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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

P-2024-10-03

NARUCITELJ: odvj. Mrkonji¢ Pavao
Ante Topica Mimare 24
10000 Zagreb
OIB:

VLASNICA: Gasparac Renata

Ulica_Eranje Ogulinca —
- ” w.,;@ﬁfiljakovina
; B iy 0 5 MVavsko
L OIB 89974925128

PREDMET: ' ' Prgj'cjena vrijednosti nekretnine
Pasnjak
LOKACIJA: =" Simuni bb
k.C.br.: 3879/180
- k.o. Kolan
DAN VREDNOVANJA: 03. listopada 2024. godine

PROCIJENJENA TRZISNE
VRIJEDNOSTI DIJELA ZEMLJISTA
(E-30):

690,00 €

*procijenjena vrijednost ne sadrzi PDV

Ovaj se elaborat sastoji od 31 stranica s prilozima. Izraden je u tri primjerka, a primjerak u
elektronskom zapisu pohranjen je kod vjestaka.

IZRADIO: Bernard Mah ]

U Zagrebu, listopad 2024. godine




NARUCITELJ: od\:]. MRKONJIC PAVAO Datum: listopad 2024.
PREDMET PROCIENE: PASNIAK
a LOKACIIA: k.cC.br.: 3879/180, k.o. Kolan

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. st 2
SADRZAJ:
A OPCIPODACI o R )
A1, RJESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VIESTAKOM - Bernard Mahecic
A.2.  POPIS PRIMLIENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I KORISTENIH IZVORA PODATAKA
A.2.1. Pojmovi u procjembenom elaboratu
A3. POSTOJECA DOKUMENTACIJA
» Izvadak iz BZP-a — Nesluzbena kopija
» Izvadak iz katastra
»  Posjedovni list
B.  ZADATAK I PODACI O OCEVIDU
B.1.  PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE I LOKACIJI
»  Lokacija nekretnine
B.2.  KAKVOCA NEKRETNINE
B.2.1. Katastarsko stanje
B.2.2. Prostorno - pvlanski status
B.3.  ISKAZ POVRSINA
- Fotodokumentac[ja
B.4.  STANIJE (KAKVOCA) NEKRETNINE
[+ UTVRDIVANJE KAKVOCE PROCIENJIVANE NEKRETNINE NA TEMELJU OBILJEZJA KOJA
UTJECU NA VRIJEDNOST
C.1.  NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA
C.2.  REGIONALNI POLOZAJ (makrolokacija)
C.3.  LOKALNI POLOZAJ (mikorolacija)
D. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
D.1.  PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA
D.2.  PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA I IZVORA )
D.3.  STATISTICKA OBRADA I IZRACUN S ISKLJUCIVANIEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI
D.4. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE
D.5. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
D.5.1.  Utvrdivanje vrijednosti pasnjaka
D.6.  TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
E. ZAKLJUCAK — MISLIENJE
F. STATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA
G. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA
H. IZJAVA VIESTAKA
E SAZETAK
Datum vrednovanja: 03.10.2024. P-2024-10-03



NARUCITELI: odvj. MRKONJIC PAVAO
PREDMET PROCJENE: PASNIAK
a LOKACIIA: k.€.br.: 3879/180, k.o. Kolan

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh,

Datum:

List:

listopad 2024.

3

A. OPCI PODACI

A.1. RIESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VIESTAKOM

%

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLISK] SUD U ZAGREBU
Zagreh, Trg Nikole Subica Zrnskog ¥
PREDSIEDNIK SUDA

Beuj: 4 Su- 1252021
Zagreh, 1, veljade 2021

RIESENJE

Sudac ovissten 7a obavljanje poslova sudske uprave Zupaniiskog suda u Zagrebu.
odiutujuci povodom tahtjeva Bernands Mahedica, na temelju Slanka 126, stavek 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine™ be. 2813, 31/15, 8218, 82716, 67718, 126/19) u verd s &l 12,
Praviinika o stabnim sudskim vjeStacima (Narodne Novine br. 38714, 123715, 23716 1 61/19),

rijedio je

Bernard Mahelié (OIB 32825327393), dipLing.arh. iz ZLagreba, Kozardeva 34,
ponovao se imevuje stalaim sudskim viedtakom 22 ARHITEKTURU | PROCJENL
NEKRETNINA ns vrijeme od deur godine.

Obraziodenje
Hemard Mabetic, podnio je zahticy za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjetskom za arhitekioru i procjenu nekremning, kojem zshtjevu je prilodio dokumense
propisane &1 12, st, 3. Praviiniks o stalnim sudskim vjedsacima.

Nakon 3w je utvrdeno du su ispunjeni wvienl iz €L 2. Pravilaika, djesero je kao o
irreci,

SUDAC OVLASTEN Za pBEAVL)
POSLOY A SUDSKETPRAYE
o~ Vijerun Bladekovid |74

) tome obavijest:

1. Bernard Mahegic

2. Ministarstvo peavosuda | uprave

3. U spis

Datum vrednovanja: 03.10.2024.

P-2024-10-03



NARUCITELD: Od‘fj' MRKONJIC PAVAO Datum: listopad 2024.
PREDMET PROCIENE: PASNJAK

a LOK!&CIJA: k.C.br.: 3879/180, Ig.o. Kolan List: &
VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. '

A.2. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I KORISTENIH IZVORA

PODATAKA

Elaborat je izraden u skladu s vaZe¢im zakonima, pravilnicima i uredbama koje reguliraju podrucje izrade
procjene vrijednosti nekretnine, a u nastavku je navedena zakonska regulativa:

Gradevinski propisi:

e Zakon o gradnji (NN 153/13, NN 39/19, NN 125/19)
* Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)
* Zakon o postupanju s nezakonito igradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

Propisi o vrednovanju:

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

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

» Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19)
* Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina (NN 68/20)

Zakon o vlasnistvu:

» Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 81/15, 94/17)
e Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19, 128/22, 155/23)
* Zakon o izvlaCenju i odredivanju naknade (NN 74/14, 69/17, 98/19)

Podaci DrZavnog zavoda za statistiku - www.dzs.hr

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10 )

Odluka o komunalnom doprinosu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Vazeci gradevinski propisi i normativi u Republici Hrvatskoj

Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina Zeljko Ulhir, Branimir Majcica, Zagreb 2016.
GUP Grada Zagreba

https://oss.uredjenazemlja.hr

https://geoportal.dgu.hr/

aplikacija eNekretnine - https://nekretnine.mgipu.hr

earth.google.com

A.2.1. Pojmovi u procjembenom elaboratu

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) (dalje u tekstu "ZPVN")

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) (dalje u tekstu "Pravilnik")

odvj. Mrkonjic Pavao (dalje u tekstu "Narucitelj")

Pasnjak u povrsini od 140,00 m2 koji je upisan u ZK ulozak broj 6774, k.o. Kolan, k.¢.br: 3879/180 (dalje
u tekstu "Nekretnina")

Datum vrednovanja: 03.10.2024. P-2024-10-03
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NARUCITEL]: od\fj. MRKONJIC PAVAO Datum: listopad 2024.
PREDMET PROCJENE: PASNJAK
LOKACDIA: k.C.br.: 3879/180, k.o. Kolan List: 5
VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. )
A.3. POSTOJECA DOKUMENTACIJA
. ~ IZVADAK IZ BZP-a — Nesluzbena kopija
U zk.ul.br. 6774 je upisana zk.C.br. 3879/180, k.o. Kolan kao pasnjak, ukupne povrsine 140,00 m2.
. o NESLUZBENA KOPIJA
RLFUBLIA HIVATIKA
COhptarvabio urd u Facdnu
rrluiuo«;.aén OOJEL PAG
Slangs ma dan 0V 502004 19 13 Varferys I yndak
Malastarnhy opdina JPVS10, ROUAM Broy IX whodba €778
oy ZeameRg Irevnas PSSR TOI4
Aktwre pombe I-2 18V 3I08
(EVADAK I ZEML SSHE KNAGE
POSERM UVADAK: SUVLASMICKE LD REDHE BRO0: 38 (08 TALD KAD NEPOTRERNG L0 TAVL IENG)
A
Pusjedawmica
PRVE ODJEL AR
| R "'"" “‘“‘% sk s prmgdts pwcliw] s Frimmysdtia
I0 TR | U i | 140
I ;Fdﬂ.w ! ' 140
i [umurm 140
L]
. Viastovnica
| oot wpina [Prmeittia
38, Suwtanmebhi o 1RTMTIT )
|GARPARAC REMATA. CHB 3874509130, UL ICA FRANE OGULINCA - SELIE 73, b IAKDIVINA
| $BA1] KRAVARS KD
C
Toretoynica
| Farwtia sumns’
Plombe
Rbs L
¢ |Cana 7808 2334 u 1040 pod broe T-258 1RO004 (T MRAGRIT0A| sasrerien m priediog FEFUBL A WRTVATSHA
L |08 ST sredeing sardne Pogiver e grberse posiovs bty 11000004 kop swye boedlre sales
Futeidus sa e iredy (@wimbsh askgos o s Wlana besshrine nsge as datwn 01 W0 2004
hOE oo SR T TN Towes |
St vrednovanja: 03.10.2024. P-2024-10-03



NARUCITELJ: Od\‘l‘]. MRKONJIC PAVAOQ Datum: listopad 2024.
PREDMET PROCIJENE: PASNJIAK

LOKACIIA: k.c.br.: 3879/ 180, k.o. Kolan List: 6

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. )

~ IZVADAK IZ KATASTRA — Nesluzbena kopija

.: E E
REFUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

FODRUCN] URED ZA KATASTAR ZADAR
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PAC

Sranje na dun: 01192024

IZVOD IZ EATASTARSKOG PLANA
Myertio 1 LOWD
Trverso mysetlo 1 5000

NESLUZEENA KOPLIA
K0 KOLAN
kike 3370180

ELEC TN

M

L la TP

Datum vrednovanja: 03.10.2024.

P-2024-10-03
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' NARUCITEL): odvj. MRKONJIC PAVAO Datum: listopad 2024.
PREDMET PROCJENE: PASNIAK
LOKACDIA: k.&.br.: 3879/180, k.o. Kolan B B

VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

~ POSJEDOVNI LIST — Nesluzbena kopija

Stanje u zemljisnoj knjizi i katastarskom operatu je uskladeno.

-y NESLUZBENA KOPLJA

p

I PRI MEL AT
TNA CTODMITSICA TPILAY A
PFOORLE WS URID L4 KATASTAR LADAK
ODACL LA KATASTAR SEKRETI®A Pats

Sammpe v dam. 84 10 3924 0% 0%
TELUEFDS POREDOYNOC LIATA

Kstusinrdha opring: KOLAN Nl J22F065
Potjedainl B 8378

Uidha Piniiame i ime wdaecme #eihi B addis prokis abile slin me jedalie opmar sole s
1984727 (FARD MAJIIA PAG POOMIE 1d WLASKIX TRE M0 [ A0
HTATIT [TASDANIC ANTE SMUNL SOMUN ) (VLASNDG e
LEA4TIT  ITASDAOL ANTE, SSAUTNT AL A7 (VL ASMIK, ANVES g 808 l
“i:'.:;:“ TABDANIC ELICA, SRLONT, SDIUNT 29 (VLASNIK) I LM J‘
41477 [TAUZER IVOMNEQ. MANDEE, ULICA HEVATHEOG VITELA IVOOKA IUBVICA BL T
(VR ASMIE: ,!
FLATYT [ POGARDI IVAN VISXOVO MARDICT MUCXT # A (VEASMIK) PRIGHINEID ] |
24T NCIMELAC TOLDA, LT LIVDEVITA GALA 234, 21130 PAG MRVATSEA (WVLASNIK) Ra s
1564727 [FABDIANIKC ANTE. LD4UNL SIMUNT 36 (VLASNIK) BT
A0 [BULIANOVIC PERICA PAG. SPLITSEA ULICA § (VLASHIR) RS b
W11 FARDANIC JOSIP DIa DM 19 (VLASNID LTS
a7 FABUANIC MARIIA AIMINT DALY 61 (VLASNIK e
AT PABALIC FURE PAG DONATA FARDIAMICA I (WV1ASHIK) ey S
ML4T2T PGRAD PAG BEANDENOVA OBALA | DIM0FAC MEVATIEA NTASNIK LAl oy )
3472 PRI NEDEI A FULA MEHOVILOAICEVA BOVLASHIK LA EAe0
15M4TET [FABDIANIC MEDIELACD. ST SBOUMT 24 VLA et ek
174717 FRABDUANGC TVAN, SIMUNT SDMUNT 17 (VLASMIK IR TR
THAT]T IFABGANIC J0SIP ST ADJINST 18 (VLASNIK) HEH T
W77 MILOAEVIC TUANKA RITEA. § VUKELICA |3 (VLASNIG RN T
02aT FACCHDA BLICA KEXA RASTOCHME 4 (VLASNIK) [
#S7Y FTAUTER VAN MANDRS KINIRA M VLASMIK) PRy
1A%4T2T [FARELOGE 2VONRD, SN SRS 38 QLM Rass e
1124787 [FABGUOGE VAN, SDMUNE SBUNE 29 (VLASMIK) THTIEN
AT PO IVANKA, AL, ADALRG 14 VIASNTIG) [
HA4TIT (TABDANIC ANTE, SN SDMUNT 45 (WLASMIX, b R
LS4TIT [FABDAIIC ANTICA, SIMINL A1 6 (VLA DO 000
TraTT  [DRALIC MARD, MATULR EURAVAC LiZA (VIASNOD P
74737 [HERMES GOLD 150 O, | RESHICKE Gl 4, 18005 LAGRED, HEVATULA (VLASNID FALETE 08

