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Gradsko vijece
- ovdje -

PREDMET: Maurizio Zennaro, vijeéni¢ko pitanje — procjena za nekretnine u ulici Nikole
Tesle 14 i Partizansko Setaliste 4
- procjene, dostavljaju se
VASA VEZA KLASA: 011-01/21-01/74

Postovani gospodine vije¢ni¢e Maurizio Zennaro,

Povodom VaSe zamolbe u privitku dostavljamo procjembeni elaborat izraden po
stalnom sudskom vjeStaku Jadranu Tintoru za poslovni prostor na prvom katu zgrade oznacen
sa ,,B“ koji je smjeSten u zgradi na k.¢. 3893/2, k.o. Pore¢-Etazna knjiga.

S postovanjem.

STAVITL:
1/Naslovu s prilozima
2. Pismohrana, ovdje




TINTOR d.o.0, za projektiranje, gradevinarstvo i usluge

PROCJEMBENI ELABORAT

NARUCITELIJ: GRAD POREC-PARENZO, OBALA MARSALA TITA 5, POREC,
OIB: 41303906494
PREDMET 2. Suvlasni&ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
PROCIJENE: Poslovni prostor na prvom katu zgrade oznacen sa "B"

POSLOVNE ZGRADE NA K.C. 3893/2, K.O. POREC-ETAZNA KNJIGA [

LOKACIJA: NIKOLE TESLE 14, POREC |
IZRADIVAC: | TINTOR d.o.0., RAJKA STIPE 36, POREC, OIB: 92127281129

DATUM IZRADE: 3.prosinca 2020.godine

TRZISNA VRIJEDNOST : 2.690.000,00 kn ili 356.295,00 EUR

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Jadran Tintor, dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjeStak Jadran Tintor, dipl.ing.grad. Procjembeni elaborat poslovni prostor Nikole Tesle 14 1



s TINTOR d.0.0, za projektiranje, gradevinarstvo i usluge
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TINTOR d.o.0_ za projektiranje, gradevinarstvo i usluge

1. RJESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA

'.I.I
R
an
REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Puli-Pala
Ured predsjednika sudi
Kranicovideva 8. 52100 Pula-Pala
BBreg: 48u- 1860/13
Datum: 15, srpuja 2054,

REPUBLIKA HRVATSKA
RIESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda i Puli-Pata [ziok Krbee, na wemelju &.126. Zakona o
sudovima "Narodoe novina” he 28783, 3W1S0 K250 R2A6 F RTHRj e &8 2, 4 0 1D
Pravilnika o stalnim sudskim vjefiacima (. Narodne nevine” br, 38/14, 123/18, 24/16 1 61193,
15, srpnja 2014,

rijegio jo

1 JTADRAN TINTOR. OIB: SES524086516, sin Jlanka, roden 10 weljace 1978,
diplomirani inZenjer gradevinarstva, iz Poreta, Rajka Sitpe 36, ponovni se imenuje stalnim
sudskins vieStakom struke: graditeljsivo | procjens nekretnina,

1] Mandat imenovanog sudskog viedtaks truje # {Setiri) godine racunafuéi od 15, srpnja
2019, pakon Eega moze biti ponovnio imenovan,

Obrazlozenic

Tadran Timtor pednio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vicdlakom
siruke: graditeljsten i procjesa nekretnina suklodno Pravilaiko o stalnim sudsking vieStacin,
Uz zamolbu za imenovanje prifolio je svi potrebiiu dokumentacijy, odnosno popis predmeta
o kojima je obavljao vieStaenja, uvjerenje nadleZnog opinskog suda da nije pod istragom i
du se protiv njega ne vodi kuzneni postupak, potvrde o struénom usavrsavanju i zakljuéen
ngovor o osiguranjs od odgevornosii zu obavijanje poslova stalnog sudskog viestaka.

Provedenom provieron v smistu odredbe L4, Pravilnika i 81126, Zakonu o sudovima
utvrdeno j¢ di he pastoje zapreke za imenovanie stalnim sudskim viestakom,

Na femelju élanka 12, Pravilnika valjalo je odluéit Kagu izree riesenja.

Stalni sudski vjestak Jadran Tintor, dipl.ing.grad.  Procjembeni elaborat poslovni prostor Nikole Tesle 14



TINTOR d.o.0 za projektiranje, gradevinarstvo i usluge

Uputir o praveom lijeku:

Protiv rjedenja o ponovnom imenovaniu dopusteny je Zalbs Ministarstvu pravosuda Republike
Hrvatske u roku od 15 {petnaest) dana od dana dostave rieSenja. Zalba se neposredno predije
ili Salje poStony - preporucene predsjedniku Zupanijskog suda u Puli-Pola, ¢ 2 {dva)
primjerkie.

