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UvoD

Temeljem zahtjeva ste¢ajnog upravitelja Stefana Role iz Poreda, Partizanska ulica 13, OIB 26698048809, u
postupku Trgovackog suda u Pazinu, po sucu tog suda Damiru Rabaru, kao sucu pojedincu, broj predmeta: St-150/2024-57
(ranije St-94/2017), radi provedbe naknadne diobe nad duznikom Stecajna masa iza INTER CONSULTING d.o.0. u ste¢aju,
OIB 88758559158, Alberi 1, Savudrija, radi ostvarenja novéane tradzbine ovrhom na nekretnini, pozvana sam izvrsiti
revalorizaciju procjene - nalaza i mi§ljenja od 29. travnja 2016. godine, pregled i uvid na nekretninama k.¢. br. 1436 i
1437, upisane u zk.ul. br. 2389 u k.o. Brtonigla (udjela 1/1), k.¢. br. 185/497, upisanih u zk.ul. br. 463 u k.o. Savudrija
(udjela 17/100) i k.¢. br. 126/44, upisane u zk.ul. br. 1608 u k.o. Savudrija (udjela 1/1).

Navedenim zaklju¢kom i po izvr§enom ocevidu sud je nalaZio sljedece:

- da se po izvr$enom pregledu nekretnina sudu dostavi nalaz i mi§ljenje sa procjenom prometne vrijednosti
navedenih nekretnina u dovoljnom broju primjeraka.

Dan vrednovanja: 26. lipnja 2024. godine
- dan vrednovanja je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

Dan kakvoce: 12. travnja 2016. godine
- dan kakvoce se odnosi na vrijednost nekretnine na dan pregleda.

Svrha nalaza i miSljenja:
Svrha nalaza i miSljenja je utvrdenje nov¢ane vrijednosti predmetnih nekretnina sa osnove utvrdenja vrijednosti
zemljista i vrijednosti eventualno zateéenih kultura.

Osnovica
Osnovica za vrednovanje nekretnine su odgovaraju¢e odredbe i smjernice pozitivnih zakonskih propisa Republike
Hrvatske, podzakonski akti, propisi, odluke i normativi.

Popis primjenjenih propisa i stru¢ne litarature

Izrada nalaza u pogledu vrijednosti diobene nekretnine radena je koriStenjem sljedece regulative i
literature:

1) Zakona o0 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,

2) Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade, NN 74/14,

3) Zakona o zemlji$nim knjigama, NN 91/96,

4) Zakona o prostornom uredenju , NN 153/13,

5) Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15

6) Zakona o poljoprivredi NN 30/15

7) Zakona o poljoprivrednom zemljistu NN 39/13,
te agrotehnicko-tehnoloskim normativima RH, te stru¢ne literature.

Vrijednost nekretnine utvrduje se prema propisanim metodama za utvrdivanje vrijednosti i to:
1) Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/15,

u dijelu primjenjljivom za procjenu vrijednosti poljoprivrednog i ostalog zemljista izvan gradevinskog podrudja,
kao i onog u gradevinskom podrucju, koje se koristi u poljoprivredne svrhe;




NALAZ I MISLJENJE

A) NALAZ

A-1) PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA — ODABIR METODE

Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj 105/15), razradene su metode procjene
vrijednosti nekretnina i druga pitanja s tim u vezi.

Tako Pravilnik prema vrsti nekretnine koja se procjenjuje predlaze primjenu propisane prikladne metode, u konkretnom
slu¢aju je to poredbena metoda, koja je prikladna za utvrdivanje trzisne vrijednosti poljoprivrednog i ostalog zemljista.
Poredbenom metodom se trzisna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (kupovine) poredbenih nekretnina.

Obzirom na izneseno, zbog odstupanja u obiljezjima i opéim vrijednosnim odnosima poredbenih nekretnina za izracun
trzis$ne vrijednosti procjenjivanih nekretnina, koristiti ¢e se postupci:

1. meduvremenskog izjednadenja cijena (indeks cijena nekretnina) obzirom na vrijeme Kkupovine poredbenih
nekretnina.