Datum vrednovanja: 03.10.2024. P-2024-10-03
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NARUCITEL]: od\fj. MRKONJIC PAVAO Datum: listopad 2024.
PREDMET PROCJENE: PASNIJAK
a LOKACIJA: k.C.br.: 3879/180, k.o. Kolan List: 8

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

I 2ha4TIY EF ABIIANS. ANTE SINFUNT 56H. SDWECNT 13040 PAG. HRVATIEA (WVLASNED | LasELEReak
Pedaci 2 kataearkim (evoicama
e Hewy Adrers katnstsrihe feines Nanm spsrshs barsiesrthe { . 1 Pocabas
- i Awtminribe recmes N oatee sporvhe pprade, warm agrsde, buews brap §-, hl:l , proves Frmpedba
il rreade il | el
WOV BTN | 18 | |
| PaRNIAR 140 | | i
ke pearitas botn tarikib Jeatis e

WAFOMINA Oy proepi po.adacueg il See dsdal 8 vipinaltoy i batererdas Dol S Wi el & P it Tk oot

Datum vrednovanja: 03.10.2024. P-2024-10-03




NARUCITEL): odvj. MRKONJIC PAVAO

5 Datum: listopad 2024.
PREDMET PROCIENE: PASNJAK
a h LOKACDIA: k.C.br.: 3879/180, k.o. Kolan List: 9
VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. )

B. ZADATAK I PODACI O OCEVIDU

Ovlasteni sudski vjestak:
Bernard Mahecic, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina:
- Ovl. Br. 4 Su-125/2021, Zupanijski sud u Zagrebu

Na zahtjev Narucitelja potrebno je izraditi procjenu trziSne vrijednosti Nekretnine, neopterecenu ikakvim
teretima ili pravima tre¢ih osoba na datum procjene, prema dostavljenim dokumentima za potrebe
kupoprodaje Nekretnine. Ova procjena ne ukljucuje imovinsko-pravnu provijeru, niti provjeru s upravno-
pravnog postupka.

Datum provedbe ocevida: 26.09.2024. godine

Datum vrednovanja: 03.10.2024. godine

Datum kakvoce: 03.10.2024. godine

Zadatak: Procjena vrijednosti nekretnine u svrhu utvrdivanja trZisne
vrijednosti

e OSNOVICA

Osnovica za vrednovanje nekretnina prema ZPVN i Pravilniku jest trZiSna vrijednost nekretnine koja se
utvrduje prema propisnim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

- SVRHA
Svrha izrade procjembenog elaborata je utvrdivanje trZisne vrijednosti Nekretnine, a sukladno svim
aspektima i pretpostavkama koje su realne, provjerljive i moguce na dan procjene.

- NAMIENA
Procjembeni elaborat je izraden iskljucivo za interne potrebe Narucitelja.

- OCEVID I OPIS NEKRETNINE

Adresa Simuni bb
Povrsina zemljista /im2/ 140,00
ZK ulozak 6774
Podulozak 30
Katastarska opcina Kolan
Katastarska cestica 3879/180
Redni broj upisa u ZK 1

Datum vrednovanja: 03.10.2024. P-2024-10-03



NARUCITEL]: odvj. MRKONJIC PAVAO

Datum: listopad 2024.

PREDMET PROCIENE: PASNJAK
a LOKACDIA: k.c.br.: 3879/180, k.o. Kolan List: 10
VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. )

"R EREEEER]

B.1. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE I LOKACIJI

Dokumentacija:

» izvadak iz BZP-a, zk. uloZak br. 6774 k.0. Kolan, Zemljisnoknjiznog odjela Pag, Opéinskog suda u Zadru,
stanje na dan 01. listopada 2024. godine

» izvadak iz katastra, posjednovni list br. 6876 k.o. Kolan, Odjela za katastar Pag, Podrucnog ureda za
katastar Zadar, stanje na dan 01. listopada 2024. godine

Projektna dokumentacija: NE

Gradevinska dozvola: NE
Uporabna dozvola: NE
Energetski certifikat: NE

» Nekretnina je upisana u zemljisnu knjigu i katastar
« Nekretnina ima pristup na javnu prometnicu
« Stanje u zemljisniku i katastru su uskladeni

POLOZAINA OBILIEZIA:

Predmetna nekretnina nalazi se u naselju Simuni na otoku Pagu na izvrsnoj lokaciji gdje je udaljena
zracnom udaljenosti od mora cca 0,16 km, te cca 8 km do centra Grada Paga. Prema prostornom planu
uredenja Grada Paga — izmjene i dopune iz listopada 2021. godine, pripada namjeni neigradenog i
neuredenog dijela. U neposrednoj blizini nema stambenih nekretnina, okruzena je neizgradenim zemljistem.

DALINJA OBILIEZJA NEKRETNINE:

Predmet procjene je gradevinsko zemljiste, tj. pasnjak. Kolni i pjesacki prilaz omogucen je zemljanom
cestom bez suvremenoga kolni¢kog zastora. Ulaz na parcelu osiguran je iz navedene ceste sa zapadne
strane parcele. Zemljidte je neizgradeno. Prilikom ocevida je utvrdeno da se na terenu nalazi nisko raslinje,
dijelom odrzavano.