DNA:

1. ladran Tintor, Pore¢, Rajkue Stipe 36

2, Opéinski sud u Puli-Poly, ured predsjednika - po kanadnost
3, Opéinski sud u Pazinu, Ured predsiednika- go komdnosti

4. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvutske, Zagreb

2. IZJAVA STALNOG SUDSKOG VJESTAKA

JADRAN TINTOR

Rajka Stipe 36. Porec

OIB: 51524086516

Stalni sudski vjedtak za graditeljstvo
1 procjenu nekretnina

I1ZJAVA

kojom, sukladno &lanku 9., stavku 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015),
izjavljujem da ¢u poslove za koje sam ovladten obavljati struéno, neovisno i nepristrano,
te da ¢u iznijeti sve okolnosti koje dovode u pitanje moju nepristranost
ili mogué sukob intercsa.

Takoder potpisom ove izjave potvrdujem svoju nepristranost i neovisnost u postupku
izrade ovog elaborata procjene vrijednosti 2.suvlasni¢kog dijela poslovne zgrade
u Porecu, Nikole Tesle 14,

Procjenitel;:
Jadran Tintor, dipLing.grad.

rd
v
AL ey
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. TINTOR d.o0.0, 2a projektiranje, gradevinarstvo i usluge

3. OPCE INFORMACIJE

3.1. PODACI O PREDMETU PROCJENE

Predmet procjene: 2. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
Poslovni prostor na prvom katu u planu oznacen kao posebni dio "B"

Adresa nekretnine:  Nikole Tesle 14, Pore¢, 52440 Porec

Podaci iz zemlji$ne knjige: Opéinski sud u Pazinu, Zemljisnoknjizni odjel Pore¢-Parenzo
Katastarska op¢ina: 3237480, Pore¢-etazna knjiga
Broj ZK uloska: 251
Broj kat.Cestice: 3893/2
Oznaka zemljista:  kuca i dvoriste
Povrsina kat.gestice: 637 m?

3.2. PODACI O OCEVIDU

Datum ocevida: 1.12.2020.godine
Dan vrednovanja:  2.12.2020.godine
Dan kakvoce: 2.12.2020.godine
Opseg obilaska: Po pribavljenim grafi¢kim prilozima plana posebnih dijelova zgrade i izvoda

iz katastarskog plana izvrsen je pregled predmetnog poslovnog prostora i
prikljuéaka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture, izmjera svih
prostorija i fotodokumentiranje postojeceg stanja.

Na o€evidu su prisutni: Zoran Becht, predstavnik vlasnika nekretnine
Jadran Tintor, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

3.3. PODACI O NEKRETNINI I NJENOM LEGALITETU

Predmetna nekretnina je u naravi u skladu s upisom u izvatku iz zemlji$ne knjige: kuca povrSine
288 m? i dvoriste povrsine 349 m?,

Akt kojim se odobrava gradenje je nedostupan u arhivama Grada Poreca. U teretovnici izvatka iz
zemljiSne knjige nema upisanog tereta koji bi zgradu oznacio kao nezakonitu, odnosno upisanu
bez priloZzenog akta za gradenje.

Izmjerom na licu mjesta predmetnog suvlasnickog dijela te usporedbom sa tlocrtima etaza iz plana
posebnih dijelova zgrade od 4.4.1990.godine utvrdeno je da osim pozicije ulaznih vrata prostorije
oznake 17 (ulaz iz hodnika a ne iz susjedne prostorije oznake 16) nema izmjena te se suvlasnicki dio
smatra u potpunosti legalan.

Stalni sudski vje$tak Jadran Tintor, dipl.ing.grad.  Procjembeni elaborat poslovni prostor Nikole Tesle 14 5



. TINTOR d.0.0_ za projektiranje, gradevinarstvo i usluge

4. LOKACIJA

4.1. POLOZAJ NEKRETNINE

Stalni sudski vjestak Jadran Tintor, dipl.ing.grad. = Procjembeni elaborat poslovni prostor Nikole Tesle 14 6



W, JINTOR d.0.0 , za projektiranje, gradevinarstvo i usluge

L

4.2. MAKROLOKACIJA I MIKROLACIJA

Predmetni poslovni prostor "B" se nalazi na etaZi kata poslovne zgrade na adresi Nikole Tesle 14.
Poslovna zgrada je slobodnostojeca, razvedenog tlocrtnog oblika i izduZena u smjeru sjever-jug.

