STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA
ZVONKO BENJAK, DIPL. ING. GRAD.

ZABOK, K.5.Dalskog 2; tel. 049/222-290, fax.049/222-489, GSM 098/251.396, E- mail: zvonko@bening.hr

Broj elaborata 30-2025
U Zaboku, 20, svibnja 2025

PROCJENBENI ELABORAT - zemljiste
revizija elaborata br, 70-2018-1 od 14.12.2018.

Nekretnina ZEMLJISTE IZVAN ZONE GRADENJA
Lokacija OTOK PAG - ZONA PASKA REBRA
z.k.€.br. 8389/828; k.o. Pag, z.k.ul. 6350.
Narutitel| STECAJNA MASA I1ZA EUROSPED d.o.0.,
10000 ZAGREB, VI Pozarinje 6., OIB 53128236317.

lzradio:
onko Benjak, dipl.ing.grad.
ki sudski viestak za graditelstvo |



SADRZAJ:

1.

RJESENJE O IMENOVANJU

Rlesenje o imenovanju stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i progjenu nekretnina

uvoD

Opcenito

Narugitelj

Zadata viestaka

Predmet procjene

Swrha prociene

Status zemijista prema PPU Grad Paga
Primijenjeni propisi | pravitnici
Literatura

Izjava procienitaija - status procienitelja | sukob interesa

OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA
Opéi uviet - gospodarsko stanje RH

DOKUMENTACIJA

8.1. Foto dok

8.2. E - lzvadak iz zemjisne knjige
8.3. E - Posjedovni ist

8.4. E - Kopija katastarskog plana
8.5. Lokacijska informacija

30-2026 EUROSPED STECAJNA MASA, Z K.C BR. 8380-828, k0. Pag, zemijiste xisx

10

13

13

2B



J

E O IMENOVANJU SUDSKOG VJ

cSTAKA

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, L PRAVE
EDIGITALNE TRANSFORMACLIE

KEASA:  UPA7 10032501341
VRHROS SE03.04 022504

Zagreb, 12 sviboju 2028

Ministarstvo pravosuda, uprave | digitalne transformacije. OF: 72910430276, na
temeliu Slanka 127.b stavka | Zakona o sudovima (. Narodne novine™, be. 28713, 3VIS.,
RUIS. B216. 67/1K. 2122, 1623 i 3624 povedom zshgeve Zvonks
diplomiranog imm-mbmzm Paviovec Zabodki 119 A, O18:
SSR53363954. u postupky imenovanja stalnog sudskog vyedtaka, donasi

RIESENIE

I Zvooka Henjak, diplominni indenjer gradevinarstva iz Puviovee Zabotkoy.
Paviovee Zabotki 119 A, OIB: S3KS5561954, imenuje se stlnim sudskim
ﬁeﬂw.ozt‘ngpdmjnmd«imm val procjene veifednosti nekretning, s danom 13,
swil 028,

I mammmmm«.mmnmmwh
viestaka ovog Ministarstva.

ObrazioZenje

ZMB«MW'WMM iz Pavlovee Zabodkoy, podnio
jauwevuvavwcuhﬁnmh;mnmmup:hdan&uulmm

nekretning,

Imenovani je zahtievu prilozio Zivowpis, dokaz o zavrsenom studiju. dokoz
poslodavea o radu na poslovimg i struci i trajanju mmmmo podacima
evidentiranim u matiéngj evidenciji H # mirovinsko jo, dokaz o

ugovoru o

opinskog suda da s vthnwuﬁlmdpﬁmknmddouuox
MM‘mwwimm-whhMM.

Uy, imenovanje M;nﬂn.wm Slanku 126. stavk
IMoux‘v:-m:mamevMa:;ﬂmd
dr2ave poipisnice Spomeuma o Furopskom gospodarskom prostoru koja ima zavrsen
preddiplomski i diplomski mnﬂm studi ili integrirani preddiplomski i_dmk::-mvdmnl
studij ili specijalisticki diplomski strucni studij odnosno zuvrten preddiplomski sveudilisni
sudi) it preddiplomski strudni studij adgoy i podrugju vjestatenja za koje se imenuje |
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21.  Opéenito:

rawpmnmm.'srmmmeumuo.ummm&,o&wm&mr.u
izradu revizife Procjembenog elaborata tr2isne viijednosti nekretnine br, 70-2018-1, koji sam Izradio 14.12.2018., ponovo sam
pregledao predmet viestatenja - dokumentaciju vezanu za predmetno zemijidte, a radi utwrdivanja vrijednosti nekretnine; sve
mthMWlWMUnﬂmﬁMP&m.

Predmet prociene je zemijiste zk.&.br. 8389/828, upisano u 2.k ul. 6350, k.o. Pag.

