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Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Sanja Raduli¢ ing.grad.

69

Kundajevo 4, 51 215 Kastav ; telefon 091 7363 310 ; 099 7140 868

ELABORAT PROCJENE NEKETNINE 01-09/19

Nekretnina: Jednosobni stan sa dnevnim boravkom oznake E-115, APP-C10 villaC

Lokacija:
Narugitelj:
Svrha:
Vrijednost:

Procjenitelj:

Sanja Raduli¢, ingg
Kundajevo 4, 5 A‘J

k.¢. 1252/1 K.O.Umag

Stecajna masa iza Stella 20 doo u stecaju, Dramalj
Brace Kosuljandi¢ 100 a ; OIB 84224863599
Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

835.023,90 kn
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E Sania Radulic ing.grad., Stalni Sudgy vyeaiak 7o graditeljstvo

NARUCITEL.: Steéajna masa iza Stella 20 doo u stec¢aju, Dramalj
;' SNIK: - )
‘[ w.a Ste¢ajna masa iza Stella 20 doo u ste¢aju, Dramalj
; - Braée Kosuljandié 100 a ; OIB 84224863599
| EVRSITELS: Sanja Radulié, Kundajevo 4, Kastav, tel 091 73 63 310
SAZETAK VAZNIH GINJENICA
)I;I::(rse?ina: Jednosobni stan sa dnevnim boravkom oznake E-115, APP-
S k. 1252/1 K.O.Umag
ZemljiSnoknjiZni ulozak: 5205
ZemljiSnoknjizni podulozak:
Zemljiénoknjiina Cestica: 1251/1
Katastarska opéina: Umag
Bameiios ) Stambena
. Datum pregleda gragevine: 06.9.2019.
' Syshaprosjenfivajs utvrdivanje vrijednosti nekretnine radi ste€ajnog postupka

Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narugitelja

Pokazatelji vrijednosti
L;z\;s;n\?rjy;gicin?st: . 113.000,00 EUR
j st za potrebe Oslguranja: 40.000,00 EUR

Misljenja sam da prometna-trs
za nekretninu :
na adresi:

iSna vrijednost
Jednosobni stan sa dnevnim boravkom oznake E-115, APP-C10 villa C

k.¢. 1252/1 K.O.Umag
iznosi :
[ ®s02390kn |
ili po tecaju 1€= /;ééb::& kn y,
/ ~

gundajevs

) ——

Procijenjena trzigna vrijednost nekretnin
promatrani rok u trajanju Sest mjeseci d
su ekonomski, politicki i drugi, trenutno

E_Uvietovana je trenutnim stanjem trista nekretnina i podloZna je promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na
© jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trZitu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to
"®procjenjivi parametri.
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Sanja Raduli¢ ing.grad., Staini sudski vjestak za graditeljstvo
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Sanja Raduli¢ ing.grad., Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
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Sanja Raduli¢ ing.grad., Stalni sudski viestak za graditeljstvo

SADRZAJ:

1. Zadatak

2, Podaci o viasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

3. Opcenito o procjeni

4. Odabir metode procjenjivanja

5. Tehnicki opis nekretnine

6. Rekapitulacija povrsina

7. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

8. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom
8.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzigtu
8.2. Interkvalitativno izjednacavanje (za odstupanje u kakvoéi)

9. Rekapitulacija-zakljuéak

10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

11. Prilozi
- fotografije
- dokumentacija
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Sanja Raduli¢ ing.grad., Stalni sudski vjestak za graditeljstvo

1. Zadatak

Na zahtjev SteCajna masa iza Stella 20 doo u ste¢aju, Dramalj

izradena je procjena trZidne vrijednosti

nekretnine, koja je u naravi i stan sa dnevnim boravkom oznake E-115, APP-C

Procjena se izraduje da bi se utvrdila stvarna vrijednost nekretnine radi upisa zaloZnog prava.
Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 06.9.2019.

2. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z K. izvadak: 5205

Katastarska opéina: Umag

Zemljisnoknjizna Cestica: 12511

Zemljisnoknjizni uloZzak: 5206

ZemljiSnoknjizni podulozak: 0

Opis nekretnine: Jednosobni stan sa dnevnim boravkom oznake E-115, APP-C10 villa C
Povréina: 5690  m2

Vlasnik: Adriatica development doo u steéaju, Stella Maris 18, Umag

Teret: kao u vilasni¢kom listiu

LEGALITET

Gradevina je upisana u zemljisnu knjigu. Gradevina je legalna.

