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Prema usmenom nalogu narucitelja izvrSena je procjena trziSne vrijednosti  dijela
stambene zgrade i gradevinskog zemljiSta na podrucju Grada PorecCa, u naselju Porec, na
adresi Eufrazijeva 49.

Pregled nekretnine na mjestu dogadaja izvrSen je dana 06.03.2024. godine.
Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, ¢l.4. (NN 78/15) utvrdujem:

Dan kakvoce: 08.03.2024.

Dan vrednovanja: 08.03.2024.

Procjena trZiSne vrijednosti nekretnine odnosi se na dan vrednovanja.

Zadatak ovog vjestaCenja je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina, sadasnje
trziSne vrijednosti istih, na temelju pregleda i prikupljenih podataka od strane narucitelja.
Ovim elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad predmetnim
nekretninama.

Prema nalogu naruditelja predmet procjene je dio stambene zgrade izgraden na k.¢.
169 k.o. Pore€ sa pripadajué¢im gradevinskim zemljiStem.

Tri stana koji se nalaze u zgradi upisani su u knjigu polozenih ugovora i u vlasnistu su
fizickih osoba. Dva spremista u prizemlju u posjedu su fizi€kih osoba tih stanova.
Predmetni stanovi i spremista nisu predmet procjene.

1. IDENTIFIKACIJA

U priloZzenoj nesluzbenoj kopiji izvatka iz zemljiSne knjige br. 1533 k.o. Pore€ u
popisnom listu je upisano na k.c:
169 kuca-veza podulozak broj 490, 692 i 1088 knjige polozenih ugovora, povrsine 113 m?
Ukupna povrsina kat. Gestice iznosi 113 m2. (Al)

U vlastovnici kao vlasnik predmetne nekretnine upisan je:
1. TIM 90 PODUZECE ZA INZENJERING, GRADBEVINARSTVO | TRGOVINU SA P.O.
Porec¢ u 1/1 dijela

U drugom odjeljku su upisane zabiljezbe (vidi prilog) (All).

U teretovnici su zabiljeZeni tereti (vidi prilog) (Cl).
(Zk.ul.br. 1533 k.o. Pore€ od 05.03.2024. godine)

Na prilozenom nesluzbenom izvodu iz katastarskog plana k.o. Pore¢ evidentirana je
na k.¢. 169 zgrada.
(Izvod iz katastarskog plana k.o. Pore¢, od 06.03.2024.g.)

U priloZzenom nesluzbenom prijepisu posjedovnog lista br. 1852 k.o. Pore¢ upisani su
posjednici:
(vidi prilog)
koji posjeduju k.¢:
169 kucéa povrsine 113 m?
Ukupna povrsina kat. Gestice iznosi 113 m2.
(Nesluzbena kopija prijepisa posjedovnog lista br. 1852 k.o. Pore¢ od 06.03.2024. godine)
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1.1. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

OPIS LOKACIJE

Nekretnina se nalazi na podrucju Grada Porec¢a u naselju PoreC na adresi Eufrazijeva 49.
Pristup na nekretninu sa javne povrSine neposredan — sa gradske ulice, pjeske.
Parkiranje moguée na javnoj povrsini u naselju.

Pristup dobar.

KARTOGRAFSKI PRIKAZ

izvor: https://www.google.com/maps/

2. LEGALNI STATUS NEKRETNINA

Usporedbom zemljiSne knjige i katastra nekrentina sa stanjem u naravi razvidno je da
nisu uskladeni.

Unutar stambene zgrade nalaze se tri stana koji su upisani u knjigu polozenih
ugovora.

Stambena zgrada nije etazirana.

