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PRIMLJENUD

TRGOVACKI SUD U VARAZDINU

e stefajnog upravitelja Steéajne mase M-PROGRES d.o.0. u steéaju
¢, 0. Price 8., OIB: 40233636512

juéi po tog. 1T rjeSenja suda broj: 5 St-919/15-11 od 27. listopada 2016. godine
egled nekretnina koje predstavljaju steCajnu masu, a radi se o nekretninama
¢kbr. 5/98-oranica sa 431 m?* i ¢kbr. 5/99-oranica sa 427 m* upisanim u
3 k.o. Savudnija, zk. odjel Buje Opéinskog suda u Puli.
s¢ radi o izgradenom gradevinskom zemljistu u Savudriji, samo nekoliko
granice RH s Republikom Slovenijom. U prilogu dostavljam nalaz i misljenje
: vjestaka Ante Babica saCinjen u spisu OpCinskog suda u Puli, Stalne sluzbe u
: Ovr-5944/2015 dana 16. oZujka 2016. godine (napomena: u nalazu je vjestak
da se radi 0 nekretninama iz k.o. Umag).
ine sam obisao u naravi dana 25. studenog 2016. godine, te sam utvrdio da je
potpuno nepromijenjeno u odnosu na vrijeme davanja nalaza i misljenja
Bandi¢a. Radi se naime o nedovrienom gradevinskom objektu i to tzv. dvojnom
adenom na dvije Sestice koje predstavijaju steCajnu masu. Objekti nisu spojeni na
ury, @ njihov stupanj dovrsenosti je detaljno opisan u nalazu i misljenju
se ne nalazi u faktitkom posjedu objekata, jer zbog njihove nedovrienosti ne
uviell za ograni¢avanje ulaska u objekle, no ne postoji niti opasnost da bi neke
uzele posjed tih nekretnina, pa stoga smatram da sam obilaskom i pregledom
eo njihov posjed barem na simbolickoj posjedovnoj razini. Ne predlazem
p» kakvih radnji radi zatvaranja donjih vanjskih otvora objekata, jer bi to
troSkove, a kako sam naveo ne postoji opasnost da bi posjedovno stanje do
stecajne mase bilo promijenjeno.
enih podataka od susjeda, te ranijih zakonskih zastupnika stecajnog duznika
da se objekti u ovom stupnju dovrSenosti nalazi gotovo unazad 3 godine. U
na objektima nastaje manja steta zbog ulaska vode, no to neée dovesti do
‘OSlecenja 1 umanjivanja vrijednosti steCajne mase.




Buduéi da mi je viestak Ante Bandié dobro poznat iz sudskih postupaka na podrugju
istarskih sudova i smatram ga izuzetno objektivnim u procijeni vrijednosti nekretnina,
prvenstveno jer poznaje lokalne prilike, predlazem da se njegov nalaz i misljenje o vrijednosti
nekretnina uzme mjerodavnim i da se sukladno tom nalazu i misljenju utvrdi trzna vrijednost
za &kbr. 5/98 k.o. Savudrija u iznosu od 1.750.000,00 kn, te trzna vrijednost za ¢kbr. 5/99 k.o,
Savudrija takoder u iznosu od 1.750.000,00 kn.

NaglaSavam da je samo trgovatko drustvo M-PROGRES d.o.o. Cakovec osnovano
iskljucivo radi gradnje predmetnih ohjekata na nekretnama koje predstavijaju ste¢ajnu masu,
te da nikakve druge poslovne aklivnosli izvan gradnje nije obavljalo.

Iz aktualnog zk. izvatka proizlazi da na predmetnim nekrelninama postoji razluéno
pravo u korist N&A d.o.o. iz Celja, pa je stoga u smislu ¢l. 247. st. 4. Ste¢ajnog zakona
iskljuéena moguénost prodaje nckretnina neposrednom pogodbom po El. 97. st. 6. OZ-a.

Ovrsni postupak koji se vodio kod Opéinskog suda u Puli, Stalne sluzbe u Bujama u
spisu broj: Ovr-35944/2015, sada novi broj Ovr-6956/2016 je prekinut rjeSenjem suda broj:
Ovr-6956/16-22 od 24. listopada 2016. godine.

Uzimajuéi u obzir sve naprijed navedeno i izricitu zakonsku odredbu iz €l. 247.
Stetajnog zakona jedino mogu predloZiti sudu da zakljuCkom o prodaji utvrdi vrijednost
nekretnina kako je naprijed predloZeno, te povjeri provedbu unovéenja FINA-i putem
elektronitke drazbe sve u smishu odredbi iz &l. 95. - 103. OZ-a. lako se u smislu odredbe 1z €l
9, st. 1. Zakona o vlasnistvu i drugim stvamim pravima radi o jednoj nckretnini jer su ohje
Zestice upisane u isto zemljisno-knjiZno tijelo, na Gesticama su izgradena dva odvojiva objekla
(tzv. dvojni objekt) pa predleZem da se uvjetima prodaje odredi prodaja izgradenih nekretnina
na obje &estice posebno, a ne kao cjelina zemljisno-knjiznog tijela.

Smatram da ¢ée se nekretnine prodati potencijalno ve¢ na prvoj drazbi buduci da je sam
razluéni vjerovnik zainteresiran za njihovu kupnju, a njegova tra’bina gotovo doseze %
vrijednosti nekretnina ispod kojeg iznosa utvrdene vrijednosti se nekretnine ne mogu prodati
na prvoj drazbi,

U Bjelovaru, 30. studenog 2016. godine

Stec¢ajni upravitelj
STECAJINI UPRAVITELJ
Jugoslav Puran
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Prilozi: zk. izvadak OIB: 70582689573
preslika nalaza i misljenja gradevinskog vjestaka iz spisa Ovr-5944/2015 OPS Pula,
S.S. u Bujama
futogralije sa lica mjesta




Verificirani ZK ulozsk
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Katastarska opéina: 301981, SAVUDRLIA Broj ZK uloska: 1522/B

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODIELJAK
“ Povrsina
Rbr, | Zemijista Oznaka zemljista Primjedba
(lat. jutro| ey | m2
1. ﬁ ORANICA 431
2. |sme ORANICA 427
UKUPNO: 458
B
Viastovnica
Sadriaj upisa Primjedha

2. Viasniéki dio: 111
M-PROGRES D.0.0., CAKOVEC, O. PRICE 8

C
Teretovnica
| Rbr. I Sadrkaj upisa [znos |Primj edba

L

1.1 UknjiZeno je pravo sluznosti polaganja i odrzavanja vodovodnih cijevi preko k.2, br, 5/98
FICE, b, 589 u Al nastale cijepanjem k 2. br. 5/92, odnosno cijepanjem k.. br. 5/1, na

ime:
ISTARSKI VODOVOD BUZET
2.
2.1 Zaprimijeno 02.03.2009. broj 2-951/09 330.000,00 EUR 22

Na temelju Ugovora o kreditu i zasnivanju zaloZnog prava radi osiguranja novéane

trazbine od 18 veljate 2009. godinc i Uvjerenja Ministarstva financija, Porezna uprava,
Podrugni ured Puxin, Ispostava Umag, od 23. veljade 2009. godine, klasa: 417-01/2009-
D03/000084, predbiljeZujc se pravo zaloga radi osiguranja novéane trazbine i to glavnice

U iznast od 330.000,00 EUR-a (tristotridesettisucacura) u protuvrijednosti u kunama po
prodajnom tecaju NBH na dan koristenja kredita, odnosno na dan 11. rujna 2008. godine,
Zajedio su ugovorenom kamatom od 8,00% godisnje, koje kamate tekn od 11. rujna 2008.
godine, pa do dospijeca kredita, na ime:

N&A D.0.0., CELJE, MALGAJEVA 2A, REPUBLIKA SLOVENTJA

2.2 Zaprimljenc 24.03.2009. broj Z-1358/09
Temeljem potvrde o osobnom identifikacijskom broju od 273 oZujka 2009.g. zahiljefuje

5¢ opravdanje predbilje?be na C-2 uz istovremenu uknjizbu prava zaloga

Zemijisnoknjiral trvadak {dulum 1 vrjeme zrade) L2016, 13:57:00 Stranica: |




AERAEY i MiVaRa. 1Jesd 1Y

C
Teretovnica

Rbr.

