PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
k.C. 722/3, k.¢. 722/4, k.C. 725/1, k.€. 725/4, k.€. 725/5 i k.¢. 726/1
k.o. Vrata, br. ZK ul. 257, ZK Odjel Delnice

Broj elaborata: 03a/2025

Nekretnine: k.C. 722/3, k.¢. 722/4, k.¢. 725/1, k.¢. 725/4, k.c. 725/5i k.C. 726/1
k.o. Vrata, br. ZK ul. 257, ZK Odjel Delnice

Narucitelj : Stecajna masa iza MERANTI 1880 d.d

Procjenitelj: Sudski vjeStak za podrucje graditeljstva, arhitekture i procjene nekretnina:
Zeljko Hlaéa, dipl.ing.grad.

Rijeka, 12. svibnja 2025. ZELJKO gé%‘;gyljg”ce: by

~ Date: 2025.05.13
H LACA 12:56:29 +02'00'



Elaborat br. 03a / 2025 Procjembeni elaborat vrijednosti nekretnina: k.o. Vrata, br. ZK ul. 257, ZK Odjel Delnice

SADRZAJ PROCJIEMBENOG ELABORATA

1. NASLOVNICA S OPCIM PODACIMA O PROCJENJIVANOJ NEKRETNINI, SVRSI | PROCJENITELJU

2. RJESENJE O IMENOVANJU

3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA | KORISTENE STRUCNE LITERATURE

4. ZADATAK S DANOM VREDNOYANJA, D:QNOM KAKV(VJCE, OPISOM PROCIJENJIVANE NEKRETNINE, PROSTORNOM
IDENTIFIKACUIOM PREMA POLOZAJU U SIREM OKRUZENJU NA TEMELJU KATASTARSKOG PLANA ILI DRUGOG

KARTOGRAFSKOG PRIKAZA, ADRESE | DRUGIH PROSTORNIH PODATAKA TE OSNOVICI ZA VREDNOVANIJE

5. REZULTATI OCEVIDA S PRILOZENIM KARAKTERISTICNIM FOTOGRAFIJAMA, STVARNIM STANJEM PROCJENJIVANE
NEKRETNINE, OBILIEZJIMA OKOLNIH NEKRETNINA

6. UTVRDIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE (OBILIEZJA NEKRETNINE KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST) —
TEHNICKI OPIS

7. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA UZ NAVODENJE 1ZVORA

8. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

9. MEPUVREMENSKO IZJEDNACENJE, INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE ODNOSNO DRUGE ANALIZE SUKLADNO
OPCIM VRIJEDNOSNIM ODNOSIMA NA TRZISTU NEKRETNINA, KAKVOCI NEKRETNINE | ODABRANOJ METODI |
POSTUPKU

10. STATISTICKA OBRADA | 1ZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

11. ZAKLJUCAK

12. PRILOZI S POTREBNOM TEHNICKOM | PRAVNOM DOKUMENTACIJOM (PROJEKTI, LOKACIISKE INFORMACIJE,

IZVADCI IZ PROSTORNIH PLANOVA, GRADEVINSKE | LOKACIUSKE DOZVOLE, UVIJERENJA, POTVRDE, IZJAVE | DRUGE
ISPRAVE)



Elaborat br. 03a / 2025 Procjembeni elaborat vrijednosti nekretnina: k.o. Vrata, br. ZK ul. 257, ZK Odjel Delnice

2. RJESENJE O IMENOVANJU

i

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/I-710-03/24-01/711
URBROIJ: 514-03-04/02-25-08

Zagreb,  20. ozujka 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, 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. i 36/24.), povodom zahtjeva Zeljka Hlace, diplomiranog
inZenjera gradevinarstva iz Rijeke, Nike Katunara 4, OIB: 42807032362, u postupku
imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIJESENIE
I Zeljko Hlaga, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Rijeke, Nike Katunara 4, OIB:

42807032362, imenuje se stalnim sudskim vjestakom za podru¢ja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina, s danom 20. ozujka 2025.

II. Danom izvr$nosti ovog rjedenja imenovani Ce se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Zeljko Hlaga, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Rijeke, podnio je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podru¢je graditeljstva, arhitekture i procjene
nekretnina.

Imenovani je zahtjevu prilozio zivotopis, dokaz o zavrSenom studiju, dokaz
poslodavca o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektroni¢ki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje
op¢inskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se
postupak pokrece po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima je obavio vjestacenje.

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 zavrien
preddiplomski i diplomski sveuc¢ilini studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveucilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrsen preddiplomski sveucilisni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovaraju¢i podru¢ju vjestacenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveuéilinog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
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studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrsenog preddiplomskog
sveucilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjeStaka, uspjesno je zavrSila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjesStaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili polozen
stru¢ni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoc¢no osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duznosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Rijeci.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima stoga je u tocki I. izreke ovog rjeSenja, a u skladu s dostavljenim dokazima,
podnositelj zahtjeva imenovan stalnim sudskim vjeStakom za podru¢ja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina.

Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. 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 izrekom ovog
rjeSenja i vlastoru¢ni 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 rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Salje postom, odnosno

DOSTAVITI:
1. Zeljko Hlaca, Rijeka, Nike Katunara 4
2. Pismohrana-ovdje

e

514/UPI710032401711)8




Elaborat br. 03a / 2025 Procjembeni elaborat vrijednosti nekretnina: k.o. Vrata, br. ZK ul. 257, ZK Odjel Delnice

3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA | KORISTENE STRUCNE LITERATURE

Procjena vrijednosti nekretnine izradena je na temelju izvrSenog ocevida zemljista koje je predmet procjene,
pregleda vlasnicke i ostale dokumentacije, prikupljenih podataka od Narucitelja, te sljedeéih zakona, pravilnika
i standarda:
1. Zakon o gradnji (NN 153/15, 20/17)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 79/14, 41/15, 75/15)
Zakon o obveznim odnosima (NN 35/05, 41/08, 125/11, 78/15)
Zakon o preuzimanju Zakona o obveznim odnosima (NN 53/91)
Posebne uzance o gradenju (SL 16/77)
Pravilnik o nacinu obracuna povr$ine i obujma u projektima zgrada (NN 90/2010, 111/2010 i
55/2012)
11. Bilten “Standardna kalkulacija radova u visokogradnji“ Instituta gradevinarstva Hrvatske
12. Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje
13. Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10) i Uredba o izmjenama Uredbe o visini vodnog
doprinosa (NN 76/11, 19/12, 151/13)
NAPOMENA: Ovim elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje, niti vlasniStvo nad predmetnom
nekretninom.
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4. ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, DANOM KAKVOCE, OPISOM PROCIJENJIVANE NEKRETNINE,
PROSTORNOM IDENTIFIKACIJOM PREMA POLOZAJU U SIREM OKRUZENJU NA TEMEUU KATASTARSKOG
PLANA ILI DRUGOG KARTOGRAFSKOG PRIKAZA, ADRESE | DRUGIH PROSTORNIH PODATAKA TE OSNOVICI
ZA VREDNOVANIE

Zadatak - svrha: Procjena nekretnine za potrebe naruditelja radi ste¢ajnog postupka.
Dan vrednovanja: 25. 4. 2025.
Dan kakvoce: 25. 4. 2025.

