SIMETRALA d.o.o0., za graditeljstvo i usluge

Ante Star¢evi¢a 42, HR-21312 Podstrana
Telefon: +385 21 333 645
mob: +385 92 256 2634

E-mail: besliczdravko@gmail.com

PROCJEMBENI ELABORAT - 2501/1

Nekretnina: Gradevinsko zemljiSte
Lokacija:  k.€. 2964/16 i k.€. 2964/14, k.o. LABIN
Narucitelj STANOVI JADRAN d.d., Split, Kralja Zvonimira 14/1X, OIB:25321510881

Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Procjenitelj:
Zdravko Besli¢, dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Podstrana, 28.sije¢anj 2025. godine



VLASNIK: Prema prilozenim izvatcima iz zemljiSne knjige

1ZVRSITELJ: SIMETRALA d.0.0., 21312 Podstrana, Ante Staréevi¢a 42

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina

Adresa:

ZemljiSnoknijizni ulozci:
Zemlji8noknjizne Cestice:
ZK katastarska opcina:
Opéinski sud:
Zemlji8noknjizni odjel:
Podrucni ured za katastar:

Ispostava za katastar nekretnina:

Katastarske Cestice:
Katastarska opcina:
Namijena:

Datum pregleda nekretnine:
Svrha procjenjivanja:
Pretpostavka procjenjivanja:

Pokazatelji vrijednosti

Misljenja sam da trZiSna vrijednost
za nekretninu : Gradevinsko zemljiste

Gradevinsko zemljiste

Cesta dr. Franje Tudmana, Labin
601 za k.¢. 2964/16 i 519 za k.¢. 2964/14
2964/16 i 2964/14

313530, LABIN

u Splitu

KASTEL LUKSIC

SPLIT

KASTEL SUCURAC

2964/16 i 2964/14

LABIN

Gradevinsko zemljiste
23.01.2025.

Odredivanje trziSne vrijednosti
Potrebe naruditelja

na lokaciji: k.C. 2964/16 i k.C. 2964/14, k.o. LABIN

100.808,61 €

Iskazana trzisna vrijednost ne sadrzi porez na prijenos vlasnistva.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podloZna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trzistu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.

SIMETRALA d.o.o0.

PR 2501/1
Gradevno zemljiste
2 2.k.& 2964/16 1 2964/14, k.o. LABIN



SIMETRALA d.o.o0.

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U SPLITU
URED PREDSJEDNICE SUDA
Broj: 4 Su-158/2022-4

Split, 25. ozujka 2022.

Predsjednica Trgovaékog suda u Splitu Franka Buzov, u postupku
imenovanja stalnih sudskih vjestaka, temeljem odredbe &lanka 31. stavak 1. i
Zlanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" broj: 28/13,
33/15, 82/15, 82/16, 67/18,126/19, 130/20, 21/22), te &lanka 10. Pravilnika o
stalnim sudskim vjeStacima (“Narodne novine" broj: 38/14, 123/15, 29/16 i
61/19), dana 25. oZujka 2022.

rijesila je

Trgovackom drustvu SIMETRALA d.o.o. Podstrana, Ante Star&eviéa
42, OIB: 00888687298, odobrava se obavljanje poslova sudskog vjestaéenja
iz podrucja graditeljstva i procjena nekretnina.

ObrazloZenje

1. Trgovacko drustvo SIMETRALA d.o.o. Podstrana je ovom sudu
podnio zahtjev da mu se odobri obavljanje poslova sudskog vjestagenja iz
podrucja graditeljstva i procjene nekretnina.

2. Uz zahtiev su priloZeni: izvod iz sudskog registra, rjeSenje
Zupanijskog suda u Splitu broj: 5 Su-382/2021-3 od 4. lipnja 2021., kojim se
Zdravko Besli¢, dipl. ing., imenuje stalnim sudskim vje$takom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina, polica osiguranja, potvrda trgovaékog drustva
SIMETRALA d.o.o. Podstrana, da je Zdravko Besli¢, zaposlenik tog drustva.
Provjerom u Ministarstvu pravosuda i uprave dana 22. oZujka 2022. utvrdeno
je da imenovano trgovacko druétvo nije osudivano.

3. Pregledom podnijetog zahtjeva i priloZene dokumentacije utvrdeno
je da trgovacko drudtvo SIMETRALA d.o.o. Podstrana ispunjava postavijene
uvjete, pa je slijedom iznijetog trebalo odluéiti kao u izreci rjedenja.

PREDSJEDNICA SUDA

Dokument jn elektronicki potpisan: | ™

Ccen
FIRANKA BUZOV O TROOVAO SUD USRI Franka Buzov
Vrijeme potpisivanis: :s:wm)mumfmm
25.03-2022 b
13:25:08 SOERIONN
CM-TTLNKA BL2OV

i1 ‘ =
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SIMETRALA d.o.o0.

el

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Splitu
Split, Gunduliceva 29a

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-382/2021-3
Split, 4. lipnja 2021. ¢

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu Bruno Klein, odluéujuéi povodom
zahtjeva Zdravka Beslica iz Podstrane-StroZzanac, Staréeviceva 42, za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina,
temeljem odredbe Clanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne novine broj
28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19 i 130/20), te odredbe ¢&lanka 12.a
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne novine broj 38/14, 123/15, 29/16 i
61/19, dalje: Pravilnik) donosi

RJESENJE

Zdravko Besli¢, dipl.ing., iz Podstrane-Strozanac, Starceviceva 42, OIB:
81373509017, imenuje se stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu
nekretnina, na vrijeme od 4 (&etiri) godine.