2. interkvalitativnog izjednacenja cijena — kojim se vrednuju sljedeca obiljezja:

a. kategorija zemljista — sukladno ¢lanku 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnine su IV.
Kategorije - poljoprivredne i Sumske povrSine koje ¢e se u dogledno vrijeme iskljuéivo koristiti za
poljoprivredno i Sumsko gospodarenje;

b. kvalitativna obiljezja nekretnine, sukladno ¢lancima 12-22. Pravilnika u dijelu primjenjljivom za
poljoprivredno zemljiste, te zakljuécima Agronomske sekcije stalnih sudskih vjestaka i procjenitelja.

Za ovaj postupak koristiti ¢u se podacima Tablicom J3a: Hedonisticki indeks cijena nekretnina Hrvatske narodne banke i
Drzavnog zavoda za statistiku, koji su specijalizirani portali za objavljivanje indeksa cijena nekretnina u odnosu na baznu
2015.godinu, te za utvrdivanje kakvoce procjenjivanih nekretnina.

A-2) - OPIS KATASTARSKIH CESTICA

Predmet procjene su poljoprivredne Eestice izvan gradevinskog podruéja k.¢. br.1436 i k.¢. br. 1437 upisane u zk.ul.
br. 2389 u k.o. Brtonigla, te k.¢. br. 185/497 upisana u zK.ul. br. 463 i 126/44 upisana u zk.ul. br. 1608, u k.o.
Savudrija, a koje se nalaze unutar gradevinskog podrucja. K.c.br. 185/497 ima namjenu zastitne zelene povrsine, a
k.¢. br. 126/44 sportsko rekreacijsku namjenu (kupaliSte).

K.¢. br.1436 i k.¢. br. 1437 upisane u zk.ul. br. 2389 u k.o. Brtonigla, nalaze se oko 250 m juZno od naselja Donji
Katunari kod Brtonigle i u naravi ¢ine cjelinu. Iste su pod kulturom maslinika, koji je u vrlo zapustenom stanju i
¢ine ga stara i oSteéena stabla, vrlo slabog habitusa. Nasad je nekad imao vjerojatno oko 50-ak stabala, a danas je
vidljivo da ih nedostaje oko 15-ak, jer su primje¢eni nedostatni redovi. U katastru se k.¢. br. 1436 vodi kao
voénjak, povrsine 3107 m2, a k.¢. br. 1437 kao oranica, povrSine 1330 m2.

K.¢. br. 185/497, u k.o. Savudrija, vodi se kao pasnjak, povrsine 1074 m2, a u naravi to je betonirana povrsina sa
potpornim zidom prema moru, te dio betonirane plaZe, neposredno ispod turistickih objekata naselja Kempinski,
a za koju je uvidom u prostorno-plansku dokumentaciju utvrdeno da ima gospodarsko - ugostiteljsko - turisti¢ku
namjenu. Na katastarskom orto-foto planu vidljivo je da ista izgradena kao poplo¢eni i betonirani prilaz plazi.

K.¢. br. 126/44, u k.o. Savudrija, vodi se kao neplodno zemljiSte, povrSine 600 m2, a u naravi je pasnjak obrastao u
Sikaru na samoj strmini prema plazi, jednim dijelom nepristupacna i stjenovita, a za koju je uvidom u prostorno-
plansku dokumentaciju utvrdeno da ima gospodarsko - ugostiteljsko - turisticku namjenu. Na katastarskom orto-
foto planu vidljivo je da ista nije izgradena.

Zemljiste je tipa crvenice i smedeg tla na vapnencu, plitkog i skeletoidnog profila.
Sve nekretnine ¢ine 4.kategoriju zemljista i ne nalaze se upisane u Arkod preglednik Ministarstva poljoprivrede.




