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1. RUESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA

REPUB LIKA HRVATSKA
MINISTARSTYO PRAVOSUDA [ UPRAVE

KLASA: UP/1-710-03/23-01/351
URBROJ: 514-03-03-02/02-23-06

Zagreb., 30. listopada 2023,

Ministarstvo pravosuda i uprave, OIB: 72910430276, na temelju ¢lanka 127.b
stavka 1. Zakona o sudovima (,.Narodne novine™. br. 28/13., 33/15.. 82/15., 82/16.. 67/18.,
21/22., 16/23.). povodom zahtjeva Nevena Caciéa, stru¢nog specijaliste inZenjera
gradevinarstva iz Skrljeva, Skrljevo 42, OIB: 01616150378, u postupku imenovanja stalnog
sudskog viestaka, donosi

RIESENIE

1. Neven Cadic, stru¢ni specijalist inzenjer gradevinarstva iz Skrljeva. Skrljevo 42.
OIB: 01616150378, imenuje se stalnim  sudskim  vjeStakom za  podrucja
eradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina.

1. Danom izvrdnosti ovog rjedenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Neven Caci¢, strucni specijalist inzenjer gradevinarstva iz Skrljeva, podnio je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podrucja graditeljstva i procjene
vrijednosti nekretnina,

Imenovani je zahtjevu prilozio Zivotopis, elektroni¢ki zapis iz Knjige drzavljana,
ovjerenu presliku diplome Gradevinskog fakulteta, Sveudilista u Rijeci o steCenom stru¢nom
nazivu struéni specijalist inzenjer gradevinarstva, elektronicki zapis o podacima evidentiranim
u Hrvatskom zavodu za mirovinsko osiguranje, potvrde poslodavaca o radu na poslovima u
struci i trajanju radnog odnosa. policu osiguranja od odgovornosti, uvjerenje opéinskog suda da
se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po
sluzbenoj duznosti. ovjerenu presliku rjesenja Zupanijskog suda u Rijeci, broj: 4 Su-386/2019
od 28. listopada 2019. kojim se imenuje stalnim sudskim vje$takom iz podrucja graditeljstva i
procjene vrijednosti nekretnina i popis predmeta u kojima je obavio viestacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjeStaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske. drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrsen
preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveucilisni

LAREE AR
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o

studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrsen preddiplomski sveucilisni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuéi podrucju vjestacenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveudili$nog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili specijalisti¢kog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina. a nakon zavrienog preddiplomskog
sveucilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struei najmanje deset
godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjedno je zavrSila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlast, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog viestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti
(licenciju) ili polozen strucni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to.
sukladno posebnim propisima, uvjet za obavljanje tih djelatmosti.

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovani nije
pravomocno osuden za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti te je
pribavljeno misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Rijeci.

Slijedom navedenog. utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz clanka 126,
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjesenja.

Danom izyr$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se na temelju clanka 127.b stavka
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka. a otisak svog pecata u skladu s podrucjem
imenovanja iz izreke ovog rjeSenja i vlastorucni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjesenja nije dopustena zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Rijeci u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjedenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se¢ Salje postom, odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava. /F'

INISTAR

St

/ -
dy’ se. Ivan Malenica

DOSTAVITIL:
1. Neven Caci¢, Skrljevo, Skrljevo 42
2. Pismohrana-ovdje

LA A
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2. POPIS PRIMJENJENIH ZAKONA, STRUCNE LITERATURE I DR.

Prilikom izvida predmetnih nekretnina izvr§eno je detaljno premjeravanje te je pribavljena
potrebna dokumentacija za predmet ovog elaborata (kopije katastra, vlasnicki listovi
posjedovni list, prostorni plan i dr.).

)

Ovim elaboratom potrebno je odgovoriti na zadatak postavljen od strane Narugitelja.

Ovim elaboratom ne utvrduje se vlasnistvo, to¢na povrsina, legalnost niti posjedovno
stanje nekretnina, teret ili druge specificne okolnosti.

Navedeni nov€ani iznosi u ovom procjembenom elaboratu ne sadrze PDV ili druge
vrste poreza.