Datum pregleda: 07.07.2017. godine
Datum kakvode: 20.05.2025. godine
Datum vrednovanja: 20.05.2025. godine
22 Narugitelj:

STECAJINA MASA IZA EUROSPED d.o.o.,

10000 ZAGREB, VI Pozarinje 6., OI8 53128236317,

23.  Zadaca vjestaka:

Zahtjevom Narutitelja potrebno je izraditi reviziju Procjembenog elaborata br. 70-2018-1, koji sam izradio
14.12.2018, sve radi utvrdivanja nove tréi$ne vrijednosti nekretnine - zemljiéta, uskladene sa sadadnjim

24 Predmet procjene:

ZEMLJISTE IZVAN ZONE GRADENJA
OTOK PAG - ZONA PASKA REBRA
zk.&.br. 8389/828; k.0. Pag, z.k.ul, 6350,

25.  Svrha procjene:
utvrdivanje trzisne vrijednosti za potrebe prodaje
26.  Status zemljista prema Prostornom planu uredenja Grada Paga

Mummummmma«u zemijiSte koje je predmet procjene u ovom elaboraty
nalazi u obuhvatu Prostomog plana uredenja grada Paga - (SluZbeni glasnik Zadarske Zupanije br. 8/03, 6/07-
Slubeni glasnik grada Paga br. 2007, 513, 217, 5120, 1721, 422), nalazi izvan gradevinskog podrudja.
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27.  Primijenjeni propisi i pravilnici:

mpMumﬂmmmlmmmmmmm
nekretnina, | o osobito -

al Gradevinskl propisi:

Zakon 0 prostornom uredenju (NN, 163/13, 65117, 114/18, 39/19, 98/18, 67/23)
Zakon o gradnjf (NN, 15313, 20117, 39/19, 125119, 145/24)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim 2gradama (NN. 86112, 14313, 85/17 1 14119)

bl Propis! o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN. 7815

Praviinik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN, 105115

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN, 154/22)

Podatak o prosjecnim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (N.N. 98/18)

¢/ Propisi o viasniftvu

Zakon o viasni$tvu | drugim stvamim pravima
(NN 1/96. 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114101, 79/08, 141/06, 148/08, 38/09, 153/09, 14312, 152/14, 8115, 94/17)

d/ Ostali propisi
Zakon 0 zemlji$nim knjigama (NN 63/19, NN 128/22)

MoWMWIWMMMLMW!M}
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 1912, 151/13, 8315, 4219 | 73120),

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 88/18, 110/18, 32/20)
Praviinik 0 nadinu (zratuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17),
Pravilnik o nainu utvrdivanja obujma i povrdine gradevina u svrhu obratuna komunalnog doprinosa (NN 15/19),

e/ Propisi Jedinica lokalne samouprave Prostorni pian uredenja Grada Paga - {Sluzbeni glasnik Zadarske
2upanije br. 8/03, 8/07; Sluzbeni glasnik grada Paga br. 2/07, 513, 217,
§/20, 1721, 12721, 322).

28. Literatura:

Zeljko Ulhir | Beanimir Majtica; 2016, lzdavaé DGIZ; Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina
WMMZMHDSV.NMM“WWM
Bojan Linardi¢, dipl.ing.arh, Kategorija zemijiéta kao sporan pojam prilikom procjene naknade za izviadtene nekretnine.
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29. Izjava procjenitelja - status procjenitelja i sukob interesa -

mubmmw.mmm-mmmnwmimummm
dipl.ing.grad. w.p‘mmuwmqmmmmmmmnemmmmmmmumu

Utvrdeni iznos trigne cijene nekrstnine procilenjen je u skiadu s odredbama Zakona o procjeni vrilednost nekretnina (NN br.
78/2015) | sukladno odredbama Pravilnika o metodama procjene vrijednost nekretnina (NN br. 105/2015), te u skiady sa svim
vaetim zakonima, propisima i praviima struke u dobroj vieri | najboljem znanju.

Waﬁwmmmmn.mmlmmmmmmmuu
memthmummmm.

Naknada procjenitelja ni n koji natin ne ovisi o zakijubcima o vrijednost nekretnine.
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31, Identifikacija prema zemlji$nim knjigama

Opcinski sud: Opinski sud u Zadru, Zemijisno knjizni odjel u Pagu

Z.K. izvadak: E-lzvadak Optinskog sudau Pagu, zk. odjel Pag od 20.05.2025.
Katastarska opéina: Pag

Ulozak broj: 6350

Cestica k.&.br. 8389/828  (u katastru kGbr. B6124), powSine 24000 m2

(u katastru ki3.br. 8619/7), povrSine 62842,0 m2
(u katastru k&.br, 8626/2), powrSine 1487350 m2

Opis nekretnine: Suma u Rebarsko

Povréina zemljista: 20821300 o

Viasnik: EUROSPED d.o.0. u stedaju, OIB:11414725741, Zagreb, Jankomir 25 u 11 dijela.
Teret: ima teret sukladno upisu u zemijisne knjige

32 Identifikacija prema katastru

Posjedovnli list: E-Prijepis Posjedovnog lista od 20.05.2025.
Ured za katastar: Drzavna Geodetska uprava, Podruéni ured za katastar Zadar, Cdjel za katastar nekretning Pag
Katastarska opéina: PAG

Cestica: 1. k&br. 86124, KOSLJUN, pagnjak,

Povrsina parcele: 2400 m2

Posjednik: GRAD PAG, Pag, Branimirova obala 1, OIB: 32150762536,

Cestica: 2. k&br. 861917, TRI BOKA. suma

Povrsina parcele: 62842 m2

Posjednik: GRAD PAG, Pag, Branimirova obala 1, OIB: 32150762596,

Cestica: 3. kébr 86282, REBARSKO, paénjak,

PovrSina parcele: 148735 m2

Posjednik: GRAD PAG, Pag, Branimirova obala 1, OIB: 32150752596.