Datum vrednovanja: 03.10.2024. P-2024-10-03
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NARUCITELJ: odvj. MRKONJIC PAVAO

g Datum: listopad 2024.
PREDMET PROCIENE: PASNJAK
a LOKACDJA: k.&.br.: 3879/180, k.o. Kolan Lst: 11
VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. '
» Lokacija nekretnine:
Slika 1. Izvor: Google maps, makro lokacija
Slika 2. Izvor: Google maps, mikro lokacija
Datum vrednovanja: 03.10.2024. P-2024-10-03




NARUCITELD: odvj. MRKONJIC PAVAO Datum: listopad 2024.

PREDMET PROCIENE: PASNJAK
LOKACLIA: k.E.br.: 3879/180, k.0. Kolan - 53
VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. ;

Slika 3. Izvor: geoportal.dgu.hr

Datum vrednovanja: 03.10.2024. P-2024-10-03




NARUCITEL): odvj. MRKONJIC PAVAO

Datum: listopad 2024.

yPREDMET PROCJENE: PASNIAK
a LOKACDIA: k.C.br.: 3879/180, k.o. Kolan | 13
VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. )

B.2. KAKVOCA NEKRETNINE
B.2.1. Katastarsko stanje

br. k. testica h::;':ka pcsji::‘nvni opis posjednik povrsina Im2/
1 3879/180 Kolan 6876 pasnjak vidi identifikaciju 140,00
Ukupno: 140,00
br. 2.k, cestica katas.!.arska zk. ulozak opis suviasnici pavrsina /m2/
opctina
GASPARAC RENATA, OIB: 89974925128,
1 3879/180 Kolan 6774 pasnjak LA FRANélEL?EK%\',TS: ~REIERS, 140,00
10413 KRAVARSKO
Ukupno: 140,00
B.2.2. Prostorno - planski status
. Prema vazedim podatcima sa stranice Zavoda za prostorno uredenje Zadarske zupanije — 4.5. gradevinsko
podrudje naselje Simuni, predmetna katastarska Cestica pripada unutar zone neizgradenog, neuredenog

dijela.

Slika 3. Izvor: zpu-zadzup.hr

Datum vrednovanja: 03.10.2024.

P-2024-10-03



NARUCITELI: odvj. MRKONJIC PAVAO

Datum: listopad 2024.

h PREDMET PROCIENE: PASNIAK
a LOKACIJA: k.&.br.: 3879/180, k.. Kolan i -
VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. ’
B.3. ISKAZ POVRSINA
NEKRETNINA POVRSINA (m2)
Zemljiste zk.¢.br.: 3879/180, upisano u zk.ul.br. 6774 k.o. Kolan 140,00
~ FOTODOKUMENTACIJA
Datum vrednovanja: 03.10.2024. P-2024-10-03




NARUCITELJ:

PREDMET PROCJENE:
a LOKACLIA:

VIESTAK:

odvj. MRKONJIC PAVAO

PASNJAK
k.C.br.: 3879/180, k.o. Kolan

BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

Datum: listopad 2024.

List:

15

B.4. STANJE (KAKVOCA) NEKRETNINE

k. cestica 3879/180
povrsina /m2/ 140,00
pristup prometnici DA
minimalna povrsina DA
povoljan oblik DA
donesen UPU NE
kategorija n
kategorija zemljigta I
povrsina 140,00

Vrsta gradevinskog koristenja

vrsta zemljista

gradevinsko zemljiste

namjena

neizgradeni, neuredeni dio

Mjera gradevinskog koristenja

koeficijent izgradenosti kig

it

koeficijent iskoristivosti kis

"

Ostala obiljezja

infrastruktura

neopremljeno zemljiste

ogranicenja

i

prava

I

tereti

i

zona komunalnog doprinosa | zona
zona vodnog doprinosa Zona B
Polozajna obiljezja
prometna povezanost DA

udaljenost od centra grada

Pag - cca 8,00 km

blizina javnog prometa

DA

parking

"

uredenost urbane infrastrukture

it
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C. UTVRDIVANIE KA’KVO(IE PROCJENJIVANE NEKRETNINE
NA TEMELJU OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

C.1. NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA

Popis dokumentacije dosavliene na uvid od narucitelja:

» izvadak iz BZP-a, zk. uloZak br. 6774 k.o. Kolan, Zemlji$noknjiznog odjela Pag, Opcinskog suda u Zadru,
stanje na dan 01. listopada 2024. godine

» izvadak iz katastra, posjednovni list br. 6876 k.o. Kolan, Odjela za katastar Pag, Podrucnog ureda za
katastar Zadar, stanje na dan 01. listopada 2024. godine

Zateceno stanje:
Pristup na javno-prometnu povrsinu je direktan.

Okolis i buka:
Na lokaciji nema izvora buke ni zagadenja koji bi bili opce poznati.

C.2. REGIONALNI POLOZAJ (makrolokacija)

Otok Pag povrinom je peti najveci otok u Jadranskom moru, ali je duljinom obale od 302,47 km najrazvedeniji
otok Jadrana (koeficijent razvedenosti 4,5). Otok je poznat po slaboj pokrivenosti vegetacijom nekih svajih
dijelova, Ciji se kameniti krajobraz s aromati¢nim biljem Cesto usporeduje s MjeseCevom povrsinom. Zbog
poloZaja otoka pod Velebitom s kojeg cijele godine (osobito zimi) puSu jake bure, otok Pag je gotovo Citav
prekriven posolicom iz Velebitskoga kanala. Na otok se iz pravca Zadra, tj. iz Posedarja s juzne strane moze stici
mostom dugim 340 m ili trajektom u Ziglien na sjeveru otoka iz luke Prizna. Jedini je hrvatski otok koji je
podijelien izmedu dvije Zupanije. Sjeverni dio otoka (Grad Novalja) nalazi se u Licko-senjskoj, a juzni (Grad
Pag, Opcina Kolan i Opcina Povljana) u Zadarskoj Zupaniji.