Nalazi se u blizini uvale Peskera, sjeveroisto&no od starogradske jezgre Pore¢a. Cestica zgrade granici
sa Policijskom postajom Pore¢ a u neposrednoj blizini se nalaze javni sadrZaji; crkva Svetog
Eleuterija, sportska dvorana Palestra, zgrada PrekrSajnog suda i Veliko gradsko parkiraliste.

Od glavnog gradskog Trga slobode udaljenost iznosi 400 m, a do novouredene gradske rive 600 m.

4.3. PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACI A

Predmetna Gestica se nalazi pod obuhvatom Prostornog plana uredenja Grada Pore¢a (SluZbeni glasnik
Grada Pore&a-Parenzo, broj 14/02, 8/06, 7/10 1 8/10 — prociséeni tekst) u izgradenom dijelu
gradevinskog podrugja naselja Poreé izvan obalnog podru&ja mora, postojecih planova i obuhvata
obavezne izrade UPU-a.

G

Zupanija:  ISTARSKA ZUPANIJA ¢ l«.
L

Grad : GRAD POREG *

["Nezlv prostomog plana :
IZMJENE [ DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREDENJA GRADA PORECA

| Nazlv kartografskog prikaza :
GRADEVINSKA PODRUCJA
K.O. POREC
Broj kertografskag prikeza : 4.4. Mierilo karfografskog prkaza 1-5000
Program mjera za unapreden]e stanja u prostoru Odluka predstavnickog tjela o donoseru plana
(stuzbeno glaslio) : (sluzbeno glasilo) :
_Slalasnlk Grada Fore€a br.18/05, 18/06 Sl.alesnlk Grada Poreda br.7/10

Stalni sudski vjestak Jadran Tintor, dipl.ing.grad.  Procjembeni elaborat poslovni prostor Nikole Tesle 14 7



«TINTOR d.0.0_, za projektiranje, gradevinarstvo i usluge

LEGENDA:
IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA

| ‘ NASELJE

pressesiensdt OBALNO PODRUCJE

pmnwmmeed  OBUHVAT OBAVEZNE IZRADE UPU-a

POSTOJECI PLANOVI

4.4. OPREMLJENOST (PROMETNICE, INFRASTRUKTURA)
Prometnice i pjesacki pristupi

Javna prometna povrSina sa zapadne strane (k.¢. 6046, k.o. Pore€) je dvosmjerna cesta sa uredenom
javnom rasvjetom uzduz &ije se istoéne mede sa predmetnom Cesticom nalazi pjeSacka staza od
kolnika odvojena uskim zelenim pojasom unutar kojeg se nalaze stabla crnike.

Neoznacena asfaltirana parkirna mjesta se nalaze uzduZ zapadne mede Cestice sa pristupom preko
opisane pjeSacke staze u sklopu javne prometne provrine.

Pjesacki pristup zgradi se nalazi na jugozapadnoj strani.

Infrastruktura

Vizualnim pregledom je utvrdeno da je poslovna zgrada priklju¢ena na objekte i uredaje
komunalne infrastrukture — vodovodna i elekti¢na instalacija te javna kanalizacija.

Oborinske vode sa krovnih povrsina se kroz olu¢ne vertikale upustaju u teren i dalje cijevima do
javnog sustava oborinske odvodnje.

4.5. BUKA 1 ZAGADENJE

Na predmetnoj lokaciji nema izvora buke i zagadenja koji bi bili od znac¢aja za kvalitetu koristenja
zgrade sukladno njenoj namjeni.

Stalni sudski vjestak Jadran Tintor, dipl.ing.grad. ~ Procjembeni elaborat poslovni prostor Nikole Tesle 14



..TINTOR d.0.0

5. OPIS PREDMETA PROCJENE

5.1. OSNOVNA OBILJEZJA GRAPEVINE

Vrsta:

Godina izgradnje:

- za projektiranje, gradevinarstvo i usluge

Poslovna zgrada katnosti P+1 sa ukupno dva poslovna prostora

1967.-1968.godine, rekonstuirana tijekom vremena do 1990.godine

Energetski certifikat: Nije predo¢en, procjena predpostavlja nizi energetski razred uvjetovan

Vanjski izgled:

staro§¢u zgrade i toplinskom kvalitetom postojeceg omotaca zgrade.

Procelja zavrino obojana u Zutu boju, sokle obradene marmorinom.