Stanovi i dva spremista u prizemlju nisu predmet procjene.
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3. NETO KORISNA POVRSINA STAMBENE ZGRADE
Powsina NKP Visina BV
R. br. Prostorija (m2) Koef. (m2) (m) (m3)
PRIZEMLJE
1 \Spremiéte (ulaz ulica) 15,91 1,00 15,91 2,81 44,71
15,91 15,91 44,71
1 \Spremiéte (hodnik desno) 16,81 1,00 16,81 2,70 45,39
16,81 16,81 45,39
KAT |
1 \Terasa nenatkrivena 2,09 0,25 0,52 1,00 2,09
2,09 0,52 2,09
KAT Il STAN
1 Hodnik 1,61 1,00 1,61 2,40 3,86
2 Kupaonica 3,08 1,00 3,08 2,40 7,39
3 Boravak 10,96 1,00 10,96 2,40 26,30
4 Izba 1,06 1,00 1,06 2,40 2,54
5 Kuhinja 6,24 1,00 6,24 2,40 14,98
6 Soba 12,37 1,00 12,37 2,40 29,69
35,32 35,32 84,77
POTKROVLJE
1 Tavanski prostor 1,38 1,00 1,38 2,75 3,80
2 Tavanski prostor 40,48 1,00 40,48 2,75 111,32
3 Tavanski prostor 9,73 1,00 9,73 2,75 26,76
4 Tavanski prostor 28,80 1,00 28,80 2,75 79,20
5 Tavanski prostor 2,79 1,00 2,79 2,75 7,67
6 Tavanski prostor 5,41 1,00 5,41 2,75 14,88
88,59 88,59 243,62
UKUPNA POVRSINA (m2) 158,72 157,15 420,57
4, REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA
R.BR. VRSTA NEKRETNINE OZNAKA POVRSINA
(m?)
1| Stambena zgrada NKP (m?) 157,15
BV (m3) 420,57
2| Gradevinsko zemljiste POV (m?) 113
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5. TEHNICKI OPIS -stambena zgrada

LOKACIJA:

TIP GRADEVINE:
GODINA GRADNJE:
INFRASTRUKTURA:
PROCELJE:

KROV:

POKROV:

LIMARIJA:

TEMELJI:
HIDROIZOLACIJA:
NOSIVA KONSTRUKCIJA:
STROPNA KONSTRUKCIJA:
PREGRADNI ZIDOVI:
OBRADA ZIDOVA:
OBRADA STROPOVA:
PODNA OBLOGA:
PROZORI:

ZASTITA PROZORA:
VRATA:

INSTALACIJE VODE:

INSTALACIJA KANALIZACIJE:

INSTALACIJA EL. ENERGIJE:
INSTALACIJA PLINA:
GRIJANJE:

KLIMATIZACIJA:

VLAZNOST:

DIZALO:

POMOCNE PROSTORIJE:
SPECIFICNOSTI:

Pore¢, Eufrazijeva 49

Prizemlje, dva kata i potkrovlje

Prije vise od 100 godina

Uredena

Istarska zbuka, dotrajala

Drveni grednici

Kupa kanalica

Pocin€ana

Kameni

Nema

Kameni zidovi

Drveni grednici

Pleter

Fina Zbuka, dotrajala, keramika
Drveni grednici bojani lesonit

Beton

Drveni jednostruki, jednostruko staklo
Drvene grilje

Drvena puna

Nema

Nema

Nema

Nema

Nema

Nema

Ima

Nije ugradeno

Nema

Ugradeni materijali dobre kvalitete, odrzavanje loSe.
Stambena gradevina je stara istarska zgrada
gradena kamenom. Medukatne i krovna konstrukcija
su od drvenih grednika.

U prizemlju zgrade se nalaze spremista.

Stambena zgrada se nalazi u staroj jezgri grada Poreca u blizini trga Marafor, lokacija vrlo dobra.
Pristup zgradi mogu¢ pjeSice. U zgradu se ulazi kroz voltu ispod susjedne zgrade.
Pristup gradevinskim strojevima i alatima otezan.

U prizemlju zgrade nalaze se Cetiri spremista svaki sa svojim zasebnim ulazom.

Dva su spremista adaptirana i preuredena u stambene prostorije od strane stanara zgrade.
Preuredena spremista nisu uzeta u obzir pri procjeni.

Preostala tri spremista nisu uredena, nisu odrZzavana te su u derutnom stanju.

U jedno od spremista propusta voda sa | kata.

Komunalni prikljucci (struja, voda, telefon) su isklju¢eni. Krovna konstrukcija prokiSnjava.

Stecajni duznik viasnik je svih spremista u prizemlju (cijelog prizemlja), jednog stana na Il katu

i potkrovlja.

Za privodenje namjeni stanovanja potrebno je sve prostorije adaptirati, urediti, uvesti komunalne

prikljucke.
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6. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procjenjeni iznos za koiji bi ta nekretnina mogla
biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zainteresiranog
prodavatelja, u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri ¢emu
je svaka strana bila dobro obavijesStena, te postupila promisljeno i bez prinude.

(definicija Europske organizacije udruzenja procjenitelja TEGoVA)

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljita, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom se metodom trziSna vrijednost odreduje na temelju najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

DAN KAKVOCE predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoc¢a) nekretnine koje je
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine.

