Nekretnina:  Poslovni prostor u dijelu prizemlja
Drustvenog doma Rakalj
Dalmatinska ulica 334, Rakalj
k.C. 1816/3, k.0. Rakalj

Narucitelj: Opcina Mar¢ana
Marcana 158
52 206 Marcana

Svrha procjenjivanja: davanje poslovnog prostora u zakup

T.D.34/12/25

PROCJEMBENI ELABORAT

Procijenjena vrijednost zakupa (zaokruzeno): 754,00 eur/mjesec (bez PDV-a)

Stalni sudski vjestak
za graditeljstvo i procjenu nekretnina:

Ivan Davidovi¢, dipl. ing. grad.

U Puli, prosinac 2025.
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1. RJESENJE O IMENOVANJU

> :')
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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Puli-Pola
Ured predsjednika suda
Kranj¢evi¢eva 8, 52100 Pula-Pola
Broj: 4 Su-248/2022-5
Datum: 10. svibnja 2022.

REPUBLIKA HRVATSKA
RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Puli-Pola Robert Fabris, na temelju ¢l. 126.
Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19,
130/20, 21/22), te €. 2.i 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,Narodne
novine* br. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19) — dalje Pravilnik,

rijesSio je

l. Ivan Davidovi¢, diplomirani inZenjer gradevinarstva, OIB:74709758593, od
oca Kresimira, roden 30. lipnja 1974. iz Valbandona, Ulica Ulika 9, Fazana, ponovno
se imenuje stalnim sudskim vjestakom struke: graditeljstvo i procjena nekretnina.

1. Mandat imenovanog sudskog vjestaka traje 4 (Cetiri) godine, nakon &ega
moze biti ponovno imenovan.

ObrazlozZenje

1= Ivan Davidovi¢, dipl. ing. gradevinarstva, podnio je 14. travnja 2022. zahtjev
za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom struke: graditeljstvo i procjena
nekretnina, sukladno Pravilniku, a nakon $to je veé¢ bio imenovan za stalnog sudskog
vjestaka ( rieSenje poslovni broj 4 Su-158/13 od 16. travnja 2017. i ispravak rje$enja
od 27. travnja 2018., poslovni broj 4 Su-1518/2013) i propustio rok za podno$enje
zahtjeva za ponovno imenovanije, te je brisan sa popisa stalnih sudskih vjestaka. Uz
zamolbu za ponovno imenovanje priloZio je svu potrebitu dokumentaciju: domovnicu,
diplomu, rjeSenje o prethodnom imenovanju o za stalnog sudskog vjestaka, popis
predmeta vjeStacenja, potvrdu o struénom usavr$avanju, potvrdu o zaposlenju,
uvjerenje suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak, te dokaz o sklopljenom
ugovoru o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjeStaka. Nadalje, utvrdeno je da Ivan Davidovi¢ nije evidentiran kao osudivana
osoba.



[SS]

2. Provedenom provjerom u smislu odredbe ¢l.2. Pravilnika i ¢l. 126. Zakona o
sudovima utvrdeno je da ne postoje zapreke za imenovanje stalnim sudskim
vjestakom.

3. Na temelju €lanka 12. Pravilnika, valjalo je odluciti kao u izreci rie$enja.

Uputa o pravnom lijeku:

neposredno predaje ili $alje po$tom — preporugeno predsjedniku Zupanijskog suda u
Puli-Pola, u 2 (dva) primjerka.

DNA:

1. Ivan Davidovi¢, Valbandon, Via Dragonja 56, Fazana

2. Op¢inski sud u Puli-Pola, Ured predsjednika - po konaénosti
3. Op¢inski sud u Pazinu, Ured predsjednika - po konac¢nosti
4. Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske, Zagreb



2. SAZETAK PROCJENE

2.1. Zahtjev i svrha procjene

Zahtjev za procjenu trzisne vrijednosti zakupa nekretnine dobiven je od Opcine Marcana, a
Ugovoren je Narudzbenicom.

Predmetna nekretnina procjenjuje se u svrhu davanja poslovnog prostora u zakup.