NAPOMENA: Zeml]linoknmernbuMumlmMmlumm(WuM).

3.3.  Legalnost nekretnine
mmmwpmmmwmmpmmm

34, Ocevid i lokacija nekretnina

Opls lokacije: Nekretnina se nalazi u Zadarskof Zupaniji, na otoku Pagu, juZno od naselja Pag u predjelu
zvanom "Paska Rebra’ na pojasu juzno od dr2avne ceste D-106 (cesta Novalja - Pag).
Predmetna Cestica je nepravinog obika, u biagom padu prema jugozapadu, u naravi Sumsko
zemijiSte prekriveno niskim rasfinjem, neobradivo.
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Makro lokacija
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4. OPCIVRIJEDNOSNI ODNOSTNA TRZSTUNEKRETNINA |

4.1. Opci uvjeti - gospodarsko stanje RH

MMuwlmw.mmmumwpmummm.ummm
mmmm.ummmmpmammmmmmmm

mamuum-aﬂueummmmMmm*wmmum;m stuktumih problema 1l efekti
nisu reflektirali posebno na tr2i$tu nekretnina.

wwmnm.ummummmnmmmummwmm
uuMWMmbﬂMMMmMMuMDMMmMmM
mmmwawwmmmmmm Kad se | pojaviiuju kao kupci to je ugtavnom na tridno
vrio atraktivnim podrudjima i atraktivnim nekretninama.

Zbog relativno nepovoljne poduzetnicke ItllmcuMWﬁMhmmealprmﬂ«MlmmwM
renutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte. :

mmmmmw.mmmwmmmuammmmamm
wmhmmwwumw Mlmﬂhmmmﬂmw

maummmmlmmumnmtmummm
toga ubrzo bi se zaustavio | rast cijena nekretnina.
mm%mmpimumzw.mummmnmmm.

Nmumm.mpebmdtanaomanammmuwjummﬁwmuwu nekretning I njihovo stavijanje u najam, stoga je pad u
WMWMﬁﬁMmqnmmuhmMMum.

TrziSte RH je | dalje polariziranc pa su WWMMMlmmmMupMMun&m
i &ak transakcijskom padu.
mwmmmmpmwuumw&-mmumumm

Mpwmummm.mm.mpnmumm-mm.wmnﬁn i
siabije odrzavanin, kojima cilena stagnira i dak

mmmmnmummuwwmmlM.uwnmwuammum
mww.mmmmimumwanmiwmm
vrisednosti gotovine.

4.2, Trziste nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet viestacenja, viestak prikazuje statisticke podatke o kretanjima na ir2iétu
nekretning za podrudje Hrvatske.
mesmmmmmm

BN indeks je upmmmmamummmmpmmwummm.mmamp
dosio do biagoa usporavania rasta diiena.

BN indeks je u prosincu 2023, iznosio 201,40, a u mjesecu rujnu 2024, Je porastao na 284,80. to je rastod 5,30 % za devet
mjeseci. Rast u odnosu na 09/2023 iznosi 8,29 %.

30-2025 EUROSPED STECAJNA MASA, Z K.C.BR. 8389-828, k.o. Pag, zemljiste xlsx 10




Nekretnine su u ovom trenutiu pozefna investicia, kako u Europi, tako | u Republici Hrvatskoj

Ulagati iraZe samo one nekretnine koje mogu ostvariti poyral.

Kriza uzrokovana panderijom te rat u Ukrajini pokrenuli su val poskupljenja | inflaciju, za'koju se procjenjuje da 6@ ubrzo narast
nauvommﬁmmw‘mmlmumwwrbwnwnmw
nﬂnmwﬂlwﬂemoﬂm Drzanje mmuWnlhw.mmmm&thWDM
Interesa za ulaganje u nekretnine.

Zbog povecane kolitine novca na trzistu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagade u nekretnine. Za stabllizaciju globainog
Ir2ita bilo bi bifno usporavanje pandemije | njezinih efekata na gospodarstvo kao i zaustavijanje rata u Ukrajini, koji donosi
promjene na globalnom svjetskom tr2i$tu. Za otakivati je porast kamatni stopa, $to bi mogio smanjiti potranju | interes za
ulaganje u nekretnine.

Poeumm&mmjednmmmmhmmmpnéummwm
stambenim nekretninama bio manji za 6,9% u odnosu na 2022.