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim odredbama i normama koje reguliraju
podrucje izraCuna vrijednosti nekretnina, i to posebno:

- Zakon o vlasni$tvu 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)

- Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata (NN
52/84)

- U.C2.100: standard za izracunavanje povr$ina i zapremina zgrada

- podatak o etalonskoj cijena gradenja biltena “Standardna kalkulacija” 12/21 IGH,
Zagreb

- Krtali¢ V.: Nacela procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina, HDSV, Zagreb, 2007.

- Uhlir Z., Majgica B.: Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ, Zagreb,
2016

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

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

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

- Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina (NN 114/15, 122/15)

- lll. Izmjene i dopune PPUQ Tinjan

- Uputa o nacinu zaokruZivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao
sluzbene valute u RH, MPUGDI, klasa 364-04/21-01/2, Zagreb, 2023

- ostali vazedi propisi i odredbe

stranica br.
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3. ZADATAK

OPCENITO

Na temelju zahtjeva stedajnog upravitelja koji zastupa duznika, tvrtku Enviromaxi d.o.o. u
stedaju, pozvan sam izraditi procjenu trzisne vrijednosti nekretnine za daljnje imovinsko-
pravne potrebe duznika.

Nekretnina koja je predmetom procjene: k.¢. 1829/2 k.o. Muntrilj.

Datum ocCevida: 5. rujna 2024. godine.
Dan kakvoce predmetne nekretnine: 5. rujna 2024. godine.
Dan vrednovanja predmetne nekretnine: 5. rujna 2024. godine.

PODACI O VLASNISTVU | POSJEDOVANJU

a) vlasnistvo:

k.¢. k.o. ZK ul. | P(m2) | oznaka suvlasnik

2/8 Kiton nekretnine d.o.o.
1/8 Domanci¢ Zdenko
1829/2 | Muntrilj 893 564 put 1/8 Domandi¢ Tanja

2/8 Kobe Spomenka

2/8 Enviromaxi d.o.o.

b) posjedovanje:

k.€. k.o. PL. br. | P(m2) | oznaka suposjednik
2/8 Vila Bratovi¢i d.o.o.
1/8 Domanci¢ Zdenko
1829/2 | Muntrilj 601 564 put 1/8 Domanci¢ Tanja

2/8 Intima Opacak d.o.o.
2/8 Prso Slobodan

Vlasnicki i posjedovni listovi u prilogu elaborata.

stranica br.
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4. OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE

LOKACIJA NEKRETNINE ; ’

Predmetna nekretnina, u naravi prilazni put do objekata na adresi Bratovi¢i 46/A i 46/B,
nalazi se u naselju Bratovici, Pazin. Nekretnina je direktno povezana na pristupni lokalni
put. Nije urisana kao cesta te nema javni status u trenutku izrade ovog nalaza.

Bratovicl o

slika 1: lokacija predmetne nekretnine. izvor: www.google.hr

: A
R A X AR LN RN T A s Ay 5 SRk
slika 2: ortofotogrametrijski snimak predmetne lokacije. |zvor: www.geoportal.dgu.hr

stranica br.
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- LEGALNOST NEKRETNINE

Uvidom u stanje na 1968. godinu, HOK5 podlogu te stanje na terenu, utvrdujem kako je
predmetna nekretnina legalna. '

#
i

;x\ Lot AL S S B i A...., Sl o "q&iwh. pl
rikazom predmetne lokacije. Izvor: www.geoportal.dgu.hr

naary

314402 : 5

slika 4: detalj HOKS podloge s prikazom predmetne lokacije. lzvor: www.geoportal.dgu.hr

stranicabr. 8



—4

PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE, elaborat br. 1579-09-24

TEHNICKE KARAKTERISTIKE — zemljiste k.¢. 1829/2 k.o. Muntrilj

1. nekretnina

neizgradeno zemljiSte "unutar gradevinskog

podrudja naselja '

2 lokacija/zona Bratovici

3. | kolni prilaz s javne povrsine da

4. | pjeSacki prilaz s javne povrSine da

5. | zateCena namjena u funkciji prilaznog puta do k.¢. 1829/3 i 1829/4
k.o. Muntrilj

6. | mogucnost gradenja i uvjeti PPUO Tinjan

7. | postojeci objekti na Cestici ne

8. | objekti oko Cestice da

9. | zaravnjenost pretezno

10. | povrSinski sloj cca 30 m2 asfaltni zastor

11. | atraktivnost prosjec¢no

12. | specificnost nema javni status

13. | oblik Cestice nepravilan

14. | manjak sunceve svjetlosti ne

15. | manjak provjetravanja ne

16. | buka ne

17. | zagadenost nepoznato

18. | ukupna povrsina podatak ZK ul.: 564,00 m?

