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!} EPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U RLIECI

lFRE._D PREDSJEDNIKA
Zrtava fasizma 7

Broj: 4 Su-393/2021-8
Rijeka, 15. rujna 2021.

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci Veliko Miskulin, na osnovi ¢lanka 126.
Zakona o sudovima (,Narodne novine“ broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18 i
126/19) i 8lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,Narodne novine" broj
38/14, 123/15, 29/16 1 61/19), donosi

RJESENJE

Pravnoj osobi PROVING d.o.o. iz Rijeke, BlaZicevo B 53, OIB: 70078329007,
odobrava se sudsko vjetadenje iz podrugja graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina, na vrijeme od 4 (&etiri) godine, za podrucje Zupanijskog suda u Rijeci,
koje ée obavljati stalni sudski vjestak i zaposlenik navedene pravne osobe Vedrana
Vrtodu&ié Mihelgi¢, dipl.ing.grad.

Obrazlozenje

Pravna osoba PROVING d.o.o0. iz Rijeke, BlaZi¢evo B 53, podnijela je zahtjev
Zupanijskom sudu u Rijeci radi ponovnog izdavanja odobrenja za obavljanje poslova
sudskog vjestadenja iz podrucja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina, te je
uz molbu priloZzena potrebna dokumentacija radi utvrdenja postojanja uvjeta za
stalnog sudskog vjestaka.

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci razmotrio je navedeni zahtjev te je
utvrdeno da je pravnoj osobi PROVING d.o.o. iz Rijeke, BlaZi¢evo B 53, odobreno
obavljanje sudskog vjetatenja za podruéje graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina za podrugje Zupanijskog suda u Rijeci, rieSenjem ovoga suda broj 4 Su-
471/2017 od 14. rujna 2017. godine, da je kao pravna osoba registrirana kod
Trgovadkog suda u Rijeci za sudska vjestadenja iz podrucja graditeljstva i procjene
vrijednosti nekretnina, broj: Tt-21/1975-2 od 1. travnja 2017. godine, a da je
zaposlenik navedene pravne osobe Vedrana Vrtodusi¢ Mihel¢i¢ imenovana stalnim
sudskim vjestakom iz podru¢ja graditelistva i procjene vrijednosti nekretnina
rie§enjem Zupanijskog suda u Rijeci broj 4 Su-493/2020 od 26. sijecnja 2021.
godine. Takoder je utvrdeno da navedena fizicka i pravna osoba imaju zakljucen
ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
viestaenja.

Buduéi i nadalje postoji potreba za staffil skim vjestakom navedene
struke, valjalo je rijesiti kao u izreci ovog ries =

DSJEDNIK SUDA:
iskuliA, dipl. iur.
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PROCJENA VRIJEDNOSTI
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2. UvVOD

2.1. ZADATAK:

Povjereno mi je kao vjeStaku gradevinske struke i procjenitelju nekretnina od strane
Narucitelja, u prosincu 2018. g., izvrsiti procjenu vrijednosti nekretnina koje su predmet
steCajne mase, a ovim elaboratom procjenjuje se zemljiste k.C.br. ZGR. 297/3 i k.C. ZGR.

297/4, obje u k.o. Vizinada, upisane u zk.ul. 2215, koje se nalaze u Bajkinima u Istri.

Naime, za potrebe ovog ste€ajnog postupka u svezi predmetnih nekretnina izradila sam
Procjembeni elaborat, Proving d.o.o. Rijeka, br. el. 9-2019, sijeCanj 2019. koji je osim
navedenih Cestica sadrzavao i procjenu vrijednosti stambene kuce s oku¢nicom na k.¢. ZGR.
297/2.

Medutim, nastavno na presudu Trgovackog suda u Pazinu posl. br.: P-228/2021-37 od 7.
travnja 2022., izradujem novu procjenu trziSne vrijednosti predmetnih ve¢ navedenih Cestica
zemljista.

Zadatak ovog vjeStacenja je utvrdivanje trziSne vrijednosti predmetne nekretnine na
danasnji dan u zateCenom stanju, a sve temeljem ocCevida na terenu, analize dostupne

dokumentacije, prikupljenih podataka, trzisnih i lokalnih uvjeta, te vlastitog iskustva.

Procjembeni elaborat izraduje se u svrhu prodaje nekretnine u ste¢ajnom postupku.
Nije predmet ovog elaborata geodetska provjera, imovinsko-pravna, niti provjera s

upravno-pravnog naslova.

2.2. PODACI O OCEVIDU:

IzvrSila sam oCevid na predmetnoj nekretnini dana 22. sijeCnja 2019. g. u prisutnosti
predstavnika steCajnog duznika, zatim 19. veljaCe 2021. uz nazo¢nost Suda, predlagateljicu
osobno s pun.-odvj., ste€ajnog upravitelja i vjeStaka geodetske struke, tijekom kojih sam

obavila pregled, izmjeru i fotografiranje iste.

