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Goran Galovic dipl.ing.grad. Kucéa u Bujama, naselje Triban
Skolska 5a k.C. *40 k.o. Triban

52470 UMAG ul. Triban bb, Buje

1.1. Uvod

Na temelju narudzbe narucitelja, izradena je procjena trziSne vrijednosti nekretnine,
vikend kuce na podrucju Grada Buje, ulica Triban bb, u naselju Triban. Predmet ovog
elaborata je procjena prometne vrijednosti, te ¢e se koristiti svi podaci i ¢injenice koje
je narucitelj prezentirao izradivacu procjene.

Predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravnog
naslova.

Datum vrednovanja procjene : 15. rujan 2019.
Dan kakvoce nekretnine : 15. rujan 2019.
Svrha : radi potrebe reguliranja statusa, davanje u dar, prodaja

POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, TE KORISTENE STRUCNE I ZNANSTVENE LITERATURE
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09;
143/12)

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13)

Zakon o zemljisSnim knjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljistu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije (NN 92/10)
Zakon o sudovima (NN 28/13)

Zakon o pomorskom dobru (NN 158/03; 141/06; 38/09)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obradun komunalnog doprinosa (NN 136/06; 135/10; 14/11; 55/12)
Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljiSta, odnosno gradevina u kampovima, nacinu isplate
kod civilne diobe, nacinu utvrdivanja trziSne cijene ostalog gradevinskog zemljista za koje je na temelju posebnog
propisa utvrdeno da sluzi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljiSta u vlasnistvu jedinica lokalne
samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistiCkom zemljistu u vlasnistvu
jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)

HRN EN ISO 9836/2011 (izracun povrsina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiSta i iznosa troskova komunalne infrastrukture
Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o procjenama nekretnine (NN 79/14)

Vladimir Krtali¢ : Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina (HDSV 2007.)
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1.2. Opis makro lokacije

‘

Kastav,

Porect Parenzo

Buje se nalazi u sjeverozapadnoj Istri, 13 km od Umaga, tj. mora. PovrSina s okolicom
je 103 km2. Glavna ulica je Istarska ulica duzine 200 m. Dijelovi grada su Stanica
kojom je nekada prolazila Parenzana (Zeljeznica), Stari grad, Skolski brijeg, Rudine...
Buje zajedno s Umagom, Novigradom, Brtoniglom, Groznjanom i Oprtaljem kao i
brojnim drugim mjestima i naseljima cini Bujstinu.

Buje se nalazi na nekoliko brezuljaka od kojih treba spomenuti Bujsko brdo (222 m)
koje je ujedno i najviSa tocka Buja, a ima i dva manja brezuljka (180m-190m), graden
je kao uobicajeni istarski grad na brdu tako da se slijede prirodne linije.

Podijeljen je u nekoliko dijelova, koji su povezani ili sporednim ili magistralnim
cestama. Ti dijelovi su:

Sv. Sebastijan - najzapadniji dio grada i jedan od najmladih dijelova grada, Brolo -
izmedu Starog grada i Sv. Sebastijana, uglavhom nastanjen Talijanima, Stari grad -
najstariji dio grada, nalazi se na Bujskom brdu, Novi grad i Rudine - novi grad je
sudsko i poligiéko srediSte grada dok su Rudine mali stambeni blok sagraden tijekom
Jugoslavije. Skolski brijeg - srediste Skolstva u Bujama, na njemu se nalaze hrvatska
osnovna i srednja Skola kao i novosagradena talijanska osnovna i srednja Skola, Monte
Baster - najisto¢niji dio grada blizu kojeg se nalazi gradsko groblje, Stanica - nastala
kraj stare Austro-Ugarske zeljeznicke stanice brzo je postala gospodarski centar Buja, a
povoljan prometni polozaj blizu granice za Italijom i Slovenijom omogucava danas jos
nekakav gospodarski Zivot.

Najpoznatija tvornica je Digitron, koja proizvodi elektronsku opremu, po njoj je dzepno
racunalo ili kalkulator dobio drugi naziv digitron, te Bifix, tvornica za proizvodnju zidnih
boja. Znacajna grana gospodarstva je poljoprivreda, posebice nasadi vinograda i
maslina. Do lipnja 1963. djelovalo je do tada samostalno poduzece Elektra Buje, koje je
djelovalo na podruc¢ju opéina Buje, Umag i Novigrad kao pogon sa samostalnim
obracunom, a nakon toga pripojeno je Elektroistri Pula.