4.1. KRATKI OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE:

Vrsta nekretnina: Zemljista
Opis nekretnina: Zemljista — oznake zemljiSta prema upisu u izvadku iz zemljisne knjige
Adresa nekretnine: Vrata b.b., Vrata

Katastarska Cestica (katastarska oznaka): br. 722/3, 722/4, 725/1, 725/4, 725/5 1 726/1

Katastarska opcina (katastarska oznaka): k.o. Vrata

Katastarska Cestica (zemljiSno-knjizna oznaka): br. 722/3, 722/4, 725/1, 725/4, 725/5 i 726/1, ZK ul. 257
Katastarska opcina (zemljisSno-knjizna oznaka): k.o. Vrata


http://www.zakon.hr/cms.htm?id=96
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=97
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=98
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=12058
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4.2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA PREMA POLOZAJU U SIREM OKRUZENJU NA TEMELJU KATASTARSKOG
PLANA ILI DRUGOG KARTOGRAFSKOG PRIKAZA, ADRESE | DRUGIH PROSTORNIH PODATAKA:

Izvadak iz z.k.uloska:  NesluZbena kopija izdana dana kao prilog Elaborata procjene
Kupoprodajni ugovor: Nema

Izvadak iz katastra: Kopija iz elektronskog preglednika dana kao prilog Elaborata procjene
Izvadak iz posjednovnog lista: Kopija iz elektronskog preglednika dana kao prilog Elaborata procjene
Postojece procjene: Nema

Lokacijska dozvola: Nema

Glavni projekt: Nema

Izra¢un povrsina: Izra¢un u tocci 5.2.

Tehnicki opis: Tehnicki opis dan u Elaboratu procjene

Detaljni nacrti: Nema

Fotodokumentacija: Fotografije oCevida dane u Elaboratu procjene
Situacija- Sire podrucje: Orto-foto situacija Sireg podrucja dana u Elaboratu procjene

5. REZULTATI OCEVIDA S PRILOZENIM KARAKTERISTICNIM FOTOGRAFIJAMA, STVARNIM STANJEM
PROCJENJIVANE NEKRETNINE, OBILJEZJA OKOLNIH NEKRETNINA

5.1. FOTODOKUMENTACIA

Fotografija 1: Pogled sa zapadne strane iz ulice Vrata na katastarske Cestice koje se predmet procjene
(nalaze s lijeve strane od ulaza u pilanu, a k.¢. 722/3 i1 72274 se nalaze desno od ulaza u pilanu)
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Fotografija 4: Pogled sa sjeverne strane na k-¢- 725/1
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Fotografija 7: Pogled sa sjeverne strane na k-¢- 725/1i 726/1
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Fotografija 8: Pogled sa sjeverne strane iz ulice Vrata na nekretnine koje su predmet procjene.

5.2. PRORACUN POVRSINA
Temeljem podataka iz izvadka iz zemljiSne knjige i posjedovnog lista:

K.C. 722/3 k.o. Vrata oznake zemljiSta kanal - povrsina ¢hv 21=m2 76

K.C. 722/4 k.o. Vrata oznake zemljista kanal - povrsina ¢hv5=m2 19

K.€. 725/1 k.o. Vrata oznake zemljista oranica - povrsina ¢hv 1003 = m2 3.611
K.€. 725/4 k.o. Vrata oznake zemljista oranica - povrsina ¢hv 350=m2 1.262
K.€. 725/5 k.o. Vrata oznake zemljista livada - povrsina ¢hv3=m2 11

K.C. 726/1 k.o. Vrata oznake zemljista stovariste - povr$ina ¢hv 215 =m2 773

Napomena:1 ¢hv iznosi 3,596652 m?.

6. UTVRDIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE (OBILIEZJA NEKRETNINE
KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST) - TEHNICKI OPIS

Katastarska cestica 722/3 se nalazi u gradevinskom podrudju.

Temeljem upisa u izvadku iz zemljisSne knjige na Cestici 722/3 1 722/4 je izgraden kanal (gradevinska
i uporabna dozola nije priloZena). Bez identifikacije na licu mjesta od strane geodeta nije moguce
odrediti tocnu lokaciju predmetne cestice odnosno dijela izvedenog kanala.

Katastarska cestica 722/4 se nalazi u gradevinskom podrudju.

Temeljem upisa u izvadku iz zemljisne knjige na Cestici 722/3 1 722/4 je izgraden kanal (gradevinska
i uporabna dozola nije priloZena). Bez identifikacije na licu mjesta od strane geodeta nije moguce
odrediti tocnu lokaciju predmetne cestice odnosno dijela izvedenog kanala.

K.C. 725/1 se pretezitim dijelom nalazi u podrucju ostala obradiva tla, uzima se prema procjeni 93%
povrsine Cestice, a u gradevinskom podrucju procijenjena vrijednost od 7%.

K.C. 725/4 se nalazi ve¢im dijelom u gradevinskom podrucju (80% procijenjeno), a manjim dijelom u
podrucju - ostala obradiva tla (20% procijenjeno)
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Cestica je velike duZine cca. 130 m i relativno male $irine. Uzima se omjer 75% gradevinsko
podrucje i 25% u negradevinskom podrucju

- K.&. 725/5 se nalazi pretezitim dijelom u podruéju - ostala obradiva tla (uzima se 85% ostala
obradiva tlai 15% grad. podrucju)

- K.C. 726/1 se vecim dijelom nalazi u podrucju ostala obradiva tla (75% procijenjeno), a manjim
dijelom u gradevinskom podrucju (25% procijenjeno)

U nastavku elaborata je prikaz kat. Cestica.
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7. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVUENIH PODATAKA UZ NAVODENIJE IZVORA

Podaci o prometu nekretnina sli¢énih procjenjivanoj nekretnini na predmetnom podrucdju pribavljeni su na
portalu https://nekretnine.mgipu.hr, te je nastavno za odabrane nekretnine izvrSen pregled katastarskih
podataka i zemljisnih knjiga na portalu http.//www.uredjenazemlja.hr.

Nakon sakupljanja podataka i pregleda sadrzaja koji su dostupni na internetu — prostornih planova,
katastarskih planova i zemljiSnih knjiga, te nakon pregleda raspolozivih podataka za podrucje predmetne
katastarske opcine odabralo se tri slicne nekretnine, jer je utvrdeno da koristene poredbene cijene, priblizne
vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih Cestica svojim obiljezjima pokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske Cestice.

PODACI O KUPOPRODAJI GRADEVINSKIH ZEMLIJISTA

(pribavljeni na portalu https://nekretnine.mgipu.hr) prikazani su u prilogu elaborata.

U ovom Elaboratu koristilo se podatke za tri slicne nekretnine — zemljiSta na podrucju katastarske opéine
Vrata i FuZine:

1. gradevinsko zemljiste k.¢. 571/3 k.o. FuZine, povrsine 220 m2,
2. gradevinsko zemljiste k.¢. 1000/3 k.o. Vrata, povrsine 91,50 m2,
3. gradevinsko zemljiste k.¢. 1200/6 k.o. Martinski, povrsine 194 m2,.

Podaci o poredbenim nekretninama preuzeti su iz informaticke baze podataka portala eNekretnine
Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja
Usporedba 1

Lokacija: k.o. FuZine

Datum ugovora: 03.12.2024.