LOKACIJA
Predmetna nekretnina nalazi se na podrugju grada Umaga u rezidencijalnom dijelu naselja Monterol.Gradevina u
kojoj je smjesten stan locirana je uz samu prometnicu i u neposrednoj je blizini stanice za gradski promet. U
susjedstvu zgrade nalaze se objekti za turizam kao i sportska zona. Nije zabiliezena mogucnost eventualnog
zagadenja
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Sanja Raduli¢ ing.grad., Staini sudski vjestak za graditeljstvo

S. Opcenito o procjeni

Datum ocevida: 06.9.2019.
Datum kakvoce: 06.9.2019.
Datum vrednovanja: 06.9.2019.

Procjenjuje se trZina-prometna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema mogucnostima prodaje.

Popis dokumentacije dostavijene na uvid :

1.Nesluzbena kopifa katastarskog plana
2. lzvadak iz zemljiSne knjige z.k.ul.br. 5205

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrugje
izrauna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

¢ Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)
Zakon o gradnji (NN 153/13)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13)
e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

e Propisi o viasnistvu

Zakon 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)

Zakon o zemlji$nim knjigama

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 79/14, 48/2014)
¢ Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)

* Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Napomena: Nije predmet ovog Elaborata procjene imovinsko-pravna provjera, niti provjera
S upravno-pravnog naslova. ’
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Sanja Raduli¢ ing.grad., Stalni sudski viestak za graditeljstvo

4.1. Opis metoda procjenjivanja

4.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sada$nje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista, komunalnog i
vodnog doprinosa, prikljuaka te svih zavisnih tro8kova nastalih pri ishodenju dozvola temeljem kojih se gradi
gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Narugitelj procjene
vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije
kojim se izratunata zamjenska vrijednost nekretnine obracunata tro8kovnom metadom svodi na trzi§nu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troskova, tj. trokova
izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije, pribraja cijena
gradevinskog zemljista koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene
nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim transakcijama njima sliénih gradevina.

Nova gradevinska vrijednost

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troskova izgradnje pod pretpostavkom gradenja u trenutku
procjenjivanja, &ija se jediniéna cijena uzima po izgradnji 1 m? NKP.

Jediniéna cijena obuhvaca sve trodkove izgradnje:

1. Vrijednost gradevinskog zemljiSta — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu nekretnina, te
usporedno s aktualno objavljenom ponudom zemljidta na istoj ili slicnim lokacijama,

2. TroSkovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne samouprave i
odredenim jedini€nim cijenama po m3 sagradene gradevine,

3. Trodkovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa

4. Troskovi izrade tehni¢ke dokumentacije i troskovi nadzora,

5. TroZkovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse

6. Troskovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtnickih i instalaterskih radova i opreme te uredenja
okolisa (prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem podataka o troskovima gradenja na podrudju RH koji se
tromjeseéno objavljuju u biltenu "Standardna kalkulacija cijena u visokogradniji” u izdanju Instituta Gradevinarstva
Hrvatske, te temeljem drugih, procjenijitelju dostupnih podataka.

7. Troskovi priklju¢aka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeliem odluka jedinica lokaine
samouprave i komunalnih poduzeca koja isporucuju komunalne usluge.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slu¢aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost. Umanjenje
vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog ostatka odrzivog vijeka
koristenja gradevine i odrZivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu gradevine, pri éemu se kao osnovica uzima
ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska gradnje. Odrzivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog
gospodarenja gradevinom gospodarski vijek koristenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavija
da ¢e biti moguce gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrzavanje.
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Sanja Raduli¢ ing.grad., Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo

4.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija dobiti je
postupak kojim predvidene prihode u buducnosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost
u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti utvrduje se sadadnja vrijednost
nekretnine na temelju dobiti koja se od nje ofekuje u buduénosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno
je ocijeniti troskove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrzavanje.

lzradun trZidne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na €istom ostvarivom godignjem
prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamadivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prinod kapitalizira se faktorom
kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog vijeka kori$tenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i vrijednost uredaja,
odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izraCunati vrijednost
gradevina odvojeno od vrijednosti zemlji$ta na temelju buduéeg prihoda. U tom slucaju vrijednost zemljista se
utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prinodovnu
vrijednost izgradene gradevne Cestice.