2.3. DAN VREDNOVANJA | DAN KAKVOCE:

Dan vrednovanja: 21.4.2022.
Dan kakvoce: 21.4.2022.

Procjena vrijednosti zemljiSta
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3. NALAZ

3.1. OPCE INFORMACIJE

U izradi procjene koristila sam zemljiSnoknjizni izvadak, katastarsku situaciju, Prostorni
plan uredenja Opcine Vizinada (SI. glasnik Grada Porec¢a br. 01/04 i 04/04 te Sl. nov. Opcine
Vizinada br. 04/15 i 08/16), digitalni katastar na internetskim stranicama preglednika
Geoportala, Nalaz i misSljenje stalnog sudskog vjeStaka geodetske struke Antonia Labinca,
geom. iz ozujka 2021. izraden za potrebe ovog steCajnog postupka i u svezi predmetnih
Cestica, podatke iz eNekretnine, te u svrhu istoga, izvrSio se uvid na licu mjesta dana 22.
sije€nja 2019. i 19. veljace 2021.

Procjena trziSne vrijednosti radena je prema odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (Nar. nov. 78/15, dalje ZPVN), Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (Nar. nov. 105/15, dalje Pravilnik), Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima
(Nar. nov 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, dalje ZV), Zakona o zemljiSnim knjigama (Nar. nov. 63/19, dalje ZZK) i
Zakona o prostornom uredenju (Nar. nov. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 98/19, dalje ZPU).

Pored cijena realiziranih prodaja nekretnina, za procjenu su takoder uzete u obzir i
trziSne cijene koje vladaju na predmetnom podrucju, te parametri i ¢Cimbenici koji utjeCu na
visinu trZiSne cijene nekretnina.

Cimbenici koji utiedu na visinu trzZiSne cijene na dan procjene vrijednosti kod

uobiCajenog poslovnog kretanja ponude i potraznje su namjena podrucja u kojem se nalazi
nekretnina, socijalno — gospodarski elementi, opéa gospodarska situacija, trziSte kapitala,
iskoristivost u svrhu prihodovne koristi, polozaj, okolina, urbanisticki razvoj na lokaciji, oblik
parcele, pristup, veli€ina, konfiguracija terena, raslinje, izvedena komunalna infrastruktura i
instalacije te mogucnost priklju¢enja na njih, udaljenost od mora, pogled.
Medu najvaznijim ¢imbenicima koji utjeCu na prometnu vrijednost gradevinske Cestice je stanje
dokumenata urbanistickog planiranja, te dopuStena namjena Cestice, kao i sredenost
imovinsko-pravnih odnosa odnosno stanje upisa vlasniStva u zemljiSnoj knjizi $to je u ovom
slu€aju zadovoljeno.

Trzi$na procijenjena vrijednost nekretnine data je posebno po m? kao i ukupna za &itavu
povrsinu te je iskazana u kunama i u EUR-ima prema srednjem te€aju HNB-a na dan procjene

nekretnine.

Procjena vrijednosti zemljiSta
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Nakon izvrSenih oCevida na predmetnoj nekretnini, te uvida

dokumentaciju i temeljem svega iznijetog, podnosim sljedeci:
- Nalaz zate¢enog stanja i

- Procjenu vrijednosti nekretnine

3.2. NALAZ ZATECENOG STANJA

3.21. LOKACIJA | OBILJEZJA NEKRETNINE

Neposrednim opazanjem ustanovljeno je sljedecée

u predoCenu mi

Procjenjivane nekretnine nalaze se u Bajkinima u Opcini ViZzinada u unutarnjem dijelu

Istre, prema zapadnoj strani istarskog poluotoka.

Prema Prostornom planu uredenja Opcine Vizinada (SI. glasnik Grada Poreca br. 01/04

i 04/04 te Sl. nov. Opcine Vizinada br. 04/15 i 08/16), Cestice se nalaze u izgradenom dijelu

gradevinskog podrucja naselja.

Nekretnine u naravi predstavljaju dvoriste i prilaz stambenoj kuéi koja je izgradena na

k.€C. 1702/3. U dijelu su izgradenih stambenih kuca, vila. Uz njih prolazi asfaltirana prometnica

s koje imaju izravan pristup vozilom.
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Predmetne cestice, ovim elaboratom, uzete su i razmatraju se zajedno kao cjelina koja

bi kao takva iSla u prodaju.

lako su navedene Cestice zgradne pa bi prema tome pripadale prvoj kategoriji zemljista,
medutim zbog svog polozaja u odnosu na izvedene objekte na susjednim parcelama te da su
one u naravi dvoriste i prilaz kuéi koja je na susjednoj Cestici, na njima se ne mogu graditi
objekti koji se grade na gradevnim Cesticama, iste su zemljiSta druge kategorije prema ¢l. 10.