19. | mikrolokacija dobra

20. | orijentacija dobra

21. | komunalna infrastruktura u blizini

22. | kategorija zemljista

. kategorija (nema gabarite za gradnju)

stranica br.
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PROSTORNO-PLANSKI UVJETI

Najbolja iskoristivost se definira kao razumno i legalno koristenje zemljista ili neke druge
nekretnine na nacin koji je fizicki moguc, isplativ, financijski ostvariv, te koji rezultira
najviSom vrijednoS¢u nekretnine. Cetiri kriterija najbolje iskoristivosti su: zakonska

dopustivost, fizicka moguénost, financijska ostvarivost, maksimalna profitabilnost.

Prema PPUO Tinjan, predmetna Cestica nalazi se u gradevinskom podrucju naselja, a

zbog svojih gabarita pripada Il. kategoriji gradevinskog zemljista.

cprmtens  recgratents

RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA NASELJA

Zupana: |'.x£ TS

ISTARSKA

TINJAN

| |

%

GRABEVINSKO PODRUCIE NASELJA | IZDVOJENI DIJELOMI
CRADEVINGKOG FODRUCJA NASELIA

UGOSTITELISKO TURISTICKA NAMJENA UNUTAR NASELIS
T2 - turistiko naselje
T3 - kamp

GOGFPODARSKA NAMIENA UNUTAR NASELJA - FOSLOWNA
K1 - preteio usluinz

RAZVOQJ | UREDENJE POVRSINA I1ZVAN NASELJA

Naziv prostomag plans

PROSTORN! PLAN UREDENJA OPCINE TINJAN - IIl. izmjene | dopune

azie wadagratiog pakara

GRADEVINSKA PODRUC/A

Ero) Vanagrativeg orkaza

4a,

0176 KaT0GratsNeg preazy

1:6000

27 tata & cenolens plana.
ne Tojan 0920

UGOSTITELISKO-TURISTICKA NAMIENA - turisticke razvojne pedrudie
UGCSTITELISKO-TURISTICKA NAMIENMA - turistidke sodrudje

BOSFCDARSKA NAMIENA - PROIZVOCHA
11 preteZits proicvodns.

GOSFODARSHKA NAWIENA - POLICFRIVREDNA PROIZVODNIA
COSFODARSKA NAMJENS - POSLOVNA

K1 - pretednc usluzns

K3 - komunzing-servisna

SPORTSKO-REXKREACIISKA HAMIENA

CGROEBLJA | GROENE GRABEVINE

JCveinep 18 Fovaderte aues waorave

Ccguenma 04cba 24 srovodene [3me taskieve

GORAN HAVATIN, nadaink Dpéne

70 sarsie 2uzan e
$30-03/7-2012_ 09 15,

s cosioyne geiatnest
7OT2 tax 013011 417

SANTRA JAKOPEL dgting arh.

Otfgevormt voste Izcade racria prie:dogs olara
SANDRA SAFDPEC. Gy ain

Pelat precataimiang Lwa.

MP

DARFL BANKS. seadsndnk Opéinincg vieda

e e B
2o bum orerava

slika 5-7: namjena, legenda i sastavnica PPUO Tinjan

Pelatnecinog el

WP,
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STANJE NA TRZISTU

Opcenito, stanje na trziStu nekretnina u posljednje 4 godine pokazuje znacajan porast
cijena nekretnina. Prosjecni porast cijena po regijama u posljednje 4 godine na temelju
hedonistickih nizova, zaokruzeno, iznosi: regija Jadran + 35%, regija Zagreb + 50%, ostali
teritorij + 33%.

lako su nekretnine u Republici Hrvatskoj jos uvijek pozZeljne ulagac¢ima, globalna Covid-19
pandemija i njene posliedice ostavile su traga na kupovnu moc¢ potencijalnih kupaca.
Trziste je i dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i
priobalja trziSno vrlo aktivni, dok je ostatak Hrvatske u mirovanju ili ¢ak u transakcijskom
padu. lako su cijene gradevinskog materijala za sve poskupjele, ipak se cijene
novogradnje poprili¢no razlikuju. U vecini gradova sjeverne, sredisnje i isto€ne Hrvatske
cijena prelazi 2000 €/m2, u Zagrebu ¢e najbolji novosagradeni stanovi dosec¢i 6000 €/m2.
To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle isklju¢ivo zbog rasta cijene materijala i
pomanjkanja radne snage, kako vecina investitora nastoji opravdati trazenu viSu cijenu.