2.2. Podaci o predmetu procjene

Predmet procjene: Poslovni prostor u dijelu prizemlja Drustvenog doma Rakalj
Adresa nekretnine: Dalmatinska ulica 334, 52 207 Rakalj

Podaci iz zemljisSne knjige: Opcinski sud u Puli-Pola, Zemljisnoknijizni odjel Pula
Katastarska opcina: Rakalj

Broj ZK ulozka: 18297

Broj kat. Cestice: 1816/3

Oznaka zemljista: Dalmatinska, Zemljiste za sport i rekreaciju, Javna zgrada
Povriina zemiljista: 6.929,00 m2

NKP poslovonog prostora: 119,10 m2

2.3. Podaci o ocevidu

Datum ocevida: 17. studeni 2025.
Datum vrednovanja: 17. studeni 2025.
Datum kakvoce: 17. studeni 2025.

3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | LITERATURE

- Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19)

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

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

- Pravilnik o informacijskom sustavu frzista nekretnina (NN 68/20)

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (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, 94/17)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)

- Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir - MajcCica, izdanje 2016

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19,
31/20, 74/22 155/23)



4.UvVOD

Na zahtjev narucitelja, dodijelien mi je zadatak utvrdivanja trzisne vrijednosti zakupa
poslovnog prostora u prizemlju zgrade izgradene na k.C.br. 1816/3, k.o. Rakalj a koji je
odreden zadatkom, klasa: 364-01/25-01/06, urbroj: 2163-26-2-25-5 od dana 06. studenog
2025, isti je prilozen u prilogu 11.1.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene vrijednosti zakupa
poslovnog prostora na dan vrednovanja od strane procjenitelja, u videnom stanju, prema

mogucnostima prodaje.

Procjembeni elaborat izraden je temeljem pregleda dokumentacije dostavljene od
narucitelja kao i uvida u stvarno stanje nekretnine na licu mjesta, koji je izvrSen dana 17.
studenog 2025.



5. NALAZ

5.1. Lokacija

Nekretnina se nalazi u prizemlju Drustvenog doma Rakalj, Dalmatinska ulica 334 u

Smjestena je u cenfralnom dijelu naselja, unutar urbanog okruzenja a okruzena je

stambenim gradevinama sli¢ne starosti.

Istu karakterizira dobra prometna povezanost s ostalim dijelovima naselja.
Ulica u kojoj se nalazi ima karakteristike glavne mjesne ulice, odnosno sabirne ulice u kojoj se
odvija promeft srednjeg intenziteta.

Parkiranje je osigurano na javnim povrsinama uz samu zgradu kao i na javnim
parkiralisnim povrsinama nedaleko od zgrade.
Ulica u kojoj se objekt nalazi je asfaltirana sa izgradenim sustavom javne rasvjete i komunalno

je opremljena.



5.2. Dokaz viasnistva i legalitet

Kao dokaz viasnistva prilozen je izvadak iz zemljine knjige, Opcinski sud u Puli-Pola,
ZemljiSnoknjizni odjel Pula, broj zk. uloska: 18141 . Iz predmetnog izvatka u posjedovnici A, prvi
odjeljak pod rednim brojem 1. upisana je zemljiste za sport i rekreaciju i javna zgrada, Rakalj,
Dalmatinska 334, sagradena na katastarskoj Cestici 1816/3, povriine 6.929 m2.

Kao vlasnik nekretnine upisana je u Opcina Maréana. Zgrada nije etazirana, odnosno

u vlasnickom listu predmetni poslovni prostor nije upisan kao etazno viasnistvo.

Uvidom u kopiju katastarskog plana utvrdeno je da je zgrada ucrtana u katastarskom

operatu.