Sadriaj upisa Iznns Primjedba
3.1 Zaprimljeno 02.09.2015. broj Z-3613/15 ) N
Temeljern Rjesenja o ovrsi | Zakljuitka ovoga suda posl.br. Chvr-5944/15-2 od 24.

kolovoza 2015.g., zabiljeZuje se ovrha na nekretninama u AL

Potvrduje se da ovaj izvadak adgovara stanju zemljidne knjige na datum 29.11.2016.

Zemljinaknjizm vevidak {daam i Vrijeme trrade) 0112006, 13:57-00

Stranica- 2




Ante ing, grad.
stulni v]lhlk za podrudje
wﬂi procjenu nekretnina

nmm
Mob: 098 652 918

Josipa Mohori¢a 26

Tel: 051 639 394

E-mail: ante.bandic@istra-istria.ho
E-mail: vi.abandici@email.com
Ovlaitenje: 4-Su-462/12-4
Trgovadki sud u Rijeci

Oviaftenje: 4-5u-21/09-25
Zupanijski sud u Puli

REPUBLIKA HRVATSKA

OPCINSKI SUD U PULI - POLA

STALNA SLUZBA U RUJAMA - BUIE
ISTARSKA KBR. 1, p.p. 102

52 460 BUJE
Poslovni broj ; Ovr — 5944/2015
Ovrhovoditelji: N&A d.o.0. Celje, Malgajeva 2, Republika Slovenija
Ovrienik: M — PROGRES d.o.0. Cakovee, O. Price 8, Cakovec

MISLJENJE I NALAZ GRAPEVINSKOG VJESTAKA
U POSTUKU RADI NAPLATE NUV{Z"‘ANE TRAEH]N_F: OVRHOM NA

NEKRETNINI

1.  Uvod - opéenito str. 2.
2.  Podaci 0 nekretnini — nekreminama sir. 3.
3. Opis nelaetnine - nekretnina Str. 5.
4. Nalaz str. 6.
5. Naéin izrade procjene vrijednosti nekretnine — odabir metode siT. 6.
6.  Procjena vrijednosti okuénice - zemljista str. 7.
7. Procjena gradevinske vrijednosti zgrade str. 11.
8  Komumalni prikljuéci str. 11.
9. Procjena trime vrijednosti nekretnine str. 14,
10.  Rekapitulacija na okolnosti vjedlaenja str. 15.
11. Priloa str, 16.- 25,

U Buzetu, 16. ofujka 2016. godine. |58
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Ante Bandi¢, ing. grad.

stalni sudski vjeitak za podrufje
graditeljsiva i procjenu nekretnina
N. Gorilica 4,

52 420 Buzet

Muob: 098 652 91K

Rijeka

Josipa Mohorica 26

Tel: 051 639 394

E-mail: ante.bandic@istra-istria.hr
E-mail: ante.bandief@ pu.tl-com.hr
OvlaStenje: 4-Su-462/12-4
Tregovalki sud u Rijeci
Ovlaitenje: 4-S0-21/09-25
Zupanijski sud u Puli

REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI SUD U PULI - POLA
STALNA SLUZBA U BUJAMA - BUIE
ISTARSKA KBR. 1, p.p.102
52 460 BUJE

Poslovni broj: Ovr — 5944/2015

Temeljem rjcicnja Ovr — 5944/2015 Opéinskog suda v Puli, Stalna sluZba u Bujama, u ovrino] stvari
ovrhovoditelja trgovatkog drustva N&A d.owo.  Celje, Malgajeva 2, Republika Slovenija, zastupsnog po
punomocnici Petri Ogrizek, odvjemici u Zagrebu, protiv ovrienika trpovatkog drutva M-PROGRES
d.o.o. 'Et‘kﬂ"ﬂ'l, iz Cakoves, ©. Price 8. radi naplaie novéane traZbine ovrhom na nekretnini
nekretnina, na okolnosti vjcitacenja vrijednosti  nekretnine u vlasniSivu ovrienika odreden sam vieStakom
(2. studenog 2015. godine.

Dispozitivom spomenutog rjeSenja nalo¥eno mi je da izvrSim pregled nekretnine koja se definira kao k.2, 5/98 i
k. 5/99 k.o. Savudrija, obje upisane u zk. ul. 1522/B za k.o. Savudrija ( oranica u povrSini od 431 m® i
oranica u povrSini od 427 m” ), te da sudu dostavim nalaz na okolnosti trine vrijednosti neuvedenih nekretnine
u tri primjerka.

Zaprimivii nalog suda izafao sam na lice mjesta 16. o?ujka 2016. godine, tijekom otevida obigao predmet
ovrhe, fotografskim aparatom snimio identificirane nekretnine te notirao ostale podatke koje =am smatrao
bitnim za fzradu tra¥cnog nalaza.

OZevid je obavljene bez ifije prisutnosti,
UvoD

Dan vrednovanja:
Dun vrednovanja je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.
Prema nalogu suda dan vrednovanja je dan izrade nalaza

Dan kakvofe: 16. ofujka 2016. podine
Dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje ( kakvoéa) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu njene
vrijednosti.

Svrha procjembenog elaborata:
Svrha procjembenog elaborata je utvrdenje novéane vrijednosti procjenjivane nekretnine(a) na dan vrednovanja
radi naplate novéanih trafbina ovrhovoditelja ovrhom na nekretnini.

Osnovica




w_ﬂ vicdnovanje  nekretnine su odgovarajuée odredbe i smijemnice  pozitivaih zakonskih propisa
lepublike Hrvatske, potrakonski akli, propisi , odluke i normativi

Propisi i literatura za izradu nalaza
lmm‘u pogledu vrijednosti ovrienih nekremina radena je koriStenjem slijece regulative i literature.
1) Zakona o vlasniitvu i drugim stvamim pravima , NN 91/96, 68/98 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 7906, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
2) Zakona o zemljiinim knjigama, NN 91/96,
3) Zakona o prostornom uredenju , NN 153/13,
4) Zakon o gradnji, NN 153/13,
3) Prostomni plan uredenja Grada Umaga,
6) Odiuke o komunalnom doprinosu Grada Umaga,
7) Zakon o procgjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,
8) Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,
9) Vadedi gradevinski propisi 1 normativi RIL

Osuova za vrednovanje
Hjednost nekretmine utvrduje se prema propisanim metodama za utvrdivanje naknade i to:
1) Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,
2) Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15,

Osnovica El'd"t‘ﬁdllﬂ\l'ﬂnjf. temelji sc i na podacima prikupljenim tijekom ofevida, identifikaciji, podacima iz
Mﬂjm knjifenog i katastarskog operats te dokumentacije v omotu sudskog spisa Ovr — 5944/2015.

PODACI O NEKRENTINI

Geodetska identifikacija
Geodetska identifikacija izvriena je na dan ofevida od strane  vjeitaka.

Polozaj

Makrolokacija naselja
m“mjmm zapadnoj istarskoj obali, na samo nekoliko kilometara od slovenske granice i Umaga.

Ul blizini naselja nalaze se prekrasne pla?e s najéiséim morem za kupanje u Istri. Tu je i rijeka Dragonja, a
blizn je | medunarodni aerodrom Secovlje.

Naselje je pretefito turistitko mjesto, potpuno opremljeno komunalnom i urbanom infrastrukturom.

Okoli% naselja je ekologki sacuvan.

