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TRGOVACKOM SUDU U RIJECI

Temeljem Rjesenja Trgovaékog suda u Riijeci od 08.0Zujka 2021. i o¢evida na licu

mjesta od 19.01.2022. godine dajem svoj slijedeci nalaz i misljenje

Nekretnina: Nenatkrivena terasa na trecem katu

Lokacija:

Narugitel;  Trgovacki sud u Rijeci

Svrha:

Trzisna vrijednost iznosi

Poreg, 24.01.2022. godine

710.241,96

Umag, k.¢.2480 K.O. Umag, podulozak 57

kuna

|zradio:

Utvrdivanje steéajne mase poduzeéa RIJECKA PRELUKA d.o.0. u steéaju

ipl.ing.grad.
" 0



NARUCITELJ: Trgovacki sud u Rijeci

IZVRSITELJ: Drazen Sumié dipl. ing. grad.

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina: Nenatkrivena terasa na treem katu

Adresa: Umag, k.6.2480 K.O. Umag, podulozak 57
Zemljisnoknjizni ulozak: 1505

ZemljiSnoknjizni poduloZak: 57

ZemljiSnoknjizna Cestica: 2480

Katastarska opcina: Umag

Namjena: Poslovna

Datum pregleda gradevine: 19.01.2022.

Svrha procjenjivanja: Utvrdenje steCajne mase

Pretpostavka procjenjivanja: Stecajni postupak

Pokazatelji vrijednosti
Trzisna vrijednost: 710.241,96 kn kuna

Misljenja sam da prometna-trziSna vrijednost

za nekretninu : Nenatkrivena terasa na trecem katu
na adresi: Umag, k.¢.2480 K.O. Umag, podulozak 57
iznosi :
[ 710.241,96 kn |
ili po tecaju 1€= 752
| 94.447,07 € ]

Procijenjena trzi$na vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzidta nekretninai podlozna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na tr2i$tu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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diplomirani mzenjer gradevinarsiva iz Poreca. Pasinsha 23c. ponovno se imenupe stalnim
sudshim vieSakon praditeliske struke 1 prociene nekretninm,

i1 Mandat imenoviinoy sudshog viestaka trage 4 cetirn goding racunaguct od 11 osutha
2020 nakon Ceuit mose B ponos o Iimenos an

Obrazlozenie

Drazen Sunue podnio e zabtiey zi ponovno imenovanje stalnim sudshim viestahom
crditelishe struke 1 prociend nekretning sukladno Praviiniku o stalnim sudshim s jestacina
Uz zamolbu zg imenosanie pnlozio 1o svu potrebita dokumemaciju, odnosno popis predmeta
u ot e obav o viestacenya, uvjerenje nadleznog opéinskoy suda di nije pod stragom |
dht se proty njega ne vodic kaznent postupak 1 zakljuéen ugovor o ostguraniu od odgovornost
saobhav e poslos i stadnog sudskog viedtaka. Nadaljeanvedeno je kako Drazen Sumie nije

ey tdentiran kao ostdin ana osoba

Provedenom provierom u smistu odredbe ¢L-b Pravilmiha 1 ¢L 126, Zakona o sudovima
atyrdeno e daone pestore zapreke za imenovanie stalnim sudskim s jestakomn.
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1. Zadatak

Na zahtjev Trgovadki sud u Rijeci izradena je procjena trziSne vrijednosti
nekretnine, koja je u naravi Nenatkrivena terasa na tre¢em katu u svrhu utvrdenja,
ste¢ajne mase odnosno formiranja cijene za javnu drazbu

Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja

2. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z K. izvadci: od 23.01.2022./ Opéinski sud u Pazinu, zemljiSnoknjizni odjel Buje
Katastarska opcina: Umag

Zemljisnoknjizna Cestica: 2480

Zemljisnoknjizni uloZak: 1505

Zemljisnoknjizni podulozak: 57

Opis nekretnine: Nenatkrivena terasa na tre¢em katu

Povrsina: 124,59 m2 prema izmjeri i primjeni Paravilnika o procjeni
Vlasnik: IRIJECKA PRELUKA D.0.0., OPATIJA, STUBISTE MARUSINAC 7

Teret: ima - prema prilozenom z.k.izvatku

LEGALITET

Nije predoéena projektna dokumentacija na osnovu koje je izveden objekt. Nema zabiljezbi
koje bi osporavale legalitet

LOKACIJA

Predmetna nekretnina nalazi se u sredi$njem dijelu Umaga. Ukolni objekti poslovne i stambeno
poslovne zgrade. Parkiranje u natkrivenoj garazi u sklopu objekta i javnim parkirnim povrSinama uz
objekt.