K.¢.: 571/3 k.o. FuZine

Povrsina parcele (m2): 220

Cijena (€): 4.000,00

Cijena (EUR/m2): 18,18

Usporedba 2

Lokacija: k.o. Vrata

Datum ugovora: 16.08.2023.
K.¢.: 1000/3 k.o. Vrata
Povrsina parcele (m2): 91,50
Cijena (€): 2.000,00

Cijena (EUR/m2): 21,85

Usporedba 3

Lokacija: k.o. FuZine

Datum ugovora: 01.09.2022.
K.¢.: 1200/6 k.o. Fuzine
Povrsina parcele (m2): 194
Cijena (€): 3.000,00

Cijena (EUR/m2): 15,46

12


https://nekretnine.mgipu.hr/
https://nekretnine.mgipu.hr/

Elaborat br. 03a / 2025 Procjembeni elaborat vrijednosti nekretnina: k.o. Vrata, br. ZK ul. 257, ZK Odjel Delnice

PODACI O KUPOPRODAJI POLJOPRIVREDNIH ZEMLIISTA
(pribavljeni na portalu https.//nekretnine.mgipu.hr) prikazani su u prilogu elaborata.
U ovom Elaboratu koristilo se podatke za tri slicne nekretnine — zemljiSta na podrucju katastarske opéine
Vrata i FuZine:
1. poljoprivredno zemljiste k.¢. 984/1 k.o. FuZine, povrsine 3795,33 m2,
2. poljoprivredno zemljiste k.€. 959/2 k.o. Fuzine, povrSine 1905,05 m2
3. poljoprivredno zemljiste k.¢. 861/3 k.o. Vrata, povrsine 1500 m2
Napomena: Radi nedovoljnog broja usporedivih nekretnina preuzeti su raspolozivi podaci
(realizirane kupoprodaje starije od 4 godine).
Podaci o poredbenim nekretninama preuzeti su iz informaticke baze podataka portala eNekretnine
Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja

Usporedba 1

Lokacija: k.o. FuZine

Datum ugovora: 09.04.2023.
K.¢.: 984/1 k.o. FuZine
Povrsina parcele (m2): 3795,33
Cijena (€): 11.000,00

Cijena (EUR/m2): 2,90

Usporedba 2

Lokacija: k.o. FuZine

Datum ugovora: 01.02.2022.
K.¢.: 959/2 k.o. FuZine
Povrsina parcele (m2): 1905,05
Cijena (€): 664,09

Cijena (EUR/m2): 0,35

Usporedba 3

Lokacija: k.o. Vrata

Datum ugovora: 04.04.2017.
K.c.: 861/3 k.o. Fuzine

Povrsina parcele (m2): 1500,00
Cijena (€): 1882,79

Cijena (EUR/m2): 1,26

OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA UZ NAVODENJE IZVORA

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

Cijene stambenih nekretnina u 2023. nastavile su snazno rasti, iako sporije nego prethodne godine.
Potraznju za nekretninama podrzavali su snazno trzZiSte rada, rast placa i drzavni program subvencioniranja,
pa se i uz povecanje ponude nastavio rast cijena, koji je prosje¢no u 2023. iznosio 11,9%4. Tijekom cijele
2023. cijene su rasle slabijim intenzitetom nego prethodne godine, te se i godiSnja stopa rasta blago
usporila. TraZene cijene nekretnina u prva tri mjeseca 2024.) navjesc¢uju da bi se rast cijena mogao nastaviti
usporavati i u 2024. godini.

Rast cijena stambenih nekretnina u Hrvatskoj bio je najvisi medu zemljama EU-a jer se u vecini drZava
tijekom 2023. ciklus na trziStu preokrenuo. Cijene stambenih nekretnina u cijelom EU-u prosjec¢no su se u
2023. smanjile za 0,3%, a unutar europodrucja za 1,2% Pritom je pad cijena bio naglaseniji u drzavama
sjeverozapadne Europe, $to je u skladu s loSijim makroekonomskim pokazateljima u tim zemljama.
Usporavanje rasta cijena u Hrvatskoj odvijalo se usporedno s nastavkom pada broja kupoprodajnih
transakcija nekretninama. Tako se u 2023. broj kupoprodaja na godisnjoj razini smanjio za 6,3%, dok se rast
njihove vrijednosti u istom razdoblju usporio na 3,9% (u 2022. iznosio je 6,9%). Pad broja kupoprodaja
posljedica je ponajviSe smanjenja trziSne aktivnosti na Jadranu (za gotovo 20%) i u Zagrebu, a u ostatku
Hrvatske broj kupoprodaja ostao je gotovo nepromijenjen. Na trzistu stambenih nekretnina smanjio se i
utjecaj inozemne potraznje. Najvise se smanjio broj kupaca iz Njemacke i Slovenije, a manje je bilo i kupaca
iz Austrije, Bosne i Hercegovine, Ceike te Slovacke.

Cijene najma stambenih nekretnina jo$ uvijek rastu sporije od cijena nekretnina, unato¢ ubrzanju rasta
cijena najma u 2023. godini. lako je omjer cijena nekretnina i najma snazno rastao jos od 2016., iz Cega je
vidljivo kako je porast potraznje za nekretninama snaZnije utjecao na kupovne cijene nego na
najamnine.Pritom valja naglasiti da i na trZiSte najma snazno utjece i prenamjena nekretnina u kratkorocni
najam zbog turisti¢ke potraznje, posebice na Jadranu i u Zagrebu.

Snazan rast raspoloZivog dohotka u protekle je dvije godine preokrenuo tendenciju pogorsavanja
priustivosti kupnje nekretnina, iako je rast kamatnih stopa nastavio pogorsavati priustivost kupnje putem
kredita.
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Slika B.1. lako se uspaorio, rast cijena stambenih neknetnina u
Hruatskoj ostaje visok
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Izvor: Publikacija “Financijska stabilnost®, br. 25 od lipnja 2024. godine, objavljeno: lipanj 2024.
HNB

8. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

TrZiSna vrijednost nekretnine je procjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stanka pristupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Odredivanje trzisne vrijednosti u skladu je sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i
Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Nekretnina se procjenjuje prema zate¢enom stanju, dostupnoj dokumentaciji, te u skladu sa situacijom na
trzistu nekretnina.

Metoda procjenjivanja se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obicaje
u uobicajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na raspoloZive
podatke.

TrziSna vrijednosti utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda, uz postivanje znacaja koji daje
koristena metoda ili metode. Ako se koristi vise propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze
za potporu i provjeru rezultata.

Obzirom da predmetna nekretnina prema vrsti koristenja pripada neizgradenom gradevinskom zemljistu, u
ovom Elaboratu odabrana je poredbena metoda procjene vrijednosti nekretnine. 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 kuéa, obiteljskih kuéa u nizu,
stanova, garaZza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom
metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih
nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.
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9. MEDUVREMENSKO IZJEDNAEENJE, INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE ODNOSNO DRUGE ANALIZE
SUKLADNO OPCIM VRUEDNOSNIM ODNOSIMA NA TRZISTU NEKRETNINA, KAKVOCI NEKRETNINE |
ODABRANOJ METODI | POSTUPKU

Za potrebe meduvremenskog izjednacavanja u poredbenoj metodi koriste se bazni indeksi koji su
preuzeti iz posljednje publikacije HNB Biltena. Bazni indeksi su preuzeti iz tablice J3: Indeks cijena
stambenih nekretnina

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Bazni indeksi, 2015. = 100?