Naselje tenitorijalng pripada Gradu Umag ujedno i sjedidtu JLS —a_

Do naselia vodi Zupanijska cesta

Wedi gradovi nadomak naselju, u okruZenju od cea 40 — 60 km, su Buje, Buzet, Pazin , Novigrad, Pore? te
Kopar u Republici Sloveniji.

w ina autobusnu stanicu 8  auwlobusni kolodvor i morska luka nalaze se nekoliko kilometara dalje u
gradu Umagu.

NajbliZa Zeljeznitka postaja nalazi se u Kopru.

Mikrolokacija - lokalni polofaj nekretuine

K.E 598 159 k.o. Savadrija

Katastarske Zestice 5:’93 k.0. Savudrija - oranica u povrini od sa 431 m i k& 5/99 ko. Savudrija - oranica
u povriini od sa 427 m", dolaze upisanc u zk. ul. 1522/B 7a k.o. Savudrija.

Svaka od Cestica predstavlja okugnicu po jedne stambene zgrade sagradens na polmgradeni, nadin 3to
podrazumijeva da se zgrade medusobno naslanjaju jedna drugue na zajednitkoj medi izmedu katastarskih
Gestica, unutar okvirnih gabarita cca 1650 x 1300 | sa tri etae, suterenom, prizemljem i prvim katom, visine
mijemo od kote ulaza u suteren do iznad kote ravne ]:IlDCE imad katne eta¥e cca 820 cm odnosno od ulaza u
prizemlje do iznad kote ravne plote iznad katne eta?e cca 590 cm

Obje testice koje dakle medusobno graniée nalaze se u istofnom dijelu novog naselja Savudrija uz mjesnu
asfalti;ny prometnicu kojom se dolazi u staru povijesnu jezeru Savudrije.




Cestice su cca 5 — 8 min hoda udaljene od morske obale a cca 10-15 minuta hoda od povijesne jezere
Savudrije. '

U okmuZenju ovih nekretnina nalazi se sva komunalna infrastroktura naselja; NN mrefe, vodoopskrbna mrea,
kanalizacijska mreZa i TK mreZe nasclju

Vrsta izgradnje n okrnZenju

U neposrednom okrufenju premetne zgrade nalaze se zgrade katnice stambene i stambeno — poslovne namjene,
niske pustoée stanovanja kao i predmeina zgrada.

U daljnjem okmuZenju prema zapadnu nalaze se stambene zgrade i zgrade namijenjenc objavijenju turisticke i
ugostiteljske djelamosti.

Infrastruktura, zemljiSte i drugi uvjeti

Zprade na k.€. 5/98 1 5/99 k.o. Savudrija nalaze se u ulici sa umjerenim prometom.

Ulica —cesta je asfaltirana, bez nogostupa.

Zgrade su zateene u niskoj IV fazi izgradenosti $to podrazumijeva izvedbu nosive konstrukcije — temelja,
zidova, serklaZa , stropnih fert ploéa, armiranobetonskih greda i nadvoja, nosivih i pregradnih zidova te 1. fazu
nstalacija vode, kanalizacije i klime — grijanja i hladenja_

Zgrade nisu prikljufene na NN mreZu, TK mreZu a niti imaju  trajni prikljuéak na javae vodoopskrbnu mrezu
za svako od posehnih jedinica nnutar zerada,

Obje katastarske Eestice kontakt sa javnom prometnom povriinom ostvaruje cijelom svojom istotnom stranom
preko uredenog pristupa suterenu zgrade unutar kojega sc nalaze parkiralifne povriine, garadne mjesta 1
spremista.

Obje Cestice su pravilnog oblika

Cestice medusobno graniée granicom koja nije vidljiva na terenu, preostalim granicama granice sa izgradenim
gradevinskim zemljiSiem a istonim kako je ve¢ navedeno sa prometnicom unutar naselja.

Granice Cestica prema prometnici idu regulacijskim pravcem a prema ostalim  Zeticama u okruZenju linijom
ogradnih AB zidova.

Zagadenje tla, okuénice u vrijeme ofevida , nije zabiljezeno.

Na lokaciji nisu uogeni niti izvori buke koji bi bili opéepoznati i voéljivi, prometmica Umag — Crveni Vrh i
Basanija — Savudrija nemaju zamjetnih $tetnih emisija prema ovim nekretninama.

Sadainje koriktenje i razvojni potencijal zemljiEta

Stambene zgrada na dan ofevida zateCene su nedovidene, djclom devastirane, bez vidljive aktivnosti u pogledo
izgradnje.

Okolif zgruda je Fapuiten i onediféenc smedem.

Zemljiste je ogradeno, neodrfavano.

Zakonitost gradnje nisam mogao provjeriti a plazedi od mjesta, natina gradnje i svrhe za pretpostaviti je da su
zgrade zakonite odnosno gradene temeljem odobrenja za gradenje.

Lipravno pravno stanjc, stalus — vrsta i mjera gradevinskog koriStenja zemljiita

Provedbenim odredbama Prostornog plana uredenja Grada Umaga (http:/www.umag hr ) k.& 598 5/99 ko.
Umag ( povrdine 431 i 427 m”) definiranc su kao gradevinsko zemljiSte sa namjenom izgradnje stambenih,
stambeno — poslovnih i poslovnih objekla kojima namjena nije inkompatibiloa sa namjenom  naselja kao
prelefitom zonom stanovanja.

7a predmetno zemljiSte planom je definiran:

- 7a gradenje na samostojeci natin za Ecstice povriine 300 — 800 m® dozvoljena izgradenost definirana je
sa kig = 150 m® + 45% povriine gradevinske Eestice iznad 300 m® (koef. izgradenosti), kis.(
koeficijent iskoristivosti),
za gradenje na dvoji ( poluugradeni ) nadin kig = 232 m” + 45% povriine gradevinske Sestice iznad
400 m* (koel. izgradenosti), kis.( koeficijent iskoristivosti) konkretno za predmetne Cestice
dozvoljena izgradenost iznosi 245,95 { cca 57 %), odnosno 244,15 m” -cca 57 %.

Zemlji¥no - knjiZno stanje

Katastarske Cestice 5/98 i5/99 k.o. Savudrija dolaze upisane u zk. ul. broj 1522/B za k.o Savudrija za koji
se vodi kod Opcinskog suda u Bujama sa u viastovnici ( B) upisom vlasniftva na ime ovrienika u cijelosti,

U teretovnici ( C) zemljigno knjiznog ulodka ovih festiva upisan je postupak ovrhe po ovesudskom predmetu,

Katastarsko stanje




Katastarske Sestice 5/98 i5/99 k.o. Savudrija dolaze upisanc u posjedovnom listu broj 34 za k.o. Savudrija
koji se vodi kod Podrutnog uredna za katastar Pula, Ispostava Buje  sa upisom posjeda na ime i u Korist
ovricnika u cijelosti.

Odstupanja u kakvoéi - uvjeti i ogranitenja _

w'ﬂmﬂ nekretnine predstavlja injenica da objekii na Sesticama nisu dovr$eni, etaZirami a niti
prikljugeni vaze¢im prikljuécima na komunalou infrastrukturu.

Razvojno stanje naselja :
Razvojno stanje naselja Savudrija  jo zadovoljavajuce.

Porezno stanje nckretnine - a:
Na stjecanje vlasniltva placa se porez na dodanu vrijednost (FDV) :
|. matinu vrijednosti novosagradene gradevine prilikom 1. isporuke ( 1. isporuka prije prvog koristenja) .
2. na trinn vrijednost 11 isporuke ako je od datuma prvog nastanjenja ili koridtenja do druge isporuke
proslo manje od dvije godine,
3. na rekonstruirane gradevine placa se PDV ako su trodkovi rekonstrukeije veéi od 50% trZne vrijednosti
gradevine ili njezinih dijelova ako su oni predmetnom stjecanja viasnistva,
4. nazemljiste na kojemu se nalazi gradevina,
5, ma gradevinsko zemljidie prema posebnim propisima o gradnji.
PDV se ne pladana:
|. isporuke ( promet) gradevine i njihovih dijelova ako je od datuma prveg nastanjenja ili koristenja do
druge isporuke prodlo vise od dvije godine,
2. na negradevinka i poljoprivredna zcmljista.
Prilikom stjecanja nckretnina javnim natjecajem, javnom prodajom ili u stegajnom postupku, diohom i slitno ...
porezna osnovica je vrijednosti $to ju je stjecatelj dao ili platio za stefenu — kupljenu nekretninu

U vrijeme ofevida najam zgrada nije zabiljeZena a zhog nedovrienosti izgradnje vierojatmo niti moguc.