Sve navedeno se odnosi i na Hrvatsku, uz neke specifikume trzista, poput utjecaja potresa,
potraznje za turistickim nekretninama i subvencije stambenih nekretnina. | dalje cjenovno
prednjace novosagradene nekretnine i to posebno one stambene u Gradu Zagrebu i
priobalju - iako se porast cijene novosagradenog kvadratnog metra dogodio u svim veéim
urbanim sredinama u Hrvatskoj.

U protoku vremena prema 2023. na dalje, zabilieZzen je znacajan porast potraznje i
podizanja cijena nekretnina kao posljedica reinvestiranja gradanstva kao posljedica straha
od devalvacije valuta zbog gospodarskih turbulencija na globalnoj razini u periodu od 2020
do danas, a u posljednje vrijeme i zbog posljedica devalvacije novca, inflacije i rata u
Ukrajini te promjene valute na euro.

U drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz proteklog razdoblja,
ali po bitno manjim stopama. Uo¢ava se pad prometa i to posebno zadnjih mjeseci. Promet
stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu na isto razdoblje lani ja pao za 13%. To je posljedica
usporavanja potraznje od strane stranih, ali i domacih drzavljana. Uzrok pada potraznje je
usporavanje ekonomija mnogih drzava u EU i rast kamatnih stopa, ali i previsoke trazene
cijene koje sve teze nalaze kupce. UocCava se sve veca razlika izmedu trazenih i
realiziranih cijena $to o€ito ukazuje na nerealne zahtjeve veéine prodavatelja. Mozemo
zakljuciti da trziste nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem ¢e se promijeniti trendovi koji su
postojali zadnjih 8 godina. Nakon pada prometa koji se o¢ekuje zakljuéno s 2023. godinom,
u 2024. godini se oCekuje i usporavanje rasta cijena, a nekim nekretninama i pad cijena u
realizaciji.

stranica br.
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slika 8: BN indeks kretanja cijena stambenih nekretnina na podrugju RH
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slika 9: grafikon odnosa realiziranih cijena stambenih nekretnina na podru¢ju RH (Zagreb, Jadran, ostatak Hrvatske)
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slika 10: grafikon odnosa trazenih i postignutih cijena nekretnina na podru¢ju RH (Zagreb, Jadran, ostatak Hrvatske)
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KOMUNALNI DOPRINOS

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojim vlasnici gradevinskih Cestica
sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podrucju
JLU/JLS: javne povrSine, nerazvrstane ceste, groblja i javnu rasvjetu.

Komunalni doprinos placa vlasnik gradevinske Cestice na kojoj se gradi gradevina,
odnosno investitor. Komunalnim doprinosom nisu obuhvaceni troSkovi prikljucka
gradevinske Cestice na objekte i uredaje komunalne infrastrukture. Komunalni doprinos se
obrac¢unava u skladu s obujmom, odnosno po m? gradevine koja se gradi na gradevnoj
Cestici. Iznimno, za otvorene bazene, otvorena igraliSta i druge otvorene gradevine,
komunalni doprinos se obradunava po m? tlocrtne povrsine, pri ¢emu je vrijednost po m?
povrdine jednaka jedini¢noj vrijednosti po m® gradevine u predmetnoj zoni.