5.3. Korisna povrsina

Red. . " Tlocrtﬁq - _— NKP
. Naziv prostorija povrsina Visina stropa Koeficijent
Broj (m?2)
(m2)
Poslovni prostor
1 Gostiona doma kulture 61,42 3.05 1.00 61,42
2 Kuhinja 6,49 2,90 1,00 6,49
3 Garderoba 517 2,90 1.00 5,17
4 Hodnik 12,15 2,90 1,00 12,15
5 Sanitarni ¢vor 15,40 2,90 1,00 15,40
6 Zatvorena terasa 24,62 28,60 0.75 18,47
Poslovni prostor ukupno: 125,25 119,10

Izmjera prostora izvriena je na licu mjesta, osim hodnika i sanitarnog ¢vora kojima nisam imao
pristupa fe su povrsine navedenih prostorija preuzete iz dostavljenog tlacrta. Za izracun
povrsina primjenjuje se Norma HRN ISO 9836:2011 sukladno Pravilniku o metodama procjene
vrijednosti nekretnine (NN 105/15), te Prilog 1. (Koeficijenti korisne vrijednosti povrsina)

Pravilnika.



5.4. Tehnicki opis

Opéenito
Godina gradnje: cca. 1970.
Godina adaptacije: cca. 2010.

Katnost gradevine:

Podrum + Prizemlje + Kat

Pozicija nekretnine:

Prizemlje

Namjena:

Poslovna (ranije se koristio kao gostiona)

Konstrukcija zgrade

Temelji: AB temelji
Nosiva konstrukcija: Zidani od opeke
Medukatna konstrukcija: AB ploca
Kroviste: Ravan krov
Pokrov: -

Pregradni zidovi:

Zidani od opeke

Vanjski otvori:

Dio ALU, dio PVC

ProcCelja:

Cementno vapnena zbuka

Unutarnja obrada

Podovi: Keramika
Zidovi: Ozbukani i obojani
Stropovi: Ozbukani i obojani

Unutarnja stolarija:

Furnirana vrata

Zgrada - ispod prosjecno odrzavana

Opci dojam Stanje poslovnog prostora —zamjetno je da se prostor
odredeno vrijeme ne koristi, ispod prosje¢no odrzavan

Instalacije
DA NE

NN mreza: |

Vodoopskrba: O

Javna kanalizacija: a Septicka jama

Plin: |

Toplovod: a

Telefon: |

Video nadzor: |

Klimatizacija: |

Grijanje: O  Tip grijanja: klima uredaqj




6. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
6.1. Analiza trzista

Trziste nekretnina u vrileme pisanja ovog elaborata je u porastu. Postoji potraznja za povoljnim
i kvalitetnim nekretninama na dobrim lokacijama, ali su kupci oprezni i u pravilu ulaze u
povoljne fransakcije. Uzimajuci u obzir lokaciju i veliCinu nekretnine, moze se konstatirati da za
zakup ovakvog tipa nekretnine u ovom frenutku postoji odredena potraznja na otvorenom
trzistu.

Komentar stanja na trzistu nekretnina preuzet sa stranice hitps://www.burza-
nekretnina.com/statistike

Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025. Broj fransakcija
stambenih nekretnina u 2024. u odnosu na 2023. je pao za 5,1%.

Cijene nekretninama pa tako i stambenim rastu i dalje. Usprkos ocekivanjima i s obzirom na
slablienje potraznje, cijene stambenim nekretninama su najvise rasle u zadnjem kvartalu 2024.
kao i prvom kvartalu 2025. Ako usporedujemo kraj 2023. i 2024., cilene su na godisnjoj razini
porasle za 9,03%. lako se oCekivao porast potraznje dolaskom proljeca, ipak investicijski
potencijal za investiranje u nekretnine pada. Razlog tome je vjerojatno i globalna politicka i
ekonomska situacija, ali i poprili€no visoke cijene nekretnina u Hrvatskoj.

Novosagradeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se uoCava
stanoviti pad interesa. Dobro postavljeni projekti s realnim cijenama brzo se rasprodaju, no
postoje i oni sa nerealnim ocekivanjima. Strani drzavljani su stjecali za 5,3% stambenih
nekretnina manje nego u 2024. pa je tako ukupno bilo 11.616 stjiecanja u 2024. To je jos uvijek
gotovo 37% svih stjecanja stambenih nekretnina u Hrvatskoj. Posebno su usporila stiecanja
njemackih i austrijskin drzavljana pa tako sada veé dvije godine zaredom najvedi broj
stiecatelja nekretnina u Hrvatskoj dolazi iz Slovenije pa tek onda iz Njemacke i Austrije.
Kamate na stambene kredite su i dalje prihvatljive, a kroz akcije banaka su iispod 3%. Ostali
uvjeti kreditiranja nisu se bitno postrozili. Trziste je u iSCekivanju rezultata uvodenja poreza na
nekretnine, koji je proizasao iz donesene stambene politike. Ocekuje se povecanje ponude,
posebno rablienih nekretnina kako u proddaiji tako i u najmu stanova. Povecanje ponude bi
ipak moglo usporiti daljnji rast cijena nekretnina pa Cak i smanijiti cijene nekim rabljenim
nekretninama u 2025.

BN Index J .

BN indeks 09/2025 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na poetak godine



6.2. Analiza najbolje iskoristivosti

Najbolja iskoristivost se definira kao razumno i legalno koristenje nekretnine na nacin koji je
fizicki mogu¢, isplativ, financijski ostvariv, te koji rezultira najvisom vrijednos¢u nekretnine.

Cetiri kriterija najbolje iskoristivosti su:

- zakonska dopustivost

- fiziCka mogucénost

- financijska ostvarivost

- maksimalna profitabilnost

Uvazavajuci trenutne odnose na trzistu, kao i nacin razmidljanja racionalnog ulagaca,
zakljucka sam da buduci najmoprimac nece utjecati na promjenu namjene nekretnine, te ¢e
je koristiti kao poslovni prostor.

7. TRI PRISTUPA ODREBIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

7.1. Procjena vrijednosti nekretnine prema usporednim transakcijama

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe
fransakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti slicnin
nekretnina u stvarnim transakcijoma. Analizirgju se nekretnine koje su bile prodane i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
fransakcija temelji se na nacelu supstitucije, 1j. da racionalni kupac nece hijeti za neku
nekretninu platiti vise nego sto stoji neka druga nekretnina slicnih svojstava.

7.2. Procjena vrijednosti nekretnine froSkovnom metodom

Kod froskovnog nacela, procjenjuje se visina reprodukcijskih troskova, 1j. troskova izgradnje
potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti se odbija iznos amortizacije i pribraja
cijena gradevinskog zemljista sa komunalnim doprinosom i prikljuccima na komunalnu
infrastrukfuru, koji pripadaju nekretnini. Pristup na temelju froskova se, u pravilu, upotrebljava
za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim fransakcijaoma njima sli¢nih
gradevina. Ova metoda daje najbolje rezultate na rijetko izgradenim podrucjima uz uvjet da
se procjenjuje cjelokupan objekt, a ne samo njegov posebni dio. Takav se pristup koristi i
tamo gdje ostvarenje dobiti nije osnovna namjena nekretnine (Skole, muzeji, bolnice).

7.3. Procjena vrijednosti nekretnine dohodovnom metodom

Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzr
moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. Ovaj se pristup moze
upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Osim brutto dobiti koju
nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti froskove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino
odrzavanje. Rezultat procjene je ocjena Ciste dobiti, kakva se oCekuje u sliedecoj prodaji.
Kroz potencijalne ukupne dobitke od najma u buducénosti, tijekom vijeka frajanja nekretnine,
izracunava se njena sadasnja vrijednost, a uzimajuéi u obzr i sve troskove upravljanja i
odrzavanja te rizike ne iznajmljivanja i nemogucénosti povlacenja novca ulozenog u kupnju
zemljista



8. PROCJENA VRIJEDNOSTI NAJMA NEKRETNINE
8.1. Procjena vrijednosti najma nekretnine prema usporednim transakcijama

Usporedna cijena najma nekretnine odreduje se fzv. metodom neposredne usporedbe
fransakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti slicnih
nekretnina u stvarnim fransakcijoma. Analiziraju se nekretnine koje su bile i usporeduju se
njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju se vrse na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem su
usporedne nekretnine prodane, lokaciji, veli€ini, infrastrukturi itd.

Bududi da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njinovih svojstava.

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna
nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina.