Pravilnika, a u svezi ¢l. 3. ZPU-a pojma gradevne cestice.

Iz vlasniCkog lista vidljivo je da je Narucitelj ove procjene, vlasnik u 1/1 dijela.

3.2.2. BUKA | ZAGADENJE

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati i uocljivi ili koji bi znacajnije
odudarali od djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi, niti nema izvora zagadenja

koji bi bili opéepoznati i uocljivi ili koji bi znacajnije odudarali od djelatnosti

3.2.3. ZEMLJISNOKNJIZNI PODACI
1. k.¢. ZGR. 297/3
- OZNAKA dvoriste
- POVRSINA CESTICE 24 m?
- Z.K. ULOZAK BROJ 2215
- KATASTARSKA OPCINA VIZINADA

2.k.C. ZGR. 297/4

- OZNAKA dvoriste

- POVRSINA CESTICE 23 m?

- Z.K. ULOZAK BROJ 2215

- KATASTARSKA OPCINA VIZINADA

Nekretnine koje se procjenjuju, dio su steCajne mase koja se procjenjuje u svrhu

steCajnog postupka, Ciji Narucitelj je ste€ajni duznik.

Ukupna povrsina k.&.br. ZGR. 297/3 i k.¢. ZGR. 297/4 je 47,00 m?.
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4. PROCJENA

4.1. IZBOR METODE PROCJENJIVANA

Procjena trziSne vrijednosti radena je prema odredbama ZPVN-a i Pravilnika.
Navedeni Zakon €l. 23. predvida, sukladno vrsti i namjeni nekretnine, tri metode i to:

poredbenu metodu, prihodovnu metodu i troSkovnu metodu.

POREDBENA METODA

Poredbena metoda u prvom je 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 parkirnin mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina, Ciji je promet ostvaren najviSe Cetiri godine unatrag u
odnosu na dan vrednovanja. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene
onih nekretnina koje s procijenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih obiljezja, t;.
ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne
prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Takoder, najvazniji kriterij za identifikaciju kupoprodajnih cijena koje su pod utjecajem
neuobiCajenih ili osobnih okolnosti jest znaCajno odstupanje od prosjeka odnosno vrijedi
pravilo da su pod utjecajem osobnih ili neuobi¢ajenih okolnosti one kupoprodajne cijene koje
odstupaju vise od + 30% od srednje (aritmeticke) vrijednosti, te se u svrhu istoga

primjenjenjuje pravilo 2-sigma.

PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti
izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda. Kako predmetna nekretnina nije u funkciji toga, ista
metoda nije primjenjiva.
Prihodovna metoda je temeljena na odrzivom godiSnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili
moZze ostvarivati uslijed urednog poslovanja. Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda
koji se postize na trzistu, provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili najmu te

prikazom postojeéih odnosa zakupa i najma na trzistu.
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Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moZe ostvarivati umanjuje se za troSkove
gospodarenja i kapitalizira pomoc¢u multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi
prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka

koriStenja gradevine.

TROSKOVNA METODA

TroSkovna metoda je temeljena na izraCunu troSkova gradnje po danasnjim
standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s procijenjivanom gradevinom u
odnosu na ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.
TroSkovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za starost i
nedostatke, pripadajuc¢ih usputnih troSkova i vrijednosti zemljista koje se procjenjuje
pomoc¢nom metodom, u pravilu poredbenom.
TroSkovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije
stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca
koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Primjerena je i kod procjene vrijednosti Steta i
nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine. Procjene troSkovnom
metodom koriste se i za utvrdenje vrijednosti gradevina ako su drugi pouzdani podaci

nedostupni, Sto u ovom slu€aju nije te se nece primijeniti.

S obzirom na navedeno u svezi metoda procjene vrijednosti, sukladno odredbama

Zakona, za procjenu trziSne vrijednosti odabire se poredbena metoda.

Za procjenu predmetne nekretnine koristila sam podatke iz informacijskog sustava

trziSta nekretnina (eNekretnine).

4.2. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

- POREDBENE NEKRETNINE

Odabrane cCestice iz navedenih poredbenih kupoprodajnih ugovora, nalaze se u istoj
k.o. i u blizini procjenjivanih te svojom lokacijom i karakteristikama pokazuju dovoljno

podudarnih obiljezja s predmetnim te pripadaju istom cjenovnom bloku.

13

Procjena vrijednosti zemljiSta
k.. ZGR. 297/3 i k.€. ZGR. 297/4 obje u k.o. Vizinada
travanj 2022.