4.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM
Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkimih mjesta i poslovnih prostora.
‘lr. U sluéaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljita
kod troskovne i prihodovne metode.
Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine kaje su prodane ili se nude na trzidtu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju se njihova
svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na nacelu supstitucije, tj.
da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego 3to stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trzidna vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih ¢estica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivane
katastarske Gestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Zakljucak:
S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
1. utvrdit ée se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.
'\‘ . Koristit ée se podaci o realiziranim transakcijam iz eNekretnina i iz viastite baze.
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Sanja Raduli¢ ing.grad., Stalni sudski viestak za graditeljstvo

@;Ehniéki opis helgetnihe

Predmetna nekretnina nalazi se na podrucju grada Umaga, naselje Monterol, uz glavnu prometnicu u okruzenju
gradevina stambene namjene i turisticke . Stan koji je predmet procjene smjesten je u stambenoj zgradi i orjentiran
je ka sjeveroistoku. Jednosobni stan broj koji se sastoji od spavaée sobe, dnevnog boravka sa blagovaonicom i
kuhinom, kupaonice, hodnika i loggie u ukupnoj povrsini od 56,90 m?2.

OPCENITO
Godina izgradnje: 2007

Adaptacija:

Katnost: P+2+M

Orijentacija: jugozapad

Vertikalna komunikacija:  unutarnje stubiste

KONSTRUKCIJA

Temelji: betonski

Nosiva konstrukcija: opeka, beton

Pregradni zidovi: opeka

Medukatna konstrukcija:  fert

Kroviste i pokrov: betonsko, mediteran

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: fasada obojana

Obrada podova: keramika u hodniku,kuhinji i kupaonici, laminat u sobama i dnevnom boravku
Obrada zidova: Zbukani i bojani, u kupaonici keramika
Obrada stropova: Zbukani i bojani

Unutarnja stolarija: drvena, standardna

Vanjska stolarija: PVC saroletama

INSTALACIJE | PRIKLJUECI

Vodovod: instalacija i prikljutak na gradsku mrezu
Kanalizacija: instalacija i prikljuéak na gradsku mrezu
Struja: instalacija i priklju¢ak na NN mrezu
Telefon: instalacija i priklju¢ak na TK mrezu
Plin: instalacija i prikljucak na gradsku mrezu
Grijanje: el.energiju

Dodatne instalacije:

STANJE - ODRZAVANJE
Redovito odrzavano.

INFRASTRUKTURA
Gradevina je izgradena u komunalno opremljenoj ulici. Prometna povezanost je
dobra - gotovo na samoj glavnoj gradskoj prometnici, u neposedngj blizini stanice javnog gradskog prijevoza.
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Sanja Raduli¢ ing.grad., Staini sudski vjestak za graditeljstvo

6. Iskaz povrsina

630

Povrsina stana preuzeta je iz prilozenog izvatka iz zemljiSne knjige:

6.1. Netto razvijena povrsina (NRP)

Z.K.UL.5205 m? k NRP
stan 56,90 1,00 56,90
56,90 56,90
NRP= 5690 m?
6.2. Brutto razvijena povrsina (BRP)
BRP = NRP X k
BRP = 56,90 X 1,20
BRP = 68,28 m?
6.3. Brutto volumen (BVQ)
BVO = BRP X h
BVO = 68,28 x 2,80
BVvO= 191,218 m?®

REKAPITULACIJA POVRSINA

| NRP = 56,90 m?__ |
| BRP = 68,28 m |
[ BvO = 19118 m* |
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{ Pregléci kupoprddajnih cijena aéboredivih nekretnina

Usporedba 1

Umag

Usporedba 2

Umag

Usporedba 3

Umag

Usporedba 4

Datum ugovora:

K.é.:

K.O.:
Povréina:
Cijena:
Cijena po m*:

Datum ugovora:

k.E.:

K.O.:
Povrsina:
Cijena:
Cijena po m*:

Datum ugovora:

k.¢.:

K.O.:
Povrsina:
Cijena:
Cijena po m*

) Nekretrine 30008567 kupoprodaini ugevor od 14 5 2014
14.5.2014. ICSN: 91,4
278111
Umag
59,45 m?
121.016,27 € srednji tecaj HNB na dan transakcije 1€ = 7.575214

2.035,60 €

1D Nekretnine 3059480 kupoprodajn ugovor od 19.9 2014

19.9.2014. ICSN: 93,9
2767
Umag
59,40 m?
80.000,00 €
1.346,80 €

srednji le¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7621882

iD Nekretnine 3077468 Kupoprodajn ugovor od 30 10 2014

30.10.2014. ICSN: 91,4
1597
Umag
59,39 m?
40.431,45 € srednji tetaj HNB na dan transakcije 1€ = 7.667297

680,78 €

D Nekretnine 3463468 kupopadajni ugovor od 13 10.2016

Umag
Datum ugovora: 13.10.2016. ICSN: 94,0
K.¢.: 2661/2
K.o.: Umag
Povrsina: 59,41 m?
Cijena: 44.943,15 € srednii tezaj HNB na dan transakcije 1€ =7 501024
Cijena po m*: 756,49 €

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednaéenje ICSN: 118,6
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‘8. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ce se, suklado Pravilniku, prifagoditi
promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjern putem hedonistickog indeksa HNB-a i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz

tablicu interkvalitativnog iziednacavanja. Pri tome se uzima u obzir &injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata.

Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljeZja.

8.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba t

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIRU

REPUBLIKE HRVATSKE
CROATIAN BURFAU OF STATISTICS

2012

2014

Tromjesedie

al
a2
Q3
Q4

@
Qz
Q3
o4

armw

rzistu

NoeKst (& 2010, = T00)
Indices (& 2010 = 100)

: ovi stambeni
uhpno objekti
Tl e Sk

100.80 103,80 98,58
98,45 102,76 gr10
EL Tl 10158 9570
ELEE 9777 9298
88,34 2968 2p.a7
24,74 87,28 92.82
98,02 8 bz 70
2181 94,08 8478
2113 Barg a1 72
2398 35,58 82.80
2324 ar.08 gord
az48 9g,20 20,01

Indeksi (@ 2015. = 100)®
indices (@ 2015 = 100)*

Grad Zagreb Jadran
City of 7
Zazm Adriatic coast
29.9% fhrra
2812 100,57
29.83
a5.48
2138 95 85
98,24
81,70 7 RO
20.85 95,19
9088 24738
a0.488 88,74
8080 2ag7
Bo.7o 93,96

ostalo

Other

100,74
CER]

postojed
ukupno stambeni Grad Zagreb|Jadvan
Tromjesedje objeidl
- Existir
Quarter Foml G\:;h;?g.i
[-3] 00.8 1012 10162 10100 10020,
Q2 891 96,67 9831 0984 247 100.!&5
Q3 02,86 10088 93¢ 99,62 1000 90,140
=1 09,96 9648 160,18 nae2 100,51 160,18
2018 ai 01,21 ot 100,43 LA LS wo,at
Q2 100.28 25,80 161,23 9. 100.33 100,52
Q) EL RS 26.67 102.30 10198 10180 aF 74,
a4 100,75 3484 161,97 100,58 i0t.39 88.26.
2012 a 100.08 0208 10281 W02 R 95.63:
Q2 104,58 P87 106,17 16268 ioase 100,83
a3 108,13 97,78 186,68 108.45 10546 100.20;
Q4 108,48 5.7 110,48 1046 108,67 102,26,
2018 a1 j09.44 28.03 111,59 112,10 11054 Ba.sf:
Q2 10026 08.51 war W8 100.33 93,94,
Q3 \id.da w78 1468 1a,04 (EPat W1,
G 113,54 101,49 110,00 11982 11150 182.60:
______ LB e S R B RS L e L
Bazni*
Bazni* indeks | . =
s 2 o na dan T ks ea Hargke skl Meduvremenski izjednaéena
Lokacija Kupoprodajna cijena A dan faktor 5 €/m?
sklapanja . il cijena (€)
vrednovanja = (B)I{A}
ugovora (A)
(8)
Umag 121.016,27 91,43 118,57 1,2968 156.938,63 263984
Umag 80.000,00 93,87 118,57 1,2631 101.050,39 1.701,18
Umag 40.431,45 91,43 118,57 1,2968 52.433,09 882,86
Umag 44.943,15 93,98 118,57 1,2617 56.702,59 954 43
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8.2. Interkvalitativno izjednacavanje (za odstupanje u kakvoéi)