C.3. LOKALNI POLOZAJ (mikrolokacija)

Simuni su malo ribarsko mjesto smjesteno na jugozapadnoj strani otoka Paga, na pola puta izmedu Novalje (11
km) i grada Paga (12 km), udaljeni 15 minuta voZnje od trajektnog pristanista Ziglien. Administrativno pripadaju
gradu Pagu. Simuni su smjesteni u tri prirodne uvale. U sjevernoj uvali nalazi se ACI Marina Simuni koja, sa 150
vezova u moru i 30 suhih vezova, pruZa sigurno utoiste i sidriste plovilima. SrediSnja uvala namijenjena je
ribarskim brodicama kojima sluZi kao luka, ali i mjesto prodaje netom ulovljene ribe. U trecoj, juznoj, uvali
smijestila se 3ljunéana plaza. Nedaleko od mjesta smjesten je drugi najveci autokamp na otoku Pagu, autokamp
Simuni.

Datum vrednovanja: 03.10.2024. P-2024-10-03
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D. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
D.1. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo nastavlja razmjerno snaznu ekspanziju, poglavito kao odraz povecanja
domace potraznje, pri éemu bi rast realnog BDP-a tijekom cijelog projekcijskog horizonta mogao
biti nesto viéi u odnosu na projekciju HNB-a iz lipnja ove godine. U 2024. oekuje se tako ubrzanje
rasta realnog BDP-a na 3,6% s 3,1% u 2023., uslijed nastavka snanog rasta osobne potrosnje, podrzane
rastom realnog raspolozivog dohotka stanovniétva, te znatnog intenziviranja investicijske aktivnosti. Pritom bi, s
obzirom na iznimno snazan rast u prvoj polovini 2024., rast investicija u ovoj godini mogao dosegnulti
dvoznamenkasti iznos te zamjetno nadmasiti ranije projekcije, odrazavajudi povoljna kretanja u privatnom i
javnom sektoru. S druge strane, otekuje se znatno manji doprinos neto izvoza rastu BDP-a ponajprije zbog
izrazenijeg rasta uvoza te pada izvoza usluga u prvoj polovini godine. Dijelom su takva kretanja rezultat
nepovoljnih baznih ucinaka s poletka godine (pocetkom 2023. snazno se jednokratno povecao izvoz usluga
oplemenjivanja), a dijelom i prigusenog realnog izvoza turistickih usluga povezanog sa shaznim rastom cijena u
usluznom sektoru, iako bi nominalni prihodi od turizma ove godine mogli dosegnuti rekordne razine. Kako je rast
domace potraZnje osjetno nadmasio ranija odekivanja, poglavito kada je rije€ o investicijama, rast BDP-a za ovu
godinu povecan je za 0,4 postotnih bodova u odnosu na projekciju iz lipnja ove godine. U ostatku projekcijskog
horizonta ofekuje se nastavak rasta realnog BDP-a po prosje¢noj stopi od 3,0%, $to je takoder nesto vise u
odnosu na ranija ocekivanja. Vanjska bi se potraznja, dijelom podrZana smanjenjem restriktivnosti monetarne
politike, mogla nastaviti oporavijati, a time | hrvatski izvoz roba i usluga. Investicije bi takoder mogle nastaviti
rasti, dijelom i zbog daljnjeg priljeva fondova EU, ali sporije nego u 2024. U takvim okolnostima ocCekuje se
nastavak povoljnih kretanja na trziStu rada i robustan rast osobne potrosnje. Rizici vezani uz sredisnju projekciju
realnoga rasta Hrvatske cine se blago negativni te su poglavito vezani uz vanjske ¢imbenike u vidu eskalacije
geopolitickih  napetosti  te mogucnosti  produlienog  razdoblja prigusenog rasta pojedinih vaznih
vanjskotrgovinskih partnera.

Trziste rade je i dalje vrlo snazno pa se u 2024. godini ocekuje dodatno intenziviranje rasta
zaposlenosti i smanjenja nezaposlenosti, a nominalne bruto place bi mogle porasti znatno vise
nego Sto se prije ocekivalo. Sukladno dobrim ostvarenjima, kao i snaznijem rastu gospodarske aktivnosti, na
razini cijele 2024. zaposlenost bi mogla porasti za 3,0% u odnosu na prethodnu godinu. U 2025. i 2026. ocekuje
se daljnji rast zaposlenosti, no po nizim stopama. Stopa registrirane nezaposlenosti mogla bi se sniziti na oko
5,2% radne snage u tekucoj godini i zadrzati se ispod 5% u ostatku projekcijskog horizonta. Kada je rijec o
placama, nakon $to je ostvareni rast placa u javnom sektoru nadmasio ocekivanja temeljem informacija
dostupnih u trenutku izrade lipanjske projekcije, sada se ocekuje da ¢e u 2024. prosjecna bruto placa porasti na
godidnjoj razini za 14,9% nominaino, ¢to je sli¢no ostvarenjima iz protekle godine, dok bi se porast realnih placa
mogao ubrzati na 10,8%. U nastavku projekcijskog razdoblja oCekuje se znatno usporavanje godisnjeg rasta
bruto placa.

Datum vrednovanja: 03.10.2024. P-2024-10-03
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I nadalje se ocekuje postupno usporavanje inflacije u Hrvatskoj, no ocijenjene i projicirane
vrijednosti inflacije povecane su kroz projekcijski horizont u odnosu na lipanjsku
projekciju. Prosje¢na godisnja stopa inflacije potrosackih cijena (HIPC) mogla bi se u 2024. vise no prepoloviti
(na 3,9%, s 8,4% u 2023.), uz daljnje smanjenje na 3,4% u 2025. i 2,3% u 2026. godini. Usporavanje inflacije,
koje traje od kraja 2022., odraZava niZe cijene energenata, prehrambenih i drugih sirovina na svjetskom trzistu
te normalizaciju globalnih lanaca opskrbe, koji su se prelili na uvozne cijene i proizvodacke cijene na domacem
tr¥iétu, kao i udinke restriktivne monetarne politike. Pritom su tekudi inflacijski pritisci jos od kraja protekle
godine postojani na niskim razinama u svim segmentima potrosacke kosarice, osim inflacije cijena usluga.
Usporavanju inflacije pridonose i povoljni ucinci baznog razdoblja zbog povisenih mjesecnih stopa inflacije koje
su bile osobito izrazene do kolovoza proSle godine. U ostatku 2024. i pocetkom 2025. bi se, zbog nepovoljnih
baznih u&inaka te najavlienog poskuplienja plina, elektricne i toplinske energije, ukupna inflacija mogla
priviemeno ubrzati, prije nego se ponovno nastavi trend njenog postupnog usporavanja. Iako je inflacija cijena
usluga i dalje povisena, s protekom glavne turisticke sezone ocekuje se popustanje izraZenih tekucih pritisaka u
usluznom sektoru, koji odraZavaju snaZan rast placa i potraznju za ugostiteljskim i smjestajnim uslugama.
Projekcija ukupne inflacije povecana je u usporedbi s lipanjskom projekcijom, ¢ime se uvazavaju nesto visa
recentna ostvarenja inflacije (poglavito inflacije cijena usluga), snazniji rast placa u odnosu na ranija oCekivanja,
kao i najavljeno povecanije cijena energenata koje se administrativno utvrduju. Ocjenjuje se da su rizici vezani
uz ostvarivanje prognozirane inflacije uravnoteZeni. Rizici koji bi mogli utjecati na visu inflaciju od ocekivane
ukljuéuju geopoliticke napetosti te nepovoljne vremenske uvjete. Nadalje, snazniji rast placa od ocekivanog
mogao bi se preliti u bri rast cijena, napose usluga. Inflacija bi mogla biti visa i u sluéaju da odredeno
smanjenje profita poduzeca ne nastavi donekle kompenzirati utjecaj snaznog rasta placa. S druge strane, rizici
zbog kojih bi inflacija mogla biti niza od projicirane odnose se na mogudi slabiji gospodarski rast, jace uCinke
restriktivne monetarne politike te izrazitije prelijevanje pada cijena energenata i drugih sirovina na svjetskom
trziétu na potrosacke cijene od ocekivanog.!