MWMWMNMWIMMWMMWWJM
odredenim lokacjma | padaju.
&mmmmmmmmmiwmumm.mmmpmm
Banovini, koji je definitvno potvrdio da je potres realnost | da moramo planirati Zivotne aktivosti | stanovanje na drugadij nain.
Touwmoﬂwawmm-awbm}uﬂmuwmwmrlbl)onlh
nekretnina. Polres je najvie utiecao na triiste nekretninama u Zagretu,

| dale je se nastavija trend sve vedih raziika izmedu traenih i realiziranih cjena stambenih nekretnina na tr2idty, a 8to ukazuje
na Cestu precjenjenost nekretnina od strane prodavatelja.

Cijene | dalje rastu, &li usporeno. U prosincu 2024 godine fealizirane cijene su rasle svega 1,8% u odnosu sredinu godine. Manje
kupuju strani dr2avijani, ali i domadi. Standardni uzroci za smanjenje polraznje su previsoke trazene cijene, rast kamatnih stopa
na kredite | smanjeni utjecaj inflacije s rastom kamata na depozite.
mmuhmu&ummumaumwm&mmmmm.ma
mm.m,mmmmmpmw.mmm

avor Mips Swaw buzs-neirering comvstatstie

nd.x - a e cw—

B“' M—-om-ow:o-qa-:-a AT T T A .
pe—— - LA ) e ey e

BN indeks jo jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrutju Republike
MNMquMMMWMMW lokacijama iz
mmmwm«mmm
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51.  Opis zemljista

maaWuZMqhmw,moMqu.jumwnum u predjelu zvanom *Paska Rebra’ na pojasu
JuZno od drzavne ceste D-106 (cesta Novalja - Pag),

mpm.unmwmm.m.ummmwmwmpumos
(cesta Novalja - Pag) | makadamskih Sumskih puteva.

meneotxm.mmjammm.

5.2. Prikljucci
Napaminisizgmkummhmimmwanamm

[6. " PROCJENA VRIVEDNOSTIZEMLISTAT ~ "Wr 3= = =]

6.1.  Odabir metode procjenjivanja

Procjena tr2isne vrijednosti se obavija prema dokumentacij pribavijenim od narutitelja | podacima prikupljenim na oéevidu | javno
dostupnim podacima. anmduwmmwmawmwm
mmmnmmmwmmmmhummwnMomwm
mu‘mmummmwomwmmu ms;,mpmnmmmm
metoda.

Procjena vrijednosti nekremineizradu;esenabmeljuw\vﬂbdmsnmarmnatra%nmeknmmnadmvrednovmlsmsa
WMMMMWMMMMMMMW.MNWu
Mmmﬂmmwmmmmmmtd*msmmm
gospodarska situacija, tréiéle kapitaia te gospodarski | demografski razvoj podrudja.

Temeljem &1 23. Mmomwmmmammwmmmmmmi
tro8kovna metoda.

mmmommwummwummmmimw
mwgam.omﬂoammwhm.

POREDBENA METODA

kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina, Tréigna vrijednost nelzgradeni | izgradenih katastarskih Gestica moze
»utwdmuzprwnewmosﬁwmmwmammmkammmpokmuaomupodumm
obiliedjima uzor-Gestice. WWMMM)RthMMOMMM
mememmhmmm% U slutaju

30-2025 EUROSPED STECAJINA MASA, ZK.C.BR 8389-828, k.o, Pag, zemijiste xlsx 13




NMampmnﬂmummmn-mevmmmmmmnmanmmm
gospodarske | druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prinoda.

Mmmmummmmmmﬁmmwmaummm
nam,mmeMuMinammmmm

TROSKOVNA METODA

MQMMMWMWuMMWuMWMWi
mwmmmummmmnme.

Trzi8na wrijednost se utvrduje iz rezultata kori$tene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje keriétena metoda il
meiode,

uWmemmmmmm:
mmpumwmnmmwmlmma
Wuinmwm.mimhMWMMum.m

garaza kao pomocne gradevine, garaznin parkimin mjesta, parkimit mjesta | posiovnih prostora (& 24.5L1. Zakona o procieni
vriednosti nekretnina),

6.2.  Odredivanje jediniéne cijene zemljista

Puemmnmumnmmmummhmq«(m)mnmmm
(8. 24 5t.1. Zakona o procjeni vrijednost nekretnina),

Mmmmatnmnavedumbkadjuodredupaenahmeﬂupmdbanhcﬂmanakﬂhmblhldml%im
lokacijama,

hmmmwawmmmmnmﬁmmm
MMMWWMnMMMMMuME
poredbenih pokazatelja
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6.21.  Status zemljista prema prostorno plansko] dokumentaciji