PROVING d.o.o. Rijeka br. el. 21-2022

- PRILAGODBA VRIJEDNOSTI:

Poredba se vrSi prema dostupnim pokazateljima — kupoprodajnim cijenama. Za
meduvremensko izjednacCenje Kkoriste se indeksi cijena nekretnina Drzavnog zavoda za
statistiku, a ostale poznate prednosti odnosno nedostatke nekretnina uzimaju se u obzir
pomocu faktora za interkvalitativno izjednacenje.

Pretpostavlja se da na poredbenim nekretninama u vrijeme izvrSene kupoprodaje nije bilo

neuknjizenih tereta.

4.2.1. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA:

- REALIZIRANA KUPOPRODAJA ZEMLJISTA:

- poredba 1

Informacdije
Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

»

Naziv atributa Vrijednost atributa

| ID ZKC 1129434

Datum pregleda 21.4.2022.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

|ID PN (PU) 4068754

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

| Povréina u prometu 900,00 ; x

Vrijednost nekretnine (KN) 519.382,15 F *297/2 i l e - d

by P g 129201006 20 f
Datum ugovora 03.06.2019 17028 v 't{é‘
poRcz SN .
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiéta u iskazanoj cijeni prikazana je .y / il Y ) N Yy
| wrjednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podijeZe b promet njegovo) naplati. L 3 % r. ? R 16838
' P el 6o NN

= Promet podljeZe placanju PDV-a 1702/1°2 2921 \ ) .
= Stopa PDV-a (%) 25 e L  ——
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni 69 1 y . r :
« Optiranje n

| Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA "'

7. L - 4

VRANJE SELO, BAJKINI,
MARKOVICI - GRADEVINSKO
GP - NASELJE I IZDVOJENI DIO
NASELJA

Cjenovni blok
|

PreteZita namjena cjenovnog bloka
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- poredba 2

Informacdije 2l

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih djena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1175009
Datum pregleda 21.4.2022.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4131963
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu 996,00
Vrjednost nekretnine (KN) 369.565,70
Datum ugovora 17.09.2019

POREZT:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cieni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podijeZe I promet njegovoj naplat.

« Promet podijeZe placanju PDV-a

+ Stopa PDV-a (%) 25
» PDV ukfjucen u prikazanoj cijeni
« Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cicniovm Blok VRANJE SELO, BAJKINI,
J MARKOVICI - GRADEVINSKO

» - 2 GP - NASELIJE I IZDVOIENI DIO
PreteZita namjena cjenovnog bloka NASELIA

<

- poredba 3

Informadije =
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih djena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1462570
Datum pregleda 21.4.2022.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4403296
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 01.07.2021
Povrsina u prometu 2.075,00 Bajkini
Vrijednost nekretnine (KN) 979.530,11
Datum ugovora 22.09.2020

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemfjidta u iskazanoj cijeni prikazana je
wvrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podijeZe i promet njegovoj naplati.

« Promet podijeze placanju PDV-a NE
» Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU

VRANIE SELO, BAIKINI,

SlenovhiHoR MARKOVICI - GRADEVINSKO
PreteZita namjena cjenovnog bloka EES_ETJA:EUE TIZDVEHENT-DIC)
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- poredba 4

Informadije 2Ol x

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodaijnih cijena Y ial

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1428705

Datum pregleda 21.4.2022.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

1D PN (PU) 4467565

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 28.04.2021

PovrSina u prometu 1.142,00 L
Vrijednost nekretnine (KN) 623.713,36 !
Datum ugovora 12.02.2021

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj djeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podijeZe i promet njegovoj naplati.

« Promet podijeze placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV uklju¢en u prikazanoj cjeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni biok VRANIE SELO, BAIKINI,

MARKOVICI - GRADEVINSKO

GP - NASELIE I [ZDVOJENI DIO

Preteita namjena cjenovnog bloka NASELIA <

- poredba §

Informadije 2l

Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih dijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1600776
Datum pregleda 21.4.2022.
Virsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4669822
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 22.02.2022
PovrSina u prometu 984,00
Vrijednost nekretnine (KN) 601.921,76
Datum ugovora 11.12.2021

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
viijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podijeZe i promet njegova] naplati.

« Promet podijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
» PDV ukfjucen u prikazanoj cjeni NE
» Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU

VRANIE SELO, BAJKINI,
MARKOVICI - GRADEVINSKO
GP - NASELJE I IZDVOJENI DIO
NASELJA

Cjenovni blok

PreteZita namjena genovnog bloka
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4.2.2. IZRACUN VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM:

Prema Prilogu 4. Pravilnika, udjel vrijednosti zemljiSta 2. ktg. u odnosu na 1. ktg. krece
se 50 - 80% te ¢e se u ovom slu€aju u izraCun uzeti koeficijent umanjenja od 0,75 (-25%) pri

poredbama sa Cesticama 1. kategorije.