' www.hnb.hr
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Tablica makroekonomskih projekcija za Hrvatsku
(pronNena U AUNosY 1a Drefhodny goding, oM ako jo drugadae naznadena)
F Ddstupanja od
Qstvarenje Aktualna projekcija | prethodne projekcije
(p.b.]
2021, | 2022. | 2023, | 2024, 2026. | 2026. | 2024. | 2026. 2026.
1
Cijene
{stope pramiene, Yol ‘
HIPC 27 107 a4 29 | 34 23 a1l 08 a2
HIPC iskljucujuci hranu | anesyip 1.3 78 B8 48 | an 23 a5 03 a1
HIPC hrana 24 129 1.5 39 | 33 24 ad oz 0.2
HIPC energija a8 192 an 011 68 2.1 -1 37 0.4
Gospodarska aktivhost
(raalne stope ProTyens, %)
Realni BDP 130 7.0 ER an 32 27 04 04 0.1
Osobng polrosnja 10.7 8.7 3 6t | 38 29 1.2 1.0 0,2
Drzavna potrosnia 3 2.1 6.6 30 | &F 2.2 049 o0 0.0
Rrutn investice U filksni kaptal fifi 0 47 whH | 37 il 80 1.2 a2
lzvwoz (roba i usluge) 327 | 270 29 61 | 24 24 =24 a9 a0
Uvoz (robe 1 usiuge) 173 | 265 -5.3 40 | ds 29 1.2 08 Q.4
Daprincs reainom rasty BOM-a fu p b) {

Domada polia2rga (iskludujudt promjeny zaliha) 0.4 4.4 40 62 | 18 29 23 0.9 0.2
Neta Zvoz 52 05 1.7 26 | Q6 a1 20 a5 | 00
Mroemeena 7aliha ‘ 05 31 24 01 | 01 o0 ao a0 0.0

Vanjski sektor .‘
Traovinski saldo robe (% BDP-a) a4 | 269|229 -n5)-N2 23| 08 03 | 04

Trguvinski saido usiuga (% BOP-a) w7 | 208|207 ] 87| 188 188 | -10 09 | 07
T okuti ratun (% BUF @) or | 31| os | o1 | 01 ] os| 13| oo 0f
Tekuti | kapitani racun (% BDP-A) an 06 37 22 | 248 23 45 | 07 | 07
Medo koristenja EU fondova (% BOP-a) - 36 | 34 40 | 28 | 35 7| -e3)| 0y | -0t
Trilste rada {

Stopa anketna nezaposienost (*o) 76 T.0 6.1 52 ‘ 49 4T -06 06 08
Bioj zapostenih (slopa prompens, %) 12 | 23] 25 | 38 | 2 15 10 | 04 | 00
Mominaine bruto piate (stapa proneene, ) 41 83 | 147 | 149 | 73 5.0 45 2.2 1.3
Realna bnso place (stopa promjene, o) 10 | 27| 64 | wel & 7| 43 1.7 12

Trziéte nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjeStacenja, vjestak prikazuje statisticke podatke o
kretanjima na trzistu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com

Datum vrednovanja: 03.10.2024. p-2024-10-03




NARUCITEL]: odvj. MRKONJIC PAVAO Datum: listopad 2024
PREDMET PROCJENE: PASNJIAK

LOKACIJA: k.c.br.: 3879/180, k.o. Kolan List: 20

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. )

BN Index

Bi indeks 03/2C24 Drom|ena u ocnosu raprosh mizsec  Promjena u odnaosu na godinu dana |l odnasu na pacetak godine

mutatakd

b=

Wea 2000 08 2000 1000 2004 J50% J004 2567 2e8 009 2ME XY M2 201 WM TR A8 BT M YR MW MY

[ Qe @ Dmmpeme owewr

Datum vrednovanja: 03.10.2024. P-2024-10-03




NARUCITELD: odvj. MRKONJIC PAVAO Datum: listopad 2024.

PREDMET PROCIENE: PASNJAK
LOKACIIA: k.c.br.: 3879/180, k.o. Kolan List: 21
VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. :

D.2. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA I IZVORA

Procjena trzine vrijednosti nekretnine u ovoj Procjeni nekretnina napravljena je poredbenom metodom za
pasnjak sukladno &anku 29. ZPVN (,Narodne novine” broj 105/15), prema kojem su propisani sliedeci
mogudi izvori podataka:
» Informacijskog sustava trZista nekretnina - eNekretnine.
« baze podataka o kupoprodajnim cijenama (primjerice registar pomocnih podataka i sl.) koje
vode jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave osnovane sukladno opcim aktima
| predstavnickih tijela,
 evidencija o posredovanju u prometu nekretnina prema posebnome zakonu kojim se ureduje
‘ podrucje posredovanja u prometu nekretnina,
« isprava o kupoprodaji nekretnina koje su uloZene u zbirku isprava zemljisnoknjiznih odjela.
Izvor podataka br. 1
Informacijski sustav trzista nekretnina - eNekretnine.
Izvor podataka br. 2
Nije koristen Privremeni izvadak iz Registra pomocnih podataka vrijednosti nekretnina jer su podaci
izvora br. 1 dovoljni.
Izvor podataka br. 3
Podatak o postignutim cijenama kupoprodaje nekretnina nije zatrazen od agencija za nekretnine, jer
nije ofekivan odgovor zbog zabrane odredene ¢lankom 21. stavkom 7. i Clankom 26. Zakona o
| posredovanju u prometu nekretnina (,Narodne novine" broj 107/07, 14/14, 144/12).
\ Izvor podataka br. 4
Zbirka isprava zemljisnoknjiznog odjela o cijenama prodanih nekretnina nije koriStena jer su podaci
izvora br. 1 dovoljni.