Pravo na posebno koriStenje

Trete osobe po #k. i katastarskom stanju nemaju pravo na bilo kakvo poscbno koriitenje nekreinina tj. zgrada
na istima aniti suvlasnik nekretning  ( nedovrienih zgrada ) kakvo pravo koriStenja trecih nekretnina u
funkciji koristenja ovih nekretnina.

Preliminarna offtovanja o opisu zgrade
Opis zgrada temelji se na  ofevidom prikupljenim podacima.

K.E. 5/98 i5/9 ko. Savadrija — oranica u poviini od 4311427 m’

U vrijeme ofevida na Cesticama su zateéeni objekti u niskoj TV fazi izgradenost Sto podrazumijeva izvedbu
sive konstrukcijc — temelja, zidova, serklaZa , stropnih fert ploda, armiranobetonskih greda i nadvoja, nosivih

i pregradnih zidova te 1. fazu instalacija vode, kanalizacije i klime - grijanja i hladenja.

Zgrade su izgradene na poluugrdeni nadin Sto podrazumijeva da se zgrade naslanjanju jedna na drogu na
jednitkoj medi

Svaka od zgrada sagradene je unufar okvirnih gabarita  cca 1650 x 1300 cm , sa tri ciade, suterenom,
j prvim katom, visine mjerno od kote ulaza u suteren do iznad kote ravne ploée iznad Katne etaZe

cca 820 cm odnosno od ulaza u prizemlje do iznad kote ravne ploe iznad katne etaze cca 590 cm.

Suteren zgrade Cini nedovrsen parkiralifni prostor i spremi5ta.

U prizemlju se nalaze stamhene prostorije.

Krovifite svake zgrade je ravna plota.

Unutraénje uredenje prostorija kude( a)

Unutrainjost zgrada je niskog .rohbau” sistema obrade.

Instalacije

Samo grubi razvod instalacija kanalizacije, sanitarnog razvoda vode i klimatizacije,
Starost konstrukcije




Starost konstrukcije nisam mogao utvrditi ali prema zabiljeSkama u Teretovnici zk. ulodka mogude je
pretpostavifi da je gradenje zapofelo najranije cca 2009, godine iz Cega proizlazi starost konstrukeije zgrada
od cca 7. podina — prosjek 3 - 4 godine.

Opéi dojam

Zurade ostavljaju lod do zadovoljavajudi dojam.
Geometrijske karalderistike zprade
Grobom izmjerom na licu mijesta  obrafunska neto korisna povrSina svake od zgrada izrafunata 17 bruto
povriina iznosi:
GRADEVINA | GOMET. VELICINA | POVRSINA |
Suleren
1. Prostori 16,50 x 13,00 x 0,80 171,60 m*
2. Prizemlje 16,50 x 13,00 x 0,80 171,60 m’
3. Kat 16,50 x 13,00 x 0,80 171,60 m’
4
Ukupno: 514.80 m” |
Viumen: 1.700,00 m" |
Napomena

Detaljniji opis stanja ovih gradevina mopuée je iSSitati i iz kopije katastarskog plana i foto elaborata
nekretnina ( fotogratija) koje prilc’z ovom nalaz,

Nakon proufavanja ovosudskog spisa, ofevida na lico mjesta, na vsnovi ustanovljenog Cinjeniénog stanja, sa
stajaliSta gradevinske struke imajuci u vidu odgovarajuée odredbe gradevinske regulative, kao i tehnicke propise
iz podrugja gradevinarstva koji se odnosc na izpradnju i promet ovakvim objektima, u skladu sa navedenim
zadatkom vjeStagenja Opéinskom sudu u Puli — Pola, Stalna slufba u Bujama, podnosim skijededi:

NALAZ 1T MISLJENJE

na traZene okolnosti.
S tim u vezi dat je kratki opis nckretnine prema stanju na dan kakvodée f. u vrijeme ofevida 16. oFujka
2016. godine osnovom kojeg &u iwraditi nalaz i procjenm

Neéfin izrade nalaza

Natin izrade procjene vrijednosti nckretnine — odabir metode

Kod izgradenih katastarskih Cestica za odsbir metode i odabir podataka mjerodavno je buduée koridtenje
nekretnine koje se odabire prema koriStenju koje se uobigajeno ostvaruje ako je pravno dostupno i gospodarski
opravdano - €L 29. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (, Narodne novine®, broj 105/15 ).
Buduce koristenje nekretnine na dan kakvode je stanovanje za viastite potrebe — stambena zgrada .

Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine®, broj 105/15), razradene su metode
procjens vrijednosti nekretnina i druga pitanja s tim’ o vesi.

Tako Pravilnik prema vrsti nekretnine koja se procjenjuje predla®e primjenu propisane prikladne metode, u
konkretnom siuéaju je to trofkovna metoda,

TroSkovna metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje tr’ne vrijednosti izgradenih gradevinskih Eestica
na kojima se malaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod
samostojecih, polungradenih i ugradenih zgrada koje prema svojim obilje?jima nisu usporcdive (Elanak. 24.
stavak 5. Zakona o procjeni vrijednosti nckretnina, NN 78/15).

Svi proratuni baziraju se na opisu stanju i opremljenosti prostora zgrada v vrijeme ofevida i vrijednostima na
dan izrade ovog nalara, sukladno zadatku suda,

Kako u trZnoj vrijednosti zgrada participiraju vrijednosti zemljista, izgradnje zerade, komunalni i vodni
doprinosi te komunalni prikljugci to je iste potrebno procijeniti kako shijedi:

Procjene vrijednosti zemljifta okuénice

Procjena vrijednosti zemljiSta odreduje se poredbenom metodom iz najmanje tri kupoprodajne cijene
{kupovine) poredbenih nekretnina,
Podatke o kupovinama pribavio sam sa portala  hitps:/nekremine meipu by




Zbog odstupa odnosima  procjenjivane i poredbenih nekretnina s

izratun trne vrijednosti zemljista procjenjivane nekretnine koristiti ¢e se postupci:

1 mmg izjednafenje cijena ( indeks cijena nekretnina) obzirom na vrijeme kupovine
poredbenih nekretnina.

%3 ovaj postupak koristiti ¢u se podacima portala Hrvatske narodne banke koji ima  specijalizirani

~ portal i objavljuje indekse cijena nelretina od 2000. godine i
‘2. interaktivnog izjednacenja cijena — kojim se vreduuju slijedeca obiljeZja:

‘& kategorija zemljifta — koji se utvrduje prema spremnosti procjenjivane katastarske Sestice 7a
gradnju na temelju vafecih prostornih planova i na temelju njenih  stvarnih, tehnitkih i
gospodarskih obiljeZja.

'b.  kovalitativna obiljeZja nekretnine iz ¢lanaka 8. Pravilnika
ObiljeZja koja utjetu na vrijednost nckretnine zbog razlike u kvalitativnim obiljeZjima poredbenih
nekretnina i procjenjivane procjenjuju se na temelju njihovih stvarnih tehnitko — fizikalnih
vrijednosti u relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po

nadelu dobrog gospodara.
PODACI ZA PROCJENU VRITEDNOSTI

1 obiljeZjima i opéim vrijednosnim

Kako nisam mogao pribaviti podatke o kupovinama zemljifta sli¢nih obiljeZja na podrugju blizeg okruZenja to
sa portala

Sam u obratun uzeo podatke o kupovinama sliénog zemljista, priblizno istih obiljeXja,

hiltps:linekretnine mgipu.hr na podrudju naselja Lovretica.