Krovovi dvostre$ni sa pokrovom kupa kanalica

Sva saznanja o predmetnom suvlasni¢kom dijelu — poslovnom prostoru "B" na katu zgrade su u
okviru o¢evida na licu mjesta. Opis prostora je napravljen u obimu koji je potreban za izvodenje
zakljucka o vrijednosti nekretnine. Svi dijelovi zgrade koji su zatvoreni i nepristupacni (instalacije,
izolacije, temelji, vertikalne nosive konstrukcije) procjenjuju se na temelju pretpostavke da su
uobicajene izvedbe i funkcionalno ispravni.

5.2. ISKAZ POVRSINA I OBUIMA

- Iskaz netto korisne povrsine primjenom koeficijenata korisne vrijednosti povrsina,
Prilog 1. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Napomena: Oznake prostorija su identi¢éne onim na Planu posebnih dijelova zgrade

oznaka prostorija dokaznica korisna | koeficijent | korisna vrijednost

povrsina povrsine
14 stepeni$ni krakovi i podesti 3,20%5,30 16,96 1,00 16,96
15 uredski prostor 3,86 x 4,15 16,02 1,00 16,02
16 uredski prostor 3,41 x 4,15 14,15 1,00 14,15
17 uredski prostor 3,46 x 4,15 14,36 1,00 14,36
18 uredski prostor 473 x 4,15 19,63 1,00 19,63
19 uredski prostor 3,86x4,15 +2,80%4,00 27,22 1,00 27,22
20 uredski prostor 2,92 x 5,90 17,23 1,00 17,23
21 uredski prostor 2,85 x5,90 16,82 1,00 16,82
22 sala sa sastanke 5,37 x 5,90 31,68 1,00 31,68
23 uredski prostor 2,47 x 3,75 9,26 1,00 9,26
24 arhivski prostor 4,00 x 2,30 9,20 1,00 9,20
25 predprostor 2,47 x 2,00 4,94 1,00 4,94
26 ¢ajna kuhinja 1,95 % 3,45 6,73 1,00 6,73
27 sanitarni ¢vorovi 1,95%3,45 - 5,37x0,10 6,19 1,00 6,19
28 hodnik 19,70 x 1,65 32,51 1,00 32,51
29 balkon 1,90x3,95 - 0,30x1,00 7,21 0,25 1,80

SVEUKUPNO POSLOVNI PROSTOR "B": | 250,11 v 244,70

Stalni sudski vjestak Jadran Tintor, dipl.ing.grad.

Procjembeni elaborat poslovni prostor Nikole Tesle 14 9




e TINTOR d.o.o

- za projektiranje, gradevinarstvo i usluge

Svijetla visina svih prostorija poslovnog prostora na katu iznosi 2,57 m.

- Izracun gradevinske (bruto) povrsine:
Prema Pravilniku o izradunu gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

GBP = 280,50x1,00 (zatvoreni dijelovi) + 7,50x0,00 (balkon) = 280,50 m?

- Izrac¢un obujma poslovnog prostora:
Prema Pravilniku o nacinu utvrdivanja obujma i povrsine gradevina u svrhu obracuna komunalnog

doprinosa (NN 15/19)

V =280,50x2,85 = 799,43 m*

5.3. KONSTRUKCIJA, TEHNICKA OBILJEZJA I OCJENA STANJA

POSLOVNA ZGRADA:
Godina izgradnje:
Polozaj:

Orijentacija:

Katnost:

Posebni dijelovi:

Temelji:

Nosiva konstrukcija:

Medukatne konstrukcije:

Krovna konstrukcija:

Procelja:

Limarija:

Okolis:

Stalni sudski vjestak Jadran Tintor, dipl.ing.grad.

1967-1968.godine, rekonstrukcije i prenamijene do 1990.godine
Nikole Tesle 14, Poreé, 52440 Porec

Slobodnostojeéa, razvedenog tlocrtnog oblika, izduZzena u smjeru
sjever-jug. Ulaz u zgradu sa zapadne strane

P+1 (prizemlje i kat). Iznad kata se nalazi tavanski prostor sa
dvostre$nim drvenim krovom kojem je pristup osiguran kroz otvor u
plo¢i u jednom od uredskih prostora.

Dva poslovna prostora — po jedan u prizemlju i na katu zgrade.
Zajednicki prostor unutar zgrade je dio hodnika u prizemlju.

Trakasti betonski ispod nosivih zidova
Zidovi od opeke debljine 30cm
PolumontaZne armiranobetonske konstrukcije tipa FERT

Dva dvostresna krova — iznad uredskih prostora drvena krovna
konstrukcija, iznad stepeni$nih krakova na juznoj strani
armiranobetonske kose krovne ploce.