VODNI DOPRINOS

Prema Zakonu o financiranju vodnog doprinosa, Vlada Republike Hrvatske je donijela
Uredbu o visini vodnog doprinosa. U svrhu odredivanja visine vodnog doprinosa, podrucje
Republike Hrvatske se dijeli u tri zone (NN 78/10, NN 76/11, NN 19/12, 151/13, 83/15,
42/19, 73/20). Sustav obrane od poplava i bujica stiti prvenstveno imovinu gradana i
pravnih osoba, te zdravlje i Zivot ljudi i Zivotinja. Stoga se iz imovine i financira
funkcioniranje tih sustava i to iz vodnoga doprinosa (imovina u izgradnji) i naknade za
uredenje voda (izgradena imovina i druga postoje¢a imovina). Vodni doprinos placa
investitor gradnje, ukljucujuci i Republiku Hrvatsku, njene ustanove i drustva. Prihod od
vodnoga doprinosa koristi se prema nacelima solidarnosti i prvenstva u potrebama na
drzavnom podrucju Republike Hrvatske. Jedinicama lokalne samouprave pripada 8%
vodnoga doprinosa naplacenoga na njihovom podrucju. Hrvatske vode su u obvezi jednom
mjesecno doznacavati ovaj iznos proracunima jedinica lokalne samouprave. Ta sredstva
koriste se za gradenje i rekonstrukciju gradevina oborinske odvodnje u vlasniStvu jedinica
lokalne samouprave.

Komunalni i vodni doprinosi ne obracunavaju se u slu€aju procjene vrijednosti stana.

Vodni doprinos se ne obracunava temeljem izmjena i dopuna Zakona o financiranju
vodnog gospodarstva (NN 153/09, 90/11, 56/13, 154/14, 120/16, 127/17, 66/19, 36/24).

stranica br.
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PROCJEMBENI| ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE, elaborat br. 1579-09-24

KORISTENA METODOLOGIJA ZA ODREBIVANJE TRZ. VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Procjena vrijednosti nekretnina prema poredbenim transakcijama (poredbena metoda)

Poredbena prodajna cijena nekretnina odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe
transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatranih nekretnina i vrijednosti
slicnih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane
i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnina koje se procjenjuju. Metoda
poredbenih 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.
Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Iz sustava eNekretnine odabrane i komparirane su kupoprodajne transakcije na Sto
sli¢nijoj lokaciji koje su izvr§ene unutar posljednje 4 godine od trenutka izrade nalaza.

|z komparativhog uzorka izbacene su sve one transakcije koje neuobicajeno odudaraju od
prosjeka, ako postoje. Na temelju izvrSenog procis¢avanja kupoprodaja te vremenskog i
interkvalitativnog izjednacavanja, konac¢no je odabran uzorak za usporedbu prema kojem
je odredena prosjecna cijena, na temelju njihovih karakteristika. Odabrani uzorak nakon
vremenskog i interkvalitativnog izjednaCavanja ne odudara +/- 30% od prosjeka.
IzraCunom je udovoljen zahtjev da se usporedba izvrS§i na minimalno tri usporedne
nekretnine.

Procjena zemljiSta izvedena je poredbenom metodom.
Zbog obima, izracun trziSne vrijednost nalazi se u prilogu elaborata.

stranica br.
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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI

NEKRETNINE, elaborat br. 1579-09-24

5. ZAKLJUCAK

Cilj ove procjene jest doci do realne i poStene trziSne vrijednosti p‘rom'atrane nekretnine.
Pri procjeni nekretnina bilo je potrebno uzeti u obzir sve dostupne parametre i dr. Prema
gore navedenom, procijenjeni rezultat je dolje naveden:

<63
k.o.

- vrsta nekretnine
legalnost, kategorija
mogucnost gradnje

1829/2

Muntrilj

zemljiste

legalno, Il. kategorija grad. zemljista
ne

- ukupna povrsina zemljista (m?)
_jedini€na vrijednost zemljista (€/m?)

_(A) ukupno procijenjena vrijednost zemljista (€)

. 564,00
46,63

' (B) vrijednost gradevinskih elemenata (€)

| 3veukuphdvrijednost zemljista (A)+(B), (€):
zaokruzena sveukupna vrijednost (€):

REKAPITULACIJA

.26.299,32

1 840,00

1 27.139,32

27.100,00

Vrijednost predmetne nekretnine u odnosu na suvlasni¢ke udjele iznosi:

udio 2/8  Kiton nekretnine d.o.o.
udio 1/8 Domanci¢ Tanja

udio 1/8 Domanci¢ Zdenko
udio 2/8 Kobe Spomenka

udio 2/8 Enviromaxi d.o.o.

6.775,00
3.387,50
3.387,50
6.775,00
6.775,00

[ONOWONONO

Navedeni iznosi ne sadrze PDV ili druge vrste poreza.