3. Opcenito o procjeni

Datum ocevida: 19.01.2022.
Datum kakvoce: 19.01.2022.
Datum vrednovanja: 19.01.2022.

Procjenjuje se trzi$na-prometna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane

procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.
Pobis dokumentaciie dostavliene na uvid :
1.1zvadak iz z.k. Opéinskog suda Pazinu z.k.cdjel Porec

2. Kopija katastarskog plana

Elaborat je izraden u skladu s pozitivhim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izra¢una procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e 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 prosjeénim tro§kovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

e Propisi o vlasnidtvu

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)
e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 161/13)
e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Napomena: Nije predmet ovog Elaborata procjene imovinsko-pravna provjera,
niti provjera s upravno-pravnog naslova.



4. Odabir metode procjenjivanja

4.1. Opis metoda procjenjivanja

4.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadadnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, prikljuéaka te svih zavisnih troskova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Naruéitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izratunata zamjenska vrijednost
nekretnine obra¢unata troSkovnom metodom svodi na trZiSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troskova, t]. tro§kova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemlji$ta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troékova 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 procjenjivanija, ¢ija se jediniéna cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

Jedini¢na cijena obuhvaca sve troskove izgradnje:

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

2. Troskovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne
samouprave i odredenim jediniénim cijenama po m3 sagradene gradevine,

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

4. Tro$kovi izrade tehnicke dokumentacije i tro8kovi nadzora,

5. Tro$kovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse

6. Trodkovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrnickih i instalaterskih radova i
opreme te uredenja okoli$a (prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem podataka o troskovima
gradenja na podrucju RH koji se tromjese¢no objavljuju u biltenu "Standardna kalkulacija cijena u
visokogradnji" u izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenjitelju dostupnih
podataka.

7. Troskovi prikljuéaka na objekte i uredaje komunalne infrastrukiure — odreduju se temeljem odluka
jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeca koja isporucuju komunalne usluge.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U sluéaju 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 ¢emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenie vrijednosti kao postotak troska
gradnje. Odrzivi vijek koriStenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koritenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguce
gospodarski opravdano kori$tenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrZzavanje.



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 o¢ekuje u buduénosti.
Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troskove vezane uz upravljanje
nekretninom i njezinc odrzavanje.

Izradun trzine vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na ¢istom ostvarivom
godi$njem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koridtenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opéa prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izraunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg
prihoda. U tom slu¢aju vrijednost zemlji$ta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu 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, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U sluéaju izgradenih Gestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

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 koje su prodane ili se nude na trzistu uz odgovarajuéu korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nadelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego $to stoji
neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Kori§tene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih ¢estica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske ¢estice, ako razlike u vrijednosti kori$tenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednadenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Zakljucak:

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine

utvrdit ¢e se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Koristit ¢e se podaci o realiziranim transakcijama iz e-Nekretnina, iz vlastite baze i iz drugih
Jjavno dostupnih podataka



5. Tehnicki opis nekretnine

Predmet procjene je nenatkrivena terasa na tre¢em katu zgrade u sredi$tu Umaga. U naravi etazna
cjelina je dio ravnog krova poslovne zgrade tzv. Robne kuée koja se sastoji od veéeg broja poslovnih
prostora razli¢itih namjena. Do terase se pristupa iz druge zasebne cjeline na treCem katu i preko
natkrivenog stepenista iz prostora na prvom katu. Nema zasebno brojilo za struju i vodu. Terasa je
poplo¢ena tlakovcem, u trenutku ocevida vidljivi radovi na popravku ravnog krova

OPCENITO

Godina izgradnje: 1987

Adaptacija:

Katnost: P+3

Orijentacija: jug, istok, zapad, sjever
Vertikalna komunikacija: unutarnje stubiste
KONSTRUKCIJA

Temelji: armirani beton

Nosiva konstrukcija: blok opeka i AB serklaZi
Pregradni zidovi: opeka

Medukatna konstrukcija:  AB ploge

Kroviste i pokrov: ravna AB ploéa, hidroizolacija ravnog krova
ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: staklene obloge

Obrada podova: tlakovac

Obrada zidova: ozbukani i obojani ogradni zidovi

Obrada stropova:
Unutarnja stolarija:
Vanjska stolarija:

INSTALACIJE 1 PRIKLJUCCI

Vodovod: nema zasebnog prikljucka
Kanalizacija: nema zasebnog priklju¢ka
Struja: nema zasebnog prikljucka
Telefon: nema zasebnog priklju¢ka
Plin; -
Grijanje: -

Dodatne instalacije: -

STANJE - ODRZAVANJE
Prostor se odrzava u sklopu zajednicke pricuve.