Obrazlozenje:

1.Zdravko Besli¢, dipl.ing., iz Podstrane-Strozanac, Staréevic¢eva 42, podnio je
zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom za pomorski promet 28,
svibnja 2021.

2.Podnositelj zahtjeva je rjeSenjem Zupanijskog suda u Splitu broj 4 Su-
246/2017 od 11. travnja 2017. imenovan stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina, na vrijeme od &etiri godine.

3.Temeljem odredbe ¢lanka 12, stavak 2. Pravilnika zahtjev za ponovno
imenovanje podnosi se najkasnije 30 dana prije isteka roka na koji je vjestak
imenovan.

4.Vjestak je zahtjev za ponovno imenovanje podnio 28. svibnja 2021. pa se
ima primijeniti odredba ¢lanka 12.a Pravilnika kojom je propisano da ako se za
stalnog sudskog vjestaka imenuje osoba koja je ve¢ bila imenovana za stalnog
sudskog vjestaka, a nije podnijela zahtjev u roku iz ¢lanka 12. stavak 2. Pravilnika, u
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SIMETRALA d.o.o0.
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SADRZAJ:

. Zadatak

. Podaci o vlasnistvu nekretnina i lokaciji

. Opcenito o procjeni

. Popis primijenjenih propisai literature

. Tehni€ki opis nekretnine i prostorno-planski status
. Rekapitulacija povrsina

. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

. Odabir metode procjenjivanja

. Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine

9.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina
9.2. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom
9.2.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjedna€enje - prilagodba trzistu

9.2.2. Interkvalitativno izjedna€avanje (za odstupanje u kakvoéi)
9.3. Izra€un dobitaka i odbitaka

10. Rekapitulacija - zaklju¢ak

11. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

12. Prilozi

o fotografije
e dokumentacija
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1. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine: u naravi gradevnog zemljista na
z.k.C. 2964/16 i 2964/14, upisane u ZK uloScima br. 601 (za k.€. 2964/16) i 519 (za k.¢. 2964/14), k.o.
LABIN, na temelju pregleda predmetne nekretnine na terenu i podataka dobivenih od Narucitelja.
ZemljiSte se nalazi u zoni privatnih posjeda zemljiSnoknjiznog odjela Kastel Suéurac, katastarske opcine
LABIN u SD Zupaniji, trenutno je neobradeno zemljiste i vodi se kao "OGRADA", (nacin uporabe
"PASNJAK"), koje se povremeno odrzava.

Procjena je izradena za potrebe Naruditelja.

2. Podaci o vlasnistvu nekretnina i lokaciji
- povrsina zemljiSta (m?)
z.k. ulozak katasta(rks I;a)opcma z.k.c. k.c oznaka zemljista
o z.k. katastar
601 LABIN 2964/16 2964/16 OGRADA, PASNJAK 2.752,00 2.752,00
519 LABIN 2964/14 2964/14 OGRADA, PASNJAK 990,00 990,00
POVRSINA UKUPNO ( m?): 3.742,00 3.742,00
Vlasnik: Prema prilozenim izvatcima iz zemljiSne knjige
Teret: Prema prilozenom izvatku iz zemljiSne knjige
LOKACIJA

Predmetne nekretnine nalaze se na podrucju Splitsko-dalmatinske Zupanije, uz prometnicu Trogir -Prgomet,
mjesto Labin, cesta dr. Franje Tudmana b.b. (kod br. 9), na z.k.€. br.: 2964/16 i 2964/14, K.o. LABIN,
sjeverno od grada Trogira.

SIMETRALA d.o.o0.
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3. Opéenito o procjeni

Datum ocevida: 23.01.2025.
Datum kakvoce: 23.01.2025.
Datum vrednovanja: 23.01.2025.

Procjenjuje se trziSna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

Popis dokumentacije dostavljene na uvid :

1. Izvadak iz zemljisne Knjige, zk.uloZak br.: 601, k.o. LABIN, od 23.01.2025.
1. Izvadak iz zemljisne Kknjige, zk.uloZak br.: 519, k.o. LABIN, od 23.01.2025.
3. Izvod iz katastarskog plana za k.¢. 2964/16, k.o. LABIN, od 23.01.2025.
3. Izvod iz katastarskog plana za k.C. 2964/14, k.o. LABIN, od 23.01.2025.
4. Prijepis posjedovnog lista za k.. 2964/16, k.o. LABIN, od 23.01.2025.

5. Prijepis posjedovnog lista za k.. 2964/14, k.o. LABIN, od 23.01.2025.

Napomene i ograde:

Priizradi procjene koristili su se od narucitelja dostavijena dokumentacija i dostupni web
podaci ( e-prostorni plan, Geoportal DGU, podatci sa portala e-nekretnine...). Pretpostavka
procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Pretpostavija se da zemljiSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vrsi se posebna stru¢na analiza zagadenja i buke.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s
upravno-pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad
nekretninom.

PR 2501/1
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4. Popis primjenjenih propisai literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izraCuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)
Zakon o gradniji (NN 153/13, 20/17)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17)
e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

e Propisi o vlasnistvu
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 37/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljiSnim knjigama

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

e Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

e HRN ISO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15)
e Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

e Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

e Publikacija "Financijska stabilnost", br. 18 od svibnja 2017., HNB, www.hnb.hr

e Priru€nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

e Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17)

PR 2501/1
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5. Tehnicki opis nekretnine i prostorno-planski status

Predmet procjene su nekretnine koje se nalaze na podrucju Splitsko-dalmatinske Zupanije, u blizini
grada Trogira , poblize dva gradevinska zemljiSta na z.k.€. br. 2964/16 i z.k.€. br. 2964/16, oba upisana
u k.o. LABIN. Predmetna zemljista su unutar obuhvata gradevinskog podruéja Zupanije Splitsko-
dalmatinske, u k.o. Labin, u naravi se koristi kao pasnjak, koji se povremeno odrzava.