A-3) ELEMENTI PROCJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Procjena trzisne vrijednosti zemljista ovisi o nekoliko parametara, kao §to su katastarska kultura, veli¢ina Cestice,
blizina naselja i prilaznih puteva (lokacija), razvojne mogucnosti i pogodnosti organiziranog iskoristavanja, ponude i
potraznje, te stupanja koristenja i uredenosti sa prosjecno ostvarenim prinosima, vrijednostima nasada, koji se posebno
procjenjuju.

Prikaz i analiza pribavljenih podataka

Ponuda poljoprivrednog i Sumskog zemljiSta na razini Republike Hrvatske je vec¢a od potraznje, te je i prateci
indeks rasta/pada trZi$nih cijena nekretnina u skladu s tim, odnosno podaci Hrvatske narodne banke i DrZzavnog zavoda
za statistiku, koji su specijalizirani portali za objavljivanje indeksa cijena nekretnina, u odnosu na baznu 2015.godinu.
Tako je se pracenje cijena nekretnina bazira na stambenim nekretninama, isto je primjenjljivo i na ostale nekretnine:

Godina Tromjesedje ukupno novi postojeci Grad Jadran Ostalo
stambeni stambeni Zagreb
objekti objekti
Year Quarter Total New Existing City of Adriatic Other
dwellings | dwellings Zagreb coast

2019. 1.tr. 117,6 109,0 119,5 125,0 118,7 100,6
2.1r. 120,6 106,6 1234 131,2 119,2 102,2

3.tr. 1214 109,1 123,9 133,55 118,1 104,0

4.tr. 124,9 108,5 128,1 1374 120,4 109,6

2020. 1.tr. 128,3 107,7 132,1 140,8 1254 109,3
2. tr. 130,6 1113 134,2 1425 126,3 1159

3.tr. 129,8 110,8 133,4 1411 126,9 1134

4. tr. 133,0 108,7 137,5 1455 127,6 1195

2021. 1.tr. 134,2 113,4 138,2 1454 132,8 115,7
2. tr. 139,0 118,8 143,0 152,6 134,3 1222

3.1r. 1414 120,3 145,6 154,6 138,2 122,6

4.tr. 145,0 125,0 149,0 158,3 142,5 1244

2022. 1.tr. 152,3 136.4 155,5 168,6 147,3 132,3
2.1r. 157,9 137,7 162,0 1751 151,5 140,8

3.tr. 162,4 1412 166,7 182,3 155,8 139,7

4.tr. 170,1 1457 175,0 193,9 160,9 146,2

2023. 1.tr. 173,6 146,9 178,8 193,3 166,7 154,2
2.1r. 179,6 154,7 184,6 199,6 170,9 165,8

3.tr. 180,1 158,6 184,4 204,4 168,5 162,7

4.tr. 186,2 151,1 193,1 206,6 179,0 167,2

1. K.O. BRTONIGLA
Pribavljeni su podaci tri kupoprodajne cijene za poljoprivredno i ostalo (Sumsko) zemljiste na podrucju K.o.

Brtonigla, u bazi podataka e-Nekretnine, a u dozvoljenom razdoblju od &etiri godine unatrag, od dana vrednovanja
nekretnine, odnosno od 26.04.2024.godine:

PODACI ZA PROCJENU TRZISNE VRIJEDNOSTI

Red. zk.ul. Broj katastar.
Katastarska opéina Kultura Povr$ina Cijena Ugovor/Od.l.Uka
br. br. Cestice 0 kupnji
m? €/m? ( datum)
1. 4107 Brtonigla k.¢. 25/3 -
oranica 4280 2,55 17.01.2024.
2. 1581 Brtonigla k.¢. 1469/9 vinograd
(maslinik) | %40 515 20.10.2023.
3. 4435 Brtonigla k.2 2193 vocnjak
(maslinik) | 2323 @io) | 3,00 04.10.2023.