Poredbena metoda je uzeta u obzir kao metoda procjene za odredivanje vrijednosti predmetnih nekretnina.

D.3. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH
OKOLNOSTI

Neuobicajene okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima postojanja izvanrednog interesa
orisilnog prodavatelja (npr. ovréni postupak) ili kupca pri prodaji ili stjecanju nekretnine. Stoga se od vjestaka
ocekuje objektivna procjena trzisne vrijednosti nekretnine pa neuobicCajene okolnosti nisu uzete u obzir.

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno opcim
vrilednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvoci nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu
moguce provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trZisna vrijednost odreduje iz najmanje
i kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Datum vrednovanja: 03.10.2024. P-2024-10-03
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D.4. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Procjenjuje se trZiSna vrijednost nekretnine na dan vrednovanja od strane Izvrsitelja u videnom stanju prema
utvrdenim parametrima. Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju opcih vrijednosti odnosa na
trzistu nekretnina na dan vrednovanja i stanja Nekretnine na dan kakvoce.

Sukladno Clanku 24. stavka 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (.Narodne novine” broj 78/2015)
odabrana je poredbena metoda procjene vrijednosti nekretnine. Koristena poredbena metoda najmjerodavnija je
od mogucih metoda procjene vrijednosti nekretnina, uz naravno, koriStenje koeficijenata korekcije zbog
razlicitosti nekretnina i vremena provedbe kupoprodajne transakcije. No, neke od nekretnina, za koje su ishodeni
podaci iz informacijskog sustav trZiSta nekretnina - eNekretnine, nisu uzete u obzir, jer je procijenjeno da nisu
zadovoljene odredbe Clanka 19. ZPVN Narodne novine” broj 105/15), prema kojem koriétene poredbene cijene,
svojim obiljezjima dokazuju dovolinu podudarnost s obiljeZjima procjenjivane katastarske Cestice, ako razlike u
vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.
Podaci iz Clanka 57. Stavka 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” broj 78/15) posluzili
su za daljnju evaluaciju podataka koji su bili nuzni za procjenu vrijednosti nekretnina na osnovu odabrane
metode procjene.

D.5. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

D.5.1. Utvrdivanje vrijednosti pasnjaka

Pregled trziSne vrijednosti kupoprodaja:

Izvori:
prema podacima iz Informacijskog sustava trZista nekretnina eNekretnine.

BR. D ZrC FUPANIA GRAD g vy - POVREINA (m2) CLJENA €] CLIENA (¢m2) m_ NAMJENA POV ; 'STATUS.

N SRABEVINGKO & PSS . POLJOPRIVREDNO TLO
2146848 darsks oinn T jian v 100,00 50 000,01 125.00 2 5 7 a1t
46846 adars K 3879108 K ZEMLISTE 62y | KP - KUPOPRODAIA 400,00 0 000,00 25.00 23 2024 RUAA) ELNEKO T HETE NE  |PREUZETO OD PU

. GRADEVINSKO p PAS - POLIOPRIVREDNO TLO, PROVEDENA
2 2106738 Zadarska Koan 38791705 Kolan ZEMLISTE (62) KF - KUPOPRODAJA 800,00 100 000,00 186,67 181 2024 SUMA | SUMSKO ZEMLISTE NE EVALUACLA

PAG - OSTALD
[FOUIOPRIVREDNG T
1 Sumg

3 1 Z
2081424 aciarsia Kaian 3879130 Kouan ZEMLISTE (62)

GRADEVINEKO : 4 PES - BOLIOPRIVREDNO TLO, PROVEDENA i Bkl
KP - KUPDPROOAIA 591.00 00 470 00 170,00 11.12 2023 SUMA | SUMSKO ZEMLISTE EVALUAGUA wanr}mmu Ty

o /REDNO
4 984337 Zadarska Kolan 1879170 Koéan KP - KUPOPRODAJA 74800 74 B00.00 100,00 248 2023 08 POLICPRVIIENO T1.0,

SARDEVINSK
ZEMLISTE (G2) " S SUMA | SUMSKO ZEMLISTE

NE  |PREUZETO 0D Pu|enuiosaiveenne 7

SRABE VINISH

SKC PSS POLIOPRIVREDNO TLO,
ZEMLISTE (G2)

SUMA | SUMSKO ZEMLISTE

1900597 Zacarsa Kolan 1879102 Koian KP - KUPOPRODAIA 69 00 A7 000,00 130,04 1332023 NE  |PREUZETD 0D PU P
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Analiza poredbenih nekretnina — grubo is¢enje

Poredbena broj 1, k.C. 3879/108, k.o. Kolan

Poredbena broj 2, k.. 3879/105 k.o. Kolan

Poredbena nekretnina je unutar zone neizgradenog,
neuredenog dijela, udaljena je cca 70 m zracne linije od
procjenjivane nekretnine, te je svojim lokacijskim i
prostornim obiljeZjima sli¢na procijenjivanoj nekretnini te
je stoga usporediva.

Poredbena nekretnina je unutar zone neizgradenog,
neuredenog dijela, udaljena je cca 100 m zracne linije od
procjenjivane nekretnine, te je svojim lokacijskim i
prostornim obiljezjima slicna procijenjivanoj nekretnini te
je stoga usporediva, medutim kupoprodajna cijena
odstupa od prosijeka poredbenih nekretnina te je
eliminirana kao netipi¢an iznos i stoga nije usporediva.