U Rijeci, 13. rujna 2024.

stalni sudski vjestak za podrucja gradevinarstva i proc. vrijed. nekretnina

Neven Cadi¢, stru¢.spec.ing.aedif.

stranica br.
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PROCJEMBENI| ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE, elaborat br. 1579-09-24

6. IZJAVA VJESTAKA

1. Sve pismene, graficke ili digitalne materijale koje sam zatrazio od Narucitelja, a u svrhu
izrade ovog elaborata, tretiram kao poslovnu tajnu te ih se na takav nacin regulira vazecim
zakonskim aktima.

2. Elaborat sluzi samo za potrebe Narucitelja. Bilo kakvo drugo koridtenje ili pozivanje na
isti, u cijelosti ili parcijalno, od strane ostalih interesenata nije vazece.

3. Elaborat je izraden sukladno priznatim profesionalnim metodama.

4. Prilikom izrade elaborata bio sam neovisan, osobno nezainteresiran za kupovinu,
prodaju, prenamjenu ili bilo kakvu drugu vrstu djelovanja u odnosu na predmetne
nekretnine.

5. Moja naknada za izvrSenu uslugu ne ovisi o zakljuCku elaborata.

6. Svi navedeni podaci u predmetnom elaboratu su to¢ni, dobiveni in situ, iz dostupne
dokumentacije ili iskustveno.

7. Elaborat je izraden sukladno kodeksu etike i vaze¢im odredbama za sudske vjesStake.

8. Ispunjavam stru¢nu spremu i imam ovlastenje Ministarstva pravosuda i uprave za
obavljanje djelatnosti sudskog vjestaka.

9. Elaborat je izveden samostalno, bez stru¢ne pomoci druge osobe ili osoba i bez utjecaja
zainteresiranih strana.

10. Fotografije predmetne nekretnine izradene su za potrebe ovog elaborata te se ne smiju
koristiti u druge svrhe.

Neven Cagi¢, strué.spec.ing.aedif.

stalni sudski vjestak za podrucja gradevinarstva i proc. vrijed. nekretnina
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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE, elaborat br. 1579-09-24

7. PRILOZI

- kopija katastarskog plana

- izvadak ZK ul.

- posjedovni list

- izracun trzisne vrijednosti

- hedonisti¢ki indeksni nizovi
- fotodokumentacija

stranica br.
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PAZIN

Stanje na dan: 13.09.2024.

I1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000

Izvorno mjerilo 1:2880

NESLUZBENA KOPIJA
K.0. MUNTRILIJ
k.&.br.: 1829/2

1838/4

1835/2

1826/1 *} 1)
1827/1 39%3 1825/2
*141/1
1827/2
1827/3
39
“71/1
1828/2
829/,
1836/3 1832
1836/4
1836/1
1833/1
1835/1 1833/2
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n o NESLUZBENA KOPIJA
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u P?zinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PAZIN

Stanje na dan: 13.09.2024. 20:11

Katastarska opc¢ina: 322407, MUNTRILJ

Broj zadnjeg dnevnika: Z-21751/2023
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgjv Povrsina

Rbr. zerrllljlsta Oznaka zemljisSta Primjedba

_ (kat. jutro| &hv |  m2

Cestice)
1. 1829/2 PUT 564

UKUPNO: 564
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

2. Suvlasnicki dio: 2/8

KITON NEKRETNINE D.0.0O., OIB: 00462418111, RADNICKA CESTA 53, 10000 ZAGREB

4. Suvlasnicki dio: 1/8
DOMANCIC TANJA, OIB: 22600497921, BRATOVICI 46A, ZUZICI 52000 PAZIN

5. Suvlasnicki dio: 1/8
DOMANCIC ZDENKO, OIB: 30145869605, PREKO, POLJANA 18

6. Suvlasnicki dio: 2/8

KOBE SPOMENKA, OIB: 98939328247, RAVNIKOVA ULICA 8, LJUBLJANA, SLOVENIJA

6.1

Zaprimljeno 17.08.2017.g. pod brojem Z-24041/2017 Tesl)
ZABILJEZBA, PRVENSTVENI RED RADI OTUDENJA NEKRETNINE, ZAHTJEV ZA UPIS

ZABILJEZBE PRVENSTVENOG REDA NA KOJEMU JE POTPIS VLASNIKA OVJEREN U

UREDU JAVNOG BILJEZNIKA MARIJA HRVATIN BR. OV- 4495/2017 10.08.2017, u korist Kobe
Spomenka, OIB: 98939328247, Ljubljana, Ravnikova ulica 8, Slovenija, koja zabiljezba gubi

ucinak protekom roka od godine dana od dostave rjeSenja o upisu.