Usporedba Usporedba || Usporedba Usporedba
i 1 2 3 i
k.c. 1252/1 K.O0.Umag
a Umag Umag Umag Umag
OSNOVNI ULAZNI PODACI N .
Meduvremenski izjednadena cijena - 156.938 63 101.050,39 52.433,09 56.702,59
Netto korisna povrsina 56.90 59,45 59,40 59,39 59,41
Cijena po metru kvadratnom 2.639,84 1.701,18 882 86 954,43
|FIZICKI ASPEKTI
Starost 8 sliéno slicno sliéno sliéno
Prilagodba 100 1.00 1,00 1,00 1.10
%g?dena prodajna cijena po m? 131073 2.639,84 ] 1.701,18 882,86 1.049,87
Tehnicko stanje sliéno sliéno prefpostavka losije siiéno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,05
Prilagodena prodajna cijena po m? - 2639,64 1.701.18 882,86 1.102,36
Lokacija slicna slicna slicna slicna
Prilagodba 110 1,00 1,00 1,10 1,00
Prilagodena prodajna cijena pe m? 513.20 263984 | 1.701,18 971,15 | 1.102,36
Veli¢ina stana 56,90 59,45 58,40 58,39 59,41
Prilagodba 1.00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna ciiena po m? 151320 2.639,84 '1,701, 18 971,15 B 1.102,36
|Atraktivnost nekretnine vrio dobra sliéna slicna slicna sli¢na
Prilagodba 100 1,00 1,00 110 1,10
Prilagodena prac_jajna cifena po m* 151320 2.639,84 1.701,18 - 1.068,26 1.212 60
Cestovni pristup i parkiranje slican slican shican sli¢an
Prilagodba 110 1,00 1,00 1,00 1,10
Pfilagodena prodajn_a cijena po m? 166452 12.639.84 1.701,18 1.068.26 1.333,86
Pristup sredstvima javnog prijevoza vrlo dobar slican slican sli¢an slican
|Prilagodba 1.05 1,00 1,00 1,20 1,10
Prilagodena prodajna cijena po .77“ 174774 2.639,84 1.701,18 1.281,91 1.467.25
Komunalna infrastruktura dobra slicna slicna slicna slicna
Prilagodba 100 1,00 1,00 1,10 1,10
|Prilagodena prodajna cijena po m* 174774 2.639,84 170118 1.410,10 161397
Ostale prilagodbe
Prilagodba 10 0,90 1.00 1,15 1,00
Prilagodena prodajna cijena pom? 1922 52 237586 1.701,18 1.621,62 1.613,97
Indikator vrijednosti 1.992,52 2.375,86 1.701,18 1.621,62 1.613,97
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -383,34 291,34 370,90 378,55
Odstupanje od prosjeka u postotku: 19% 15% 19% 19%
Kvadrat odstupanja: 146.948 84 876 137.566 143.298
Standardno odstupanje: 358,01 18% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 716,02 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost nekretnine prema poredbenoj metodi: 113.374,39 €
Vrijednost nekretnine zaokruzZeno: 113.000,00 €
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9. Rekapitulacija - Zakljuéak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

Jednosobni stan sa dnevnim boravkom oznake E-115, APP-C10 villaC
na adresi:  k.€. 1252/1 K.O.Umag

zk.G: 12511
k.o Umag
zk.ulozak: 5205
podulozak: 0

utvrdene su sljedeée vrijednosti:

- Prometna-trziSna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

| 835.023,90 kn | 1€= 7,380592 kn

| 113.000,00 € |
[ 1.985,94 €/m? NRP|

- Nova vrijednost za potrebe osiguranja iznosi:

|&
[ 295.583,68 k>

A\
| 40.000,00 € \7), -

Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina fiiogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trisnim uvjetima,
nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri éemu je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila
promisljeno i bez prinude.

(Definicija Eurpske organizacije udruZenja sudskih vjestaka TEGoVA )

U stanu se nalazi namjestaj . Kuhinja je kompletno opremlijena elementima, staklokeramickom plo¢om za kuhanje,
pecnicom i napom. U blagovaonici se nalazi stol za objedovanje, dok je u dnevnom boravku kutna garnitura za
sjedenje i element na kojem je televizija. U spavacoj sobi je leZaj za dvije osobe , garderobni ormar te nocni ormaric.
Takoder postaji vrtna garnitura sa stolom i stolicama.

Procjenjena vrijednost namjestaja iznosi 4.000 € ili 29.558,36 kn

Vrijednost namjestaja je posebno iskazana i nije pribrojena vrijednosti nekretnine

Kastav,12 rujan 2019. godine

Stranica 16 od 23




“

ol 9

Sanja Raduli¢ ing.grad., Stalni sudski vjestak za graditeljstvo

035

al

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene koridteni su
relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena ), a koji su
dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja. Internatskih stranica: Katastarske uprave,
Zemiljisnoknjiznog odjela Opcinskog suda. Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za toénost podataka, iako su
prema nasim saznanjima isti toéni.

Utvrdeni iznos cijene zemljista procijenili smo u skladu sa vazecim zakonima, propisima i odredbama te pravilima
struke.

10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Zadatak ovog elaborata nije uklju¢io provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemljista iz aspekta: kontaminacije
tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi utjecali na trZidnu vrijednost zemljidta.

Procjena trZzidne vrijednosti zemljiSta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljitu ne postoje
elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne,
vlasnicke, suviasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Kastav,12 rujan 2019. godine
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11. Prilozi
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