Predmel procjena je k..br. 8389/828, k.o. Pag (u katastru Gestioe k.¢.br. 861204, k.&.br. 8619/7; K 8br, 8626/2; k. Pag), koja

se prema Prostornom planu uredenja grada Paga (Siu2beni glasnik Zadarske Zupanije br. 8/03, 6/07; Sluzbeni glasnik grada
Paga br. 2107, 5/13, 2117, 5/20, 1/21, 12/21, 3/22). nalazl izvan granica gradevinskog podrudja grada Paga,

1ZVOD 1Z PPU-a - grafiéki dio
lzvor podataka:

y o

LEGENDA: RAZVOJ | UREDENJE PROSTORA IZVAN NASELJA
GOSPODARSKA NAMIENA
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LEGENDA:

Y

—_—
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6.22.  Odredivanje jediniéne cijene zomljista

Pmmemsmmwmummwmm(m)mmmmm

Jediniéna cijena zemljista za navedenu lokaciu odreduje se na temelju poredbenin cijena na tr2istu na bliskim | sliénim

lokacijama.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju
dovoljno podudama obiljeja.

Obzirom na dostupnost podataka o tr2i$tu nekretning iz informacijskog sustava E-Nekretnine, u obzir su uzeti podadi o

realiziranim transakcijama sa navedene stranice Ministarstva graditefistva | prostornog uredenja: https:linekretnine.mgipu.hr/,

kori Ce se koristiti u izratunu vrijednosti zemlfista po usporednoj metodi

ZEMLJISTE IZVAN ZONE GRADENJA

6.23.  Pregled aktualnih transakcija iz Informacijskog sustava tr#iéta nekretnina e-Nekretnine

Otok Pag - k& br. 3895, k.0. Kolan

Lokacija:
Lol
bl Lo
Vrotm scleetram
10 W e
s agowens
Tt (Ve vehrhs g g 4 PR
Awriea U e
S b (W4
et i s (A
Bl
e
A s e . ———
—— N s g
- P P Y.
. Cymne
Ty ot
s Y.

ACTEIL Sl (preseng b

m-w—,-nm.-@-h-—mu*mnmn

Viwtnost nvi st (K4)
W restinet ovks e (TAM)
et watn
g
o feee Pl W .
. o = ha—y
.
4 oy -
Rladee I
 —— e
Teen Mhe e eetnay Wb e

Vrijeme transakcije:

PovrSina: m2
Cljena: eur

025 EUROSPED STECAJNA MASA, Z K.C BR. 8389-828, k.o, Pag, zemljiste xlsx

4Q2021
2660,00
30.084,87

3Q2023
2974700
200.000,00
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USPOREDBA 3

Lokaclja: Otok Pag-k.2.br. 1814, k.o. Novalja
w e i
VI e PO XIGRETAD 2 T 0
0 ™ M
e ap— o QuROrSOTA
-y T TS ap—— (Y Ll i)
e 3 -
AT e SN imaTEl
S whrerve 0L, wamms
s ) M oan
s .

it ittt b b T T e ———————
e o e peaSde § pia et o pryren raten

e e e "
T —— A
r—— T TO 00 Vn,ama h'aﬂsakdjei
e TR ?ﬁﬁﬁm‘ﬁ“& Povrsina: m2
Cijena: eur
PRIKAZ USPOREDNIH LOKACIJA

lokacya 3.

1Q2023
3.167,00
31.670,00

hokoor zmgte 1 3008487 266000

Otok Pag lt.e brms k.o Kolan v

025 EUROSPED STECAJNA MASA, Z.K.C BR, 8389-828, k.0. Pag, zemljiste xlsx

Otok Pag - k.&.br. 8819/1, ko, Pag porppr zamlﬂste 200.000,00 29.747,00 8,72
Otok Pag k.é.bl 1814, ko Novalja
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6.24.

Meduvremensko izjednaéenje -

Pomotu indeksnin nizova uredujemo meduvremensko izjednaden
blize danu vrednovanja (do 4 godine od dana vrednovanja),

je kuporodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su vremenski

Ron. chenals| o ctepange _— | e
dan dan dan koreke.
redni broj Lokacija povrdina {m2) ugovora govors W m‘.;“* n
- I | OukPag- kote. 3008, ko o | 286000 1131 7] PG 8036 T
2| Otok Pag-kEbr 881917, ko, Pag | 20.747.00 8,72 3Q2023 162,60 180,95 111
3| Olok Pag - k&br 1874, ko, Novaja|  3.187,00 10,00 102023 154,22 180,95 117
Meduremenska izjednatavanie clena pomocy hadonsi ok
indekso
1. 1648
2 748
3 11
|_prosjetna vrijednost surim2 1

025 EUROSPED STECAJNA MASA, Z.K.C.BR. 8389-828, k.o Pag, zemijiste. xlsx
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8.25.  Interkvalitativno izjednagenje