DAN VREDNOVANUJA predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANJE jesu koeficijenti pomoéu kojih se preradunavaju
razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

6.1. POPIS 1ZVORA PRIMJENJENIH PROPISA TE STRUCNE | ZNANSTVENE
LITERATURE

Pri proracunu trziSne vrijednosti koridteni su slijedeci propisi i izvori podataka:

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19)
i Uredba o izmjeni uredbe o visini vodnog doprinosa (NN 73/20)

- Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa
(NN 23/00, 136/06, 135/10, 14/11, 55/12, 15/19)

—Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

- 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, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

- Standardi za svojstva zgrada — definiranje povrsina i prostora (HRN ISO 9836-2011)

-Krtali¢ V. (2007), Nacela procjene trZiSne vrijednosti nekretnina, |, HDSV, Zagreb

~Uhlir Z, Majéica B. (2016), Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ, Zagreb

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave
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6.2. IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

Obzirom da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o
procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene nekretnina propisuju, a to su

- priblizna vrijednost zemljista

- pregled trziSta nekretnina

- poredbeni pokazatelji

- koeficijenti za prilagodbu

- koeficijenti za preraCunavanje
- indeksni nizovi

Kod procjene trziSne vrijednosti dijela stambene zgrade vjestak ¢e se koristiti dostupnim
podacima — podacima o prodanim sli€nim nekretninama.

Za usporednu metodu Koristiti Ce se sli€ne nekretnine prodane na podrucju predmetne
lokacije u novije vrijeme.

Obzirom na sve prethodno navedeno, a u skladu sa odredbama Zakona i Pravilnika odabire
se poredbena metoda procjene za procjenu trziSne vrijednosti nekretnine sa podacima i
koeficijentima koji su uobi¢ajeni na lokalnom trzistu i temelje se na iskustvu vjestaka.
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7. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI DIJELA STAMBENE ZGRADE

Stambena zgrada se nalazi u staroj jezgri grada Poreca.
Cjenovni blok: Porec¢- pjeSacka zona.
Stambena zgrada nema okucnicu.

Prethodno je obrazlozen odabir poredbene metode za procjenu trziSne vrijednosti
gradevinskog zemljista.

Na temelju poredbene metode odabiru se iz baze podataka eNekretnine koju izdaje
Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, tri nekretnine sli¢nih
obiljezja prodane u neposrednoj blizini u protekle Cetiri godine sukladno Pravilniku.

POREDBENE NEKRETNINE

USPOREDBA 1
Porec, prodana stambena zgrada
ID ZKC: 1609680

Povrsina: 160 m?
Prodajna cijena: 130.000 €
Vrijednost po m2: 812 €/m?

Stambena zgrada se nalazi u naselju Porec, stara jezgra, blizina centra i predmetne
nekretnine. Stambena zgrada je stara istarska, potrebna adaptacija.

USPOREDBA 2
Poreg, prodana stambena zgrada
ID ZKC: 1424439

Povrsina: 78 m?
Prodajna cijena: 78.000 €
Vrijednost po m2: 1.000 €/m?

Stambena zgrada se nalazi u naselju Pore¢, stara jezgra, blizina centra i predmetne
nekretnine. Stambena zgrada je stara istarska, potrebna adaptacija.

USPOREDBA 3
Porec, prodana stambena zgrada
ID ZKC: 1994277

Povrsina: 96 m?
Prodajna cijena: 120.000 €
Vrijednost po m2: 1.250 €/m?

Stambena zgrada se nalazi u naselju Porec, stara jezgra, blizina centra i predmetne
nekretnine. Stambena zgrada je stara istarska, potrebna adaptacija.

7.1. 1ZVORI PODATAKA
-https://nekretnine.mgipu.hr
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7.2. MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE CIJENA NEKRETNINA

Buduci da u trenutnom tromjesecju nema evidentiranih kupoprodajnih transakcija
gradevinskih zemljiSta u okolici procjenjivane nekretnine, koristiti e se transakcije starijih
datuma, ali Ce se iste indeksima cijena nekretnina izdanima od strane DrZzavnog zavoda za
statistiku, preracunati (meduvremenski izjednaciti) na trenutno tromjesecje.

www.dzs.hr

13.1.4.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Meolimo Kerisnike da pri koristenju pogdataka navedu izvor.