Prema popisu stanovnistva iz 2011. godine ima ukupno 5.182 stanovnika.
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1.3. Opis mikro lokacije

Predmetna nekretnina i lokacija se na nalazi na podrucju Grada Buje, gradskog naselja
Triban, cca 3,5 km od centra Grada Buje. Prometna povezanost je dobra. Zgrada je
smjeStena u naselju, te se do zgrade moze dodi cestom naselja. U Tribanu nema
trgovina prehrane, poslovnih prostora, tako da se sva komunikacija i trgovina vodi u
Bujama. Restorani se nalaze u Bujama, te prema unutrasnjosti Bujstine. Mjesto ima
obiljezje perifernog naselja. Ostale zgrade, obrazovne, bolni¢ke i upravne ustanove i
sportsko rekreacijski centar, se nalaze u centru grada. Buje nema mrezu javnog
prometa, tako da Triban nema mrezu javnog prijevoza. Lokacija predmetne nekretnine
je mirna, te je atraktivna radi mirnog perifernog naselja.

1.3. Popis nekretnina i predmeta procjene s op¢im podacima

Prema izvatku iz zemljiSne knjige radi se :
br. z.k. uloska 178
- k.C. 40 zgr. k.o. Triban, nije naznaceno koliko ima m2

Prema izvodu iz posjedovnog lista br.127 k.o. Triban radi se o dvoriStu u povrsini od
133 m2

Prema ocevidu sudskog vjestaka od dana 20.09.2019. izvrSen je obavezan pregled
nekretnine, te je ocijenjeno da je kucéa u fazi propadanja drvene konstrukcije krova.
Takoder medukatne konstrukcije su propale.

Prilikom ocevida izvrSeno je fotografiranje nekretnine, pregled nekretnina i kontrola
potrebnih mjera za izradu procjene.

Za podatke o neto povrSini uzeti ¢e se gabariti izmedu zidova, slobodni neto gabariti
izmedu zidova iznose 5,11 x 5,61 = 28,66 m2, kuca po visini ima od visine terena do
visine vijenca iznosi od 4,72 do 6,57 m , Sto odgovara visini od dvije etaze.

Procjenjuje se da neto povrsina moze iznositi 55 m2 .

VRSTA NEKRETNINE P m2
1.Zemljiste 133,00
2.Rugevina ( 28,66 ) 55,50
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1.4. Tehnicki opis nekretnine

OPCI PODACI

Lokacija

Grad Buje, naselje Triban, Triban bb

Tip gradevine

Poluugradena kuca

Katnost objekta Priz + kat

Godina gradnje prije 1968.g.

Infrastruktura Uredena povrSine - pristup sa ceste
naselja

KONSTRUKTIVNI ELEMENTI

Temelji

Betonski temelji

Hidro izolacija

Nosiva konstrukcija

kameni zidovi

Stropna konstrukcija

Drvene konstrukcije

Pregradni zidovi Nema

Kroviste i pokrov Drv.konstrukcija, kupa kanalica
Limarija Nema

Procelje -

Obrada zidova

Fugirani kamen

Obrada stropova

Podna obloga

Prozori - Drvena ulazna vrata

Zastita prozora -

Vrata -

INSTALACIJE

Vodovod Nema

Kanalizacija Nema

El. energija nema

Napomena Prema pravilniku, gradevinu bi trebalo

urediti ili sastaviti zapisnik o stanju, kako
bi se evidentirala rusevina.

Ostalo je vidljivo na fotografijama.

Prilikom procjene vrijednosti nekretnina primijenjen je za kalkulaciju i prikaz troskova

tecaj EURA-a od 1 € = 7.40 kn.
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2. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

2.1. Prikaz i analiza opcih vrijednosnih odnosa na trzistu

BDP (realne stope rasta) ® Inflacija * Stopa nezaposlenosti * Nocenja turista

10

V. R A I R I | I | I e I I I
201 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Tromjese&ni obratun BDP-a Bl Bruto domacdi proizved (trZisne ciiene)

Prema indeksu razvijenosti, Grad Buje spada u VII. skupinu na razini 2017.g. (nova
odluka razvrstane su jedinice lokalne samouprave ¢ija je vrijednost indeksa razvijenosti
izmedu u VII. skupinu jedinica lokalne samouprave koje se prema vrijednosti indeksa
nalaze u drugoj Cetvrtini iznadprosjecno rangiranih jedinica lokalne samouprave ( izvor:
http://razvoj.gov.hr) Ocekuje se utrzivost predmetne nekretnine u skladu sa iskazanom
vrijednosti.