Na predmetnoj parceli nisu zapoc€eti nikakvi gradevinski radovi, niti ima izgradenih objekata.
Parcele su nepravilnog oblika, veli¢ine 2752 m2 (z.k.¢. br. 2964/16) i 990 m2 (z.k.C. br. 2964/14),
ukupne povrsine 3742,00 m2.

U komunalnom smislu predmetna nekretnina je opremljena:

Pristup na javnu prometnu povrsinu: DA
Vodovod priklju¢ak NE
Kanalizacija prikljucak NE
Elektroopskrba prikljuc¢ak NE
Plin priklju¢ak: NE
DTK priklju¢ak: NE
Kategorija zemljista prema C1.10. Pravilnika NN105/15: prva kategorija

Vrijednost zemljiSta biti ¢e izraZzena prema trziSnim vrijednostima takve vrste zemiljiSta na
okolnim podrugjima, s obzirom na povrsinu, namjenu i nacin koriStenja zemiljista.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTAL DGU PREGLEDNIKU

i
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Vazeci prostorni plan: Izmjene i dopune prostornog plana Splitsko-dalmatinske Zupanije
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Prema Izmjenama i dopunama prostornog plana Splitsko-dalmatinske Zupanije, vidljivo

je da se predmetne k.¢. nalaze u zoni:
Kategorija:

Namjena:

Uvjeti koristenja:

M =1:100 000

STUDENI 2021. GOD.

GRANICE
Teritorijalne i statistiCke granice

—  DrZawna granica
— Zupanijska granica
—— Gradska/opéinska granica

PROSTORVPOVRSINE ZA
RAZVOJ | UREDENJE
Razvoj | uredenje
prostora/povrsina naselja

Gradevinsko podrudje nasala

Razvo) | uredenje
prostora izvan naselja

I voostitersco-tursticka
- Uzgajalifte akvalkultura "
| marikultura
ﬂ Sportska namjena
n Sportska namjena
- galf

n Posebna namjena

Javna i drudt namjena -

|&| Cenar izwsnosti SDZ
- Pofjoprivredna tio

- osobito wrijedno obradwo tio
- Pojoprivredna tio

- wijedno cbradivo tio
I: Pojoprivredno tio

- ostalo cbradivo tio
I:l Suma - gospodarska

| Suma - zastitna

Ostalo pofaprivredno tlo,
Sume | sumsko zemijiste
Vodena powrsine
- wodotod, jezera

1.
mjeSovita
Gradevinsko podrucje naselja

IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA
SPLITSKO-DALMATINSKE ZUPANIJE

Kartografski prikaz :
1.KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA

TUMAC PLANSKOG ZNAKOVLJA :

— Drimvna cesta - autocesta
—  [rZavna costa - brza cesta

e Drlavna cesla

— Zupaniska cesta

— LOK3INa COStA

= = = » Drzawna cesta brza cesta - planirana
= = = =« DrZavna cesta - planirana

= = = « QOstalke ceste - planirane

wamen  Alternativii koridor

— Uraganie | rekonstrukcia ceste

Castovna gradevina - most
Cestovna gradevina - tuned
Cvoriste na autocest
(O  &voriste na autocest - planirano
%] Granitni cestovni prijglsz
Zaljeznitki promet

)

=== Zeljeznitka pruga - |. reda

s=$2: 2eljeznicka pruga - I reda - planirana
Pomorski promet

Marska luka za jawnl promet

Postojece Planirano
. Moaorska luka za javni promet .-
- osob#i medunarodni znata) [l
. Morska luka ﬁ]ﬂ‘\}'ﬂl promet
- Bupanijski znacaj hud]
. Morska luka ZBJH\'HI promed m
- lokaini znadaj

Morska luka posebne namjena

(vojna LV, rbarska LR, industrijska LI,
brodogradiliste LB, nauticki turizam LN,

za potrebe drEavnih tijela LU, Sportska LS)

Flanirano

Granice prosions og nja
u ZOP-u

e Ditara - planirani keedor

SIMETRALA d.o.o0.