Temeljem svega iznijetog, procjenjuje se jedini¢na cijena zemljista:

procjenjivana
nekretnina poredba1 poredba2 poredba3 poredba4 poredba5

kupoprod. cijena (kn/m?) 577,09 371,05 472,06 546,16 611,71
MEDUVREMENSKO

IZJEDNACAVANJE

bazni indeks na dan kupop.(A) 119,24 118,05 126,91 132,80 142,51
bazni indeks na dan vrednov.(B) 142,51 142,51 142,51 142,51 142,51
korekcijski faktor (B/A) 1,1952 1,2072 1,1229 1,0731 1,0000
meduvremen. izjednac.cijena (kn/mz) 689,74 447,93 530,08 586,08 611,71
INTERKVALITATIVNO

IZJEDNACAVANJE

kategorija 2.(75%) 1. 1. 1. 1. 1.
koef. prilagodbe 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75
interkvalitatvno izjednac.cijena (kn/mz) 517,31 335,95 397,56 439,56 458,78
ukup. prilagod. kupoprod. cijena (kn/m2) 517,31 335,95 397,56 439,56 458,78
prosjeéna vrijednost (kn/m?) 429,83

odabrana jediniéna vrijednost (kn/m?) 429,83

odabrana jediniéna vrijednost (€/m?) 56,90 sredniji teaj HNB na dan 21.4.2022.-7,554607 kn/€

ukup. razlika koristenih dodat. i odbitaka za interkv.izjed., por1 por2 por3 por4 por5
razlika meduvrem. izjed. cijene i ukupno interkv. izjednac.
cijene u odnosu na meduvrem. izjed. cijenu 25% 25% 25% 25% 25%

Poredbene katastarske Cestice svojim obiljeZjima pokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljezjima procjenjivanje Cestice jer razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za

interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti (¢1.19. Pravilnika).
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kontrola — statistiCka obrada

redni konacéno izjed. apsolutno relativho apsolutna  kvadrat  pravilo  pojedinacno
broj cijena odstup. od odstup. od  vrijednost odstupanja 2-sigma odstupanje
kn/m? prosj. kupopr. prosj. kupopr. apsolutnog od pros;j.
cijene cijene odstupanja kupopr. cij.
1. 517,31 87,48 20% 87,48 7653 prihvatljivo prihvatljivo
2. 335,95 -93,88 -22% 93,88 8813 prihvatljivo prihvatljivo
3. 397,56 -32,27 -8% 32,27 1041 prihvatljivo prihvatljivo
4, 439,56 9,73 2% 9,73 95 prihvatljivo prihvatljivo
5. 458,78 28,95 7% 28,95 838 prihvatljivo prihvatljivo
Prosje¢na kupoprodajna cijena: 429,83
Standardno odstupanije: 67,90
Dvostruko standardno odstupanje: 135,80
Prosje€no apsolutno odstupanje: 50,46

Prilozenom statistickom obradom vidljivo je da kupopodajne cijene poredbenih
nekretnina ne odstupaju od srednje (aritmetiCke) vrijednosti vise od + 30%, tako da odabrane
kupoprodajne cijene nisu pod utjecajem osobnih ili neuobiCajenih okolnosti (Cl. 4. st. 1.
Pravilnika). Takoder sve je provjereno i potvrdeno pravilom 2-sigma, prema kojem se
netipicnim iznosima smatraju one kupoprodajne cijene koje od aritmeticke sredine odstupaju

za iznos dvostrukog standardnog odstupanja (€l. 4. st. 2. Pravilnika) cega ovdje nema.

ZAKLJUCAK:
Na temelju provedenog postupka procjene, trZziSna jedini¢na vrijednost procjenjivanog
zemljita na dan 21.4.2022. iznosi:
JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA:
429,83 kn/m?

ili protuvrijednost u EUR-ima prema srednjem te€aju HNB-a na dan 21.4.2022. g.
(1 € =7,554607 kn) iznosi:
56,90 €/m’
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5. ZAKLJUCAK

- JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA (kn/m?): 429,83 kn/m?

UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA k.6. ZGR. 297/3 i k.6. ZGR. 297/4 obje u k.o.
Vizinada (kn)
47 m?x 429,83 kn/m? = 20.202,01 kn (zaokruZeno na cijele stotice, &l. 68. st. 5. Pravilnika):
20.200,00 kn

UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA k.6. ZGR. 297/3 i k.¢. ZGR. 297/4 obje u k.o.
ViZinada (€)
(prema srednjem teCaju HNB-a na dan 21.4.2022. g. 1 € = 7,554607 kn):

2.673,90 €

NAPOMENA:

TrziSna vrijednost je iskazana bez uklju¢enih poreza kojima je reguliran promet
nekretnina kao i bez poreza na dodanu vrijednost.

Elaborat je izraden u dva istovjetna primjerka, a u elektronskom obliku ostaje pohranjen
u arhivi vjeStaka.

U Rijeci, 21. travnja 2022. god.