Godina Tromjesecje Novi  Postojeci

Ukupno stampeni stam .beni Za;;rr:g Jadran Ostalo
objekti objekti

5015. 1.tr. 101.1 100.9 101.1 101.6 101.0 100.2
2.1r. 99.1 98.7 99.3 99.8 98.5 100.5

3.tr. 99.9 101.0 99.4 99.9 100.0 99.1

4.tr. 100.0 99.5 100.2 98.6 100.5 100.2

5016. 1.tr. 101.2 99.1 101.7 100.4 101.8 100.2
2.1r. 100.3 95.8 101.2 99.9 100.3 100.5

3.tr. 101.3 96.7 102.3 102.0 101.8 97.7

4.1r. 100.8 94.8 102.0 100.6 101.4 98.3

5017. 1.tr. 100.9 92.9 102.5 100.7 102.3 95.5
2.1r. 104.6 96.7 106.2 102.7 106.6 100.9

3.tr. 105.1 97.8 106.7 106.5 105.5 100.2

4.tr. 108.5 98.7 110.5 110.5 108.7 102.3

5018. 1.tr. 109.4 99.0 111.6 112.2 110.5 99.6
2.1r. 109.3 98.5 111.5 1145 109.3 98.9

3.tr. 112.3 100.8 114.7 119.0 112.2 100.5

4.tr. 113.5 101.5 116.0 119.8 113.5 102.0

5019. 1.tr. 117.6 109.0 119.5 125.0 118.7 100.6
2.1r. 120.6 106.6 123.4 131.2 119.2 102.2

3.tr. 121.4 109.1 123.9 1335 118.1 104.0

4.tr. 124.9 108.5 128.1 137.4 120.4 109.6

5020. 1.tr. 128.3 107.7 132.1 140.8 125.4 109.3
2.1r. 130.6 111.3 134.2 142.5 126.3 115.9

3.tr. 129.8 110.8 133.4 141.1 126.9 113.4

4.tr. 133.0 108.7 137.5 145.5 127.6 119.5

5021. 1.tr. 134.2 113.4 138.2 145.4 132.8 115.7
2.1r. 139.0 118.8 143.0 152.6 134.3 122.2

3.tr. 141.4 120.3 145.6 154.6 138.2 122.6

4.tr. 145.0 125.0 149.0 158.3 142.5 124.4

'2022. 1.tr. 152.3 136.4 155.5 168.6 147.3 132.3
2.1r. 157.9 137.7 162.0 175.1 151.5 140.8

3.tr. 162.4 141.2 166.7 182.3 155.8 139.7

4.tr. 170.1 145.7 175.0 193.9 160.9 146.2

5023. 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

'2024. 1.tr. 189.4 156.0 195.8 210.3 181.5 170.8
2.1r. 197.5 163.1 204.1 218.4 189.0 181.0

3.tr. 202.2 165.6 209.3 220.1 195.4 190.0

Atr. 205.0 167.7 212.3 226.4 195.5 189.8

Izvor: HNB objava 4.4.2025.
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Obiljezja procjenjivane nekretnine
Mjera
Katas't.arska Katastarska Sestica | Powsina (m2) Datum wednovanja Vrsta grad..korlstenja grad.kon?lenja Kateg'gvrua Lokacua
opéina (namjena) (koeficijent zemljista nekretnine
iskoristivosti)
Vrata 722/4, dio ostalih k.¢. 1 25.4.2025. gradevinsko 0.4 Vrata
Poredbene nekretnine
Redni Kupoprodajna Patum sklapanja Vrsta grad.koriStenja rad'\l:lie'réa;en'a Kategorija
_I latastarska op¢ir| Katastarska Cestica | PowSina (m2) | Pop v 5 kupoprodajnog 9 ; " ! grad. n_. ) g..J Cjenowi blok
broj cijena EUR/m (namjena) (koeficijent zemljiSta
ugovora L
iskoristivosti)
1 FuZine 571/3 220 18.18 03.12.2024. gradevinsko 0.4 FuZine - gradev.
2 Vrata 1000/3 91.5 21.85 16.08.2023. gradevinsko 0.4 FuZine - gradev.
3 Fuzine 1200/6 194 15.46 01.09.2022. gradevinsko 0.4 Fuzine - gradev.
Meduvremensko izjedna¢avanje
Redni | Katastarska L .. Kupoprodajna Datum sklapanja Bazni mdeks*. Bazni indeks .| Korekcijski faktor nguwertjenskl
broj opéina Katastarska cestica | Powsina (m2) cijena EURIm? kupoprodajnog na dan sklapanja | na dan wednovanja = ®/ (A izjednacena
ugowvora ugowvora (A) (B) cijena EUR/m2
1 Fuzine 571/3 220 18.18 03.12.2024. 189.8 1.00 18.18
2 Vrata 1000/3 91.5 21.85 16.08.2023. 139.7 189.8 1.36 29.69
3 Martinski 1200/6 194 15.46 01.09.2022. 139.7 1.36 21.00
*izvor: www. hnb.hr
Interkvalitativno izjednac¢avanje
g A . N Meduwemenski i
Redni | Katastarska Meduwemenski | Mjera grad.koristenja | Mjera grad.koristenja Koef interkvalitativno
broj opéina Katastarska Cestica | Powsina (m2) | izjednacena -POREDBENE -PROCJENJIVANA preraéuné\anja izjednagenje
- 2
cijena EUR/m NEKRETNINE NEKRETNINA cijena EUR/m2
1 Fuzine 571/3 220 18.18 0.4 0.4 1.00 18.18
2 Vrata 1000/3 91.5 29.69 0.4 0.4 1.00 29.69
3 Fuzine 1200/6 194 21.00 0.40 0.4 1.00 21.00
[Srednja vrijednost EUR/m2 22.96
9.2. Dio zemljista izvan gradevinskog podrucja
. Bazniindeks na .. Meduvremenski
" Kupoprodajna . Bazni ideks na L . Y "
Lokacija N dan sklapanja .| Korekcijski faktor |izjednacena cijena
cijena (eur/m2) dan vrednovanja
ugovora (eur)
k.c.984/1 2.90 1.658 1.14475 3.32
k.¢.959/2 0.35 1.323 1.898 1.43462 0.50
k.¢.861/3 1.26 1.009 1.88107 2.37
prosjek 2.063
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10. STATISTICKA OBRADA | IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