8. Suvlasnicki dio: 2/8

ENVIROMAXI D. O. 0. U STECAJU, OIB: 66879040716, BRATOVICI 46B, ZUZICI 52000 PAZIN

8.4

Zaprimljeno 24.11.2023.g. pod brojem Z-21751/2023
na 8 (8.2)

ZABILJEZVBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE DOPUNSKO
TRGOVACKOG SUDA U PAZINU POD POSL. BROJ 10 ST-355/2023-16 24.11.2023, upisuje se
zabiljezba otvaranja ste€ajnog postupka na dijela kébr. 1829/2 put sa 564 m2 upisane u A.
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Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 893




IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opc¢ina: 322407, MUNTRILJ

(04
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 893

Rbr.

Sadrzaj upisa

Iznos Primjedba

3. Na suvlasnicki dio: 6 (2/8)

3.1

Zaprimljeno 26.03.2021.g. pod brojem Z-5007/2021

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temelju ovosudnog Rje$enja o osiguranju od
25.03.2021.g. posl. broj 21 Ovr-117/2021-2 Stalne sluzbe u Bujama-Buie,
Prijedloga za osiguranje od 08.03.2021. broj O-D0O-86/2021 Op¢inskog drzavnog
odvjetnistva u Pazinu - uknjizuje se zaloZno pravo na kébr. 1829/2 put sa 564 m2
radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od 19.595,13 kuna (slovima:
devetnaesttisuc¢apetstodevedeset i pet kuna i trinaest lipa), uz zakonsku zateznu
kamatu koja tece na taj iznos od dana 15. ozujka 2018 godine po stopi propisanoj
¢l. 29. st. 2 Zakona o obveznim odnosima ( NN 35/05, 41/08, 125/11, 78/15,
29/18) (po stopi koja se odreduje za svako polugodiste, uvecanjem prosje¢ne
kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine dana
nefinancijskim trgovackim drustvima izracunate za relevantno razdoblje koje
prethodi teku¢em polugodistu za tri postotna poena) i troSkova ovog postupka
osiguranja sa zakonskim zateznim kamatama po stopi propisanoj ¢l. 29. st. 2.
Zakona o obveznim odnosima ( po stopis koja se odreduje, za svako polugodiste,
uvecanjem prosjec¢ne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje
dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima izracunate za
referentno razdoblje koje prethodi teku¢em polugodi$tu za tri postotna poena)
tekuéim pocevsi od dana donoSenja rieSenja o osiguranju pa do isplate , uz
zabiljeZzbu ovrsSnosti trazbine za Korist:

REPUBLIKA HRVATSKA - MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,
OIB: 18683136487

19.595,13 KN vezano uz B 6 (1.1),
6.1), (6.2)

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 13.09.2024.

stranica br. 20

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 13.09.2024. 20:22:29

Stranica: 2



ol NESLUZBENA KOPIJA

- ..r
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PAZIN

Stanje na dan: 13.09.2024. 20:21

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: MUNTRILJ (Mbr. 322407)
Posjedovni list: 601

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliS§te odnosno sjediste upisane osobe OIB
2/8 VILA BRATOVICI D.0.0., TRTNI 83, VISKOVO (VLASNIK) 62185188579
1/8 DOMANCIC ZDENKO, POLJANA 18, PREKO (VLASNIK) 30145869605
1/8 DOMANCIC TANJA, POLJANA 18, PREKO (VLASNIK) 22600497921
2/8 INTIMA OPACAK D.0.0. POREC, ANTONCI 47, POREC (VLASNIK) - 40212964179
2/8 PRSO SLOBODAN , ULICA EUGENA KUMICICA 15A, KRUSEVO 23450 OBROVAC, 17118783108
HRVATSKA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim cesticama

» Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske ve . | Posebni
soile eor 5 Sk Pas . |Povrsina/ Broj G .
| A | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, ku¢ni broj 2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade i o rezimi
1829/2 PIANTADE 564| 12
PUT 564
Ukupna povr§ina katastarskih cestica 564