Na web stranici https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/ na podrucju Opdcine Maréana u
prethodne 4 godine nije evidentiran najam ili zakup poslovnih prostora, s toga su podatci o
usporednim nekretnina trazeni u susjednim opcinama, odnosno gradovima a koje se s
obzirom na ostale karakteristike mogu usporediti sa procjenjivanom nekretninom.

Dostavljene transakcije zakupa poredbenih nekretnina su poslovni prostori na podrucju
Istarske Zupanije za koje ¢e se izvriiti meduvremensko i interkvalitativno iziednacenje.

Poredbene nekretnine:
- k.&.br.33/2, k.0. Iminj

| Informacije 2lo)%

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2422166
Datum pregleda 15.12.2025.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 28.11.2025
Povrsina u prometu 80,00
L mjesecna naj. i ina (KN) 3.013,80
Ug mjeseéna i (EUR) 400,00
Datum ugovora 04.08.2025
POREZI:
= Promet podiijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
" « PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka EVALUACIJA U TLJEKU
Cjenovni blok ZMINJ, KRCULI - GRADEVINSKO
v . A GP - GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA I
PreteZita namjena cjenovnog bloka I1ZDVOJENIH DIJELOVA NASELIA
v
<



https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

- k.&.br. *1508/5, k.0. Iminj

| Informacije E3I(=]1p:3
Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2104524
Datum pregleda 15.12.2025.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 24.04.2024
Povrsina u prometu 115,70
L mjesecna najamni ina (KN) 5.236,48
Ug mjesecna najamni ina (EUR) 695,00
Datum ugovora 23.04.2024
POREZI:
« Promet podiijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok ZMINJ, KRCULI - GRADEVINSKO
o v 5 GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELJA I
PreteZita namjena cjenovnog bloka 1ZDVOJENIH DIELOVA NASELIA

- k.C.br.*876, k.0o. Vodnjan

| Informacije NI
a

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 2426802
Datum pregleda 15.12.2025.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 04.12.2025
Povrdina u prometu 31,31
L mjesecna najamni ina (KN) 1.651,34
Ug mjesecna naj i (EUR) 219,17
Datum ugovora 19.03.2025
POREZI:

« Promet podlijeZe placanju PDV-a DA

* Stopa PDV-a (%) 25

=+ PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok VODNJAN - GRADEVINSKO 1
PreteZita namjena cjenovnog bloka ﬁf,: CRAREINSKO RPBRUCIE - ZPGRADENTY,

Obzirom na tip nekretnine, odabrana metoda za procjenu je USPOREDNA METODA.

Usporedna metoda bazira se na pretpostavci da kupac nije voljan platiti nekretninu vise
nego Sto kosta nekretnina jednakovrijednih tehnickih karakteristika na jednakovrijednoj

lokaciji.



Meduvremensko iziednacavanje

Drzavni zavod za statistiku RH izdaje indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN), koji prati

kretanje cijena po kvartalima. Indeks ICSN koristimo kako bi meduvremenski iziednadili

postignute cijene, te ih mogli usporedivati na dan kakvoce.

Bazni indeksi, 2015. = 100?

Godina Tromjesedje Nov? Postojeé? Grad

Ukupno stam_ben! stam_ben! Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti

2021. 1.tr. 134,2 113,4 138,2 145,4 132,8 115,7
2.tr. 139,0 118,8 143,0 152,6 134,3 122,2
3.tr. 141,4 120,3 145,6 154,6 138,2 122,6
4.tr. 145,0 125,0 149,0 158,3 142,5 124,4
2022. 1.tr. 152,3 136,4 155,5 168,6 147,3 1323
2. tr. 157,9 137,7 162,0 175,1 1515 140,8
3.tr. 162,4 141,2 166,7 182,3 155,8 139,7
4.tr. 170,1 145,7 175,0 193,9 160,9 146,2
2023. 1.tr. 173,6 146,9 178,8 193,3 166,7 154,2
2.tr. 179,6 154,7 184.,6 199,6 170,9 165,8
3.tr. 180,1 158,6 184,4 2044 168,5 162,7
4.tr. 186,2 1511 193,1 206,6 179,0 167,2
2024. 1.tr. 189,4 156,0 195,8 210,3 1815 170,8
2.tr. 1975 163,1 2041 218,4 189,0 181,0
3.tr. 202,2 165,6 209,3 220,1 195,4 190,0
4.tr. 205,0 167,7 2123 226,4 195,5 189,8
2025. 1.tr. 214,2 178,4 220,7 237,4 201,9 202,5
2.tr. 223,7 181,0 232,2 245,1 2123 213,9

