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NEKRETNINA: Poslovni prostor URED 2 kao posebni etazni dio (E-15) u
prizemlju i medukatu poslovne zgrade u Umagu, Setaliste V.
Gortana 38. na k.€. 2101 k.o. Umag

NARUCITELJ AKOS d.o.0. (OIB 71848777976)
PROCJENE: 42000 Varazdin, D. Rakovca 3.
SVRHA PROCJENE: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine radi prodaje u

ste€ajnom postupku

PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

48.000,00 EUR 355.645,20 KN
1.461,60 EUR/m2 10.829,40 KN/m2
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0. SAZETAK PROCJENE

OPCI PODACI

NARUCITELJ PROCJENE

AKOS d.o.o. (OIB 71848777976)u steCaju
52470 Varazdin, D. Rakovca 3.

DATUM VREDNOVANJA 09. listopada 2019. Godine

DAN KAKVOCE 01. listopada 2019. Godine

SVRHA PROCJENE Procjena trziSne vrijednosti dijela nekretnine (posebnog dijela) radi
prodaje u ste€ajnom postupku

PRETPOSTAVKA Ponuda na otvorenom trZistu

IDENTIFIKACIJA

VRSTA NERETNINE

Poslovni prostor uredskog tipa u poslovnoj zgradi mjeSovite, preteZito
poslovne namjene (M2, K1)

ZEMLJISNA KNJIGA

k.€. 2101 k.o. Umag (z.k.ul. 2338): etazno vlasnistvo s odredenim
omjerima: suvlasni¢ki dio 61/10000 (E-15) — poslovni prostor URED
2 u prizemlju i medukatu sa 32,84 m2 KP (47,78 m2 NKP) oznacen
tamno zelenom bojom

KATASTAR Pos;j. List 4693: zgrada mjeSovite uporabe sa 3.291,00 m2 i uredeno
zemjiSte sa 4.180,00 m2 (ukupno 7.471,00 m2)
ADRESA UMAG, Setaliste Vladimira Gortana 38.

(SU)VLASNIK ETAZNOG
DIJELA

AKOS d.o.o. (OIB 71848777976) iz 42000 Varazdina,
D. Rakovca 3.1/1 dijela

PODACI O NERETNINI

OPIS Poslovni prostor uredske/trgovacke namjene u prizemlju i
medukatu (u stvarnosti ga nema) poslovne zgrade, sa dvije
prostorije i sanitarijama, funkcionalan, parking osiguran na javnim
povr§inama

KORISNA POVRSINA 32,84 m2 KP (47,78 m2 NKP)

VAZECI PROSTORNI PLAN

UPU Umag (Sluzbene novine Grada Umaga, br. 17/19)

STAROST

Osnovna zgrada izgradena 1968. Godine, rekonstrukcija zgrade,
uspostava i uredenje prostora vrsena je 2000. godine

VLASNISTVO Nesporno
TERETI Nema upisanih tereta koje utje€u negativno na vrijednost
LEGALNOST Uredna
OPCE STANJE Dobro
PROCJENA
TRZISNA VRIJEDNOST 48.000,00 EUR 355.645,20 KN
JED. VRIJEDNOST 1.461,60 EUR/m2 / DSK9:829.40 KN/m2
SREDNJI TECAJ IKB dd UMAG 09.10.2019. P Q/\Jbb,(f%lg“?(()9274 KN
AN
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Uputa o koriStenju elaborata:

Informacije sadrzane u ovom elaboratu poviastene su i povjerljive te predstavljaju intelektualno viasnistvo
osobama i tvrtkama navedenim u ovom elaboratu kao i onima koji su posebno autorizirani od strane Narucitela!
ovog elaborata strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Narugitelja ili Procjenitelja.
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1. OVLASTENJE

1.1. Ovlastenje Narugcitelja procjene

Po ovilastenju Narugitelja procjene, {j. vlasnika nekretnine tvrtke AKOS d.o.o. iz Varazdina, D.
Rakovca 3. putem Stelajne upraviteljice Vande Kovacevi¢ Gelencer upucen sam na izradu
procjene trziSne vrijednosti nekretnine, a radi se o poslovnom prostoru uredske/trgovacke
namjene u prizemlju i medukatu zgrade mjeSovite, pretezito poslovhe namjene na k.¢. 2101 k.o.
Umag u predjelu stambenog naselja Punta u Umagu, Setali$te Vladimira Gortana 38.