10.1. Dio zemljista u gradevinskom podrucju

Kontrola - statisticka obrada
} Konacno Odstupanje od . ! ' Pojedina¢no
Redni Katas’t‘arska Katastarska Cestica | izjednacena srednje Relativno odstupanje |Kvadrat odstupanja | g0y 2-sigma odstupanje od
broj opcina N 5 " . od srednje vrijednosti [od srednje vrijednosti S .
ciiena EUR/m! vrijednosti srednje vrijednosti
1 FuZine 571/3 18.18 -4.78 26.27% 22.82 prihvatljivo prihvatljivo
2 Vrata 1000/3 29.69 6.73 22.67% 45.28 prihvatljivo prihvatljivo
3 FuZine 1200/6 21.00 -1.95 9.30% 3.81 prihvatljivo prihvatljivo
Medijan 21.00
Standardna devijacija 6.00
Dvostruka standardna devijacija 11.99
TrziSna vrijednost 1m2 x 22.96 €/m2 = 22.96 €
TrziSna vrijednost (zaokruzeno) 23.00 €
10.2. Dio zemljista izvan gradevinskog podrucja
Trzi$na vrijednost 1 m2 x 2,06 €/m2 = 2,06 €
TrZiSna vrijednost (zaokruzeno) 2,00 €
1. K.¢. 722/3 k.o. Vrata povrsina m2 76
m276 x23,00€/m2 =€ 1.748,00
Objekti m2 76 x 15,00 €/m2 = € 1.140,00
Ukupna vrijednost € 2.888,00
2. K.¢. 722/4 k.0. Vrata povrSinam?2 19
m2 19 x23,00€/m2 = € 437,00
Objekti m2 19 x 30,00 €/m2 = € 570,00
Ukupna vrijednost € 1.007,00
3. K.¢. 725/1 k.o. Vrata povrsina m2 3.607
U grad. podrudju: 0,07 x3.611,00x 23,00 = € 5.813,71
Izvan grad. podrucja:  0,93x3.611,00x 2,00 = € 6.716,46

Ukupna vrijednost € 12.530,17

4. K.¢. 725/4 k.o. Vrata povrs$ina m2 1.262
U grad. podrudju:

Izvan grad. podrucja: 0,25x 1.262,00x 2,00

5. K.¢. 725/5 k.o. Vrata povrsina m2 11
U grad. podrudju: 0,15x 11,00 x 23,00
Izvan grad. podrudja: 0,85x 11,00 x 2,00

0,75x1.262,00x 23,00 = € 21.769,50
631,00
Ukupna vrijednost € 22.400,50

= €

€ 37,95
€ 18,70
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Ukupna vrijednost € 56,65

6. K.¢. 726/1 k.o. Vrata povrsina m2 773
U grad. podrudju: 0,25 x 773,00 x 23,00 € 4.444,75
Izvan grad. podrucja:  0,75x773,00x 2,00 € 1.159,50
Ukupna vrijednost € 5.604,25

11. ZAKUJUCAK

Vrednovanje je obavljeno na temelju postoje¢ih dokumenata, kao i usporedivanjem cijena i
svojstva adekvatnih zemljiSta uzevsi u obzir posebne okolnosti. Posebno su uzeti u obzir lokacija,

razvoj, prostorno uredenje, moguénosti namjene i postojeéi sadrzaiji.

TrziSna vrijednost nekretnina: k.¢. 722/3, k.€. 722/4, k.€. 725/1, k.¢€. 725/4, k.¢. 725/5 i k.¢. 726/1

k.o. Vrata, br. ZK ul. 257, ZK Odjel Delnice na dan 25. travnja 2025. godine iznosi:

1. K.€. 722/43k.o. Vrata povrsina m2 76 iznosi zaokruzeno € 2.900,00
2.K.€. 722/4 k.o. Vrata povrSina m2 19 iznosi zaokruzeno € 1.000,00
3. K.€. 725/1 k.o. Vrata povrsina m2 3.607 iznosi zaokruzeno € 12.500,00
4. K.¢. 725/4 k.o. Vrata povrsina m2 1.259 iznosi zaokruzeno € 22.500,00
5. K.€. 725/5 k.o. Vrata povrsina m2 11 iznosi zaokruieno € 100,00
6. K.€. 726/1 k.o. Vrata povrsina m2 773 iznosi zaokruzeno € 5.500,00

Sveukupna trzisna vrijednost k.¢. 722/3, k.¢. 722/4, k.€. 725/1, k.€. 725/4, k.C. 725/5i
k.€. 726/1 k.o. Vrata, br. ZK ul. 257, ZK Odjel Delnice na dan 25. travnja 2025. godine

iznosi € 44.500,00

Elaborat procjene za potrebe Narucitelja izraden je u elektronskom obliku

Procjenitelj: Hla¢a Zeljko, dipl.ing.grad.

/4 \
' ZELIKO HLACA
3 dipl. ing. grad.

Nike Katunara 4
RIJEKA

&
s
e
¢
%

Rijeka, 12. svibnja 2025.
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Posebne napomene

U sluéaju nove, utvrdene povecane vrijednosti, potrebno je izraditi reviziju.

Umanjenje vrijednosti zbog naslijedenih tereta zagadenja, npr. onecis¢enja tla ili zemljista i drugih
okolnosti koje obezvrijeduju nekretninu, nisu poznate u trenutku procjenjivanja. Nisu izvrSene kemijske
niti fizicke analize gradevinskog podrucja. Informacije dostavljene od strane naruditelja uzete su u obzir
u procjeni.

U sluéaju novonastalih ¢injenica ili okolnosti, stru¢njak zadrzava pravo izmijeniti ili nadopuniti procjenu.
Postojeca procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama. U tom smislu obavezno je u
sluéaju postojanja novih informacija ili dokumenata, nadopuniti procjenu.

Zbog nepouzdanosti faktora koji su zastupljeni u procjeni, narolito potrebe za uskladivanjem s
iskustvenim podacima, rezultati procjene ne mogu biti fiksne vrijednosti matematicke tocnosti te mogu
biti podloZne promjenama vrijednosti.

Ova procjena vrijedi iskljuivo kao cjeloviti elaborat te izdvajanje bilo kojeg dijela iz cjeline nema
valjanost.
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Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Potvrdujem da procjenitelj osobno kao potpisnik ovog elaborata nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke,
suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezano
uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Procjenitelj: Hlaca Zeljko, dipl.ing.grad.

5,
s ZELJKO Hutc
dipl. ing. grad.

;,, N:Ee Ka?anarad §
7 &

RIJEKA

)

22



Elaborat br. 03a / 2025 Procjembeni elaborat vrijednosti nekretnina: k.o. Vrata, br. ZK ul. 257, ZK Odjel Delnice

12. PRILOZI S POTREBNOM TEHNICKOM | PRAVNOM DOKUMENTACIJOM (PROJEKTI, LOKACISKE
INFORMACIE, 1ZVADCI 1Z PROSTORNIH PLANOVA, GRADEVINSKE | LOKACUSKE DOZVOLE, UVJERENIJA,
POTVRDE, I1ZJAVE | DRUGE ISPRAVE)

12.1. SITUACIJA NA ORTO FOTO KARTI — makrolokacija
Pozicija predmetnih nekretnina u Vratima
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12.2. 1ZVADAK 1Z ZEMUISNE KNJIGE

ne NESLUZBENA KOPIJA
=
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL DELNICE
Stanje na dan: 24.04.2025. 19:26 Verificirani ZK uloZak

Katastarska op¢ina: 304719, VRATA Broj ZK uloska: 257

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7751/2025
Aktivhe plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina

Rbr. zemljissa Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro| &hv | m2

Cestice)

1. 722/3 KANAL U LAZ ZA MOSTEC 21

2. 722/4 KANAL U LAZ ZA MOSTEC 5

3. 725/1 ORANICA 1003

4. 725/4 ORANICA 350

5. 72515 LIVADA 3

6. 726/1 STOVARISTE U LAZU ZA MOSTAC 215

UKUPNO: 1597

DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimlieno 23.05.2005. broj Z-829/05.