izvor: www.hnb.hr

Analizom i obradom dostupnih podataka vr§imo usporedbu visine najma predmetne
nekretnine s karakteristikama odabranih usporednih nekretnina.


http://www.hnb.hr/

Obiljezja procjenjivane nekretnine
Katastraska Katastarska Datum Povriina . .
- L . Etaza Vrsta nekretnine
Cestica opdina vrednovanja (m?2)
1816/3 Rakalj 17. 11. 2025. 119,10 prizemlje Poslovni prostor
POREDBENE NEKRETNINE
Ciiena Cijena najma po
Red. Katastraska Katastarska {Datum sklapanja Povriina . mjesecnog ! ! P
S L Vrsta nekretnine m?2
Br. Cestica opcina ugovora (m?2) zakupa
(eur/m?)
(eur)
1 33/2 Iminj 04. 08. 2025. 80,00 Poslovni prostor 400,00 5,00
2 *1508/5 Iminj 04. 12. 2024. 115,70 Poslovni prostor 695,00 6,01
4 *876 Vodnjan 19. 03. 2025. 31,31 Poslovni prostor 219,17 7,00
a) Meduvremensko iziednacavanje
Boznlnlgdeks Bazni indeks na Korekciiski Meduvremenski
Red. Katastraska Katastarska Datum Cijena dan dan sklapanja foktolr izjednacena
Br. Cestica opcina transakcije (eur/m?) . ugovora cijena
vrednovanja B/A
(B) (eur/m?)
(A)
1 33/2 Iminj 04. 08. 2025. 5,00 212,30 212,30 1,00 5,00
2 *1508/5 Iminj 04. 12. 2024. 6,01 212,30 195,50 1,09 6,52
4 *876 Vodnjan 19. 03. 2025. 7,00 212,30 201,90 1,05 7,36
Interkvalitativno izjednac¢avanje - utjecaj spremnosti za gradnju i prava sluznosti
. B B Vrijsdnost indeksa Om]erulndeks.o Konacno
Iziednacena cijena B ) . i N . razvijenosti . B
Red. Katastraska Katastarska a)ib) Vrijsdnost indeksa razvijenosti razvijenosti redmetnog i iziednacena
Br. Cestica opcina Opcina Maréana poredbene P ° cijena
(eur/m2) . poredbenog
nekretnine ] (kn/m2)
naselja
procjenjivana nekretnina
1 33/2 Iminj 5,00 107,666 106,04 1,02 5,08
2 *1508/5 Iminj 6,52 107,666 106,04 1,02 6,62
4 *876 Vodnjan 7.36 107,666 108,73 0,99 7.29
Srednja vrijednost (eur/m2) 6,33 |
Kontrola - statisticka obrada |
Apsolut Dvostruko
L . . Apsolutno Relativno ?SO utna standardno
Red. Konaéno iziednacena cijena . X vrijednost Kvadrat Standardno )
odstupanje od odstupanje od . X odstupanje -
Br. (eur/m2) o N . N apsolutnog odstupanja odstupanje R
prosje¢ne cijene | prosje¢ne cijene i pravilo
odstupanja .
2 -sigma
1 5,08 1,25 20% 1,25 1,57 zadovoljava zadovoljava
2 6,62 -0,29 5% 029 0,09 zadovoljava zadovoljava
4 7,29 -0,96 15% 096 0,92 zadovoljava zadovoljava
Prosjecna kupoprodajna cijena 6,33
Standardno odstupanje 0,93
Dvostruko standardno odstupanje 1,85
Prosjecno apsolutno odstupanje 0,84
TrzisSna vrijednost zakupa: 119,10 x 6,33 = 753,84 EUR



9. KORELACIJA | ZAKLJUCAK

Sukladno iznesenom, mislienja sam da procijenjena vrijednost zakupa predmetnog poslovnog
prostora NKP 119,10 m2, k.C.br. 1816/3, k.o. Rakalj, na dan vrednovanja iznosi 753,84
eur/mjesec (bez PDV-a), zaokruzeno 754,00 eur/mjesec (bez PDV-a).