1) Meduvremensko izjednacenje cijena

Budu¢i da se vrijeme vrednovanja

zemljista utvrdivanja prometne vrijednosti
nekretnina sa kojima se usporeduje potrebno je cijene poredbenih nekretnina prilagoditi danu vrednovanja procjenjivanog

zemljista meduvrenskim izjednacenjem cijena, sve sukladno ¢lanku 6. 1 7. Pravilnika.

razlikuje od vremena vrednovanja

Osnovni Usporedba 1. Usporedba 2. Usporedba 3.
ulazni podaci
1. | K.o. Brtonigla ké.br. 25/3 1469/9 2193
2. | Povrsina kupljenog zemljista - m? 4280 1940 2323 (dio)
3. | Kupoprodajna cijena €/m? 2,55 €/m? 5,15 €/m? 3,00 €/m?
4. | Nadnevak sklapanja ugovora 17.01.2024. 20.10.2023. 04.10.2023.
5. | Bazni indeks cijena 2023. godine u odnosu na 179,0 179,0 179,0
referentnu 2015.godinu
6. | Bazni indeks cijena na dan kupoprodaje u 179,0 179,0 179,0
odnosu na 2015.godinu
7. | Korekciji faktor / / /
8. | Meduvremensko izjednadena cijena 2,55 €/m? 5,15 €/m? 3,00 €/m?
9. | Srednja trziSna vrijednost zemljista 3,57 €/m?

11. K.O. SAVUDRIJA

Pribavljeni su podaci tri kupoprodajne cijene za poljoprivredno i ostalo (Sumsko) zemljiSte na podrucju k.o.
Savudrija, u bazi podataka e-Nekretnine, a u dozvoljenom razdoblju od &etiri godine unatrag, od dana vrednovanja
nekretnine, odnosno od 26.04.2024.godine:

PODACI ZA PROCJENU TRZISNE VRIJEDNOSTI

Red. zk.ul. Broj katastar.
Katastarska op¢ina ! Kultura Povrsina Cijena Ugovl(() rIOd.I.UKa
br. br. Cestice 0 Kupnji
m?2 €/m? ( datum)
1. 1345 Savudrija k.¢. 120/12 -
oranica 2372 21,08 07.04.2023.
2. 1629 Savudrija k.¢. 19/8 -
oranica 412 24,27 16.03.2023.
3. 1019 Savudrija k.¢. 154/8
pasnjak 304 16,45 07.06.2022.




1) Meduvremensko izjednacenje cijena

Budué¢i da se vrijeme vrednovanja zemljiSta utvrdivanja prometne vrijednosti razlikuje od vremena vrednovanja
nekretnina sa kojima se usporeduje potrebno je cijene poredbenih nekretnina prilagoditi danu vrednovanja procjenjivanog
zemljista meduvrenskim izjednacenjem cijena, sve sukladno ¢lanku 6. 1 7. Pravilnika.

Osnovni Usporedba 1. Usporedba 2. Usporedba 3.
ulazni podaci
1. | K.0. Savudrija ké.br. 120/12 19/8 154/8
2. | Povrsina kupljenog zemljista - m? 2372 412 304
3. | Kupoprodajna cijena €/m? 21,08 €/m’ 24,27 €/m° 16,45 €/m°
4. | Nadnevak sklapanja ugovora 07.04.2023. 16.03.2023. 07.06.2022.
5. | Bazni indeks cijena 2023. godine u odnosu na 179,0 179,0 179,0
referentnu 2015.godinu
6. | Bazni indeks cijena na dan kupoprodaje u odnosu na 1709 166,7 1515
2015.godinu
7. | Korekeiji faktor +8,1 +12,3 +27,5
8. | Meduvremensko izjednacena cijena 22,79 €/m? 27,26 €/m* 20,97 €/m’
9. | Srednja trziSna vrijednost zemljiSta 23,67 €/m?