12 Na temelju ¢€l.141 stavak 3,Zakona o gradnji (NN175/03) zabiljeZuje se da za novosagradeni kanal
na k.€.br.722/3 i 722/4 ,upisanim u A,gradevinska i uporabna dozvola nisu priloZene.
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
MERANTI 1880 D. D.

6.1  Zaprimlieno 25.05.2010. broj Z-893/10 ZABILJEZBA

Na temelju rijeSenja Trgovackog suda u Rijeci od 24. 05. 2010. god. broj 15 St- 165/00-55 i od 24.
svibnja 2010. god. , zabiljeZuje se prodaja u ste€ajnom postupku kébr. 725/1, 725/4, 725/5 i
726/1.

1.2 Zaprimlieno 18.02.2025.g. pod brojem Z-4143/2025

na1(1.1)

ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U RIJECI, POSL.BR. ST-52/2025-2
18.02.2025, na nekretninama upisanima u Al zabiljeZuje se nastavak postupka naknadne diobe
Stecajne mase iza MERANTI 1880 d.d. u ste€aju, Vrata (Opc¢ina Fuzine)

Zemljidnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 24.04.2025. 19:34:33 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

Katastarska opc¢ina: 304719, VRATA Broj ZK uloska: 257

C
Teretovnica
Sadrzaj upisa

Rbr. Iznos Primjedba

Tereta nemal!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 24.04.2025.

Zemlji$noknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 24.04.2025. 19:34:33 Stranica: 2
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12.3. 1ZVADAK IZ Elektronskog preglednika katastra

nEu
l-l-l
| ¥
AN B g NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. VRATA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Kébr: 722/3

PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DELNICE

Stanje na dan: 08.05.2025.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2880

I! 1104/2

0445

1104/4

044

328/1
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=g NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. VRATA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA i
k.&br.: 722/4

PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DELNICE

Stanje na dan: 24.04.2025.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2880

765/41

733

766/1

725/4
725/1
L 723/2 2

£ 7

Y

1104y3
328/1
0
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l-l.l
=
g NESLUZBENA KOPLJIA
REPUBLIKA HRVATSKA K.0. VRATA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K&br.: 7251

PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DELNICE

Stanje na dan: 24.04.2025.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2880

727/1
1329

765/83
729/1

1104/2

1104/4
17/ 716/2
)
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l.l.l
e ~
o NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. VRATA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.Ebr: 725/4

PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DELNICE

Stanje na dan: 24.04.2025.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2880

765/83

728/1

7 ‘l~ / oo \

328/1

/™ /

1104/4
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-] -I
-
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DELNICE

Stanje na dan: 08.05.2025.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2880

NESLUZBENA KOPIJA
K.o. VRATA
k.¢.br.: 725/5

765/43

1104/2
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l.l.l
e ~
o NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. VRATA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA KEbr: 726/1

PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DELNICE

Stanje na dan: 24.04.2025.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2880

N

729/1

765/83
65/41

1104/4
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12.4. 1ZVADAK IZ Elektronskog preglednika katastra — posjedovni list

NESLUZBENA KOPIJA
N
|
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA
DELNICE
Stanje na dan: 24.04.2025. 19:36
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: VRATA (Mbr. 304719)
Posjedovni list: 541
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe OIB
1/1 MERANTI 1880 D.D., VRATA 0, HRVATSKA 71590950976
Podaci o katastarskim esticama
Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe katastarske . . | Posebni
Bl .S 3 : R o . |PovrSina/ Broj i 2 i
& | & | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, ku¢ni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
722/2 LUG-VRATA 63 7
KANAL 63
722/3 LUG-VRATA 76| 7
KANAL 76
722/4 LUG-VRATA 19 7
KANAL 19
725/1 LAZ ZA MOSTAC 3611 4
ORANICA 3611
725/2 LAZ ZA MOSTAC 875 4
LIVADA 875
725/3 LAZ ZA MOSTAC 49 4
LIVADA 49
725/4 LAZ ZA MOSTAC 1262 4
ORANICA 1262
725/5 LAZ ZA MOSTAC 11, 4
LIVADA 11
Ukupna povrsina katastarskih Cestica 5966

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA
DELNICE

Stanje na dan: 24.04.2025. 19:40

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: VRATA (Mbr. 304719)

Posjedovni list: 298

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe OIB
1/1 DIP DELNICE, SUPILOVA 20, DELNICE, HRVATSKA
Podaci o katastarskim Cesticama
- Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske . . | Posebni
Bl e X § % 5 o = . |Povrsina/ Broj % -
NERS atastarske |Cestice/Nacdin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj i DL pravni Primjedba
Cestice zgrade = rezimi
D 628/1 LAZ ZA MOSTAC 773 4
DEPONIJA 773
726/1 LAZ ZA MOSTAC 773| 4
STOVARISTE 773
792/1 STANISTE-VRT 366 3
DEPONIJA 366
1912

Ukupna povrsina katastarskih cestica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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12.5. IZVADAK IZ PROSTORNOG PLANA

IZMJENE | DOPUNE
PROSTORNOG PLANA UREDENJA

OPCINE FUZINE
1 KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

500 1000 2500 m @
g 1

Opéina Fuzine
Naziv prostornog plana:

IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREDENJA OPCINE FUZINE

Naziv kartografskog prikaza:
il KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
Broj kartografskog prikaza: Mjerilo kartografskog prikaza:
1 1: 25000
Odluka Optinskog vijeca o izradi prostornog plana: Odluka Optinskog vijeta o donosenju p g plana:
Sluzbene novine Opéine Fuzine br. 10/23 Sluzbene novine Opéine FuZine br. 3/24
Javna rasprava (datum objave): Javni uvid odrzan;
Novi List, 17. ozujka 2024. godine Od 20, ozujka do 28, o2ujka 2024. godine

Pecat tijela odgovam:
)

rasprave Odg osoba za p je javne rasp
Helena Pavi¢, mag.iur.

7
A
fa-

ol ez Weelomi plan: Odgovoma osoba:
Adam Butigan, mag. ing.

RgdHtizrade WAL prijed omog plana y ROBERT HEBERLING
RgRagnl. arch. 1 . WefLmag.arch,
j C/"& L OVLASTEN) ARHITEKT
g U 10 URBANIST
£ Al618

Struéni tim u izradi prostornog plana:
Robert Heberling, mag. ing. arch

dénje Prii ko-g z I; Splitska 2, Rijeka z
| /

0? o

v

Petat Opcinskog vij

Gorana Ljubici¢, dipl. ing. arh. -
Mia Simici¢, mag. ing. aedjf~ e
Orhida Erny, dipl.iur 7 \

Predsjednik Opcinskog vijeca:
Valentin Crijenko ”

jetnost ovog p

Petat nadlezndg tiela
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TUMAC
GRANICE

Teritorijalne i statistitke granice

E GRANICA OPCINE
E GRANICA NASELJA

Ostale granice
GRADEVINSKO PODRUCJE - IZGRABENI DIO

E GRADEVINSKO PODRUCJE - NEIZGRADENI DIO
E GRADEVINSKO PODRUCJE - NEUREDENI DIO

OBUHVAT PROSTORNOG PLANA UREDENJA

PROSTOR/ POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE
Razvoj i uredenije prostora/ povriina naselja

SN T

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

NEIZGRADENI - NEUREDENI DIJELOVI
GRABEVINSKOG PODRUCJA NASELJA
Razv_oj i uredenje prostora/ povrsina izvan naselja