Pokrov krovnih ploha - kupa kanalica

OzZbukana u tankom sloju i zavr§no obojana u Zuto
Sokla zgrade obradena marmorinom

Izvedena od pocinéanog obojanog lima

Poslovna zgrada je izgradena uzduz cijele istocne mede i dijelova
sjeverne i juZne mede Cestice. Neizgradeni dio Cestice se nalazi na
zapadnoj strani i ¢ini ga zeleni pojas sa ukrasnim grmljem i asfaltirane
povrsine koje se koriste kao parkiraliste i pjeSacki pristup zgradi.
Opisane povrsine su medusobno odvojene betonskim rubnjacima.

Procjembeni elaborat poslovni prostor Nikole Tesle 14 10



. TINTOR d.0.0

za projektiranje, gradevinarstvo i usluge

POSLOVNI PROSTOR "B" NA PRVOM KATU ZGRADE:

Polozaj: Kompletna etaza kata zgrade, pristup vlastitim zatvorenim stepeniSim krakovima

Orijentacija:

Pregradni zidovi:

Uredski prostori su jednostrano orijentirani sa prozorima na zapadnom ili
isto¢nom procelju, pristup u prostore iz hodnika u sredisnjem dijelu etaZe.
Zgrada nema otvora na juznom i sjevernom procelju.

Zidani porolit opekom debljina 101 12 cm

Obrada zidova i stropova: ~ OZbukani grubom i finom Zbukom te zavr$no obojani.

Obrada podova:

Unutarnja stolarija:

Vanjska stolarija:

STANJE:

U sanitarnim ¢vorovima obloZeni keramickim plo¢icama do visine 1,60 m.

Hodnik, sanitarni ¢vorovi, ¢ajna kuhinja i balkon — keramicke ploCice
Uredski prostori - parket
Stepeni$ni krakovi i podesti — bez zavr$ne obloge, obraden beton

Drvena, furnirana, tipska

Drvena sa griljama, u vrlo loSem stanju

Dio uredskih prostora (u najmu) je redovno odrZavan i u dobrom stanju.

Hodhnik, sanitarni ¢vorovi i stepeniste su u prosjecnom stanju.

Preostali uredski prostori su loSe odrzavani, ispodprosjecno stanje.

5.4. OPREMLJENOST I OCJENA STANJA

Vodovodne instalacije: Izvedene, uredne, priklju¢ak na vodoopskrbnu mreZu je ostvaren preko

Kanalizacija:

Elektri¢ne instalacije:

Sanitarna oprema:

Ventilacija:

vodomjernog okna sa brojilima za predmetnu i okolne zgrade koje
se nalazi u zelenom pojasu (sjeverozapadni dio Cestice).

Odvod u javnu kanalizacijsku mrezu. Oborinska voda sa krovnih ploha
se cijevima upusta u teren uz zgradu i dalje prema javnom sustavu
oborinske odvodnje

Izvedene, uredne, glavni prikljué¢no mjerni ormari¢ se nalazi u
hodniku poslovnog prostora "A" u prizemlju.

Prosjecna kvaliteta.

Prirodna ventilacija — prozorski otvori

Opskrba toplom vodom: Sanitarni ¢vorovi — nije osigurana

Grijanje i hladenje:

Telefon:
Plin:
STANJE:

Proto¢ni elektri¢ni bojler u prostoru ¢ajne kuhinje

Lokalno — mono split sustav, unutarnja klima jedinica u dijelu
uredskih prostora i vanjska klima jedinica na procelju.
U prostorijama su postavljeni rebrasti eli¢ni radijatori koji nisu u funkciji.

Proveden.
Nije proveden, javna infrastrukturna mreza u blizini zgrade.

Svi uredaji i sanitarna oprema su prosjecne kvalitete.
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6. ODREPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
6.1. METODE ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po
trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno,
razborito i bez prisile.

Za izradu procjene nekretnine koriste se slijedece propisane metode:
1. Poredbena metoda
2. Prihodovna metoda
3. TroSkovna metoda

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece obicaje u
uobicajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slu€aja, osobito u odnosu na
raspoloZive podatke. TrZiSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz
postivanje znacaja kojeg daje koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi vi§e propisanih metoda,
Jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzi¥ne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trZi$na vrijednost odreduje iznajmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina
koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENIE je postupak preraunavanja razlika u konjukturi do dojih
dolazi zbog promjena op¢ih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina tijekom vremena pomocu
indeksnih nizova.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIJE je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja
izgradenih katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u
odnosu na katastarsku ¢esticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvodi) pomocu
koeficijenata za preracunavanje.