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE je postupak p
viijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatela katastarskih Gestica do

odnosu na katastarsku cesticu koja je predmet prociene

preracunavanje.
i g Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
- prodajna cijena (eur) 30.084 87 200.000,00 31.670,00
- neto povrsina (m2) 208213 2.660,00 26,747 00 3:167.00
- cilena zamiSta eunmz 16,45 7,48 11,73
- datum transakcije 4Q2021 3Q12023 1Q2023
1. vrsta transakcije prodaja prodaja prodaja
- prilagodba 1 1 r
2. prilagodba trénim uvjetima
- prilagodta 1 1 1
3. viasnicka prava
- priagodba 1 1 1
1. oblik nepraviini pravokutni nepravilni pravokutni
- priagodba 1 1 1
2. kakvoca pristupa sliéna slicna sliéna
- protagodba 1 1 1
3. izgradivost kis
- prilagodba 1 1 1
4. voligina (m2) 208213 2660 29747 3167
- priagodba 0,80 0.85 08
5. mikrolokacija bolja sliéna bolja
- profagodba 0,8 1 0.9
6. Buka nema nema nema nema
- prilagodta 1 1 1
7. Komunalna infrastruktura na postoji ne postoji ne postoji ne postoji
-priagodba 1 1 1
8. Konfiguracija terena kosina blaga kosina blaga kosina blaga kosina
- prilagodna 1 1 1
|9, teroti nepoznato nepoznato nepoznato
- priagodba 1 1 1
10. Zagadanje okoliga nema nema nema nema
1 1 1
=30% 0,72 085 0,72
11,85 7.10 8,45
9,13
[ s 1 eunm

025 EUROSPED STECAJINA MASA, Z K C.BR. 8389-828, k.o. Pag, zemijidte xisx

reracunavanja raziika u vrijednosti poredbenth cijena katastarskih éestica, priblinih
kojih dofazi do raziike u njihovim kvalitativnim obiljeZiima u
vrijednost {odstupanja u kakvoti). Postupak se provodi pomodu koeficijenata za
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6.26.  Iskljuéenje neuobicajeni i osobnih okolnosti

al €l 4 st 1. Pravilnika

Utjeca) mmmmmmnmkumqmmwdwwzmmm od kupoprodajnih ciena | drugih
podataka u usporedivim sluéajevima. Znatajna odstupanja odnose se na pojedinaéna odstupanja kupoprodajnin cljena veta od +30% od
prosjecne kupaprodajne cijene poredbenin nekretnina nakon provodenja meduvremenskog | interkvaitativnog izjednatenja.

1185 915 27 245 | zadovoljava
710 9,15 205 236 | aagovoljava
345 815 470 157 2adovaljava

b/ €l 4 st 2 Pravilnika

Znatano odstupanje moZe se odnositi | na pojedinatna odstupanja kupoprodajnin cijena koja su ve¢a od + dvostrukog standardnog
odstupanja od prosjeéne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremanskog | interkvalitativnog Izjednadenja

(pravilo 2-sigma).

Jediniéne ciiene nakon prilagodbe 185 | 710 | 845

prosietna kupoprodajna cilena 9,15

Standardna devijacia 200

Dvostruka standardna devijaciia 3089
odstupanje od pros. Clene| 270 -2,05 0,70

Relativio odstupanje od pros. cene |  2940% | -2236% | 7.87%

Aspoiutna vrijedn. aps. odstupanja 270 205 0.70

[Pravio 2.sigma udovoljava_| zadovoljava | zadovoljava

6.3.  lzraCun vrijednosti zemljista

208213 UKUPNO eur: 1.905.148,95

025 EUROSPED STECAJNA MASA, Z K.C BR. 8380-828, k.0, Pag, zemljiste. xlsx 21



Nakon provedenog izratuna vijlednosti  ZEMLJISTE [ZVAN ZONE GRADENJA

na adresl; OTOK PAG - ZONA PASKA REBRA
z.k.€.br. 8389/828; k.0. Pag, z.k.ul. 6350.

predioZenih od : STECAJNA MASA IZA EUROSPED d.0.0.,
10000 ZAGREB, VI Pozarinje 6., OIB 53128236317,

utvrduje se da:

Trii$na vrijednost (TV) zemljiSta z.k.&.br. 8389/828, k.o, Pag, iznosk:
1.905.000,00 €
TVINGP = 915 EURIM2

U CIJENU NISU UKLJUCENI POREZI | DOPRINOS| VEZANI UZ PROMET NEKRETNINA

NAPOMENA:
TMuMMMamummﬂWmmMMmmmm

mnmmmummwummmmmmmm.m
mnmmmmosmmwupmmmmm

UZaboku,  20.svibnja 2025, godine

30-2025 EUROSPED STECAJNA MASA, 2 K.C BR. 8389-828, k.o. Pag, zemijite.xisx 22




1. Foto dokumentacija

2. E-lzvadak Iz zemlji$ne knjige
3. E-Posjedovni list

4. E-Kopija katastarskog plana
5. Lokacljska informacija
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1. FOTO DOKUMENTACIJA

Zvonko Benjak, dipl.ing.grad.
stalni sudski viestak za graditelistvo i procienu nekretnina

Penvhiver Zudsx'ke 1194

T ZABOX 5
&

-
o
~
”