VEDRANA VRTODUSIC MIHELCIC, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak gradevinske struke i procjene nekretnina
i ovlasteni inZzenjer gradevinarstva

ed by VEDRANA VRTODUSIC MIHEL ac

VEDRANA VRTODUSIC MIHELCIC 2 B A S

DDDDD
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6. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, KORISTENE STRUCNE LITERATURE |
IZVORA PODATAKA

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (Nar. nov. 78/15),

- Zakon o prostornom uredenju (Nar. nov. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 98/19),

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (Nar. nov. 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),

- Zakon o zemljiSnim knjigama (Nar. nov. 63/19),

- Zakon o porezu na promet nekretnina (Nar. nov. 115/16 i 106/18),

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Nar. nov. 105/15),

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (Nar. nov. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19),

- Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, autori mr.sc.oec. Zeljko Uhlir, dipl.ing.grad. i
Branimir Majcica, mag. zemljiSnog menadzmenta, nakladnik DGIZ, Zagreb 2016. god.,

- Prostorni plan uredenja Opcine VizZinada (SI. glasnik Grada Poreca br. 01/04 i 04/04 te SI.
nov. Opc¢ine Vizinada br. 04/15 i 08/16),

- Indeksi cijena DrZzavnog zavoda za statistiku RH,

- Internetska aplikacija eNekretnine — nekretnine mgipu.hr
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7. FOTODOKUMENTACIJA
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8. 1IZJAVA VJESTAKA PROCJENITELJA

Izjavljujem da sam Procjembeni elaborat izradila neovisno, nepristrano, to¢no i u skladu s

pozitivnim propisima Republike Hrvatske, pravilima struke i kodeksom etike.

Dostupnim podacima i predoCenom mi dokumentacijom, koristila sam se pod

pretpostavkom njihove to€nosti i u dobroj vjeri, a samu nekretninu, osobno sam pregledala.

U Rijeci, 21. travnja 2022. god.

VEDRANA VRTODUSIC MIHELCIC, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjeStak gradevinske struke i procjene nekretnina
i ovlasteni inZenjer gradevinarstva

v . ., Digitally signed by VEDRANA VRTODUSIC MIHELCIC
VEDRANA VRTODUSIC MIHELCIC L oisemar oveomamtonsscmaice

Date: 2022.04.2119:52:17 +0200'
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PRILOZI
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Tablica J3: Indeksi cijena stambenih nekretnina

Indeksi (@ 2015. = 100)?
Indices (@ 2015 = 100)?
novi . postoje(:i_ Grad
ukupno sta.mb_enl stgmbgnl Zagreb Jadran Ostalo
Godina Tromjesedje objeki objeki
Year Quarter ez g\f/Zlings dE:/I:It;I’;’?gs ggg};/rg:) ?gggﬂc s
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37

{zvor: Drzavni zavod za statistiku

1) Za potrebe korisnika, u suradnji s Hrvatskom narodnom bankom (HNB-om), izraCunana je produljena tromjese¢na serija
indeksa od prvog tromjesecja 2002., otkada su dostupni podaci Porezne uprave Ministarstva financija za kategoriju ukupno i za
tri definirana geografska podru¢ja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo.

2) Indeksi (od prvog tromjesjecja 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015. = 100)

3) Prema Eurostatovoj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavljenih stopa promjene zbog
toga Sto se stope promjene izracunane iz serije 2015. = 100 mogu razlikovati od stopa promjene izracunanih iz serije 2010. =
100 zbog zaokruzivanja.

Napomena: za dan vrednovanja koriSten je bazni indeks za 4. kvartal 2021., za podrucje
Jadrana
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) NESLUZBENA KOPIJA
e

ar

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Pazinu }
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL POREC - PARENZO

Stanje na dan: 20.04.2022. 23:14

Katastarska opcina: 323829, VIZINADA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-14896/2020
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 2215

Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro| &hv m2
cestice)
1. ZGR. KUCA I DVORISTE 133
297/2
2, ZGR. DVORISTE 24
297/3
3. ZGR. DVORISTE 23
297/4
UKUPNO: 180
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasniéki dio: 1/1
ISTRA-BAVARIA-AGENTUR D.0.O.

2.1 Zaprimljeno 28.07.2010. broj Z-4221/10
Na temelju ovos. RjeSenja o ovrsi posl. broj Ovr-840/10 od 27.07.2010. godine zabiljeZuje se
ovrha na nekretninama u vlasnistvu ovrsenika Istra Bavaria Agentur d.o.o. Poret, OIB:
16619843112 upisane u A.