POVRSINA ZA ISKORISTAVANJE MINERALNIH SIROVINA
lom "Benkovac FuZinski" - E2

GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA - K1
GOSPODARSKA NAISJENA PROIZVODNA - I1

Reciklazno dvorist

UGOSTITELJSKO TURISTICKA NAMJENA
turisti¢ko naselje - T2, kamp - T:

GROBLJE
POVRSINE INFRASTRUKTURNIH]E%JSTAVA
nice

CHE Fuzine - 1IS2, R
elektrovutno 'postm;en;e S4, TS 110/6 -

utovarno-istovami plato 'Fuzme 1"-1S10

NEIZGRABDENI - NEUREDENI DIJELOVI
GRADEVINSKOG PODRUCJA IZVAN NASELJA

Izgradnja izvan gradevinskog podrucja

PROMET
Cestovni promet
ponsomes e

DRZAVNA AUTOCESTA A

] owmmmcesn
EB 2UPANIJSKE CESTE

LOKALNE CESTE L
OSTALE CESTE
(NERAZVRSTANE) N

BENZINSKA POSTAJA

Zeljeznitki promet

ZELJEZNICKA PRUGA
Pruga za medunarodni promet

Industrijski kolosijek

MOST

TUNEL

HIH@I@?

1S6,
prodiscivat - IS7:pristanidte "Zapomica” - IS8 pristaniste "Vrelo™ 1S9; Pﬂ""ﬂ"f"

PRISTANISTE

PLOVNI PUT

RASKRIZJE CETSA U DVIJE RAZINE

ZELJEZNICKA PRUGA ZA POSEBNI PROMET

PUTNICKI MEDUMJESNI KOLODVOR

CESTOVNI PRIJELAZ U JEDNOJ RAZINI

SUSTAV SADRZAJA | JAVNIH FUNKCIJA
Podruéna i dravna uprava | samoupfava
povngetn puaneace

[E POLICIJSKA POSTAJA

Predskolsko | $kolsko obrazovanje

DJECJI VRTIC
OSNOVNA SKOLA
POS PODRUCNA OSNOVNA SKOLA

DI | D

DJECJE IGRALISTE

$D | SD | SPORTSKA DVORANA
Zdravstvo i socifaina skrb

AMBULANTA

DU | DOM UMIROVLJENIKA

Kultura

ZD ZADRUZNI DOM

:D KNJIZNICA | CITAONICA
E]:I DOM KULTURE

OSZ| ORGANIZCIJA SOCIJALNE ZASTITE

l MU MUZEJ

[ G | GALERUA

Udruge i drudtva

KuDx KULTURNO-UMJETNICKO DRUSTVO

DVD DOBROVOLJNO VATROGASNO DRUSTVO

Sportski objekti
IGRALISTA
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(p2)

(P—:i)

'.S1‘.

fodne povrsine

postgnte  plavee

NEIZGRABDENI - NEUREDENI DIJELOVI
GRADEVINSKOG PODRUCJA IZVAN NASELJA

Izgradnja izvan gradevinskog podruja

Gradevinsko zemljiSte sportsko-rekreacijske namjene —
sportsko rekreacijske gradevine (GZ-R1/R2/R4/R6/R7/R8,GZ-8V)

Gradevinsko zemljiste specifitne namjene drustvenih djelatnosti -
gradevine specifitnih drustvenih djelatnosti -sakralna gradevina

izietiste - 121, 122 | 123
Gradevine seoskog turizma - GST
Objekt uz utaz u Spilju Vrelo

Rekreacijska gradevina uz jezero

TEMATSKI PARK - TP1, TP2, TP3

Poljoprivredno tio iskfju¢ivo osnovne namjene

VRIJEDNO OBRADIVO TLO

OSTALA OBRADIVA TLA

Suma isklju&vo osnovne namjene

GOSPODARSKA SUMA

ZASTITNA SUMA

SUMA POSEBNE NAMJENE

OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO,

SUME | SUMSKO ZEMLJISTE

AKUMULACIJSKA JEZERA

GLAVNI VODOTOCI

OSTALI VODOTOCIH

| Ll |

Prosenssnnennd

PRISTANISTE L

Spor
PLOVNI PUT | IG
PLAZA (UP1-UP4)

POSTA | TELEKOMUNIKACIJE

Podta

oowe gty

M

Telekomunikacije

e

JEDINICA POSTANSKE MREZE

Vodav! | kanal fixsrd komunikacis

MEDUNARODNI TK KABEL (I. RAZINE)

MAGISTRALNI TK KABEL (II. RAZINE)

Pokreine komunviacho

RADIO RELEJNA POSTAJA

PODRUCJA PLANIRANIH ZONA ELEKTRONICKE
KOMUNIKACIJSKE INFRASTRUKTURE ZA SMJES
TAJ SAMOSTOJECIH ANTENSKIH STUPOVA U
RADIJUSU 500m | 2000m

POLOZAJI POSTOJECIH AKTIVNIH SAMOSTOJECIH
SKIH STUPOVA U RADIJUSU 100m

Radio | TV sustav veza

®

RADIJSKI KORIDOR

TV ODASILJAC

37



Elaborat br. 03a / 2025 Procjembeni elaborat vrijednosti nekretnina: k.o. Vrata, br. ZK ul. 257, ZK Odjel Delnice