- dravnl znata|
- 2upanijski znatay

----- Plowni put - madunarodns
~~~~~ Plovni put - unutarmji
Zralni promet
EI Medunarodna zraina luka
Sportski aerodromi
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6. Rekapitulacija povrsina

Povrsine parcela iskazane su temeljem dostavljenih dokumenata za procjenu vrijednosti
zemljiSta (od strane narucitelja). PredoCeni su Izvatci iz zemljiSne knjige od 23.01.2015.,
zk.uloSci br.: 601 i 519, k.o. Labin.

z.k. ulozak Lo LG z.k.C. k.C. oznaka zemljista povrsina zemiiSta (m)
(k.0.) z.k. katastar
601 LABIN 2964/16 2964/16 OGRADA, PASNJAK 2.752,00 2.752,00
519 LABIN 2964/14 2964/14 OGRADA, PASNJAK 990,00 990,00
POVRSINA UKUPNO ( m?): 3.742,00 | 3.742,00

Fotografije zemljiSta sa o€evida

S R e .'-,.-.L..L,‘.,[.»,u,gi;' i
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7. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

7.1. Gospodarsko stanje u RH

"U 2023. nastavilo se usporavanje aktivnosti na trziStu stambenih nekretnina obiljeZeno nastavkom pada
broja kupoprodajnih transakcija i blagim smanjenjem intenziteta rasta cijena, iako su one i dalje rasle
shaznije nego u drugim ¢lanicama EU-a. Na aktivnost su poticajno djelovali snazan gospodarski rast i
povecanje dohodaka, kao i provedba osmoga kruga drzavnog programa subvencioniranja stambenih
kredita, Ciji su ucinci bili osobito vidljivi sredinom godine. U suprotnom su pravcu djelovali pad potraznje
nerezidenata, koji je nadmasio smanjenje domace potraznje, te poostravanje domacih uvjeta
financiranja, koje je zbog specifi¢nih okolnosti bilo nesto manje izrazeno nego u drugim ¢lanicama EU-a.
Trziste poslovnih nekretnina i dalje karakterizira manjak ponude poslovnih prostora, pa su zakupnine u
vecini segmenata prvorazrednih poslovnih prostora porasle i povecale tako prinos investitora na trzistu.
lako je doSlo i do blagog povecéanja kupoprodajnih transakcija, trziSte je i nadalje vrlo plitko, $to ga Cini
osjetljivim na Sokove u gospodarstvu. S obzirom na ograniene izlozenosti banaka poduzeéima ¢iji
poslovni rezultati direktno ovise o kretanjima na trziStu nekretnina, glavni izvor rizika za financijski sustav
proizlazi iz eventualnog smanjenja vrijednosti nekretnina koje su instrument osiguranja kredita u
nepovoljnim gospodarskim uvjetima".

7.2. Trziste nekretnina na podrucje RH

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 25. od lipnja 2024., sektor Nekretnine:

"Cijene stambenih nekretnina u 2023. nastavile su snazno rasti, iako sporije nego prethodne godine.
Potraznju za nekretninama podrzavali su snazno trziSte rada, rast plac¢a i drzavni program
subvencioniranja, pa se i uz povecéanje ponude (vidi potpoglavlje B.3.) nastavio rast cijena, koji je
prosje¢no u 2023. iznosio 11,9%4 (Slika B.1.). Tijekom cijele 2023. cijene su rasle slabijim intenzitetom
nego prethodne godine, te se i godiSnja stopa rasta blago usporila. No, usporedno se usporio i rast opce
razine potroSackih cijena, stoga se realna godiSnja stopa rasta cijena vec¢ tre¢u godinu zaredom nalazila
u rasponu izmedu 3% i 4%. Trazene cijene nekretnina u prva tri mjeseca 2024. (na temelju indeksa
konstruiranog podacima iz internetskog oglasnika5 ) navjeS¢uju da bi se rast cilena mogao nastaviti
usporavati i u 2024". (Slika B.1.)

Slika B.1. lako se usporio, rast cijena stambenih nekretnina u
Hrvatskoj ostaje visok
. Tagreh . Jadran Ostalo = Hrvatska
25 t‘_‘
B
ki) ;
15 &
!

i B
g EE

019.): Cijene stambznih

ana

= 8 = 5 | S S o0 X 9 £ 5 =2 o
EBEEEEEEEZSEEEEEE ==
Napomena: Za detalg o konstrukciji nominainog indeksa vadi 0. Kunovac | K. Kotarac (

mekretnina u Hrvatskoy.
|zvor: DES
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"Rast cijena stambenih nekretnina u Hrvatskoj bio je najvi§i medu zemljama EU-a jer se u vecini drzava
tijekom 2023. ciklus na trziStu preokrenuo. Cijene stambenih nekretnina u cijelom EU-u prosje¢no su se
u 2023. smanjile za 0,3%, a unutar europodrucja za 1,2% (Slika B.2.). Pritom je pad cijena bio
naglaseniji u drzavama sjeverozapadne Europe, sto je u skladu s loSijim makroekonomskim
pokazateljima u tim zemljama. S druge strane, uz Hrvatsku se s relativno snaznim rastom cijena, iako
slabijim nego u Hrvatskoj, izdvajaju uglavhom nove zemilje ¢lanice (Bugarska, Litva, Poljska)".(Slika B.2.)

Slika B.2. Hrvatska je na vrhu EU-a po rastu cijena stambenih
nekretnina
Raspon najvete i nagmanje vrggdnost = Prosjek ELl-a = Hrvatsha

a0 ?
w1
i
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Napomena: Srom je bojom arnaben raspon izmedu najmanje | najvede vigadnosti godiSnjih stopa promjene cpena

stambenih nekretnina u Elanicama EU-a.

Izvor: Eurnstat
"Usporavanje rasta cijena u Hrvatskoj odvijalo se usporedno s nastavkom pada broja kupoprodajnih
transakcija nekretninama. Tako se u 2023. broj kupoprodaja na godiSnjoj razini smanjio za 6,3%, dok se
rast njihove vrijednosti u istom razdoblju usporio na 3,9% (u 2022. iznosio je 6,9%). Pad broja
kupoprodaja posljedica je ponajvise smanjenja trziSne aktivnosti na Jadranu (za gotovo 20%) i u
Zagrebu, a u ostatku Hrvatske broj kupoprodaja ostao je gotovo nepromijenjen.” (Slika B.3.).

srijednosti nastavio se pad

Slika B.3. Unatoc rastu ukupne

broja transakcija, 5to je bilo posebno izrazeno na Jadranu

. Broj transakcija — Jadran Broy fransakcga — ostale

. Broj bransakcija — Grad Zagreh = |Muupna uripednost transakeya — desno

g® 2

= E
=

50
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Lzwon: Prediminami podaci Porame uprase

Na trzistu stambenih nekretnina smanijio se i utjecaj inozemne potraznje. Transakcije u kojima su
