom prema provedenim
transakcijama u proSlogodisnjem polugodistu na podrucju grada Umaga, proizlazi da je
prosjecna trziSna vrijednost nekretnine u naravi poslovni prostori na | katu u poslovnoj
zgradi Robna kuéa 9.084,81 kn/m? ili 1.201,03 €/m? Tecaj na dan vrednovanja
10.05.2020. 1 € = 7,564203 kn

Prema tome, ukupna vrijednost nekretnine je:

1.737,39 m? x 9.084,81 kn/m? = 15.783.858,05 kn

Procjena trziSne vrijednosti nekretnina — poslovni prostori sa pomo¢nim prostorijama na | katu Robne kuce u centru Umaga
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Tako izraCunata trziSna vrijednost nekretnine, proizasla iz provedenih transakcija
usporedivih nekretnina na promatranom podruéju odrazava, po mom misljenju, stvarnu
trziSnu cijenu ove nekretnine — poslovnih prostora na |. katu Robne kuée u centru
Umaga,izgradene na k.¢. 2480 k.o. Umag.

Obzirom na naprijed navedene kvalitete predmetnog objekta, dobru lokaciju, kvalitetnu
izvedbu i dobru opremljenost istog, smatram da se izraunata trZiSna vrijednost
nekretnine — polovnog prostora, a koja je proizasla iz provedenih transakcija usporedivih
nekretnina na promatranom podruc¢ju, moze prihvatiti jer, po mom misljenju, odrazava
stvarnu trziSnu cijenu.

Prema tome, iz svega navedenog smatram da stvarna trziSna cijena nase nekretnine —
poslovnog prostora na l.katu Robne kuée u Umagu, po cijeni od 9.084,81 kn/m?,
iznosi:

1.737,39 m? x 9.084,81 kn/m? = 15.783.858,05 kn (zaokruzeno 16.000.000,00 kn)

Prema tome, obzirom na sve naprijed navedeno smatram da trziSna vrijednost
predmetnih poslovnih prostora ukupne povrsine 1.737,39 m?, izgradenog na k.¢. 2480
k.o. Umag, odnosno najvjerojatnija cijena za koju bi predmetni stan mogao Dbiti
razmijenjen na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u
transakciji po trZinim uvjetima i bez prisile, nije vec¢a od

16.000.000,00 kn (cca 2.115.226.15 EUR), odnosno 9.209,22 kn/m? NKP.

kkhkkkkkkkhkhhkkhkhhhkkkhkhhkhkkkhhhkkhkkhhhhkkhkhhhhkkkhhhhkhkhkhhhhkhkhhhhkhkhkhhhhrhkhhhrhkhkhdhkhkhhrhkhhdkd

Na dan 10.05.2020. godine vrijedio je odnos 1,00 EUR = 7,564203 kn prema srednjem tecaju NBH.

|zradio:

Uputa o koristenju elaborata:

Informacije sadrzane u ovom elaboratu povlastene su i povjerljive te predstavljaju intelektualno viasnistvo
izvrSitelja. Namijenjene su za upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u ovom elaboratu kao i
onima koji su posebno autorizirani od strane Narucitelja. Bilo kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog
elaborata strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Narucitelja ili Procjenitelja.
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11 PRILOZI
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