Re. | Broj kalastar, | Katastarska | zk ul | Kultura | PovrSina | Cijena | Cijena

I__ m _ kn kn/m*
I k& 743/6 Umag 5998  pasnjak 231 17695700 76605 24.12.2014.
2. k&1 Umag 44229 oranica 606 525.085.00 866,48 15.05.2012.
3. k& 7492 Umag 2516  oranica 414 34228700 82678 11.042013.
1) Meduvremensko izjednafenje cijena

Bududi da se vrijeme vrednovanja zemljiSta utvrdivanja prometme  vrijednosti razlikuje od vremena
vrednovanja nekretnina sa kojima se usporeduje  potrebno je cijene poredbenih nekretnina prilagoditi danu
viednovanja procjenjivanog  zemljidta meduvrenskim izjednatenjem cijena, sve sukladno Zl 3. stavak |
podstavka 18., &L 23_ stavak 4. postavaka |. Zakona i &L 6.1 7. Pravilnika

Osnovui | Usporedba 1 Usporedba 2. Usporedba 3. |
ulazni aci | |
L |
. K& 74316 737/ 74972
2. Ko Umag [Imag Umag
3.  Povrina kupljcnog zemljista 231 606 414
4.  Kupoprodajna cijena kn/m’ 766,05 kn/m® 866,48 kn/m’ 826,78 kn/m’
5.  Nadnevak sklapanja ugovora 24.122014. 15.05.2012. 11.04.2013.
6.  Bamiindeks cijena na dan skiapanja
ugovora { Jadran ) T7.80 97.90 78,40
1zvor www.hib.publikacije hr
7. Bamiindeks cijena za OFUTAK
2016. godine ( Jadran - Bilten 221 78,10 78.10 78,10
od 05.02.2016. godine )
8.  Korekeiji faktor 1,00 0,80 1,00
9. Meduvremensko izjednatena cijena 766,05 kn/m” 693,18 kn/m” 826,78 kn/m*

2) Interaktivno Izjednafenje cijens
Interakiivno izjednadenje cijena za odstupanja u kakvoéi, mjeri gradevinskog koriStenja  sukladno €L 4. stavak
1. podstavka 9., &l. 23. stavak 4. postavaka 2. Zakona ¢l 8.9, 10, 11., 14., 19, 20. i 22. Pravilnika.




Mjera gradevinskog koristenja
poredbenih nekretnina

MjeSovita — pretedito

6. Mjera gradevinskog koriStenja —

koeficijent iskoristivosti
procjenjivane nekretnine

7 Koeficijent za preratunavanje

8  Koeficijent za preralunavanjc
kvalitativnih obiljeZia

9. Meduvremenski i interakiivoo
izjednatenje cijena
(4xTx8)

10. Prosjek ( medijan )
Usporedba (1 +2+3 )3 =

3) Ocjena kvalitativnih obiljeZja

Buduéi da se zemljidte utvrdivanja trZne viij

je Lzvrditi ocjenn

MijeSuviln - preteFitn

Osnovai Usporedba 1 Usporedba 2. | Usporedba 3.
ulazni podaci
L. K.E. T743/6 7371 74942
2. K.o. Umag Umag Uimag
3 Povisina kupljenog zemljista 231 606 414
4.  Meduvremensko izjednatena cijena 766,05 kn/m’ 693,18 kn/m’ 826,78 kn/m’
'3

Mjcfoviln — prefedito

stambena - oenake - stambenao - venike - stambena- oznake -
M1 -0,50 M1- 0,30 M1- 0,50

0,57 % 0,57 0.57

1,06 1,06 1,06

L16 1,16 1,16

941,93 kn/m” 852,33 kn/m’ 1.016,61 kn/m”

936,95 kn/m’

zaokruZeno: 940,00 kn/m’

ednosti razlikuje od nekretnina sa kojima se usporeduje potrebno

njihovih obiljeZja koja utjefu na vrijednost nekretnine na temelju nijihovih stvamnih tehnitko

_ fizikalnih vrijednosti u relacijama i vrijednostima koje su utemeljenc na gospodarenju nekretninom  po nacelu

dobrog gospodar.
Sukladno navedenom ocjenom  njihovih

ohiljcZja dobijemo slijedecu usporedbu vrijednosti:

{ Red. | Osnovni Procjenjivano Usporedba 1. | Usporedba 1. | Usporedba 3.
| broj | ulazni podaci zemljifte ]
k& 5/98 14316 1371 74912
Umag Umag Umag Uimag
Koeficijent prometne Zambratija Zambratija Zambratija
vrijednosti
Fizitki aspekti | . kategorija 1. kateporija 1. kateporija 1. kategorija
2 Kategorija zemljista po 1,00 1,00 1,00
Prav.
1. Kategorija = 0,00
2. Kateporija - 0,10
3. Kategorija +- 0,20
4, Kategorija +- 0,40
Koeficijent za prilagodbu 1,00 1.0 1.00
Prilagoden koef prom.
vrijednosti 1,00 1,00 1,00
i Oblik zemljigta Pravilan Pravilan Pravilan Pravilan
Koeficijent za prilagodbu 1,00 1,00 1.00
Pruvilan = 0,00
MNepravilan H- 0,05
— 0,10
TzduFen i sl +/- 0,10
-0,20
Prilagoden koef. prom.
vrijednosti 1,00 1,00 1,00
4, Kosina preko 10 % Do 10 % Do 10 % Do 10 % Do 10 %
Kuoeficijent za prilagodbu 1,00 1,00 1,00
Do 10 % +- 0,00




Vide od 10% +- 0,05
—0,10

Priagoden koef. prom.

vrijednosti

Klizilte

Koeficijent za prilagodbu

Ne +/-10,00

- o

Prilagoden koef. prom.

vrijednosti

Polozajna obiljeZja -

lokacija — blizina centra

naselja

Koeficijent za prilagodbu

0,00 —250m +- 0,00

250 - 500 m +f- 0,05

500 - 1000 m +- 0,10

1000 — 2000 4+~ 0,15

vide od 2000 , 1= 0,20

Prilagoden koef. prom.

od

Prisiup

Koeflicijent za prilagodbu

Lijep krajohraz, +-0,10

dobra prometan

pOVEZRIDSE

Ureden pristup - (0,00

Pristup +- 0,05

Bez pristupa +- 0,10

Prilagoden koef. prom.

vrijednosti

PoloZaj

Kuoeficijent za prilagodbu

Izvisna lokacija +-10,10

WVirlo dobra lokacije -+~ 0,00

Dobra lokncija +-0,05

1oka lokacija +- 0,10

Prilagoden koef. prom.

vrijednost

Odnos povriing

Koeficijent za prilagodbu

0,00 - 250 m* H=- 0,00

250 - 500 m* = 0,05

500 - 1000 m* - 0,10

1000 - 2000 b= 0,15

vete od 2000 +i=1,20)

Prilagoden koef. prom.

vrijednosti

Utjecaj buke

Koeficijent za prilagodbu

Wezzmtun +f- 1,00

100 — 250 m

Ureden pristup

lzvrsna lokacija

431 m®

Mematno

1,00

Me
1,00

1,00

100 -250 m

1,00

1,00

Pristup .

1.05

1,05

Dobra lokactja.
1,10

o b
= b
=

1,16

Meznalno
1,00

1,00

Ne
1,00

1,00

100 —-250 m

1,00

1,00

Pristup
1,05

2

1,05

Dobra lokacija
1,10

16

606
1.00

Meznatno

1,00

1,00

Me
1,00

1,00

100 - 250 m

1,00

1,00

Pristup
1,05

1,05

Dobra lokacija
1,10

1,16

414
1,00

1,16

MNeznatno
1.4}




14.