sudjelovali nerezidenti u 2023. Cinile su 8,9% ukupnog broja kupoprodaja, odnosno 14,2% njihove
vrijednosti (Slika B.4.), Sto je pribliZno pretpandemijskim razinama, ali je ispod razina iz prethodne dvije
godine. Udio nerezidenata najizraZenije se smanijio na Jadranu (za oko 30%, Slika B.5.), gdje je inace
koncentrirana inozemna potraznja. To odrazava pogor3anje uvjeta financiranja i loSiju gospodarsku
situaciju u EU-u (Slika B.6.). NajviSe se smanijio broj kupaca iz Njemacke i Slovenije, a manje je bilo i
kupaca iz Austrije, Bosne i Hercegovine, Ceske te Slovacke.(Slika B.6.)
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Slika B.6. Promjena broja kupoprodaja u kojima su nerezidenti
kupci, segmentirana po drzavama
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Napomena: Na oz x nalaai e nommnalni pad u bmju kupoprodaga, a relativee su prompene prikazane bropsvima polraj
stupaca.
lzvor: Baza Porezne uprava

"Cijene najma stambenih nekretnina jo$ uvijek rastu sporije od cijena nekretnina, unato¢ ubrzanju rasta
cijena najma u2023. godini. Snazan rast raspolozivog dohotka u protekle je dvije godine preokrenuo
tendenciju pogorsavanja priustivosti kupnje nekretnina, iako je rast kamatnih stopa nastavio pogorSavati
priustivost kupnje putem kredita. Umjerena izlozenost banaka stambenim kreditima ublazava rizike za
financijsku stabilnost povezane s trzistem stambenih nekretnina”.

*lzvor: Publikacija "Financijska stabilnost", br. 25 od lipnja 201245, HNB, www.hnb.hr
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8. Odabir metode procjenjivanja

8.1. Opis metoda procjenjivanja

8.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju€aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda
procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost nekretnine
obracunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troSkova,
tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije,
pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troSkova u pravilu se
upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim transakcijama njima sli¢nih
gradevina.

8.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir mogucée rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o¢ekuje u buduénosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i
njezino odrzavanje.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog
vijeka koridtenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opéa prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduéeg prihoda.
U tom slucaju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljiSta i
vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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8.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slu€aju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trZidtu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju se
njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na
nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego $to stoji neka
druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene

(transakcije) poredbenih nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Pri tome se uzima u obzir €injenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata.
Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, niti drugih nepoznatih
nedostataka i posebnih obiljeZja.

Zakljucak:

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrdit ¢e se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o

prometu nekretnina prema zakonu NN 78/15 i pravilniku NN 105/15, odnosno
podacima sa portala eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
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9. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

9.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedbal ...................e. ID Nekretnine (PU)........... 5367914

Lokacija: KastelStafili¢

Datum ugovora: 18.09.2023. ICSN:
K.c.: 285

K.o.: KastelStafili¢

Povrsina (m?): 1.458,00

Namjena:

Cijena (€): 60.000,00 sredniji tedaj HNB na dan transakcije 1€ =
Cijena (€/m?): 41,15

Namjena: M

Koef. iskoristivosti (Kis): 1,20

Kategorija: 1.
- Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
' | ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrgina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Vrijednost nekretnine (EUR)

Datum ugovora

POREZI:

neovisno o tome podiijeZe i promet njegovoj naplati.

Promet podiijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
Pretefita namjena cjenovnog bloka

168,50

7,534500 kn

Vrijednost atributa
2193621
24.1.2025.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5367914
KP - KUPOPRODAJA
18.10.2024
1.458,00
452.070,00
60.000,00
18.09.2023

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

PREUZETO OD PU
KASTEL STAFILIC - SUME
52 - SUME - ZASTITNE

b

Usporedba2 ...................... ID Nekretnine (PU)........... 5192561

Lokacija: KastelStafili¢

Datum ugovora: 07.06.2022. ICSN:
K.¢.: 297

K.o. KastelStafili¢

PovrSina (m?): 637,16

Namjena:

Cijena (kn): 198.157,35

Cijena (€): 26.341,18 sredniji tedaj HNB na dan transakcije 1€ =
Cijena (€/m?): 41,34

Koef. iskoristivosti (Kis): 1,20

Kategorija: 1.

Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
.| Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

Promet podiijeze placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

151,52

7,522722 kn

Vrijednost atributa
2168975

24.1.2025.

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5192561

KP - KUPOPRODAJA

09.00.2024

637,16

198.157,35

07.06.2022

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljidta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