Napomena: Inventar zateCen u poslovnom prostoru nije predmet ovog elaborata.

Izradio:

Ivan Davidovi¢, dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjestak za
graditeljstvo i procjenu nekretnina

Digitally signed by IVAN DAVIDOVIC
I VA N DN: c=HR, 0o=HRIDCA, ou=Signature,
sn=DAVIDOVIC, givenName=IVAN,

Z serialNumber=PNOHR-74709758593
DAVIDOVIC s

Date: 2025.12.30 00:28:37 +01'00'

10. OPCI UVJETI POSLOVANJA

Pruzena usluga obavljena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima.
Djelovao smo kao neovisna stranka.

Procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu, te nije dozvolijeno i ne vrijedi nikakvo drugacije
koristenje, kako od vase strane, tako i od strane trecih lica. Smatrat ¢u, po pravnoj obverzi
povjerlivom svu konverzaciju, povjerene nam dokumente, te ovu procjenu vrijednosti.

Nisam istrazivao i ne snosimo odgovornost u svezi vliasnickin prava i obveza glede predmetne
nekretnine. Ova procjena pretpostavlja da su vlasnikove tvrdnje valjane, imovinska prava su
dobra i ulrziva, te da ne postoje smefnje koje se ne bi mogle otkloniti redovnim putem.
Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, tocnost podataka koji su mi predocCeni. Prilozi
koristeni u ovoj procjeni, dobavljeni su od strane klijenata i nisu verificirani od strane pravnika
ili neke druge ovlastene osobe.

Za ovo izvjes¢e nisu narucene nikakve analize tla ili geolodke studije, te nisu istrazivana prava
ili uvjeti iskoristavanja vode, nafte, plina, ugliena ili drugih podzemnih minerala. Nisu naru¢ene
ni napravljene nikakve studije o ufjecaju na okolis. Posljedice koje bi bilo kakvo zagadivanje
okolisa na procijenjenoj lokaciji moglo imati na procjenu vrijednosti iz ovog izvies¢a, moze se
prosudivati samo nakon provodenja neovisne profesionalne studije o okolisu.

Pretpostavio sam da postoji puno pridrzavanje drzavnih ili regionalnih propisa, ukoliko nije
drugacije navedeno, definirano i razmotreno u izvijes¢u. Takoder je pretpostavijeno da
postoje, ili da mogu biti ishodovane ili obnovljene sve pofrebne dozvole, odobrenja i
suglasnosti, od lokalne ili nacionalne vlasti, privatnih osoba ili organizacija, za bilo kakvo
koristenje koje je obuhvaceno ovim elaboratom.



11.PRILOZI

11.1. Zadatak

REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANLIA
OPCINA MARCANA
Nacdelnik
KLASA: 364-01/25-01/06
URBROJ: 2163-26-2-25-5
Maréana, 06. studenog 2025.
IVAN DAVIDOVIC, diplLing.gradevine
Stalni sudski vjestak za
graditeljstvo i procjenu nekretnina
Ulica Ullika 9, Valbandon, 52212 Fazana

Na ¢-mail: lvan.davidovicS@gmail.com

PREDMET: Procjena vrijednosti zakupnine poslovnog
prostora u zgradi izgradenoj na Cestici k.&.
br. 1816/3 k.o. Rakalj, zadatak - daje se

Postovani,

sukladno odrebama &lanka 67. stavka 2. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(“Narodne novine™, br. 103/15.) Opéina Martana sa sjedistem u Martani, Maréana 158, 52206 MarCana,
OIB:34665962557 kao narucitelj usluge ovime vam se kao ovlastenom sudskom vjestaku za
graditeljstvo i procjenu nekretnina daje slijedeci zadatak za izradu procjembenog elaborata u svezi
predmetne nekretnine:

DAN VREDNOVANIJA 1 DAN | Datum izrade procjembenog elaborata
KAKVOCE:
PROSTORNA k.¢.br. 1816/3 k.o. Rakalj
IDENTIFIKACUA
NEKRETNINE (k.¢.. K.0.): )
OPIS PROCIENJIVANE | Poslovni prostor u prizemlju Drudtvenog doma Rakalj izgraden
NEKRETNINE: nak.&.br, 181673 k.o. Rakalj velidine 112.65 m2, od ¢ega se 68,77
m2 odnosi na prostor za pripremu i usluZivanje hrane i pica. l
29,73 m2 na nenatkrivenu terasu, a 14,15 m2 na skladisoe, |

sanitarne i ostale prostore
PROSTORNO PLANSKA | Prostomni plan uredenja Opcine Martana (“Sluzbene novine
DOKUMENTACUA I | Opéine Maréana br. 9/09., 7/20., 4/23. i 6/23-pro¢iséeni tekst),
 STATUS: Gradevinsko podrudje naselja Rakalj, izgradeni dio
SVRHA 1ZRADE | Procjena se narutuje u svrhu davanja poslovnog prostora u zakup
PROCIEMBENOG
ELABORATA ) !
UPORABA DOKUMENTA: Na temelju procjembenog claborata  sklopit ée se ugovor o
zakupu
FORMA IZRADE | Procjembeni eluborat se izraduje u 2(dva) tiskana uvezana |
PROCJEMBENOG primjerka te u digitalnom obliku sa digitalnim potpisom
ELABORATA:
OSTALE NAPOMENE U | Nema
SVEZI ZADATKA: .|

S postovanjem




11.2. Fotodokumentacija

PROCELJA



GOSTIONA

KUHINJA




GARDEROBA

20



ZATVORENA TERASA

21
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ghae NESLUZBENA KOPIJA

|
=
=

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 15.12.2025. 22:27

Katastarska opcina: 324264, RAKALJ

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riesenja: 932-07/2025-10/164
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

Broj ZK uloska: 18297

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Rb Broj Broj D. Adresa Ita.tast_arske éestice.‘Na(':in uporabe ) Povréinal
r. katastqrske L. katastarske oestlce.‘Na'cl_n upd_:rahe zgrade, naziv m2 PPR
cestice zgrade, kuéni broj zgrade
1. 1816/3 13 |DALMATINSKA 6929
ZEMLJISTE ZA SPORT | REKREACIJU 6469
JAVNA ZGRADA, Rakalj, DALMATINSKA 33A 460
UKUPNO: 6929
DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 07.05.2019.g. pod brojem Z-6918/2019
ZABILJEZBA, Temeljem odredbe &l. 36. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama,
3.1 zabiljeZzuje se da je za gradevinu izgradenu na ké.br. 1816/3 priloZzeno pravomocno Rjesenje o
izvedenom stanju izdano od strane Istarske Zupanije, Upravni odjel za decentralizaciju, lokalnu i
podrucnu (regionalnu) samoupravu, prostomne uredenje i gradnju Odsjek za prostorne uredenje i
gradnju, Klasa: UP/I-361-05/12-06/06 Ur.broj: 2163/1-18-06/3-14-9 od 27. studenog 2014.godine.
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
1. Viasnicki dio: 111
OPCINA MARCANA
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa lznos Primjedba
Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 15.12.2025.

|zpis iz BZP-a (datum | vrijeme izrade) 15.12.2025. 22:41:07 Stranica: 1

23



11.5. Kopija plana

REPUBLIKA HRVATSKA
Drzavna geodetska uprava

D

vy
- 183314

geoportal.dgu.hr
NAPOMENA: NIJE JAVNA ISPRAVA

4

RAKALJ
Stanje!DKP-a'na dan:15.12.2025.

1:1 000
I TR |
0 25m 50 m

W GEOPORTAL
.

Kartografski prikaz: HTRS96/TM
Koordinate: HTRS96/TM
Kreirano 16. 12. 2025.
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