PRIHODOVNA METODA je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha
kojih je stvaranje prihoda.

Prilikom primjene prihodovne metode na primjereni se nacin utvrduje poloZaj na trZistu nekretnina
uzimanjem u obzir prihodovnih odnosa, kamatnih stopa na nekretnine, troskova gospodarenja i drugih
okolnosti koje utjecu na vrijednost nekretnine.

Prihodovna metoda se primjenjuje i za nekretnine koje ¢e zadrZati javnhu namjenu ako javna vlast
razmatra zakup. Pri tome se polazi od poredbenih nekretnina.
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U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postiZu na trzistu
(odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozni znacajnim odstupanjima ili
znacajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na
temelju periodicki razligitih prihoda.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja.

Prihodovna vrijednost moZe se utvrditi na temelju:
1. Opée prihodovne metode (tzv. dvotraéna prihodovna metoda)
2. Pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotraéna prihodovna metoda)
3. Periodiéne prihodovne metode.

TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje
prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenihi ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim
obiljezjima nisu usporedive.

TroSkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine.

TroSkovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih
gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troskova gradnje
buduéim prihodima od najma ili zakupa nekretnine.

Troskovna metoda moZe se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrZavanje i
koje zahtijevaju visoke troSkove rekonstrukcije i modernizacije ako troSkovna metoda vodi do ostatka
vrijednosti nakon odbitka troskova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog
ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene tro§kovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjene
vrijednosti zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja
na vrijednost.

6.2. 1ZBOR METODE PROCIJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

S obzirom na sve naprijed navedeno, a sukladno Uredbi o procjeni vrijednosti nekretnina i
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina izabire se poredbena metoda procjene za
procjenu vrijednosti 2.suvlasnickog dijela zgrade — poslovnog prostora "B" na katu.

Procjena vrijednosti izacunata je na temelju analognih kupoprodajnih ugovora triju poslovnih prostora
koji sa procjenjivanim pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja i to:

- nedavnih su datuma kupoprodaje

- zgrade se nalaze u susjednim naseljima jednake atraktivnosti kao predmetna

- godina izgradnje dviju zgrada je priblizno jednaka kao i vrijeme rekonstrukcije predmetnog
poslovnog prostora

- poredbena nekretnine su trenutno uredske namjene kao i predmetni poslovni prostor
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Poredbenom metodom Ce biti utvrdena vrijednost poslovnog prostora "B" ukljucivsi vrijednost
zemljista ispod poslovne zgrade.

Kako neizgradeni dio cestice, prema izvatku iz posjedovnog lista povrSine 349 m?, nije pripadak
niti jednog od suvlasnickih dijelova procijeniti ¢e se jedinicna vrijednost zemljista-okuénice sukladno
njegovoj sadasnjoj namjeni; uredeni zeleni pojas i parkiraliste uz javnu prometnu povrSinu.

Za poredbene nekretnine su odabrane tri kupoprodajne cijene unutar susjednih stambenih naselja
Grada Poreca nesamostalnih Cestica (arondacijske povrSine prema Prilogu 12. Zakona), pogodnih za
parkiranje izmedu izgradenih Cestica i javnih prometnih povrsiina.

6.3. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI POSLOVNOG PROSTORA "B"

Poredbene nekretnine iz zbirke kupoprodajnih cijena:

Redni broj transakcije L. 2; 3
Izvor podataka eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
ID ZKC 1328764 1241353 1168049
Ulica Eufrazijeva | Motovunska Mate
Vlasica
Polozaj u zgradi prizemlje prizemlje 2 kat
Datum kupoprodajnog ugovora 25.6.2020. | 16.12.2019. | 16.8.2019.
Kupoprodajna cijena (kn) 1.361.314,98 | 956.749,62 | 960.051,82
Netto povrSina poslovnog prostora (m2) 120,00 100,00 88,27
Kupoprodajna cijena (kn/m2) 11.344,29 9.567,50 10.876,31

Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje:

Predstavlja prilagodbu trzistu, odnosno revalorizaciju cijena sukladno Clancima 6. i 7. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina. DrZavni zavod za statistiku (DZS) u suradnji s Hrvatskom
narodnom bankom razvio je indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN) za Hrvatsku.