PREUZETO OD PU
KASTEL STAFILIC - SUME
$2 - SUME - ZASTITNE
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Usporedba 3

Lokacija:

Datum ugovora:

K.¢.:

K.o.:

Povrsina (m?):

Namjena:

Cijena (€):

Cijena (€/m?):

Koef. iskoristivosti (Kis):
Kategorija:

Usporedba 4

Lokacija:

Datum ugovora:

K.€.:

K.o.:

Povrsina (m?):

Namjena:

Cijena (€):

Cijena (€/m?):

Koef. iskoristivosti (Kis):
Kategorija:

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje

SIMETRALA d.o.o0.

ID Nekretnine (PU)........... 4944894

KastelStafili¢

31.05.2022. ICSN: 151,52
297
KastelStafilié
754,00
33.001,10 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,534525 kn
43,77
1,20
1.
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2081923
Datum pregleda 24.1.2025.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (Gz)
D PN (PU) 4944894
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 21.03.2024
Povriina u prometu 754,00
Vrijednost nekretnine (KN) 248.638,50
Vrijednost nekretnine (EUR) 33.001,10
Datum ugovora 31.05.2022
POREZI:
NAP A: za je svih vrsta jista u i j cijeni je vrij ine bez PDV-a,
o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.
* Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
- Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

PREUZETO OD PU
KASTEL STAFILIC - SUME
52 - SUME - ZASTITNE

ID Nekretnine (PU)........... 4760100

KastelStafilic
20.05.2022.
322/1
KastelStafili¢

ICSN:

2.474,00

66.408,27
26,84
1,20

srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =

Naziv atributa

151,52

7,529183 kn

Vrijednost atributa

Status podatka
Cjenovni blok
.| PreteZita namjena cjenovnog bloka

| ID ZKC 2032951
Datum pregleda 24.1.2025.
| Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
| ID PN (PU) 4760100
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 02.02.2024
Povr3ina u prometu 2.474,00
Vrijednost nekretnine (KN) 500.000,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 66.408,27
Datum ugovora 20.05.2022
POREZI:
NAP A: za je svih vrsta jista u i j cijeni pril je vrij ine bez PDV-a,
o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.
« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukijucen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE

PREUZETO OD PU
KASTEL STAFILIC - SUME
52 - SUME - ZASTITNE

ICSN:

19

195,35
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9.2. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama uz prometnicu Trogir - Plano - Labin. Udaljenost od odabranih
usporedivih nekretnina do procjenjivane nekretnine je od 1,5 - 2,5 km, a na udaljenosti od cca 3,5 km dodiruju se tri katastarske opcine: k.o.
Labin, k.o. Kastel Stafilié i k.o. Trogir.Odabrane usporedive nekretnine ée se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini
meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu
interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir Cinjenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka
Je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZzenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezZja.

9.2.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*
[13.1.4. |

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
|HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koristenju poﬂataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

. 150 Indeksi (@ 2015. = 100)*

ENATENE Indices (@ 2015 = 100) ¥
‘. S‘;’;‘I'(SILKE novi postojedi
i — stambeni |stambeni Jadran Ostalo
Tromjesedje objekti objekti
Quarter Newly built | Existing i Adriatic
$ Other
dwellings |dwellings coast
'j 2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,13 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,3J 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 1939 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 167,17
! 2024. Q1 189,41 156,03 195,82 170,84
Q2 197,53 163,11 20412 180,96
Q3 202,19 165,56 209,28 189,95 |
*izvor: www.dsz.hr
" Kupoprodajna cijena elF indeks_na e lilte Korekcijski faktor Meduvremenski izjednac¢ena
Lokacija (€m?) dan sklapanja nadan = B)(A) cijena (€/m?)
ugovora (A) vrednovanja (B)
KastelStafilic 41,15 168,50 1,1593 47,71
KastelStafilic 41,34 151,52 1,2893 53,30
195,35
KastelStafilic 43,77 151,52 1,2893 56,43
KastelStafilic 26,84 151,52 1,2893 34,61
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9.2.2. Interkvalitativno izjednac¢avanje

9.2.2.1. Odstupanja u mjeri gradevinskog kori$tenja (Pravilnik NN 105/15, CI. 20.)

Koeficijent iskoristivosti Koeficiient i e . Meduvremenski Odffupar_lje A Cijena izjednac¢ena
= ; . oeficijent iskoristivosti (Ki) o . razlicite mjere grad. R I
Lotz (t) POl rocjenjivanog zemljista e koristenja (Prilo e I G
zemljista b cijena (€/m?) 1‘1 ) 9 koristenja (€/m?)
KastelStafili¢ 1,20 47,71 0,91 43,42
KastelStafilic 1,20 53,30 0,91 48,50
1,00
KastelStafili¢ 1,20 56,43 0,91 51,35
KastelStafilic 1,20 34,61 0,91 31,49
9.2.2.2. Odstupanje u kakvo¢i zemljisSta
Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
. . nekretnina 1 2 3 4
Cesta dr. Franje Tudmana, Labin :
Cestadr. Franie ||y sto/Stafilic KastelStafilic KastelStafilic || KastelStafilic
Tudmana, Labin
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Izjednacena cijena - 43,42 48,50 51,35 31,49
Povrsina zemljista 3.742,00 1.458,00 637,16 754,00 2.474,00
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija dobra bolja bolja bolja bolja
Prilagodba 1,00 0,90 0,90 0,90 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m? 39,32 39,07 43,65 46,22 28,34
Veli¢ina zemljista 3.742,00 1.458,00 637,16 754,00 2.474,00