Na portalu GO home je u posljednjih mjesec dana oglaseno je nekoliko nekretnina
zemljista u okolici Buja, niti jedno u Tribanu. Prosjecna cijena je gradevinskog zemljista
je 72 €/m2. U prosjek su obuhvacene sve nekretnine u Bujama. Najmanja cijena je 50
€ m2.

ANALIZA NAJBOLJE I NAJEKONOMICNIJE NAMJENE

Sadasnje koristenje nekretnine: Stambena

Mogucnost alternativnog koristenja: Iznajmljivanje

Misljenje: Nekretnina se u ovom stanju ne moze
koristiti.

XXX

OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE
Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Zakona o procjeni vrijednost
nekretnina koriste se slijedece propisane metode:

POREDBENA METODA
Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a
koristi se i za procjenu vrijednosti samostojeéih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih

kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih
parkirninh mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna
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se vrijednost odreduje iz najmanje 3 kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih
nekretnina. TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moze se
utvrditi i iz priblizne vrijednosti zemljiSta ako obiljeZja procjenjivane katastarske cCestice
pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena transakcija koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrduje
na temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske
Cestice iz samo jednoga zemljiSno knjiznog dijela. u slu¢aju da jedan kupoprodajni
ugovor sadrzava katastarske cestice iz vise zemljiSno knjiznih tijela, tada je broj
kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

PRIHODOVNA METODA

Primjerena je za utvrdivanje vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje
prihoda.

TROSKOVNA METODA

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima
se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu
izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i
ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. TroSkovna
metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganje u gradevine.

Za odredivanje trzisSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu
koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izracunatih vrijednosti istih
nekretnina, o obuhvadaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente
za prilagodbu prava gradenja.
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ODABIR METODE PROCIENJIVANJA

Uzimajudi u obzir sve Cinjenice o nekretnini, te trziSno dostupne podatke odlucio sam se
za ovu procjenu procijeniti nekretninu poredbenom metodom za zemljiste.

Za zgradu - ruSevina koja je izgradena ima samo vrijednost kroz iznos komunalnog
doprinosa.

Nema izvedenih prikljucaka.

Odabir ove metode zahtijeva analizu niza usporedivih transakcija, te prodanih
nekretnina na trziStu za zemljista. Ovaj pristup je zasnovan na podacima sa trzista, ali
se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih transakcija koje su javno
dostupne.

Na kraju procjene izvrsiti ¢e se vrednovanje na dan 15.09.2019.q.

2.2. Procjena trzisne vrijednosti nekretnine - troskovna metoda

Pod trziSnom tj. prometnom vrijednos¢u podrazumijevamo cijenu nekretnine koja se
moze postiéi u slobodnom prometu u trenutku vrSenja prodaje.

Prema Uredbi o procjeni nekretnina , sudski vjestaci se imaju sluziti bazama podataka
kupoprodajnih cijena ,te ¢e se cijena odrediti prema pokazateljima.

U cijeni su uracunati i pripadajuca cijena zemljista.

Kako poredbena metoda u predmetnom slucaju iskazuje vecu sli¢nost sa stvarnim
stanjem na trziStu odabire se poredbena metoda.

Procjena se izraduje prema podacima o prodajnim cijenama nekretnina, za slicne
nekretnine prema aplikaciji e-nekretnine, a Cija je prodaja sklopljena u zadnje vrijeme.

PRIKAZ T ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA

Za potrebe ove procjene izvrsili smo uvid u zbirku kupoprodajnih cijena , te su uzeti
podaci iz baze https://nekretnine.mgipu.hr

Izvor poredbenih nekretnina: Ugovor o kupoprodaji

Cijenu zemljista odrediti ¢emo poredbenom metodom. Odabiremo podatke o prodanim
zemljistima, za koje smatramo da su usporedivi i one novijeg datuma.

Cijena zemljista
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Izvadak iz evidencije cijena:
Lista zahtjeva Zbirka kupoprodajnih cijena

———— GRADEVINSKO ZEMLJISTE

]| rRB 1D ZKC ID PN Vrsta nekretning K.O. K.C. Datum ugovora Povréina u prometu Vrijednost nekretnine (kn)