Ovaj se indeks na tromjese¢noj razini po€evsi od 20. sijecnja 2016 godine, objavljuje na stranicama
DSZ-a, te je u bazi podataka Eurostata zamijenio hedonisti¢ki indeks cijena nekretnina (HICN-a)

Redni broj transakcije 1. 2 34
Datum kupoprodajnog ugovora 25.6.2020. | 16.12.2019. | 16.8.2019,
Kupoprodajna cijena (kn/m2) 11.344,29 | 9.567,50 10.876,31
Bazni indeks na dan kupoprodaje (A) 126,30 120,35 118,05
Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 126,30 126,30 126,30
Korekcijski faktor (B/A) 1,00 1,05 1,07
Meduvremenski izjednacena cijena (kn/m2) | 11.344,29 | 10.040,50 | 11.636,41
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Interkvalitativno izjednacenje:

Kako nema razlika u kvalitativnim obiljezjima predmetne i poredbenih nekretnina nije potrebno

interkvalitativno izjednacCenje.

Statisticka obrada i izracun:

za projektiranje, gradevinarstvo i usluge

Provodi se sukladno Clanku 4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Nakon provedenog meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja pojedinacna odstupanja
kupoprodajnih cijena moraju biti unutar intervala +/- 30% od prosjeéne kupoprodajne cijene

poredbenih nekretnina.

Redni broj transakcije 1. 2; 3.
Meduvremenski i interkvalitativno
izjednacena cijena (kn/m2) 11.344,29 | 10.040,50 | 11.636,41
PROSJECNA CIJENA Cz (kn/m2): 11.007,07
Odstupanje od prosjeka u % 3,06 -8,78 5,72

6.4. UTVRPIVANJE JEDINICNE VRIJEDNOSTI NEIZGRAPENOG DIJELA ZEMLJISTA

Poredbene Cestice iz zbirke kupoprodajnih cijena.

Redni broj transakcije 1. 2. 3.
Izvor podataka eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
ID ZKC 1214480 1335486 1197484
Naselje Bolnica CimiZin Finida
Ulica Maura Mate 43 Istarske
Gioseffia Vlasi¢a divizije
Datum kupoprodajnog ugovora 10.12.2019. | 21.9.2020. 17.1.2019.
Kupoprodajna cijena (kn) 67.200,00 | 25.500,00 56.500,00
Povrsina katastarske Cestice (m2) 139 52 121
Kupoprodajna cijena (kn/m2) 483,45 490,38 466,94
Vrsta gradevinskog koriStenja (namjena) S S S
Kategorija zemljista arondacija arondacija arondacija

Stalni sudski vjeStak Jadran Tintor, dipl.ing.grad.
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Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje — prilagodba trzistu (revalorizacija cijena) prema
Clanku 6. i 7. Pravilnika o metodama procjene nekretnina.

Redni broj transakcije 1. 2. 3.
Datum kupoprodajnog ugovora 10.12.2019. | 21.9.2020. | 17.1.2019.
Kupoprodajna cijena (kn/m2) 483,45 490,38 466,94
Bazni indeks na dan kupoprodaje (A) 120,35 126,30 118,67
Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 126,30 126,30 126,30
Korekeijski faktor (B/A) 1,05 1,00 1,06
Meduvremenski izjednacena cijena (kn) 507,35 490,38 496,96

Interkvalitativno izjednacenje (za odstupanja u kakvoéi — mjeri gradevinskog koristenja) prema
Clancima 8., 9., 10., 11., 14., 19. i 20. Pravilnika o metodama procjene nekretnina i Prilogu 12.

PRILOG 2.

ARONDACIJSKE POYRSINE

Stalni sudski vjestak Jadran Tintor, dipl.ing.grad.

e e e - Koefictient za L
Vrsta nesamostalne povrdine o Primjer
presadunavanje
a} |Bofno poloiene povriine, odnosno druge poveSine pogodne za parkiranje 0,45 - 0,80 |
g /
b)) |Povrsine za vrtove | pozadinske povisine unutar granica gradevnag podrudja| 0,25 - 0,35
¢} [Dijelovi povrdina pravilnog ili nepravilnog oblika na razliditim polozajimal 0,55 - 0,80
koje poboljsavaju medni tok, odnosno oblik gradevne Zestice
§ 1
Redni broj transakcije 1. 2; 3.
Meduvremenski izjednaena cijena 507,35 490,38 496,96
Vrsta nesamostalne povrsine (poredbena) slucaj a) slu¢aj a) | slucaja)
Nacin koristenja predmetne Cestice slucaj a) slucaj a) | slucaj a)
Koeficijent za preracunavanje (prilog 12.) 1,00 1,00 1,00
Meduvremenski i interkvalitativno
izjednacena cijena (kn) 507.35 490,38 496,96
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. TINTOR d.0.0

Statisticka obrada i izracun prema Clanku 4. Pravilnika o metodama procjene nekretnina.