INFRASTRUKTURA
Gradevina je izgradena u komunalno opremljenoj ulici. Dobar pristup svim vrstama vozila.

Funkcionalno prostor moguce koristiti iskljucivo u sklopu poslovnog prostora na tre¢em kat iz kojeg
se pristupa na terasu i u istom su nivou.



6. Iskaz povrsina

Povréina stana je na osnovu podatka iz etaznog elaborata uz provjeru dimenzija:

6.1. Netto razvijena povrsina (NRP)

prema izmjeri (skica u prilogu) m? k NRP
nenatkrivena terasa 498,35 0,25 124,59
498,35 124,59

NRP= 124,59 m?

6.2. Brutto razvijena povrsina (BRP)

BRP = NRP X k
BRP = 124,58 X 1,06

BRP= 130,82 m?

6.3. Brutto volumen (BVO)

BVO = BRP X h
BVO = 130,82 X 4,00

BVvO= 523,27 m°

REKAPITULACIJA POVRSINA

[ NRP = 12459 m* |
[ BRP = 13082 m* |
| BVO = 52327 2m* |




7. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Podaci o predbenim nekretninama preuzeti su iz informati¢ke baze podataka

MGIPO RH - eNekretnine:

Usporedba 1 ............occvvvns
Umag, Obala Josipa Broza Tita

Datum ugovora:
K.é.:

K.o.:

Povrsina:
Cijena:

Cijena po m%

Usporedba 2 .................. i
Umag, Obala Josipa Broza Tita

Datum ugovora:
K.c.:

K.o.:

Povrsina:
Cijena:

Cijena po m*:

Usporedba 3 ......................
Umag, Trgovatka ulica

Datum ugovora:
K.¢.:

K.o.:

Povrsina:
Cijena:

Cijena po m*

1D Nekretnine (PU) - 4086722

ID Nekretnine (PU) - 3783941

ID Nekretnine (PU) - 4263593

ICSN: 119,24

srednji te¢a) HMB na dan transakeije 1€ = 7,49

ICSN: 110,5

srednji teta; HNB na dan fransakcije 1€ = 7.55

ICSN: 125,4

sredn)l tetaj HNB na dan transakcije 1€= 7,55

Usporedne nekretnine u neposrednom okruZenju predmetne nekretnine.

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje

ICSN: 134,34



8. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

Prikazane transakeije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine Ce se, suklado
Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednadavanjem putem indeksa cijena stambenih
nekretnina (ICSN) DZS-a i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednadavanja. Pri tome
se uzima u obzir Ginjenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Prelpostavka je da na poredbenim
nekretninama nema neuknjizenih tereta, podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obifjeZja.

8.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednaéenje - prilagodba trZistu

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

2017, (o]} 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 a97.76 106,65 106,45 105,46 100,20
4 108,45 08,73 110,46 110,46 108,67 102 26
2018. al 109 44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,67
Q2 109.26 98,61 11147 114,51 100,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114 68 118,96 112,20 100,51
o4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019, o 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100.59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020, a1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,21
Q2 130,57 111,24 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
o4 132,95 108.66 137,45 145,45 127,61 119,45
Bazni*
Bazni* indeks i
4 = na dan indeks Korexcijski Meduvremenski izjednacena
Lokacija Kupoprodajna cijena dan faktor i €/m?
sklapanja : cijena (€)
vrednovanja = (B)(A)
ugovora (A)
(B)
Umag 22.606,38 119,24 134,34 1,1266 2546915 1.048,11
Umag 18.491,21 110,54 134,34 12153 2247249 1.104,30
Umag 24 637,75 125,39 134,34 10714 26.396,33 1.401,08

* jzvor: www.dsz.hr
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8.2. Interkvalitativno izjedna¢avanje (za odstupanje u kakvoci)