|:| 1 1017171 3936236  GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE TRIBAN 511/3 18.10.2018. 732,00 M2 74.086,78 KN
|:| 2 1017170 3936236  GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE TRIBAN 5112 18.10.2018. 732,00 M2 74.086,78 KN
|:| 3 838316 3708730  GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE TRIBAN 489 04.12.2017. 94,00 M2 35.600,00 KN
|:| 4 786120 3642499  GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE TRIBAN 511/3 23.08.2017. 357,50 M2 7.394,97 KN
|:| 5 786119 3642499  GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE TRIBAN 5112 23.08.2017. 357,50 M2 7.394,97 KN
|:| 6 786681 2681539 GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE TRIBAN 429/2 11.10.2012. 446,00 M2 100.000,00 KN
|:| 7 778196 2658378 GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE TRIBAN 429/2 08.08.2012. 446,00 M2 100.100,00 KN
|:| 8 778150 2648842  GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE TRIBAN 407/2 11.07.2012. 359,00 M2 40.450,00 KN
|:| 9 FT7904 2593919  GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE TRIBAN 419/2 11.04.2012. 806,00 M2 91.743,00 KN
|:| 10 777903 2593919  GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE TRIBAN 419/1 11.04.2012. 806,00 M2 91.743,00 KN
|:| 11 777902 2593919  GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE TRIBAN 418/3 11.04.2012. 806,00 M2 91.743,00 KN
|:| 12 777901 2593919  GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE TRIBAN 418/2 11.04.2012. 806,00 M2 91.743,00 KN
|:| 13 F77900 2593908  GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE TRIBAN 420 11.04.2012. 669,00 M2 126.876,00 KN

Odabrane su nekretnine koje se nalaze u neposrednoj blizini Cestici.

U proracun dalje odabiremo nekretnine pod rednim brojem 1,3,4,8,11,13 . Radi se o
nekretninama koji su evidentirane u naselju Triban, pa su radi toga sve reprezentativni
uzorak. Provodimo daljnju analizu.

Medu
Red. N Datum .. Prod. Cijena Cijena Indeks/ | Indeks/ Korek. 'v'reme?skc?
k.o. k.c. " Povrsina: . dan dan izjednacenje
Br. transakcije: vrijednost: | (kn/m2): | (€/m2): faktor .
trans. vredn. cijena
(kn/m2):
1 Triban | 511/3 | 18.10.2018 732,00 74.086,78 101,21 13,68 113,54 | 117,55 1,04 104,79
3 Triban | 489 4.12.2018 94,00 35.600,00 378,72 51,18 113,54 | 117,55 1,04 392,10
4 Triban | 511/3 | 23.8.2017 357,50 7.394,97 20,69 2,80 112,32 | 117,55 1,05 21,65
8 Triban | 429/2 | 11.10.2012 | 446,00 | 100.000,00 | 224,22 30,30 105,4 117,55 1,12 250,06
11 | Triban | 419/2 | 11.4.2012 806,00 91.743,00 113,83 15,38 109,86 | 117,55 1,07 121,79
13 | Triban | 420 11.4.2012 669,00 | 126.876,00 | 189,65 25,63 109,86 | 117,55 1,07 202,93
kn/m2 182,22
€/m2 24,62
1€= 7,40  kn
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Goran Galovic dipl.ing.grad. Kucéa u Bujama, naselje Triban
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MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE CIJENA
Podaci sa https//www.dzs hr/Hrv Eng/Pokazatelji/MSI CUENE xlsx

HOUSE PRICE INDICES
Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to
state the source.
Indeksi (@ 2015. =

100)Y
Indices (D 2015 =
100)Y
novi postojeci
stambeni stambeni Jadran Ostalo
Godina Tromjesegje objeki objeki
New Existing Adriatic Other
2015. Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50
Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
Q4 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59

Meduvremensko izjednacenje cijena (kn/m2)

Tecaj 7,40
PREDMET PROCJENE povrsina vrsta
zemljiste 133 | gradevinsko
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Stalni sudski vjestak gradevinske struke

Goran Galovic dipl.ing.grad.
Skolska 5a

Procjena prometne vrijednosti nekretnine
Kucéa u Bujama, naselje Triban
k.C. *40 k.o. Triban