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

m,

fakior za

r.br. lista  povrsina (m2) K& ko. Gjenn (€m2) Eaawmm_ﬁ,&.gm :wm b Kis :mxa.s_? ki faktor Tt .,_uuﬂmwm_wa i ] NHM..HM”“.M_H :
1 1667004 | 759,00 1825/6 Muntrilj 64,16 88,14 1,6 16 1,00 1l 0,50 44,07
2 2165147 | 1.472,00 1857/2 Muntrilj 78,13 78,13 1.6 1,6 1,00 1l 0,50 39,06
3 2147382 I 660,00 1863/11 Muntril 54,38 54,38 16 1,6 1,00 I 1,00 54,38
4 1702453 | 1.066,00  2874/1 Sveti Ivan 70,36 98,02 1,6 1,6 1,00 1l 0,50 49,01

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU

(statisticka obrada i izracun)

r.br. eNekretnine ID povrsina (m2) oznaka Eestice k.0. Mmmmﬂmﬁ\”ww .M:.m:m el mm:m el prosjeka (%)
1 1667004 759,00 1825/6 - Muntrilj 64,16 88,14 44,07 B A4G
2 2165147 1.472,00 1857/2 Muntrilj 78,13 78,13 39,06 18,23
3 2147382 660,00 1863/11 Muntrilj 54,38 54,38 54,38 18,61
4 1702453 1.066,00  2874/1 Sveti lvan 70,36 98,02 49,01 541
prosjek: 48,63

Zateceni gradevinski elementi:

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak
Sve koristene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc =

asfaltni zastor cca 30m2
30 m2 x 40 €/m2 x amortizacija 30% = 840,00 €

46,63 €/m2

e minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.

TrziSna vrije

dnost predmetnog zemljista:

- ukupna povrsina zemljista: 564,00 m2

- jedini¢na vrijednost: 46,63 €m2
Ukupna trzisna vrijednost nekretnine (€): 26.299,32 €
gradevinski elementi: asfaltni zastor (€): 840,00 €
Ukupna trziSna vrijednost nekretnine (€): 27.139,32 €
Zaokruzena trziSna vrijednost nekretnine (€): 27.100.00 €

udio 2/8
udio 1/8
udio 1/8
udio 2/8
udio 2/8

Kiton nekretnine d.o.o.

Domanéi¢ Tanja
Domanci¢ Zdenko
Kobe Spomenka
Enviromaxi d.0.0.«

Pregled vrijednosti nekretnine prema suvlasnickim udjelima:

6.775,00 €
3.387,50 €
3.387,50 €
6.775,00 €
6.775,00 €
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INVDEK
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.

2020.

2021.

2022.

- 2023,

2024,

Informacije/ Information

Tromjesedje

Quaner

Qi1
Q2
Q3
Q4

Q1

- Q2

Q3
Q4

at
Q2
Q3
Q4

at
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1

stambont
objekli

New

dwellings

17585

120,60

2136

12490

12825

130,57

12075

182,851

157,04

16244

170,11

| 17356

17963

Telefon/ Phone: (+385 1) 48 06 138, 48 06 154, 48 06 115

Elektroni¢ka postal E-mail: stat.info@dzs.hr

oo
186.24)

189,41

109,00

106,55
109,07

108,49

10769

111,34

110,83
105,900

11337
SAHLAALS

120,30
124,98

13643
137,66

141,23

145,65

146,93
154,70

158,63

15100

156,03

postojeci
stambeni

awellings
119,52

123,40

123,90
128,08

13212
134,23

133,35

138,20
143,00
145,56

148,97

166,69

174,95

178,82
184,58
184,39

195,82

ds7as

155,53
162,01

il

131,15
133,46
157,38

14079
142,54

141,09

14545

i
i

14543

162555

154,60

158,32

168,63
175,12
182,31

19394

193,34
199,62
204,40,

206,63

210,30

Ostalo

Qther

118,67
119,24
118,05
120,35

12539

126,30

126,91

127,61
)

132,80

134,34
138,18
142,51

147,28
151,52
155,80

160,87

166,65
170,86
168,50

17904

11471

100,59

102,24
103,98

109,64

109,31
115,90
113,35
119,45

11571
122,17
122,62
124,37

132,32
140,80
139,65
146,19

165,78

162,69

ezl

170,84

Drzavni zavod za statistiku
Croatian Bureau of Statistics

Objavljeno/ Published: 20.4.2015.
x :4.7.2024.
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