Payremenn/ H- 0,05
oEranidenmn

lapano / ourelejuie +- 0,05

0,10
srednjefopteredujute +H- 0.10-

025
Jiko Seino 7 +- 0,25
dravije 0,43
naroditnd narocito > {145
OpASHO

Prilagoden koef. prom.
vrijednosti

Utjecaj zagadenja wraka

Koeficijent za prilagodby
Meznatan =1 N}
Mizak #i= 0,00-
0,10
Srednji +- 0, 10-
0,20
Vilik +H= 020-
035
Lereriio velik =035

Prilagoden koef. prom.
vrijednosti

Faktor kulture — stvamo

koritenje

Koeficijent za prilagodbu

Me koristi se +- 0,00
konst = +=- 0,05

Prilagoden koef. prom.
vrijednosti

Faktor sastojine koju je
mogucée eksploatirati
Eoeficijent za prilagodbu
Nista +1-0,00
Drvna masa il L

Ruodo blago H- 0,05
0,10

Prilagoden koef. prom.
viijednost

Vlasnitki odnosi —
osporavano viasniftvo
Koeficijent za prilagodbu

Viasnistvo +/- 0,00
Suvlasmidtvo +- 0,10
Tereti - - 0,...

Prilagoden koef. prom.
vrijednosti

Druge prilagodbe
Koeficijent #a prilagodbu

Pogodnost za pradnin

Pogodna za gradnju +H- 0,00
Mije pogodna za +f- 0,20
grad

Prilagonden koel. prom
vrijednosti

Indikator vrijednosti po
m" nekretnine —

1.16

Memmatan
1,00

Neznatan

Misi= Nifa
1.00

1,16

Vlasniftvo
1,00

Viasnistvo

.16

NE NL
1,00

116

1,16

MNeznatan
1,00

GZ
1,00

1,16

Nista
1,00

1.16

Viaznittvo
1.0

1,16

NE
1,0

]

1,16

GZ
1,00

1.16

Niita
1,00

1,16

Viasnistvo
1,00

NE
1,00

1,16




zankrufeno 1,16 1,16 1,16

Ir?na vrijednost gradevinskog izgradenog remljidta iznosi: g
- - zké& 598ko.Savudrija 940,00 kn/m’.. 11898 €/m’
- mkE& 5/ ko Savudrija 940,00 kn/m®
Sukladno navedenom trime vrijednost imosi za:
- k& 598 ko Savudrija... 431,00 m* x 940,00 kn/m*= 405.140,00 kn
- zak& 5M9ko. Savudrija... 427,00 m’x 940,00 kn/m*= 401.380,00 kn

PROCJENA ZGRADE (A)

Utyrdivanje gradevinske vrijednosti zprade - a

Procjena vrijednosti gradevine temeljem trodkova gradnje temelji se na podatku o Etalonskaj cijeni gradenja
{.Narodne novine®, broj 100/12) koju objavljuje Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja.

Sukladne navedenom dana  29. kolovoza 2012. godine Ministarstvo je objavilo cijerm gradenja u iznosu od
6.000,00 kn poml korisne povriine stanz.

Prorafun gradevinske vrijednosti novogradnje
Polazeti od stupnja uredenosti i izgradenosti objekia  slijedi proratun nove gradevinske vrijednosti stambene

zgrade:

L Godina promatranja ofujkak 2016. podina za ulazni podatak etalonske
vrijednosti po jedinici mjere

2 Godina izgradnje nekretnine period 2009 - 2016. godina

5 Prosjetna starost objekta 3,5 podina ( prosjeéno)

4. OdrZavanje objekta loge

5. Koeficijent izgradenosti — prosjecno Fi=040

6.  Cijena gradenja etalona tipske gradevine  6.000,00 kn / m’

7. Jedini®na cijena gradenja za owu

procjenu ... Ic 2.400,00 kn m” neto izg. povriine
8. Apsolutni vijek trajanja zgrade A = 260 podina
. Vierojatni vijek trajanja objekta N = 130 godina,

Proratun nove gradevinske vrijednosti zgrade — a

Naziv prostonjc Meto povrSing Cijena po jedinici povifine |  Mova gradevaa viijednost
m" kn Mg (kn)
| 2 3 4 5{3x4) i
§ Zgrada 514,80 2.400.00 1.235.520,00 kn
Komunalni i vodni doprinos
Komunalni doprinos

Komunalni doprinos Grada Umaga (,.Sluzbene novine Grad Umaga®, broj 06/10) za sufinanciranje izgradnje
komunainih objekata i uredaja na gradevnom zemljistu.

Sukladno Odluci o komunalnom doprinosu  udio pojedinog investitora u troskovima izgradnje komunalnih
objeliita  obratunava se prema izrazu Kd = Jv x Kn x Kz , pri éemu koeficijent namjens Kn za stambene
zgrade brulo povriine vece do 400 m® brulo povrdine iznosi | 1,00, a koeficijent zone Kz - I — 1,00
slijedom Cegn komunalni doprinos iznosi Kd/m® = 180,00 kn/m® x 1,00 x 1,00 = 180,00 kn/ m® izgradenog

volumena ohjckta. ;
Kako svaks zgrada imacca 1.700 m’, komunalni doprinos iznosi:
m’ 1.700,00 a= 180,00 kn/m’ 306.000,00 kn

Vodni doprinos na gradnju gradevine
Vodni doprinos za gradnju gradevine sukladno €L 5. Zakona o financiranju vodnog gospodarsiva ( "Marodne
novine" 107/05, 19/96, 88/98 i 150/05) i &l. 4. Uredbe o visini vodnog doprinosa ( "Narodne novine ™ broj




1972012 “7a stambene i gos. zgrade na podrune nasslja u pojasu od 1000 m od mora  izmosi 30.00 kn/m®

izgradenog volumena gradevine.
Zazgradu sa cea 1.700,00 m’
m’ 1.700,00 a= 30,00 kn/m’ 51.000,00 kn

Komunalni priklju#ci
Komunalni prikljufci gradevine

Elektroencrgetski prikljufak

Zgrade a niti posebni dijelovi nemaju vaZedi — vaZete NN prikljucke.

Stoga izrada elektroenergetskog prikljutka sa postavom brojila ukljugivo sa pladanjem naknade za angafiranu
El'lﬂgl.'l
0,00 kW a=1.750 kn/kW 0,00 kn
Vodoopskrbni prikljuak ( zgrada)

Prema cjeniku koji  ukljutuje nakpadu od 3.000,00 kn, troskove prikljutenja od 1.000,00 kn i izgradnju
vodopskrbnog Zahta ( tipskog), 2.40000 kn  cijena prikljutka sa PDV — om iznosi

Vodoopskrbni prikljudak : 6.400,00 kn + 25% = 5.000,00 kn
TK prikljuéak

Naknada za izgradnju fiksnog telefonskog prikljuika

Pausal ... 0,00 kn
Ukupno komunalni prikljugci ; ... 8.000,00 kn

Izratun umanjenja vrijednosti zbog starosti objekta

Novu gradevinsku vrijednost objckta potrebno je korigirati u odnosu na starost na dan kakvoée odnosno dan
vrednovanja.

Umanjenje vrijednosti ubog starosti | €. 59. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne
novine, broj 79/14), utvrduje sc uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog ostatka odrZivog  vijeka
konistenja gradevine i odrZivog vijeka koriftenja za pojedinu vrstu gradevine pri &emu se kao osnovica uzima
raviomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak trofka gradnje .OdrZivi vijek koriltenja gradevine je kod
praviénog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek koriftenja gradevine, odnosno broj godina tijekom kojih
se pretpostavlja da ée biti moguce gospodarski opravdano koriStenje gradevine sukladno njezinoj namjeni ux
primjereno i redovito odrzavanje.

OdrZivi vijek koridtenja i predvidivi ostatak odr¥ivog vijeka koriStenja gradevine utvrduje se prema ¢lanku 17.
Pravilnika.