12.6. PODACI O KUPOPRODAIJI ZEMUIISTA (izvor: https://nekretnine.mgipu.hr)

GRADEVINSKA ZEMUISTA

1 2237127 5457383 Primorskc VRATA 993 Gradevins KP - kupo} 23.12.2024.  9.000,00eur 194,00 m? Preuzeto od PU FUZINE - GRADEVINSKO
2 2227368 5442404 Primorskc FUZINE  571/3  GradevinsKP - kupoj03.12.2024.  4.000,00 eur 220,00 m? Preuzeto od PU FUZINE - GRADEVINSKO
3 2215458 5423918 Primorskc FUZINE  734/20  GradevinsKP - kupoj05.04.2024.  200,00eur 43,16 m? Preuzeto od PU FUZINE - GRADEVINSKO
4 2101227 5264155 Primorskc VRATA ~ 791/2  Gradevins KP - kupoj09.03.2024. 500,00 eur 94,56 m? Preuzeto od PU FUZINE - GRADEVINSKO
5 2092400 5255103 Primorskc FUZINE ~ 70/5 Gradevins KP - kupoj 21.02.2024.  450,00eur  8,00m? Provedena evaluacija  FUZINE - GRADEVINSKO
6 1942276 5075294 Primorskc VRATA ~ 1000/3  GradevinsKP - kupoj 16.08.2023. 2.000,00eur 91,50 m? Preuzeto od PU FUZINE - GRADEVINSKO
7 1915756 5041588 Primorskc VRATA ~ 1000/3  GradevinsKP - kupo}31.05.2023. 1.562,50eur 54,90 m? Preuzeto od PU FUZINE - GRADEVINSKO
8 1876500 4991607 Primorskc FUZINE  1304/1  GradevinsKP - kupoj06.04.2023. 1.600,00eur 158,25 m? Provedena evaluacija FUZINE - GRADEVINSKO
9 1858578 4969568 Primorskc FUZINE ~ 75/6 GradevinsKP - kupo; 23.01.2023.  7.472,43eur 233,78 m? Provedena evaluacija FUZINE - GRADEVINSKO
10 1816568 4916583 Primorskc FUZINE  1200/6  GradevinsKP - kupo;01.09.2022. 3.000,00eur 194,00 m? Provedena evaluacija FUZINE - GRADEVINSKO
11 1779897 4868400 Primorskc FUZINE  734/29  GradevinsKP - kupoj27.06.2022. 624,83eur  21,72m? Provedenaevaluacija  FUZINE - GRADEVINSKO
12 1727486 4803105 Primorskc FUZINE  1206/2  GradevinsKP - kupoj08.09.2021.  8.016,24eur 147,46 m? Provedenaevaluacija  FUZINE - GRADEVINSKO
13 1602900 4673941 Primorskc FUZINE  734/29  GradevinsKP - kupoj 15.04.2021.  9.760,00eur 246,16 m? Provedena evaluacija  FUZINE - GRADEVINSKO
14 1724750 4800400 Primorskc FUZINE  172/10  GradevinsKP - kupo}12.03.2021.  2.110,23eur 99,00 m? Provedena evaluacija FUZINE - GRADEVINSKO
1 2237127 5457383 Primorskc VRATA 993 Gradevins KP - kupoj 23.12.2024.  9.000,00 e 194,00 m? Preuzeto od PU FUZINE - GRADEVINSKO
2 2181594 5372346 Primorskc VRATA  996/1  Gradevins KP - kupoy 13.08.2024.  33.000,00 635,00 m? Preuzeto od PU FUZINE - GRADEVINSKO
3 2181034 5372346 Primorskc VRATA ~ 996/4 Gradevins KP - kupoy 13.08.2024.  33.000,00 635,00 m* Preuzeto od PU FUZINE - GRADEVINSKO
4 2101227 5264155 Primorskc VRATA  791/2 Gradevins KP - kupoj09.03.2024. 500,00 eut 94,56 m* Preuzeto od PU FUZINE - GRADEVINSKO
5 2090771 5252817 Primorskc VRATA ~ 1103/11 Gradevins KP - kupoy25.01.2024.  40.000,00 1.640,08 r Preuzeto od PU FUZINE - GRADEVINSKO
6 1994946 5146867 Primorskc VRATA ~ 995/1 Gradevins KP - kupoy30.10.2023.  15.000,00 700,00 m? Preuzeto od PU FUZINE - GRADEVINSKO
7 1942276 5075294 Primorskc VRATA ~ 1000/3  GradevinsKP - kupoy 16.08.2023.  2.000,00e 91,50 m? Preuzeto od PU FUZINE - GRADEVINSKO
8 1915756 5041588 Primorskc VRATA  1000/3  GradevinsKP - kupoy31.05.2023.  1.562,50 e 54,90 m? Preuzeto od PU FUZINE - GRADEVINSKO
9 1852099 4962672 Primorskc VRATA  996/1 Gradevins KP - kupoy02.01.2023.  20.500,00 533,00 m? Provedena evaluacija FUZINE - GRADEVINSKO
10 1820315 4922210 Primorskc VRATA  994/2  Gradevins KP - kupo;20.10.2022.  22.000,00 634,00 m? Provedena evaluacija  FUZINE - GRADEVINSKO
11 1815514 4914410 Primorskc VRATA  996/3  GradevinsKP - kupoy29.09.2022.  17.500,00 533,00 m? Provedena evaluacija ~ FUZINE - GRADEVINSKO
12 1814102 4912906 Primorskc VRATA  996/2  GradevinsKP - kupoy17.08.2022.  13.316,39 635,00 m? Provedena evaluacija  FUZINE - GRADEVINSKO
13 1778051 4866611 Primorskc VRATA ~ 994/1  Gradevins KP - kupoy10.08.2022.  18.000,00 562,00 m? Provedena evaluacija  FUZINE - GRADEVINSKO
14 1282011 4272168 Primorskc VRATA  1104/1  GradevinsKP - kupoy 23.12.2019.  160.000,0(8.689,00 i Provedena evaluacija  FUZINE - GRADEVINSKO
POLIOPRIVREDNA ZEMLJISTA
1 1911737 5036239 Primorskc FUZINE ~ 984/1  Poljoprivr KP - kupoj 09.04.2023. 11,000,00eur 3.795,33m? Provedena evaluacija  FUZINE - OSTALA OBRADIVA TLA
2 178953 4879213 Primorskc FUZINE  959/2  Poljoprivr KP - kupoj0L.02.2022. 66409eur  1.905,05m? Provedenaevaluacija  FUZINE- OSTALA OBRADIVATLA
3 1164398 4118070 Primorskc VRATA 988 Poljoprivr KP - kupoj 11.09.2019, 10.000,00eur 2.530,00m® Provedenaevaluacia  FUZINE- OSTALA OBRADIVA TLA
4 744265 3571681 PrimorskcVRATA  861/3  Poljoprivr KP- kupoj 04.04.2017. 1.882,79eur 1.500,00m? Provedenaevaluacja  FUZINE- OSTALA OBRADIVA TLA
5 865026 3552172 Primorskc VRATA 1166 Poljoprivr KP - kupo; 13.03.2017. 25.000,00eur 28.115,14m?Provedena evaluacija  FUZINE - OSTALA OBRADIVA TLA
6 520199 3349712 Primorske FUZINE 662 Poljoprivr KP - kupoj 15.03.2016. 1.12319eur 41721m? Provedenaevaluacfa  FUZINE- OSTALA OBRADIVATLA
7 503237 3268061 Primorskc VRATA  861/2  Poljoprivr KP - kupoj 26.10.2015. 15.000,00 eur 12.469,00mPreuzeto od PU FUZINE - OSTALA OBRADIVA TLA
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12.7. PODACI 1Z OGLASAVANJA AGENCIJA ZA PRODAJU NEKRETNINA

a Zemljiste - Prodaja - PRIMORSKO-GORANSKA - FUZINE - VRATA
-J
‘& B RECID: 1098706

DETALUI NEKRETNINE
Crane 87,900 €
Mjesto: VRATA
Povréina: 35159 m2
¥ Biizina transporta: -
* | Biizina plaze: -
. Broj pregleda: Broj pregleda

a Zemljiste - Prodaja - PRIMORSKO-GORANSKA - FUZINE - VRATA

— B RECID: 1098741
Cijena:
lena 108,000 €
Mjesto: VRATA
Povrsina: 27288 m2
Blizina fransporta: -

Blizina plaze: -
Broj pregleda: Broj pregleda

CEREEE
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! Zemljiste - Prodaja - PRIMORSKO-GORANSKA - FUZINE - VRATA

e
‘“® B RECID: 779110

DETALJI NEKRETNINE [EETEv AT TV EO \
Chona; 16,000 €
Mjesto: VRATA
Povrsina: 13761 m2

Blizina fransporta: -
Blizina plaze: =

OPIS OBJEKTA 3IE] English ‘ Deuisch l Htaliano ‘ Ruski ‘

Suma u Vratima

Prodaje se veliki teren tj. Sumsko zemljiSte u blizini Vrata. Parcela se smjestila uz put te je u srcu
Sume.MozZe se koristiti za razne jene kao izgradnju planil g doma, sklonista,lovacke
kuce,gradevine tematskih parkova,manje gradevine seoskog turizma...

Interni broj: 779110 REC - 300431053-631

REC ID: 779110
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