3.1 Zaprimljeno 27.10.2010. broj Z-5798/10
Na temelju primjerka TuZbe i prijedloga za odredivanje priviemene mjere zaprimljenog kod
Trgovackog suda u Pazinu dana 27. listopada 2010. godine i €l. 54. st. 3. ZemljiSnoknjizZnog
poslovnika, upisuje se plomba kojom ¢e se evidentirati da je pokrenut postupak u kojem bi se u
odnosu na nekretnine mogla odrediti zabiljeZzba privremene mjere zabrane otudenja ili
opterecenja, i to na nekretninama upisanim u A, u vlasnistvu Istra Bavaria Agentur d.o.o.

8.1 Zaprimljeno 20.07.2011. broj Z-3656/11
Na temelju rjeSenja Visokog trgovackog suda Republike Hrvatske u Zagrebu od 16.05.2011,
posl. broj 57. Pz - 583/11-3, zabiljeZuje se priviemena mjera zabrane otudenja i opterec¢enja na
nekretnine ISTRA BAVARIA AGENTUR d.o.o, upisane u A.

9.1 Zaprimljeno 16.03.2012. broj Z-1509/12
Na temelju rjeenja Trgovackog suda u Rijeci od 05.03.2012, posl. broj 15/1. Ovr - 275/2012-3,
zabiljeZuje se ovrha na nekretnine ISTRA BAVARIA AGENTUR d.o.o. Poreé, upisane u A.

11.1  Zaprimljeno 04.06.2013. broj Z-2651/13
Na temelju ovos. riesenja od 31.05.2013._, posl. broj 15/1. Qwr - 406/13 zabiljeZuje se ovrha na
nekretnine ISTRA BAVARIA AGENTUR d.o.o. Porec, upisane u A.

12.1  Zaprimljeno 27.01.2015. broj 2-361/15
Na temelju ovos. rjesenja o ovrsi od 23.01.2015, posl. broj: Ovr - 776/14, zabiljeZuje se ovrha na
nekretnine ISTRA BAVARIA AGENTUR d.o.o. Poreg, upisane u A.

ZemljisnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 21.04.2022, 10:49:55 Sfranica: 1
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Katastarska opéina: 323829, VIZINADA

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

B
Vlastovnica

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 2215

Rbr.

Sadrzaj upisa

Primjedba

1.2

Zaprimljeno 04.07.2018.g. pod brojem Z-20940/2018

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
PAZINU, POSL.BR.: 4 ST-103/18-18 QD 02.07.2018, nad drustvom ISTRA BAVARIA

AGENTUR d.o.0., u ste€aju, OIB: 16619843112, Partizanska 13, Poret - Parenzo, 52440 Poreé

(Parenzo).

nal(i.1)

1.3

Zaprimljeno 26.10.2020.g. pod brojem Z-14896/2020

ZABILJEZBA, SPOR, Temeljem Tuzbe od 26.10.2020. i odredbi &l. 86. Zakona o zemljidnim
knjigama (NN 63/2019) - zabiljeZba spora koja se vodi kod Opc¢inskog suda u Pazinu, Stalna
sluzba u Poretu pod posl. br P - 621/2020 glede k.€. 297/2 zgr.

c
Teretovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa lznos

Primjedba

2.1

22

23

Zaprimljeno 16.04.2012. broj Z-2015/12

Na temelju ovos. Rjesenja posl. broj 7. Ovr-388/12-2 od 12. travnja 2012. godine
zabiljeZuje se prethodna mjera predbiljezbe zaloZnog prava na nekretninama u
vlasnistvu protivnika osiguranja Istra Bavaria Agentur d.o.o_, Poret, OIB:
16619843112 upisane u A, radi osiguranja novcane trazbine u iznosu od =14.
467.180,78 kuna (glavnica 13.063.488 47 kn | kamata 1.403.692,31 kn) zajedno
sa zakonskim zateznim kamatama koja na iznos glavnice tece od dana 01.
prosinca 2011. godine pa do isplate, u korist predlagatelja osiguranja:

REPUBLIKA HRVATSKA

Zaprimljeno 30.12.2013. broj Z-5748/13

Na temelju ovosudnog Rjesenja od 13. prosinca 2013. godine, posl. br. 7. Ovr-
388/12, opravdava se predbiljezba zaloZznog prava dopustene ovos. rjeSenjem
poslovni br. 7. Ovr-388/12-2 od 12. travnja 2012. godine na nekretninama Istra
Bavaria agentur d.o.o. (OIB: 16619843112), u listu C-teretnom listu pod red. br.
1.1. sa ovos. rjeSenjem posl. br. Z-2015/12, u korist REPUBLIKE HRVATSKE.
Zaprimljeno 17.07.2014_ broj Z-3023/14