Fzrafun [akiora koriftenja tzv. FK matrice

Faktor A lokacija / triiSte | B zgrada - opéenito | C - stanje zgrade
koriStenja | FK mairica
L. Upaorahbljivost o polpunosti 1 dogorofao —optimalia loksos “vrlo dohra -nema oitcéonja
dana fosigurana velika polrafyga za infrastrokiur -puna stabilnost
vretom ohjekta vl dobro oblilcovanje -puma trpotrebljivost
~sknrn nenta ponude dobra prostrana -dutjmye kon3tenje nije
Organiznga smanjeno
-vizoka flckzibilnost
Uporabljivost  dovolmne | dugoroéne  =dobra lkacna Sirlddobra
dana/ vsigurang “reduvils pofraina za infrastouklir
vistiim, objekia =dobio ohlikovanje
-mula ponuda Wm\ m—..W—
Upnrabljivest stoenjena, ali srednjorodng sredimyn lokacije ~dovoljna infiastruklom -jazna ofedenja
dana / Osigunme Jud pusiyi potrainjaza ~prosjedno oblikovanje -smanjena stahilnost
vratom ohjekta prijeing prostoma - prosjednm
-dowoljng ponuda orEanizacija uporahljivos
wmjerens flcksibilnas -daljije kendienje
smanjenc

LUrporabljivost ograniteno dany

-umjerena lokactja

dovolina mirastrekiura

-jasna o3 edenja




i EuTEnE - mala potrainja o -urnjerens ollikovange
’ vrsiom obyckin - UmjeTenn prosioma
bognis ponuda orgEnizacia
- mala fleksibilnost
3 Uporabljivost kratiorodng dena/ <nezadovoljaveista - nedovolne
OSIgUrEna lokscija mirastrukiura
-jedve postojif né postoji -amyerend oblikovange
potraZnje za vrstom nedovoling orgimizacia
objekin prostora
-velika ponuda -bez flcksibilnnsti
Odabir kiasifikacije _
A [2 |' .
C 5 SRR S
B ) 2 |
Odabir — najnepovoliniji_kriteri] "

Izratun sadainje vrijednost gradevine - a

1. Staros! objekta G = 4 godine
2. Ddéekivani vijek koriStenja OVK = 120,00 godina
3. Preostali vijek koriStenja 120 -4 = 116 godina
4. Relativan starost s = G/OVE = 6/120=5 9
5. FK matrica=3
6.  Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriftenja u %
Prilog 10.= 77,00 %
DOVK = 77,00 % X OVK = 92,40
7.  Zamjenska starost objekta
OVE - OOVK = 120 - 92,40= 27,60 godine
8.  Lineamni otpis zbog starosti i trofnosti
27,60 /120=0,23
9. Novagradevinska vrijednost zgrade
10.  Sadainje vrijednost gradevine

Svg=Ngvx(1-023)

uporabljivost
-daijnje koribtenie samo
kratkoroéno

1.235.520,00 kn

= 1.235.520,00 kn x 0,77 - 1

951.350,00 kn |

Umanjene vrijednosti zbog 3teta

Tijekom ofevida nisu uoteni nedostaci i 3tete
obuhvacene umanjenjem zbog starosti i trodnosti objekta u ranijem trratunn,
Umanjenje vrijednosti zbog nedozvoljenc gradnje

Zgrada je zakonita,

Trosak legalizacije .. 0,00 kn

Troika gradnje vanjskib objekta u okuénici zprade

L okucnice kude zgrade izvedeni radova kaji
ove nekretnine jesu: 1/ ogradni zid okuénice . 7/ prilaz i komunikacije i 3 / hortikultura
Procjena vanjskog urcdenja:

L. Hetoniranje prilara, nogostupa i komunikacija sa svim
potrebnim  predradnjama

Obratun po m®

m’ cca 40

Owgrudni zid okuénice

PauZal

Hortikultura

Pausal

140,00

Ukupno:

Amortizacija — lincamom metodom sukladno starosti 4/60 =

SadaZnja vrijednost:

koji bi utjecali na vrijednost procjenjivane Zgrade a da nisn

bi svojom vrijednodéu uvecavali gradevinsku i tr¥nu vrijednost

5.600,00 kn
2500000 kny
100N, 00 oy
31.600,00 kn

6,6%
29.515,00 kn




¥

Rekapitulacija trofkove vrijednosti

1. Zgrade — gradevinska vrijednost:

Kuéa + 051.350,00 kn
2 Kommalni doprinos + 306.000,00 kn
£ Vodni doprinos | 531.000,00 kn
4. EKomunalni prikljuéci | B.000,00 kn
5. Vanjsko uredenje I : 29.515,00 kn
b. Nedostaci i Stete 0,00 kn
F Legalizacija - 0,00 kn

Ukupno gradena vrijednost zgrade i radovana k.& 5/98 k.o, ' !
Savudrija: | 1.345.865,00 kn |

TRZNA VRITEDNOST NEKRETNINE

Procjena trine vrijednosti nekretnine

Za procjenu trzne vrijednosti  predmetne nekretnine potrebno je poéi od opéih odnos na tr¥isty uz primjenu
koeficijenata za prilagodbu  koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodainih cijena s odgovarajuéim
trofkovnim vrijednostima.

Opéi vrijednosni odnosi na tr¥ity
TrziSta na podrugju Grada Umaga je trenutno niske aktivnosti.

Koeficijent prilagodbe triitu ( L 25. Pravilnika _ )

Kako jo! ne postnji  uredena baza sa vrijednostima 1 koeficijentima  koje Uredba o procjeni  vrijednosti
nekretmina i Pravilnik o metodama procjene  nekretnina propisuju, a u blizem okruZenju koliko je poznato
vjeStaku nije prodana niti jedna kuca sliénih karakteristika to sam koeficijent prilagodbe uZiStu izradunao iz
opée poznatih pokazatelja tr2ista ta opisanih obiljefja procjenjivane nekretnine.

Na portalu https://nekretnine. meipu hr pribavio sam podatke o kupovinama za:

_

Re.
br. |

zk.ul | Kultura | Povriina Cijena Cijena | Ugovor

AT .
m* kn kn/m’/ | ( datum)
Zgrade

Broj katastar. | Katastarska
Cestice opdina

. 7010/123345 5226 ,
dijela k.2, ﬂé 1226,00
79312 Umag U upomem 91544600 1334267 08.0220104,

65.10 m

2, 89l Umag 6054 Knéai  39] g

dvorile u

prometu 79182400 891694 16.09.2015.
8,80 m*

960/1 Umag 6034 kucn 102

L¥8]

1.060.653,00 6.887,35  11.05.2015.

]

premetu
154 m*
4. 96072 Umag 2532 kuta 62 m*

(=]

426.770,00 B.052.26 26.11.2012.
prometu
53 mt

iz kojih sam izratunso koeficijent prilagodbe  trofkovne metode tr¥isiu za ova) objekt o iznosu od cca Tk=
1,00,




L
Trina vrijednost zgrade
Trina vrijednost zgrade prema izrazu Tv=Gv x Tk nekretning immosi .. 1.345.865,00 ko x 1,00 =
1.345.865,00 kn. |

Trina vrijednost nekretnine ( a)
Ukoliko zgradi | vanjskom uredenju pridra?imo vrijednost okuénice dobijemo trinu  vrijednost cjelokupne

nekretnine kako slijedi:
Sadainja Pripadajuéa ' =
trina vrijednost oknénica UKTIPNO
| zgrade (itrina vrijednost ) |
| 8 k& 5/98 1.345.865,00 kn 405.140,00 kn 1.751.005,00 kn
Trina vrijednost — zackrufeno: 1.750.000,00 kn
2 k.&. 599 1.345.865,00 kn 401.380,00 kn 1.747.245,00 kn
Trina vrijednost — zaokruZeno: 1. 750 (ML 00 kn
UKLUPNO; 3.500.000,00 kn
{ 462.686,45 €)

REKAPITULACIJA NA OKOLNOSTI VJESTACENJA

Sukladno rjedenju suda dajemn slijedeéu rekapilulaciju i zakljuak:

L Irina  vrijedoost k& 598 ko, Umag prema stanju na dan ofevida i
yrijednostima  na dan davanja nalaea (vrednovanja) 16, oZujka 2016, godine
1Zn051 1.750.000,00 kn

s 4 Trma  vrijednost k& 599 ko. Umag prema stanju na dan ofevida i
vrijednostime  na dan davanja nalaza (vrednovanja) 16. oZujka 2016. godine
| Eznosi 1.750.000,00 kn

Napomena
| Prilikom procjens vrijednost nekretmine dana 16. ofujka 2016. godmne
srednji tecaj NBH za 1,00 € iznosio je 7,564518 kn.