Procjenjivanal| Usporedba Usporedba || Usporedba
nekretnina 1 2 3
Umag, k.¢.2480 K.O. Umag, poduloZak 57 |[;pag, ¢ 2450
K.O. Umag, Umag Umag Umag

podulotak 57
OSNOVN!I ULAZNI PODAC!
Meduvremenski izjednacena cijena -- 2546915 22.472,49 26.396,33
Netto korisna povrsina 124,59 24,30 20,35 18,84
Cijena po metru kvadratnom -- 1.048,11 1.104,30 1.401,08
FIZICKI ASPEKTI
Starost 35 sli¢no slicno slicno
Prilagodba 1,00 1,00 i.00 1.00
Frilagodena prodajna cijena po m? 1.184,50 1.048,11 1.104,30 1.401,08
Tehniéko stanje loge bolje bolje bolje
Prilagodba 1,00 0,80 0,80 080
Pritagodena prodajna cijena po m? 947,60 838,49 883,44 1.120,86
Lokacija veoma dobra slicna slicna sficna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 947,60 836,49 883,44 1.120,86
Velicina prostora 124,59 24,30 20,35 18,84
Prilagodba 1,00 0,80 0,80 0,80
Pritagodena prodajna cijena po m? 758,08 670,79 706,75 896,69
Atraktivnost nekretnine dobra ista ista ista
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 758,08 670,79 706,75 896,69
Cestovni pristup i parkiranje dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prifagodena prodajna cijena po m? 758,08 670,79 706,75 896,69
Pristup sredstvima javnog prijevoza veom dobar sli¢an slican sfican
Prilagadba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m* 758,08 670,79 706,75 896,69
Komunalna infrastruktura dobra sli¢na sli¢na slicna
Prilagodba 1.00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 758,08 670,79 706,75 896,69
Ostale prilagodbe
Pritagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena pa m? 758,08 670,79 706,75 896,69

Il

Indikator vrijednosti 758,08 670,79 706,75 896,69
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Cdstupanje od prosjeka: 87,29 51,33 -138,61
Cdstupanje od prosjeka u postotku: 12% 7% 18%
Kvadrat odstupanja: 7.619 2.634 19.213
Standardno odstupanje: 99,11 13% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje. 198,21 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost nekretnine prema poredbenoj metodi: 94.447,07 €
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9. Rekapitulacija - Zaklju¢ak

Nakon provedenog izra¢una vrijednosti nekretnine:

Nenatkrivena terasa na trecem katu

na adresi:  Umag, k.¢.2480 K.O. Umag, podulozak 57
z.k.C. 2480

k.o.: Umag

z.k.ulozak: 1505

podulozak: 57

utvrdene su sljedece vrijednosti:

- Prometna-trzi§na vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

710.241,96 kn 1€ = 7,520000 kn

94.447,07 €
| 758,08 €/m? NRP| ™

Qi ©

"

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

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

Pore¢, 24.01.2022. godine



10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koristeni 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, Zemlji$noknjiznog odjela Opcinskog suda. Vjestak ne
garantira niti snosi odgovornost za toénost podataka, iako su prema nadim saznanjima isti to¢ni.
Utvrdeni iznos cijene zemljita procijenili smo u skladu sa vaze&im zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju¢io provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemljista iz aspekta:
kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolo$kih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi utjecali
na trzi$nu vrijednost zemljista.

Procjena trzi$ne vrijednosti zemljista napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolo$kih ostataka i slicnih
elemenata.

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

Drazen Sumi¢ d.i.g.

: " . . N
Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnin & UJ\* O

Poreé, 24.01.2022. godine



D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

lako su nekretnine u Republici Hrvatskoj jo3 uvijek pozeljne ulaga¢ima, globalna Covid-19 pandemija i njene
posljedice ostavile su traga na kupovnu moé potencijalnih kupaca. Promet nekretninama u RH u 2020. godini
pao je za vise od |1 % u odnosu na 2019 godinu.

Prosje¢na cijena realiziranih kupoprodaja stambenih nekretnina mogla bi zavarati prosje¢nog promatraca, ako
zeli razumjeti trendove na nekretninskom trzistu, Prosjeéna cijena nekretninama raste, ali glavni generator rasta
je novogradnja dok je situacija s rabljenim nekretninama bitno loija. S obzirom da promet nekretninama pada
ve¢ drugu godinu zaredom. o¢ekujemo korekeiju cijena ve¢em dijelu ponudenih nekretnina.