1.2. Status i ovlastenje procjenitelja

Ja, Vlado Gamboc, dipl.ing.grad. iz Umaga, E. Skrinjara 1. (OIB 6842527422) imam status
stalnog sudskog vjestaka gradevinske struke neprekidno od 1992. godine te dugogodisnje
iskustvo u izradi procjena trzidne vrijednosti nekretnina.

Ovlastenje za izradu procjena dato mi je vazeéim RjeSenjem o imenovanju za stalnog
sudskog vjestaka graditeljske struke i procjene nekretnina za razdoblje od 4 godine koje je
donio Predsjednik Zupanijskog suda u Puli dana 23. prosinca 2016. Godine (broj: 4 Su-
2058/08), koje je prilozeno ovom elaboratu.

Clan sam Hrvatskog drustva sudskih vjestaka (HDSV) od 2007. godine (ev. Broj:
118262911001 od 07. Studenog 2007. Godine) i upisan u Registar stalnih sudskih vjestaka i
procjenitelja.

1.3. lzjava procjenitelja

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

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

Ovime izjavljujem da nisam u sukobu interesa i potvrdujem da nemam nikakve poslovne,
pravne, vlasnic¢ke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj nekretnini te da nemam
nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz mogucu procijenjenu vrijednost.ne K 1L
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9. ZAKLJUCAK

9.1. Isklju€ivanje neuobic¢ajenih okolnosti

TrziSna cijena dobivena prihodovnom metodom je prilicno indikativha, obzirom da je izracun
izveden sa relativno skromnom mjese¢nom zakupninom.To bi, po mom misljenju, bila
vrijednost koja proizlazi iz realnih zakupnina i u slu¢ajevima iznajmljivanja prostora za
obavljanje srednje i manje akumulativnih djelatnosti.

U predmetnom slu¢aju radi o prostoru na relativno atraktivnoj lokaciji, za koji bi se mogla
poluciti zasigurno i ve¢a zakupnina, ali €injenica je da su svi poslovni prostori u prizemlju izvan
funkcije, 8to upucuje na neku neuobic¢ajenu okolnost.

Prema izracunu prihodovnom metodom trzi$na vrijednost predmetnog poslovnog prostora od
32,84 m2 bila bi 61.249,50 EUR (1.865,10 EUR/m2).

Vrijednost dobivenu usporednom metodom, iako uveliko ovisi o ulaznim podacima usporednih
nekretnina, smatram realnijom obzirom da odrazava stanje na trzi$tu nekretnina.

Predmetna nekretnina ima relativno atraktivan polozaj u naselju za poslovne funkcije u odnosu
na blizinu centralnih dogadanja i javnih sadrzaja, ali kako sam ranije naveo, najveéi negativan
utjecaj na trziSnu vijednost nekretnine ima aktualna drustvena i ekonomska kriza, zbog koje je
bitno smanjena potraZznja za poslovnim prostorijama na ovom podrucju, a ta okolnost kao i
relativna starost zgrade se vec¢ reflektira kod usporednih cijena.

Ako u ovom sluc¢aju uvazimo da prostor ima medukat, odnosno vecu visinu (ako se ukloni
spusteni strop) moze se povecati vrijednost za najmanje 5%, pa bi trzi$na vrijednost predmetne
nekretnine bila:

45.621,30 EUR x (100% + 5%) = 47.902,30 EUR (1.458,70 EUR/m2)
Kako je vidljivo obje izraunate vrijednosti i prema prihodovnoj i usporednoj metodi prilicno su

bliske, ali smatram da se za mjerodavnu moze smatrati usporedna metoda pa se moze
zakljugiti da je ukupna vrijednost poslovnog prostora 48.000,00 EUR (zaokruzeno).

9.2. TrziSna vrijednost nekretnine

Prema tome, a obzirom na provedeni izra¢un prihodovnom i usporednom metodom te sve
naprijed navedeno proizlazi da trzisna vrijednost etaznog dijela u zgardi mjeSovite, pretezito
poslovne namjene na k.€. 2101 k.o. Umag u Umagu, Setaliste V. Gortana 38, t;.

poslovnog prostora - UREDA 2 (E-15) u prizemlju i medukatu zgrade sa 32,84 m2
korisne povrsine (47,78 m2 NKP),

odnosno najvjerojatnija cijena za koju bi predmetna nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji po trzi$nim uvjetima i
bez prisile, nije veca od

48.000,00 EUR (355.645,20 KN) ili 1.461,60 EUR/m2 KP.
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