Prilog: : _
1) Foto elaborat zatefenog stanja nekretnina

2) Preslika viasnitkog i posjedovnog lista
3) Kopija kat. plana
4} Preshika Ortofoto polefaje nekretnine,

U Buzetu, 16. 0Zujka 2016. godine. ey
Izradio: e

! Ante Bandié, ing.gfuﬂ. : /
stalni sudski vje$tdk za podrufje £
—=——graditeljstva i procjenu nekretnina

o P
¢ _




Ante Bandié, ing. prad.

stalni sudski vieStak za podruéje
graditeljstva i procjene nekretnins
M. Gorifica 4,

52 420 Buzet

Mob: 098 652 918

Rijeka

Josipa Mohorica 26

Tel: 051 639 394

E-mail: =nte.bandici@istra-isiria.h
E-mail: vi.sbandic@smail.com

Ovladtenje: 4-Su-21/09-25
Zupanijski sud u Puli
OvlaStenje: 4-Su-462/12-4
Treovatki sud u Rijeci

Naruéitelj: OPCINSKI SUD U PULI — POLA
STALNA SLUZBA U BUJAMA
p.p. 102
52 460 Buje

Elaborat broj: 15/03/2016

Poslovni braj: Ovr— 5944/15

FOTO ELABORAT

NEKRETNINE IZ OVOSUDSKOG POSTUPKA
K.C.5/9815/99 K.O. SAVUDRIJA

Buzet, 15. ozujka 2016, codine

Snimio i posloZio:

Ante Bandi¢, jng. gfad.

stalni sudski vjeStak za podruéjc £
graditeljstva | procjene nekretnina

A
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1. | Slika 1. Lice mjesta, Savudrija _ ] |
Stambena zgrada na k.¢. 5/98i 5/99 k.o. Savudrija P

[2. _ _ T

1 Snimio i posloZio: Ante Bandi¢, ing. grad. Savudrija, 15. ozujka 2016.godine List 2,




Slika 3. Zgrada na k.¢. 5/98 k.o. Savudrija

| 4.

[ Slika 4.




[i%8 Slika 5. Suteren zgrada
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Puli-Pola
ZEMLIISNOKNJIZNT ODJEL BUJE

stanje na dan: 17.03.2016. 23:53 j Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 301981, SAVUDRIJA Broj ZK wloka: 1522/B
3roj zadnjeg dnevnika; Z#-3613/2015
Aktivoe plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE |
A
Posjedovnica |
PRVI ODIJELJAK |
I:Irﬂj Povriina |
Rbr, | Zemliista Oznaka zemljista Primjedba |
{kat. jutra | éhv m2
Ee.lltim! . 2 .
L. 5/98 ORANICA 431 '
. |sme ORANICA 1 \ 427
UKUPNO: -. sss] =
B
Vlastovnica
Rbr. 20 Sadrzaj upisa Primjedba .
L Viasnicki dio: 11 i == TV 7
M-PROGRES D.0.0., CAKOVEC, O. PRICE §
C .
Teretovnica

thr. Sadriaj upisa lznos Primjedbsa

L.l Uknjizena je pravo slufnosti polaganja i odrZavanja vodovodnih cijevi preko k.€, br. 5/98
1K€ br. 5/99 u Al nastale cijepanjem k& br. 5/92, odnosno cijepanjem k.¢. br. 5/1, na
ime:

ISTARSKI VODOVOD BUZET

21 Zaprimljcno 02.03.2009. broj Z-951/09 330,000,00 EUR w722
Na temelju Ugovora o kreditu i zasnivanju zzaloFnog prava radi osiguranja novéane
trazbine od 18. veljate 2009. godine i Uvjerenja Ministarstva financija, Porczna uprava,
Podruéni ured Pazin, Ispostava Umag, od 273 veljate 2009, podine, klasa: 417-01/2009-
003/000084, predbiljezuje se pravo zaloga radi osiguranja novianc trazhine i to glavnice
u iznosu od 330.000,00 EUR-a ( tnstoiridesettisuéacura) u protuvrijednosti u kunama po
prodajnom tecéajo NBH na dan korigtenja kredita, odnosno na dan 11, rujna 2008, godine,
zajedno sa ugovorenom kamatom od 8,000 godinje, koje kamate teku od 11. rujna 2008,
godine, pa do dospijeéa kredita, na ime:

N&A D.OWO,, CELJE, MALGAJEVA 2A, REPUBLIKA SLOVENILIA
Zaprimljeno 24.03.2009. broj Z-1358/09

Temeljem pelvrde o osobnom identifikacijskom broju od 23, vzujka 2009.g. zabiljczuje
s¢ opravdanje predbiljezbe na C-2 uz 1stovremenu uknjizbu prava zaloga

T T e s

bd
]

mijisnoknjeim vadak (datm i vrijeme serade) 18.03.2016. 08:01:17 Stranic |




L] LW ALIAD LD BV A LN PNyl
Katastarska opéina: 301981, SAVUDRLIA

r_'!
Teretovnica

WETILCIANT Lo UWIOXAK
Broj ZK wloska: 1522/B

Hhbr. I Sadriaj upisa

Iznos

Primjedba

3.1 Zaprimljeno 02.09.2015. broj 7-3613/15
Temeljem Rjesenja o ovrsi | Zakljutka ovoga soda posl.br. (vr-5944/15-2 od 24,
kolovoza 2015 ., zabiliefuje se ovrha na nekreminama u AL

Potvrduje se da ovnj izvadak odgovara stanju zemljifne knjige na datum 17.03.2016.

ZemljEnokniiini vadak {datum n'ri_;:-ﬁl;:.izr.ad:r T 13032016, 08:01:17

Stranica: 2




MAFUIFICNA. NJE JAYNA FEAVA

el f Ispostava BUJE
[a=tarska apéina Savudrija / MER 3019841

Posjedowvni list broj 34

Stanje podataka na dan 14.03.2016

ine osobe i
_F"re_?_imi: i ime odnosno hrrlk_a Ili_ naz.iv_upisznu osoba ]delﬂ?ﬁ:?l::jski
PrebivaliSte odnosno sjediste, ulica i kuéni broj uplsane osobe broj
KOCIJANCIC JOSIP, BORDO, SAVUDRIJA, BOROZLIA 1 -
¢i 0 katastarskim éesticama _
. g : Nacin uporabe katastarske cestice | Nadin -t
3" e ot i i . o e ) 1998 5, K v zrad, ] OIS | PO
541 1 VALDERIANG ORANICA 354 ]
a4z 1 VALDEPIAND ORANICA 394
543 1 VALDEPIAND ORANICA 420
S/88 2 VALDEPIAND CESTE | PUTEWVI 111
/a7 2 VALDEPIANO CESTE | PUTEVI 1817
5/85 2 VOLPARIJA ORANICA 534
98 2 VOLPARILIA ORANICA 431
5/95 2 VOLPARLIA ORANICA 427
128M1 2 ALBERI ORANICA 5.075
Ukupna povrSina kalastarskih éastica upisanih .
u posjedovni list 9293
omeans

& oznaka ketastarskih Sestica koje se vode kao rgradne
Ie oznaka koja dolazi uz kalastarske éastice koje su evidentirana u vige posiedovnih istova

2012 Dr#avna geodotska uprava. Sva prava pridrZana.
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