Prilagodba 1,00 0,85 0,80 0,80 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m? 32,65 33,21 34,92 36,97 25,51
Oblik zemljista prihvatljiv bolji bolji bolji bolji
Prilagodba 1,00 0,95 0,95 0,95 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m? 31,02 31,55 33,18 35,12 24,23
Konfiguracija dobra bolja bolja bolja bolja
Prilagodba 1,00 0,95 0,95 0,95 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m? 29,17 29,97 31,52 33,37 21,81
Kategorija zemljista 1. 1. 1. 1. 1.
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 29,17 29,97 31,52 33,37 21,81
Cestovni pristup dobar sli¢an loiji loiji loiji
Prilagodba 1,00 1,00 1,05 1,05 1,05
Prilagodena prodajna cijena po m? 30,25 29,97 33,09 35,04 22,90
Komunalna infrastruktura lo$a bolja bolja bolja bolja
Prilagodba 1,00 0,90 0,90 0,90 0,85
Prilagodena prodajna cijena po m? 26,94 26,98 29,78 31,53 19,47
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.x40%): -38% -39% -39% | -38%
Indikator vrijednosti po m? 26,94 26,98 29,78 31,53 19,47
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -0,04 -2,84 -4,59 7,47
Odstupanje od prosjeka u postotku: 0% 11% 17% 28%
Kvadrat odstupanja: 0,00 8,09 21,09 55,86
Standardno odstupanje: 4,61 17% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 9,22 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost zemljista: 100.808,61 €
PR 2501/1
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9.3. lzracun odbitaka i dobitaka

ODBICI:
1. Odbitak zbog troskova ruSenja objekata na parceli (¢1.36 Pravilnika stavak (3) i (4)) 0,00 €
2. Odbitak zbog troskova izmjestanja instalacija na parceli(¢l.36 Pravilnika stavak (3) i (4))
Odvodnja 0,00 €
Vodovod 0,00 €
DTK i stupovi rasvjete 0,00 €
DOBICI:
1. Vodni doprinos 0,00 €
2. Komunalni doprinos 0,00 €
3. Prikljucci 0,00 €
Sveukupna trziSna vrijednost: 100.808,61 €

Obiljezja koja utje€u na vrijednost procijenjivane katastarske
Cestice
Povrsina procjenjivane parcele m2: 3.742,00
Vrsta: Gradevinsko
Mjera: Uredenje i zaStita
Kategorija: 1.
. Cesta dr. Franje Tudmana,

Lokacija: .

Labin
Dan vrednovanja: 23.01.2025.
SIMETRALA d.o.o. 22
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10. Rekapitulacija - zaklju€ak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

Gradevinsko zemljiste

na adresi: Cesta dr. Franje Tudmana, Labin

ZK kat.€.: 2964/16 i 2964/14

ZK k.o.: LABIN

z.k.ul.: 601 za k.¢. 2964/16 i 519 za k.¢. 2964/14

utvrdene su sljedece vrijednosti:

- Sveukupna trziSna* vrijednosti zemljiSta na lokaciji iznosi:

| 100.808,61 € |

| 26,94 €/m? |

Napomena:
Iskazana trZisSna vrijednost ne sadrzi porez na prijenos vlasnistva.

Izrada:

Zdravko Beslié, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene nekretnina

ZDRAVKO

()
\

2 -
¢ BESUC =
> dipl. ing. grad =
% Y
% DM2Posmm &

Starloviteva 22

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti
izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trZziSnim uvjetima, nakon odgovarajuceg

marketinga, pri c¢emu je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Eurpske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

SIMETRALA d.o.o0. 23
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11. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene
koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke kupoprodajnih
cijena ), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja. Internatskih
stranica: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Op¢inskog suda. Vjestak ne garantira niti snosi
odgovornost za toénost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti tocni.

Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenili smo u skladu sa vazeim zakonima, propisima i odredbama te
pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju€io provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemiljista iz aspekta:

kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i slicnih elemenata koji bi utjecali na

trziSnu vrijednost zemljista.

Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu ne
postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve
poslovne, pravne, vlasniCke, suvilasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve
osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Zdravko Beslié, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

ZDRAVKO
BESLIC

dipl. ing. grad

N3N N

~

J

= >
212 Posam.  §
Srtovten 42
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12. Prilozi
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DOKUMENTACIJA

= NESLUZBENA KOPIJA
B
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KASTEL LUKSIC
Stanje na dan: 23.01.2025. 12:58

Verificirani ZK uloZak
Katastarska opé¢ina: 313530, LABIN Broj ZK ulo$ka: 601
Broj zadnjeg dnevnika: Z-8911/2023

Aktivne plombe: Z-14918/2023, Z-16257/2023, Z-17972/2023, Z-40969/2024, Z-42168/2024
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj

% Povrsina
Rbr. zen:(l]; ta Oznaka zemljista Primjedba

_ (kat. jutro | &hv m2

cestice)
1. 2964/16 |[PASNJAK 2752

UKUPNO: 2752
B
Vlastovnica

Rbr. I Sadrzaj upisa |Prlmjedba

5. Vlasnicki dio: 1/1
LUKAVEGKI IVAN, OIB: 31103609951, ULICA TITA BREZOVACGKOGA 3, 10000 ZAGREB
5.2  Zaprimljeno 10.02.2023.g. pod brojem Z-7138/2023

na5(5.1)
ZABILJEZBA, TUZBA RADI POBIJANJA DUZNIKOVIH PRAVNIH RADNJI, TUZBA

TRGOVACKOG SUDA U VARAZDINU BR. P-11/20230D 09.02.23. GODINE 09.02.2023,

izmedu tuzitelja: STANOVI JADRAN d.d., Split, Kralja Zvonimira 14/IX OIB:88690117715 i

tuzenika: pod 1) DARY d.o.o. u steéaju, Cakovec, Ulica Tina Ujevi¢a 20 OIB:25321510881, pod II)

Vage Lukaveéki d.o.o., Varazdin, Ante Kovaci¢a 2 OIB:32970725572, pod Ill) lvan Lukavecki,