52470 UMAG ul. Triban bb, Buje
Redni broj - usporedbe 1 2 3 4 5 6
Katastarska opéina Triban Triban Triban Triban Triban Triban
Katastarska ¢estica 511/3 489 511/3 429/2 419/2 420
Meduvr.izjedn.cijena(kn/m2) 105 392 22 250 122 203
Aktraktivnost lokacija ista ista ista ista ista ista
Prilagodba 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Starost prosjecno - - - - - -
Prilagodba 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Velicina 732,00 94,00 357,50 446,00 806,00 669,00
Prilagodba -10% 0% -5% -10% -10% -10%
Parkiranje da da da da da da
Prilagodba 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Polozaj isto isto isto isto isto isto
Prilagodba 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Utjecaj okolisa isti isti isti isti isti isti
Prilagodba 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Ostalo namjena namjena namjena namjena namjena namjena
Prilagodba 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Korigirana vrijednost (%) : -10% 0% -5% -10% -10% -10%
Odstupanja od prosjeka ne ne ne ne ne ne
Korigirana vrijednost 94,31 392,10 20,57 225,06 109,61 182,63
STATISTIKA
Prosjek 170,71 0,30 51,21 n= 6
Odstupanje od prosjeka: -76,40 221,39 -150,15 54,34 -61,10 11,92
Kvadrat odstupanja: 5.837,72 | 49.012,10 | 22.543,94 2.953,18 | 3.733,09 142,10
Suma: 84.222,12
Standardno odstupanje(z): 118,48
Pravilo 2-sigma () 236,96
Odstupanja od prosjeka: -44,76% 129,68% -87,95% 31,83% -35,79% 6,98%
Odstupanja od 2-sigma; ne ne ne ne ne
PREDMET PROCJENE
Prosjecna vrijednost
(kn/m2): 170,71 22.704,75 kn
Prosjecna vrijednost
(€/m2): 23,07 3.068,21 £

1€= 7,40 kn

Nakon provedene procjene prema

Zemljiste 22.704,75 ili 3.068,21 €

troSkovnoj metodi vrijednost zemljista iznosi:
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Stalni sudski vjestak gradevinske struke Procjena prometne vrijednosti nekretnine

Goran Galovic dipl.ing.grad. Kuéa u Bujama, naselje Triban
Skolska 5a k.C. *40 k.o. Triban
52470 UMAG ul. Triban bb, Buje

Vrijednost kuée - zgrade
V = (5,11+0,55+0,55) x (5,61+0,55+0,55) x (4,72 + 4,72 + 1,60)/ 2 =
= 41,66 x 5,52 = 230, 01 m3
Grad Buje - Odluka o komunalnom doprinosu Sl. 3/19
Namjena gradevine : kategorija 3.1. Jedno obiteljske i obiteljske ku¢e do max. 400 m2
bruto razvijene povrsine s najviSe dvije stambene jedinice (u kvadraturu ukljuceni i
pomocni objekti do 50 m?2), za fizicke osobe koje grade za vlastite potrebe.
Zone : I zona Triban
Jedini¢na vrijednost KD = 70kn/m3
KD = 230,01 x70 kn/m3 = 16.100,70 kn

Vrijednost izvedenih kamenih zidova :
M2 - (5,11 +5,61 +0,55 +0,55) x 5,22 = 61 m2 x 80-100€/m2 = 61 x 90 = 5.490 €

Ukupno vrijednost kuce
Ukupno vrijednost kuce

16.100,70 + 5490 x 7,40 = 16.100,70 + 40.626,00 =

UKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE = 56.726,10 kn
ZEMUIISTE + KUCA = 22.704,75 +56.726,10 = 79.431,45 kn

Po slobodnoj ocjeni sudskog vjestaka, ocjeni trzista, atraktivnosti, te ponudi i
potraznji za slicnim nekretninama sudski vjestak smatra da se moze postici
stavljanjem na trziste prodajna cijena nekretnine od

80.000,00 kn
ili

10.810,81 €

Goran Galovi¢ dipl.ing.grad.
ovlasteni sudski vjestak
i procjenitelj
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3. Fotodokumentacija
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Goran Galovic dipl.ing.grad. Kucéa u Bujama, naselje Triban
Skolska 5a k.C. *40 k.o. Triban
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4. Rekapitulacija vrijednosti nekretnine i ovjera elaborata

U rujnu 2019. izradena je procjena trziSne vrijednosti nekretnine - kuc¢e u naselju
Triban , Grad Buje. Misljenje je sudskog vjestaka nakon provedene procjene nekretnine
da na dan vrednovanja 15.09.2019. prometna vrijednost nekretnine je :

80.000,00 kn
ili

10.810,81 €

Ovaj elaborat broj 2019-09-03 izraden je u 2 (dva) primjerka za narucitelja, a u arhivi
sudskog vjestaka ostaje u elektronskom obliku. Elaborat ima ukupno 14 stranica
zaklju¢no sa ovom, bez priloga, a izraden je na temelju narudzbe naruditelja od dana
20.09.2019.

Elaborat je izraden od strane stalnog sudskog vjeStaka gradevinske struke pri
Zupanijskom sudu u Puli.

Goran Galovi¢ dipl.ing.grad.
ovlasteni sudski vjestak
i procjenitelj

PRILOZI :

1. Imenovanje sudskim vjestakom i procjeniteljem nekretnina
2. Vlasnicki list

3. Posjedovni list

4. Izvod iz katastra
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