L3 . o
.\-.lnI’]'I)l\ - .’{,a
~ s
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2. E - 1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

% NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
L.uln.g::.&ttm ODJEL PAG
Stanje na dan; 20.05.2025. 06:57 Verlficirani ZK uozak
Katastarska opéina: 321532, PAG Broj ZK ulodka: 6350
Broj zadnjeg dnevnika: Z-24417/2023
Aktivne plombo
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Povriina
zamitbta
Rbr, (kat, Oznaka zemijista hetro| Sy ol Primjedba
1. U REBARSKO
| |UKUPNO: 208213
B8
Viastovnica
[Ror. | Sadra) upisa |Primjedba

4. Viasnicki dio: 11
|EUROSPED D.0.0. U STECAJU, OIB: 11414725741, ZAGREB, JANKOMIR 25

Cc

Teretovnica
|Ror, | Sadrtaj upisa | mnos  |Primjedba
6.1 Zaprimijeno 03,09:2015.g. pod brojem Z-2657/2015 990.000,00 DEM m-m

Prvenstvoni red upisa: Z-1451/2012
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO. Pﬂmhno 25, rqn- 1998, z.-mom Na temelju
Ugovan Mvnlh-

Wk OU- uknjiZuje se na
Huaq “‘?ﬂum .m mw
stopom | rokom ofplate do 01.05.2001., 2o korist:

CERP, Ol8: 38083028711, ULICA IVANA LUCICA 6, 10000 ZAGREB

Zamijdnohrgdri (rvadaa (datum | wriEsme iZrada) T 29.05.2025 065810 Erre—

30-2025 EUROSPED STECAJNA MASA, Z K.C.BR. 8389-828. k.0. Pag, zemljiste.xisx




IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verfficiran ZX ok
Katastarska opéina: 321532, PAG Broj ZK ulodka: 6350
[
Teretovnica

[ror. | l_-_ag’%g |
6.2 Zaprimijeno 03.08.2015.g. pod brojem 12015

UKNJIZBA, U ANJE ZALOZNOG PRAVA, - Na tamelju Prijedioga

uﬁ}'\'m%-mu._ 'A'.JNMQ. ,

anammzﬂ.hmpo,hmmw Zagreba, broj:
: o oviadtoniks zaloZnih

OV-2532/15 od 31.08.2015. godine | izjave prava

). ovjerencg po javnom b Herceg Militevié iz 3
broj: OV-6368/15 od 31.08.20145. od 03 5.
godine | Punomodi od 30.07.2015. SE

NOG PRAVA uknjizenog na upisana u A-l a

koje zaloZno pravo je uk u Teretnom listu - pod C 5.2, ovosudmim
mm&mlzm“ pod Z-1036/88 u korist
990.000,00 DEM. za korist cesionara: CENTAR ZA i

LB

Prvenstvani red upisa: Z-1451/2012

. mmmmvo.mumtmz-m&w
Ugovara o dugoraénom | Sporazuma o osiguraniu im2bine vierovnika-

_ Mo;rum*m-hm zala2nog na neksetninama protivnika
Herceg Milidevi iz Zagreba pod posi,br. OU-163/08, 9e pravo zaloga
nekrethinama u A za iznos 5’3‘1 772.825,82 ki, 2.200.000,00 CHF | =
1.200.000.000,00 ITL, za korist;

CERP, OIB: 38083026711, ULICA IVANA LUGIGA 8, 10000 ZAGRES

7.2 Zaprimijeno 03.09.2015.9. pod brojem Z-2557/2015
PRAVA, - Na tomelju Prijpdioga
" ova 4, OI8:

7.1 Zaprimijeno 03.09.2015.9. pod brojem Z-2857/2018 1977282582 W

Prvenstveni red upisa: Z-1451/2012

. UKNJ'ZBA.ZALOZNOPRAVO.W‘.%W1M Z-1041/98 Na temelju
WoWMlmomme
o0 27, travnja 1908, sslam: 'M{w":ogm
Herceg Milicevi (z Zagreba pad post.br, OU-1 , uknji2ujo zaioga
na nekretninama u A za iw::‘ odma':.w.m.n kn, 19.695,00 mn
1.400.000,00 DEM 28 korist:

CERP, OIB: 38083028711, ULICA IVANA LUCICA 6, 10000 ZAGRES

8.1 Zaprimfjena 03.09.2015.9. pod brojem 2-2857/2015 g‘mm.n e

m:um

Terfinoknjibnd Tvades [dater | vrijeme Graoe) 20053035 08880

30-2025 EUROSPED STECAJNA MASA, Z.K.C.BR. 8389-828, k.0, Pag, zemljiste.xlsx
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani 2X uiodak
Katastarska opéina: 321532, PAG Broj ZK ulodka: 6350

m u’?ﬁ%m:mr 2. pod posl. brojem 2-1041/38 u korist

‘ b u
HRVATSKE POSTANSKE BANKE d.d, OIB: 67939104217, u iznosu od
31.367 649,77 KN, 15.605.00 USD, 1.mmmm£ =
w?mmm?mn nmm
Lutita 6, OI8:35083028711.