Mozemo zakljuéiti da na tizidte ,nesretno™ djeluju i drzavne subvencije, koje netom prije svakoga ciklusa ili za
yrijeme njegovog trajanja nepobitno utje¢u na rast cijena stanova. Prije svega iz razloga povecane potraZnje u
kra¢em vremenskom periodu. Upravo su tako djelovale i u jesen 2020. godine pa tako ¢e djelovati i ovo proljece
kada su najavljene. Primjecuje se da traZena cijena sve vie raste u odnosu na realiziranu. Zagrebacki potres, ali
i ovaj jos jaci, petrinjski. i dalje ¢e utjecati ne trZidte i to posebno ono grada Zagreba. Primarna posljedica
potresa je da oni koji to mogu, kupuju novosagradene stanove iz razumljivog sigurnosnog razloga. dok s druge
strane starije nekretnine donjeg grada manje privlace kupce.

To je na kraju vidljivo i na prometu nekretninama na podruéju centra Zagreba, koji je pao za skoro 50% u
odnosu na 2019, godinu. Nastavlja se trend sve veée razlike u cijenama izmedu nekretnina. S jedne strane su
nove i kvalitetne nekretnine, a s druge strane starije, neodrzavane te potresom osteéene nekretnine.

BN Index




11. Prilozi
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NESLUZBENA KOPLIA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opdinshi sud u Pazinu
ZEMLIISHOKIDLEINT ODIEL BUJE - BUIE
Stanje na dan: 23.01,2022. 22:45 Varficra IK ulofak
Katastarska opcina: 302023, UMAG Broj ZK uloshka: 1505
Broj Tecimag doevnda: - 146572020 ETAZNO VLASHISTVO § HEODREDENIM OMIERIHA
Abtre plombe;
1ZVADAK 1Z ZEMLIISHE KM)IGE
POSEBNI 1ZVADAK: SUVLASHICKI UDIO REDHI BROD: 57 (OSTALO KAO NEPOTREBHO 1IOSTAVLIE Ho)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELMAK
Broj Povriina o
Rbr. | zemljista Oznaka zembjifta ; Primj
(kat. éestice) jutro l thy | m2
i 2480 2GRADA I DVORISTE 8602
T [urupnio: I I | 8607]
B
Viastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa [primjedba
57. Suvlasnicki dio s neodredenint omjerom ETAZHO VLASHISTVO (E-57)

S kojim je povezana pravo vlasniitva u suvlasniftvu cijele nekretnine posebnog dijela rgrade:
Aa) dio zgrade oznacen u planu posebnih dijelova zgrade naranZastom bojom koji se sastoji od: a5) la 11 Katu
Terasa - namjeitaj oznaena br. 102 povrsine 498.35 m2

RIJECKA PRELUKA D.0.0.,, OPATLIA, STUBISTE MARUSINAC 7

it Zapnimieo 23.03 2015, broj 2.1208/15

Tenejem Rizfena Trgoadkog suda o Rjeo poshbe B 5:-594/13-16 od 24, vebiade 2015, i posthe B S0-55413-29 0d 16 cluj
2abiljpdoge e da latni mode raspelagat fuojom MONIROT ST W2 prettadiu fugatncst priviaTenog sadiireg
3

371 Dapnwoeo 1406 2018, pod brojen Z-1E948/2018

ra 57 (1.2
ZAEILIEZBA OTV: £ STECAINDG POSTLRKA. RIESENIE TRGCVACKEG SLDA U ALIECT POSL. BRL B ST-53412-87 12 04,2013
PRAVOMCCHO RIESENIE TRGOVACKDG SUDA L RIJECT POSL BR. B 5T-534/13-24 1603 2015, zabdadiie sa oovaranit medajnog
postusia Posl b 8 5059412,