A-4) IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA

Procjena vrijednosti poljoprivrednog zemljista ovisi o nekoliko parametara, kao §to su katastarska kultura, veli¢ina Cestice, blizina
naselja i prilaznih puteva (lokacija), razvojne mogucnosti i pogodnosti organiziranja poljoprivredne proizvodnje, ponude i potraznje u
posljenjih godinu dana, te stupanj koriStenja i uredenosti sa prosje¢no ostvarenim prinosima, vrijednostima nasada, koji se posebno
procjenjuju.

Izradun trzisne vrijednosti zemljista (TC) utvrduje se korekcijom pocetne cijene (PC) sa faktorima pogodnosti (Fp) i faktorom
uredenosti (Fu) poljoprivrednog zemljista, prema formuli:

TC=PCx (1+Fl+Fr+Fvp+Fpp)xFu

A-4-1 FAKTORI LOKACIJE/PROMETNE POVEZANOSTI
Na trzi$nu cijenu poljoprivrednog zemljista utjece okolnost same mikro i makro lokacije, odnosno polozaj tj. udaljenost od naselja ili

funcionalnih puteva,postojece infrastrukture i sl., te se shodno tome procjenjuje faktor lokacije, odnosno prometne povezanosti kako
slijedi:

- faktor lokacije/prometne povezanosti (FI)

0,00- 0,45

A-4-2 RAZVOJNA MOGUCNOST

Razvojna moguénost ovisi 0 mogucénosti i pogodnost organiziranja razli¢itih na¢ina koriStenja poljoprivrednog zemljista (ratarstvo,
vocarstvo, vinogradarstvo, povrtlarstvo, hortikultura i sli¢no) i s obzirom na moguénost ekonomi¢nije obrade i okrupnjavanja posjeda, te
se sukladno tome procjenjuje faktor mogucénosti, kako slijedi:

- faktor moguénosti/pogodnosti (Fr)

0,00-0,40




A-4-3 OBLIK I VELICINA POLJOPRIVREDNE CESTICE

Na trzis$nu vrijednost poljoprivrednog zemljista utjeCe geometrijski oblik i veli¢ina povrsine, te se sukladno tome procjenjuje faktor
veliine i oblika povrsine, kako slijedi:

- faktor veli¢ine i oblika povrSine (Fvp)

0,00-0,40

A-4-4 PONUDA/POTRAZNJA
Trzi$na vrijednost poljoprivrednog zemljista ovisi o ponudi i potraznji u posljednjih godinu dana na trzi$tu poljoprivrednog zemljista u
katastarskoj op¢ini, pa s obzirom na zapazena trzi$na kretanja procjenjuje se faktor ponude i potraznje, kako slijedi:

- faktor ponude i potraznje (Fpp)

0,00-0,30

A-4-5 UREDENOST NEKRETNINE

Trzi$na vrijednost poljoprivrednog zemljista ovisi o sadasnjem nacinu koriStenja i uredenosti poljoprivrednog zemljista, te na okolnost
istog procjenjuje se faktor uredenosti, kako slijedi:

- faktor uredenosti (Fu)

0,50-1,40

A-4-6 1ZRACUN PROCJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA
Procijenjena trzi$na vrijednost poljoprivrednog zemljista izracunava se prema formuli:
TC=PCx(1+Fl+Fr+Fvp+Fpp)x Fu,
pri ¢emu je prethodno izracunata pocetna cijena prema formuli:

PC=JCxP

Tumacenje oznaka : TC- trzi$na vrijednost zemljista
JC- jedini¢ne cijene (dobivene meduvremenskim izjednac¢avanjem cijena)
P — povrSina Cestice (m2)
FI- faktor lokacije/prometne povezanosti
Fr- faktor razvojne moguénosti
Fvp- faktor veli¢ine i oblika povrSine
Fpp- faktor ponude i potraznje
Fu — faktor uredenosti nekretnine




TrziSna vrijednost poljoprivrednog zemljiSta procijenjena je kako slijedi:

1. K.O. BRTONIGLA

zk.ul. K.& kult. povrsina JC koef. FI Fr Fvp Fpp suma Fu TC.procj.
br. katastar (m2) €/m2 vr. (€)
Brionigla | 2389 | 1436 | vocnjak 3107 | 357 | 1 02| 02| 04| 005]| 185 06| 1231211
2389 | 1437 | oranica 1330 | 357 | 1 02| 02| 04| 005 185 06 5.270,39
17.582,50
11. K.O. SAVUDRIJA

k.o. z.kul. | k.é. kult. povrsina | JC koef. | FI Fr Fvp Fpp suma Fu TC.progcj.

br. katastar (m2) €/m2 vr. (€)
Savudrija 463 | 185/497 | pasnjak 1.074 | 23,67 1] 045 0,2 0,2 03| 2,15 0,5 | 27.328,20
17100 | 645 79

udjela

1608 | 126/44 neplodno 600 | 23,67 1| 045 0,2 0,2 0,2 | 2,05 0,5 14.557,05
UKUPNO | 41.885,25

Suvlasni¢ki udio ovr§enika INTER CONSULTING d.o.o0. (u likvidaciji), Umag je 17/100 udjela na k.¢.br. 185/497 u
k.o. Savudrijai iznosi:

4.645,79 €.

A-5) UKUPNO PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA

Ukupno procijenjena trZi$na vrijednost nekretnina 1/1 udjela k.¢. br. 1436 i 1437 u k.o. Brtonigla i 17/100

udjela k.¢. br. 185/497, te 1/1 udjela k.¢. br. 126/44 u k.o. Savudrija,
u vlasniStvu i suvlasni§tvu ovrSenika iznosi:

36.785,34 €.
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B) MISLJENJE

K.& br. 1436 i 1437, sve upisane u z.k. ul. br. 2389 u k.o. Brtonigla, ¢ine gospodarsku cjelinu, te su se kao takve
I procjenjivale u odnosu na navedene poljoprivredne Cestice u okruzenju.

Prema izmjenama i dopunama prostornog plana Grada Umaga — Umago, objavljenim u Sluzbenim novinama
Grada Umaga - Umago, broj 12/21, k.¢. br. 185/497, upisana u zk.ul. 463 u k.o. Savudrija i k.¢. br. 126/44,
upisana u zk.ul. br. 1608 u k.o. Savudrija, evidentitane su gradevinskoj zoni gospodarsko-ugostiteljsko-
turisticke namjene, a procjenjivane su kao poljoprivredne Cestice u odnosu na katastarske kulture upisne u
posjedovne listove.

Navedene nekretnine nisu navedene u Arkod pregledniku Ministarstva poljoprivrede.

Procjena trzi$ne vrijednosti poljoprivrednih nekretnina izvrSena je poredbenom metodom sukladno Zakonu o
procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine®, broj 78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine*, broj 105/15), na osnovi pribavljenih podataka od za podru¢je K.0. Brtonigla i k.o.
Savudrija, putem sustava e-Nekretnine, temeljenih na ostvarenim kupoprodajnim cijenama u posljenje Cetiri
godine, a u odnosu na sve parametre navedene u nalazu i misljenju, temeljenih na zateCenom stanju u naravi.

Napomena:

* stopa inflacije za razdoblje travanj/2016 - svibanj 2024.godine (posljednji objavljen podaatak), iznosi 30,6 %
(izvor: kalkulator inflacije DZS)

* stopa rasta cijena nekretnina /stambenih/ za Jadran travanj/2016-prosinac 2023.godine (posljednji objavljen podaatak), iznosi 78,7 %
(izvor DSZ i HNB)

STALNI SUDSKI VJESTAK GOSPODARSKE STRUKE
-PROCJENITELJ POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA
Snjezana BasaneZe Pavleti¢, dipl. ing. agr.

SNJ EZANA Dlgltalno potpisao:

SNJEZANA

BASANEZE BASANEZE PAVLETIC

Datum: 2024.06.30
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