Users are Kindly requested to state the source.

e stope promje
rates of chani

stambeni ukupno
Tromjesecje e objekti
Existing TR
dwellings
Q3 121,36 109,07 123,90 133.46 118,05 103,98 0.6 24 04 1.8 -1.0 1.7
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64 29 05 34 29 19 54
2020, Qi 128,25 107.69 132,12 140,79 125,38 109,31 2.7 -0.7 3.2 25 42 -0.3
Q2 130,57 111.34 13423 14254 126.30 115,90 18 34 16 1.2 0.7 6.0
Qi 129,75 110,63 133,35 141,09 126,91 113,35 -0.6 -0.5 -0.7 -1.0 0.5 -2.2
Q4 132,95 108,66, 137,45 145 45 127 61 119,45 25 20 31 3.1 0.6 54
2021. Qi 134,19 113.37 138,20 14543 132,80 115,71 0.9 43 0.5 0.0 41 -3.1
Q2 139,03 18,77 143,00 152,55 134,34 122,17 3,6 4.8 i 4.9 1.2 5,6
Qi 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62 1.7 1.3 1.8 1.3 29 04
Q4 144,99 124,98 143,97 158,32 142,51 124,37 25 3.9 23 24 31 14
2022. Q1 152,25 136,43 156,53 166,63 147,28 132,32 5.0 92 4.4 6.5 33 6.4
Q2 157,94 137.66 162,01 175,12 151,52 140,80 3,7 0.9 4.2 3.8 2.9 6.4
Q3 162 44 14123 166,69 182,31 155,80 139,65 238 26 29 41 238 08
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19 4,7 3.1 50 6.4 33 47
2023 Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22 2.0 0.9 22 03 36 55
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78 35 5.3 3.2 3.2 25 7.5
Q3 180,09 158,63 184,39 204 40 168,50 162,69 03 25 01 24 14 19

Buduci da indeksi cijena nekretnina za 1. tromjesecje 2024. godine jo$ nisu objavljeni,
koristim indekse za 3. tromjesecje 2024. godine.

IzraCun trziSne vrijednosti zemljiSta preko indeksa cijena nekretnina DZS-a (Jadran).

R.br. Lokacija Povrsina | Kupoprodajna Datum Bazni indeks Bazni Korekcijski Meduvremenski
transakcije kat.cest. cijena sklapanja na dan indeks na faktor izjednaCena
E/m2 Ugovora sklapanja dan =(B)/(A) cijena
kupoprodaje | vrednovanja
1 Pore¢ 160 812 11.11.21 142,51 168,50 1,18 960
2 Pore¢ 78 1000 18.01.21 132,8 168,50 1,27 1.269
3 Pore¢ 96 1250 02.02.23 166,65 168,50 1,01 1.264
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7.3. 1IZRACUN POMOCU KOEFICIJENATA ZA PRERACUNAVANJE
7.3.1. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE PREDMETNIH NEKRETNINA

Procjenjivana nekretnina Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Prodajna cijena 130000 78000 120000
Neto korisna povrsina 157,15 160 78 96
Cijena po m2 960 1.269 1.264
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta transakcije Kupnja Kupnja Kupnja
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena 130000 78000 120000
Prilagodena prodajna cijena po m2 960 1.269 1.264
Izgradenost dotrajalo Sli¢cno Sli¢no sli¢éno
Prilagodba prema trziSnim uvjetima 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 960 1.269 1.264
STATISTIKA
Prosje¢na jedini¢na vijednost: 1.164
Odstupanije od prosjeka: -204,18 104,56 99,61
Kvadrat odstupanja: 41.687,79 10.933,30 9.922,85
Suma: 62543,94
Standardno odstupanije: 144,39
Pravilo dva sigma (+/-): 288,78 24,80%
Odstupanja od prosjeka: -17,54% 8,98% 8,56%
Odstupanja od dva-sigma: Ne Ne Ne
PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST
Indikator vrijednosti po m2 8.770 kn (HNB) 1€=7,53450 1.164 €
Ukupna trzi$na vrijednost 1.378.206 kn 182.922 €
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8. SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA

NEKRETNINA TRZISNA Prema Pravilniku
VRIJEDNOST (NN 105/15)
(€) ¢l. 68.
St-dio stambene gradevine
i gradevinsko zemljiste 182.922 182.900
SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (kn) 1.378.060
SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€) 182.900
Tedaj 1€ = 7,53450 kn

Izraun trziSne vrijednosti nekretnina vrden je bez ukalkuliranog poreza na promet
nekretnina.

Porez na promet nekretnina na dan vrednovanja iznosi 3%.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce
postiéi na trzistu, te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza
na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporugitelja i nekretnine) ukoliko dode do
prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Porez na dodanu vrijednost (PDV) na dan vrednovanja iznosi 25%.

IZJAVA

Sukladno ¢&l. 9. st. 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) izjavljujem da sam
ovaj procjembeni elaborat izradio stru¢no, neovisno i nepristrano.
Vjestacki elaborat za potrebe stranke izraden je u 2 primjerka, dok vjestak nije duzan

Cuvati ovu procjenu niti njene priloge.

Motovun, 27. lipnja 2024.
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