Redni broj transakcije ls 2. 3
Meduvremenski i interkvalitativno
izjednaCena cijena (kn) 507,35 490,38 496,96
PROSJECNA CIJENA (kn): 498,23
Odstupanje od prosjeka u % 1,83 -1,58 -0,25
ZAKLJUCAK:

Procijenjena vrijedost neizgradenog dijela-okuénice predmetne k.¢. 3893/2, k.o. Porec na dan
vrednovanja 2.prosinca 2020.godine iznosi 498,23 kuna po m’ povrsine.

6.5. REKAPITULACIJA I ZAKLJUCAK TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Trzigna vrijednost (TV) 2. suvlasnickog dijela - poslovnog prostora na prvom katu oznacenog kao
posebni dio "B" iznosi:

TV =NKP x Cz = 244,70 m? x 11.007,07 kn/m?

TV =2.693.430,03 kn

Datum vrednovanja predmetne nekretnine je 2.prosinca 2020.godine.
Vrijednost te¢aja na dan vrednovanja iznosila je 1 EUR = 7,549922 kn (prema srednjem tecaju HNB).

Clankom 68. podstavak 5. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuje se
zaokruZivanje procijenjenih vrijednosti i to za vrijednosti vece od 1.000.000,00 kn na cijele
deset tisucice.

Na osnovu toga triisna vrijednost nekretnine iznosi 2.690.000,00 kn ili 356.295,00 EUR

Procijenjenom vrijedno¢u je obuhvaéen Porez na dodanu vrijednost (PDV), no nije obuhvacen Porez
na promet nekretnina sukladno vaZe¢im stopama.

Mjesto i datum izrade:

Pore¢, 3.prosinca 2020.godine

Procjenitelj:

Jadran Tintor, dipl.ing.grad.
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7. PRILOZI
7.1. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE STRUCNE I ZNANSTVENE LITERATURE

GRADEVINSKI PROPISI:

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17,39/19 i 125/19)
- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, NN 143/13 i 65/17)

PROPISI O VREDNOVANIJU:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/2020)

- Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta gradevinarstva Hrvatske

PROPISI O VLASNISTVU:

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 i 94/17).
- Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 63/19).

POSEBNI PROPISI JEDINICE LOKALNE SAMOUPRAVE:

- Prostorni plan uredenja Grada Poreca (Sluzbeni glasnik Grada Pore¢a-Parenzo, broj 14/02, 8/06,
7/101 8/10 — proc€iscéeni tekst)
- Odluka o komunalnom doprinosu (Sluzbeni glasnik Grada Poreca-Parenzo, broj 07/2016)

JAVNO DOSTUPNI DOKUMENTT:

Geoportal DGU
Zajednicki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra http://oss.uredjenazemlja.hr
Informacijski sustav trzista nekretnina MGIPU RH "eNekretnine"

Stalni sudski vjestak Jadran Tintor, dipl.ing.grad.  Procjembeni elaborat poslovni prostor Nikole Tesle 14 18



TINTOR d.o.0, za projektiranje, gradevinarstvo i usluge

7.2. FOTODOKUMENTACIJA

- zapadno procelje zgrade
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- sjeverno procelje zgrade

I

- istoéno prodelje zgrade
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- juZno procelje zgrade
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- neizgradeni dijelovi ¢estice, okuénica

- stepeni8ni krakovi i podesti

Stalni sudski vjeStak Jadran Tintor, dipl.ing.grad.  Procjembeni elaborat poslovni prostor Nikole Tesle 14 22



TINTOR d.o.0_ za projektiranje, gradevinarstvo i usluge

Stalni sudski vje§ta Jadran Tintor, dipl.ing.grad.  Procjembeni elaborat poslovni prostor Nikole Tesle 14 23



w. TINTOR d.o.0

za projektiranje, gradevinarstvo i usluge

- hodnik

e
T
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- sanitarni ¢vorovi
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- balkon

M ALLAL L
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w TINTOR d.0.0 za projektiranje, gradevinarstvo i usluge

7.3.  PRAVNA I TEHNICKA DOKUMENTACIJA
Izvadak iz zemlji§ne knjige — nesluZzbena kopija (1 list)
Izvod iz katastarskog plana, M 1:1000 (1 list)

Graficki prikazi Plana posebnih dijelova zgrade = (2lista)
- tlocrt prizemlja
- tlocrt kata
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