Zagreb, Ulica Tita Brezovackoga 3 OIB:31103609951 i pod IV) Ivica Tkaléec, Cakovec, Ulica

Tina Ujevica 20 OIB:47629796129 u pogledu Eest. zem. 2964/16.

5.3  Zaprimljeno 22.02.2023.g. pod brojem Z-8911/2023

na 5 (5.1)
ZABILJEZBA, ODBACENI PRIJEDLOG, kojim se traZi upis zabiljezbe zabrane otudenja i
optereéenja radi osiguranja nenovéane trazbine a koja se sastoji od utvrdenja prava suvlasnistva
s osnova bragne stecevine, na &.zem.2964/16 na osnovi Rjesenja Opc¢inskog gradanskog suda u
Zagrebu broj 144 P Ob- 158/2023-3.
Cc
Teretovnica
Rbr. l Sadrzaj upisa Iznos |Prlm]edba
6.
6.1 Zaprimljeno 21.05.2021.g. pod brojem Z-20312/2021 200.000,00 KN
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O ZAJMU 25.11.2020, u iznosu od od
200.000,00 kn (slovima:dvijestotinetisu¢akuna) na naéin i u rokovima prema
Ugovoru,u korist:
TKALGEC IVICA, OIB: 47629796129, ULICA TINA UJEVICA 20, 40000
CAKOVEC
Zemljinoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 23.01.2025. 13:01:39 Stranica: 1
PR 2501/1
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Splitu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KASTEL LUKSIC

Stanje na dan: 23.01.2025. 12:58
Katastarska opéina: 313530, LABIN

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7138/2023

Aktivne plombe: Z-14918/2023, Z-16257/2023, Z-47056/2023

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 519

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
B';‘g Povr§ina
Rbr. zemk :t ta Oznaka zemljista Primjedba
& (kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)
1. 2964/14 |PASNJAK 990
PASNJAK 990
UKUPNO: 990
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa lPrlm]edba
2. Vlasnicki dio: 1/1
VAGE LUKAVECKI D.O.0. ZA TRGOVINU | USLUGE, OIB: 32970725572, VARAZDIN, ANTE
KOVACICA 2
2.2 Zaprimljeno 10.02.2023.g. pod brojem Z-7138/2023 Sy
na 8
ZABILJEZBA, TUZBA RADI POBIJANJA DUZNIKOVIH PRAVNIH RADNJI, TUZBA
TRGOVACKOG SUDA U VARAZDINU BR. P-11/20230D 09.02.23. GODINE 09.02.2023,
izmedu tuZitelja: STANOVI JADRAN d.d., Split, Kralja Zvonimira 14/IX OIB:88690117715 i
tuzenika: pod 1) DARY d.o.o0. u stegaju, Cakovec, Ulica Tina Ujevi¢a 20 OIB:25321510881, pod II)
Vage Lukavecki d.o.o., Varazdin, Ante Kovaci¢a 2 OIB:32970725572, pod Ill) lvan Lukave&ki,
Zagreb, Ulica Tita Brezovadkoga 3 OIB:31103609951 i pod IV) Ivica Tkalec, Cakovec, Ulica
Tina Ujeviéa 20 OIB:47629796129 u pogledu ¢est. zem. 2964/14.
C
Teretovnica
Rbr. I Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1
1.1 Zaprimljeno 21.05.2021.g. pod brojem Z-20315/2021 200.000,00 KN
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temelju Ugovora o zajmu od 25. studenog
2020. godine, u iznosu od 200.000,00 KN (dvjestotisu¢akuna), u korist:
TKALCEC IVICA, OIB: 47629796129, ULICA TINA UJEVICA 20, 40000
CAKOVEC
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 23.01.2025.
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 23.01.2025. 13:02:00 Stranica: 1
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA

KASTEL SUCURAC

Stanje na dan: 23.01.2025. 21:19

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: LABIN (Mbr. 313530)

Posjedovni list: 438

Udio

Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste od sjediste

P

osobe

OIB

1/1

LUKAVECKI IVAN, ULICA TITA BREZOVACKOGA 3, 10000 ZAGREB, HRVATSKA
(VLASNIK)

31103609951

Podaci o katastarskim Cesticama

[

sl s Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe katastarske Povr¥ina/ Broj Posebni
§° & | katastarske |Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
Lestice zgrade e rezimi
2964/16 OGRADA 2752 15
PASNIAK 2752
Ukupna povriina katastarskih &estica 2752

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni§tvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.

SIMETRALA d.o.o0.
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA

KASTEL SUCURAC

Stanje na dan: 23.01.2025. 21:33

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: LABIN (Mbr. 313530)

Posjedovni list: 312

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjediSte upisane osobe OIB
171 VAGE LUKAVECKI D.0.0. ZA TRGOVINU I USLUGE, ULICA ANTE KOVACICA 13, 32970725572
42000 VARAZDIN, HRVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim festicama
% | i Broj Adresa kat?starske Cestice/Nadin uporabe katastarske PovrSina/ Broj Posebni
| & | katastarske |Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, ku¢ni broj ) D.L pravni Primjedba
&estice zgrade i rezimi
2964/14 OGRADA - 990 15
PASNJAK 990
Ukupna povriina katastarskih ¢estica 990

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni§tvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.

SIMETRALA d.o.o0.
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" NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. LABIN
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.&.br.: 2064/16
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA KASTEL SUCURAC

Stanje na dan: 23.01.2025.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2880
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT

ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA KASTEL SUCURAC
Stanje na dan: 23.01.2025.
IZVOD I1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2880

NESLUZBENA KOPIJA
K.o. LABIN
k.¢.br.: 2964/14
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SIMETRALA d.o.o.

Podstrana, Ante Staréeviéa 42

Izradio:
Zdravko Besli¢, dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene nekretnina

Ovjerava:
Direktor:
Zdravko Besli¢, dipl.ing.grad.

SIMETRALA d.0.0.
Staréeviéa 42

Podstrana, 28.01.2025.

35

PR 2501/1
Gradevno zemljiste
2.k.&. 2964/16 1 2964/14, k.o. LABIN