Na temelju ovos. RjeSenja od 26. veljate 2015. posl. br. Z-3023/14 ispravlja se
upis pod red. br. 2.1. (posl. br. Z-2015/12) na natin da se bridu rje¢i "zabiljeZuje
se prethodna mjera uknjiZbe prava zaloga" i zamjenjuju rie€ima "uknjiZuje se
pravo zaloga” , i da se iza teksta "od 01. prosinca 2011. godine pa do isplate”,
dodaje slijededi tekst "kao i radi osiguranja troskova postupka osiguranja u iznosu
od 81.130,00 kn sa zakonskom zateznom kamatom koja na taj iznos tece od
dana 12. travnja 2012. po stopi propisanoj ¢1. 29. st. 2. Zakona o obveznim
odnosima (uvecanjem eskontne stope HNB koja je vnjedila zadnjeg dana
polugodista koje je prethodilo teku¢em polugodistu za pet postotnih poena)”.

naz22

31

Zaprimljeno 27.09.2012. broj Z-4958/12

Na temelju Prijedloga za osiguranje posl. broj O-D0O-601/12 od 26. rujna 2012.
godine, koji je u ovom sudu zaprimljen dana 27. rujna 2012. godine pod posl.
brojem Owr-917/12 te €1. 54. st. 3.1 €l. 57. st. 7. ZemljiSno-knjiZnog poslovnika
upisuje se plomba kojom ¢e se evidentirati da je pokrenut postupak za
odredivanje prethodne mjere predbiljeZbom zaloZnog prava na nekretninama
protivnika osiguranja Istra Bavaria Agentur d.o.o., Pore€ upisane u A.

ZemljidnoknjiZni izvadak (datum i vijeme izrade) 21.04.2022. 10:49:55
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 323829, VIZINADA

c
Teretovnica

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 2215

Rbr. Sadrzaj upisa

lznos

Primjedba

51 Zaprimljeno 01.10.2013. broj Z-4381/13
Na temelju ovosudnog Rjedenja od 17. rujna 2013. godine, posl. br. 7. Owr-
917/12-10, , uknjiZuje se zaloZno pravo na nekretninama upisanim u A, radi
osiguranja novéane trazbine predlagateljice osiguranja Republike Hrvatske u
iznosu od =11.716.664,95 kn zajedno sa zakonskim zateznim kamatama koja na
iznos glavnice tece od 11. studenog 2010. godine pa do isplate, sve sukladno
ovosudnom Rjesenju od 10. listopada 2012. godine, posl. br. 7. Ovr-917/12-2, u
korist:

REPUBLIKA HRVATSKA

6.1 Zaprimljeno 09.05.2014. broj Z-2003/14
Na temelju ovosudnog rjeSenja od 08.05.2014, poslovni broj Ovr - 259/14,
uknjiZuje se prava zaloga na nekretninama upisanih u A, radi osiguranja novéane
trazbine u iznosu od 10.415.978,00 EUR, iznosu od 11.697.259,00 EUR, iznosu
od 1.473.366,00 EUR iiznosu od 489.093,00 EUR, zajedno sa zateznim
kamatama i svim ostalim potraZivanjima prema rje3enju o osiguranju, u korist:

6.2 ZabiljeZuje se ovrsivost traZbine upisane pod rb. 6.1, radi ¢ijeg osiguranja je
traZbina dopustena -

6.3 Zaprimljeno 30.06.2014. broj Z-2756/14
Na temelju ovos. rjedenja od 20.11.2014, posl. br. Z-2756/14, zabiljeZuje se da
kod upisa pod rb. 6.1, u 6. retuku, izmedu rijeci "489.093,00 EUR" | "zajedno
sa...." treba stajati upis slijedeceg sadrZaja: plativo u kunskoj protuvrijednosti po
srednjem te€aju Hrvatske narodne banke na dan plac¢anja.....

7.1 Zaprimljeno 12.05.2014. broj Z-2033/14
Na temelju ovosudnog Rjedenja o osiguranju od 08. svibnja 2014. godine,
poslovni broj Ovr-258/14, uknjiZuje se pravo zaloga na nekretninama upisane u
A, radi osiguranja novfane traZbine u iznosu od =11.269.301,00 EUR-a plativo u
kunskoj protuvrijednosti po srednjem tecaju Hrvatske narodne banke na dan
platanja, zajedno sa zakonskom zateznom kamatom u visini eskontne stope
Hrvatske narodne banke koja je vrijedila na zadnji dan polugodista kaje je
prethodilo tekuéem polugodistu uvecanoj za osam postotnih poena koje teku od
dana sklapanja ugovora do namirenja, u korist:

KERMAS HOLDING LIMITED, OIB: 43896993551, MALTA, FLORIANA FRN
1400, ST. ANNE STREET, EUROPE CENTRE, 2ND FLOOR

7.2 ZabiljeZuje se ovrsivost trazbine upisane ovosudnim RjeSenjem posl. br. Z-
2033/14.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 20.04.2022.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 21.04.2022. 10:49:55

Sfranica: 3
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ﬁ NESLUZBENA VERZIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. VIZINADA. 323829
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA POREC-PARENZO k.. br: *297/4

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:1440

Datum ispisa: 21.04.2022
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