10,
10.1 Zaprimijeno 31.10.2017.g. pod brojem Z-25819/2017

Izjavijenog protiv riedenja ovog suda po: . Z:2857/12015 od 18, prosinca 2015.
mmmmiu% k.. BI06/1 U zk.ul. 6348, k8. B166/B u zk.
d-ﬂﬂ&lk&.MnM  sve k.o, Pag, a ]
mqu.WMummu. 17, 2021.
-

wulmmmkmwmmmumommmm

Zorvljitnoknidra Evadax (aatom Tvrjeme Giade) 0682024 besate ~Banicr §
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3. E - KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
k.C.br. 8612/4, k.o. Pag

]

NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA Ko PAG
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Kot br: 84134
PODRUCNT URED ZA KATASTAR ZADAR
ODJIEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PAG
Stunje nu dun: 20052028,
IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerido | 1000
Levormo mjerilo 1:5000
iz )
¥ o
Ml
s
miz
-l ———
L
L L
L oL
——
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I Hoss uredjenssemya e DL/ W OS S View crfring hamd
) ) ¥ W

- »

NESLUZBENA VERZ
REPUBLIKA HRVATSKA NESLUZBENA VERZLIA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Pribiiine syenilo igpess 1. 1000

Datum ispisa: 28 103015

IV25/2018. 8:49 PM
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k.&.br. 8619/7, k.o Pag

&

NESLUZIENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA Ko PAG
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA kit br.s 861077
PODRUENT URED ZA KATASTAR ZADAR

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PAG
Stanje nn dun: 20052028,

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo | MO0
Lrvornn myjeito 125000

30-2025 EUROSPED STECAJNA MASA, ZK.C BR. 8389-828, k.o Pag, zemljiste. xisx



k.C.br. 8619/7, k.o Pag

hops fioss aredjenazemiya bie/paublic/gw v OSSViewerPront bl

ol

"

;:.:,. NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

Ko PAGL A2ISW)
ODIEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PAG

bC v M0IWY

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Pradsl e mperile gesa |- 4000
Levwom mperiso plana | 000

Datum ispesa: 2K 10,2014

1O2R2018 %53 MM
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k.&.br, 8626/2, k.o Pag

%

NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA Ko PAG
DRZAVNA GEODETSKA UPRAYA KO HA2672

PODRUCNT URED ZA KATASTAR ZADAR

ODJIEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PAG
Stanje na dan: 20082025,

1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 14000
trvomsa micrilo 15000

30-2025 EUROSPED STECAJINA MASA, ZK.C.BR. 8389-828, k.o. Pag, zemljifte.xisx 32




hups ffoss uredgenmzemiju hedpublc/gwOS S ViewerPring himl

B

NESLUZHBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

Ko PAG A28
ODIEL ZA KATASTAR NEKRETNINA rAG e b M2

IZVOD I1Z KATASTARSKOG PLANA
Pribluma syperido ispisa |1 000
brvoroo mpenio plans | $000

Datuss ispesa: 24102018

lofl VO2R/2018, 8:55 PM
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4. E-POSJEDOVNI LIST

NESLUZBENA KOPLJA

DETSKA UFRAVA
I URED ZA KATASTAR wu
ODIEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PAG

Stanje na dun: 20.05.2025, 07.02

PRUEFIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PAG (Mbr. 321512)

Udio mh“mﬂ.m‘-m*—h om
Ml "GRAD PAG", BRANIMIROVA OBALA |, 23230 PAG, HAVATSKA 32150762596

i

Podaci o katastarskim esticama -

Broj mmmmm
.Q 3 m”mmmm

ii

~
SUMA
TRIBOKA

&_ . = __J(__ﬁ

PASNIAK 123

1187]

GRADAC 1187, M =
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5. LOKACIJSKA INFORMACIJA

ammnmmmu«nmmmmmmmm
Lokacijska informacija u prilogu.

ZVONKO BENJAK, HR-49210 ZABOK, K.§.

 Dostavfamo Vam za trageno zemiibte k &, 0024/1, 862472, 861214, 8819/7. 86262 | BOTT;
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izmjena i mPPueatmm'OMomw.mmlmamw ,
plana uredenja Grada Paga” ("StuZbeni glasnik Grada Paga”, broj 3/18)

6. Mjesto na kojem se moke izvrdili uvid u prostorne planove | vrijeme kada se to mohu&mu

- Zadarska Zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenje, zastitu okolisa imnllm
mhammm.mmmummm\rhmmw
MWMMMimodOUSOdOTQWW

= na www.zadarska-zupanija hr.,

7. Napomene:

- Ostale podatke iz lanka 36 mmam«uommummw‘ ™
broj 163/13. | 85/17.) nije moguée ishoditi do uspostave informacijskeg sustava u -mn
Uredbom iz &lanka 37 Momommmdmufﬂmmm bmjfﬁ&?!;gt[
65/17). - )
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