572 Zapnrriee 23.10.2020.5. ped brojam 2-14560:2020
. na 57 L0
ZABILIEZRA. RIEZENIE TRGOVACKOG SLOA U RUECT POSLER § ST-554/12-107 20.10.1020, saklpsiuje se qedane o oodaj
C
Teretovnica
[Rbe. ] Sadriaj upisa | Lznos [Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 57
11 Zaprmmbens 12.04.2010. by 2-1973110 260 00000 KN
Natemraly Upzeora o csnnaniu prane 2a'cgs od 10, vrannja 20105 winpduie se orano cvogs u ancs. od
wrstolezdeiettinudatuna ra me:
LOVAKOVIC MIRJANA, O18: 52597462939, ULICA HATIIE GUPCA 9, UMAG 52470 UHAG
(UMAGO)
2. Na suvlasnichi dio: 57
2.1 Zazembeno 12.04.2010. seej 241973410 31,500,000 ELR
Ma temeli Upzera o canndniy prans 2a'cga o 10, trwonia 20105 Jkn) 33k 5 ovao sRoga u ancs. od
trdesetedrats.Capetsioawa U protairiednest u horama prema sredriem tedaps HYE ra dansplate . ra
ma:
LOVAKOVIC MIRJANA, O18: 52597462939, ULICA HATLIE GUPCA 9, UHAG 52470 UMAG
(UMAGO)
3. Na suvlasnicki dio: 57
21 Zaprerlene 01.07.2000, brof 2-3300/10 250.626.37 3 SPOREDAHT LLOZAK
Terrabam Risdejas o ssquraniu o3 29, Fpna 2010, gedee pod posl b Onr572/20-2, uinjde s¢ prao VIDT GLAVIE hA ETA}
zabogd ra reletn rama o Al adi ongoranga novdete traine L znosd od 52
[SjestoceedezatisolaosaTstodvaceset Sast wurd | Udesatiedam (03] 53 2aborsom 2z kamataia
tehudin do cana namirena kao i rad namiren:a tredasua ovritog postunta uiznord od 800,00 ke ra e
REPUBLIKA HRVATSKA - MINISTARSTVO FIHACIIA, POREZHNA UPRAVA, PODRUCHE URED
RIJEKA
12 Zapembens 03.07.2010. broj 2-3300710
- b el 52 ovidnost valbine na €31
4. Na suvlasnicki dio: 57
41 Zaperrhens 19.08 2010 trop 2406810 1765391 KN SPORECH] ULOZAK -
Terral-am Risfe~js 0 05 Quianiu 20003 suda pos br O 721/10-2 od 20, 04, 2010 3. avrira se wlnjduge VIDI GLAVM PODLL
prane 2a'0ga rad oniguria raviane trafd-a v rosu od sedamraest Ciuda a5 deedeset Conet burs 52 0VOG UL
d ecasen jrcna T pa ) €alf e zakorabe atezoe kamate do dara namirena. 13 2akottnm zaterne
waratama prema £l 14,5t 4 1B usven 5 €. 253 025 ) odkoe ciog postupa 05 GuTINGE U 054 oF
1.000.00 ke, ajedao 5 zakosseom rateznom ramatom tebudom na W) 2zros od dara dooolerja nedana o
e ang. prera ekootnd] stop HEN In:;%a 2w e s tadnjeg palugodifta kofe e prethed o tendem
D(i)}:d'i'.u whedano) za 5% poena do sPate ra teres nebrenting u AL 2a korst i na ime
REPUBLIKA HRVATSKA - MINISTARSTVO FINANCIJA - POREZNA UPRAVA, PODRUCHI URED
PAZIN
42 Zaoremhene 19.08 2010, oy 2-4068°10
- zabjed e se oviinost gornje tradbre
5. Na suvlasni¢ki dio: 57
$1 Zazeaieno 09.03. 2012 b 2116612 J42EET 96 SPORECH] LLOZAX
Ny temal euosudneg Resena o o5guatiucd 13, rennga 2012, godine, post be O 16541203, anténg se (VDT GLAV A ETAZ]
whrpdaa zalodng prano fedl o3 gurania rovdane vaibre predligate s osguan v duprom aciu od RED.BR. 52}
3*2-55536 buna (ristodatardesedy wt dCeviamato oo mdisetiadamioa de edesetiantipa) | prizadagusy
gakonsiy zaterny kamaty do danja ramirenia e trodkova 0vog postupha of gurania v @hosy od 5.000.00
Wota 85 TakSoom HatenT KAMATATA N TE
REPUBLIKA HRVATSKA - MINISTARSTVO FINACLIA, POREZNA UPRAVA, PODRUCHE URED
RIJEKA
6. Ha suvlasnicki dio: 57
6.1 Zaprrimno 09022012 bof T-1168°12
- 230 jed.je e eerdrom gore tafn e
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