Poredbena broj 3, k.¢. 3879/130, k.o. Kolan

Poredbena broj 4, k.C. 3879/170, k.o. Kolan

Poredbena nekretnina je unutar zone neizgradenog,
neuredenog dijela, udaljena je cca 90 m zracne linije od
procjenjivane nekretnine, te je svojim lokacijskim i
prostornim obiljeZjima slicna procijenjivanoj nekretnini te
je stoga usporediva, medutim kupoprodajna cijena
odstupa od prosijeka poredbenih nekretnina te je
eliminirana kao netipican iznos i stoga nije usporediva.

Poredbena nekretnina je unutar zone neizgradenog,
neuredenog dijela, udaljena je cca 200 m zracne linije od
procjenjivane nekretnine, te je svojim lokacijskim i
prostornim obiljeZjima slicna procijenjivanoj nekretnini te
je stoga usporediva.

Datum vrednovanja: 03.10.2024.
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NARUCITEL): odvj. MRKONJIC PAVAO

PREDMET PROCJENE: PASNJAK
a LOKACIIA: k.t.br.: 3879/180, k.0. Kolan

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

Datum: listopad 2024.

List: 24

Poredbena broj 5, k.. 3879/102, k.o. Kolan

Poredbena nekretnina je unutar zone neizgradenog,
neuredenog dijela, udaljena je cca 80 m zracne linije od
procjenjivane nekretnine, te je svojim lokacijskim i
prostornim obiljezjima slicna procijenjivanoj nekretnini te
je stoga usporediva.

Datum vrednovanja: 03.10.2024. P-2024-10-03
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NARUCITEL:

PREDMET PROCIENE:
LOKACIJA:

VIESTAK:

odvj. MRKONJIC PAVAO

PASNJAK
k.&.br.: 3879/180, k.o. Kolan
BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

Datum: listopad 2024.

List:

25

Graficki prikaz poredbenih nekretnina na karti

Meduvremensko izjednacenje:

Na gore odabrane cijene poredbenih nekretnina primijenit ¢e se meduvremensko izjednacenje na temelju
indeksnih nizova koji su sluzbeno objavljeni na web stranicama Drzavnog zavoda za statistiku Republike
Hrvatske (Tablica 13.1.4. Indeksi cijena stambenih nekretnina). Indeksni nizovi iskoristit ¢e se za umanjenje ili
uvecanje vrijednosti poredbenih nekretnina koje su prodane u drugom vremenskom trenutku u odnosu na

promatranu nekretninu.

Datum vrednovanja: 03.10.2024.
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NARUCITELD: odvj. MRKONJIC PAVAO

PREDMET PROCJENE: PASNJAK
n a LOKACIIA: k.c.br.: 3879/180, k.o. Kolan

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

Datum: listopad 2024.

List: 26

TABLICA INDEKSNIH NIZOVA DRZAVNOG ZAVODA ZA STATISTIKU

T

! 17088 WATE
00U A} 18438 M40  WRS0 126D
138624 151,09 18311 0653 179.04 "I

WO4t 1900 19682 10X 14T 170

Popis nekretnina registriranih u Informacijskom sustava trZiSta nekretnina eNekretnine kao prodane
nekretnine?

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje3: 181,47

BR. | DZKC CIJENA (€/m2) mm siopig mm NADAN |/ GREKCLISKI FAKTOR | IZJEDNAGENA
i i ) : CLIENA (€m2)

1. 2146846 3879/108 Kolan 2232024 400,00 125,00 181,47 181,47 1,0000 125,00

4. 1984337 3879/170 Kolan 24 82023 748.00 100,00 168,50 181,47 1,0770 107,70

8 1900597 3879/102 Kalan 13.3.2023 669,00 130,04 166,65 181,47 1.0889 141,61

2 |zvor: https://nekretnine.mgipu.hr
3 [zvor indeksa cijena stambenih nekretnina: www.dzs.hr

Datum vrednovanja: 03.10.2024. P-2024-10-03




NARUCITELJ: odvj. MRKONJIC PAVAO

PREDMET PROCIENE: PASNJAK
LOKACIJA: k.C.br.: 3879/180, k.o. Kolan

Datum: listopad 2024,

Statisticka obrada i izracun:

Procjenjivana nekretnina Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
PASNJAK
Simuni bb
2146846 1984337 1900597

OSNOVNI ULAZNI PODAC]
Meduvremenski izjednacena cijena
Povrsina (m2) 140,00 400 748 669
Cijena pom? - 125,00 107,70 141,61

Indikator vrijednosti (€m2) 124,77 125,00 107,70 141,61
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka 023 ~17.07 16,84
Odstupanje od prosjeka u postotku, 0% 14% 13%
Kvadrat odstupanija 0.05 291,44 283,61
Blandardng 13,85 11% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
odstupanje.
Dvostruka
standardno 27,69 2-sigma Zadovoljava zadovoljava zadovoljava
lodstupanije.

NEUOBICAINE ILI OSOBNE OKOLNOSTI

Ukoliko nakon meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacenja kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina
odstupaju vise od +30% od prosjecne vrijednosti (aritmeticke sredine) svih kupoprodajnih cijena, izbacuju se iz
daljnjeg proracuna prema &lankuy 4. Pravilnika.

Znacajno odstupanje moze se odnositi i na pojedinaéna odstupanja kupoprodajnih cijena koje su vece od
+dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon

provodenia meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacenja (pravilo 2-sigma).

Nema poredbenih nekretnina koje odstupaju za vige od £30% od prosjecne vrijednosti i proracun se zavréava.

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. i
— —————— BERNARD MAHECIC, dipling.arh. ———e

Datum vrednovanja: 03.10.2024, P-2024-10-03



NARUCITELD: odvj. MRKONJIC PAVAO

Datum: listopad 2024.

PREDMET PROCIENE: PASNJAK
LOKACIJA: k.C.br.: 3879/180, k.o. Kolan List: 28
VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. '

D.6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

TrziSna vrijednost nekretnine jest vrijednost koju nekretnina moze postici na trzistu na dan vrednovanja.
Trzisna vrijednost predmetnu nekretninu, tj. pasnjak iznosi:

Metoda procjene iznos [€]
poredbena metoda - zké 3879/180 17.467.66 €
suvlasnicki dio - 187/4727 (E-30) . 691,02 €|
procjenjena vrijednost (E-30): 690,00 €]

— - - e 7 P
il
5.198,81 kn tj. 37,13 knim®

Navedeni iznos trziSne vrijednosti ne ukljuéuje porez na promet nekretnina i porez na dodanu vrijednost.

Datum vrednovanja: 03.10.2024. P-2024-10-03



‘ NARUCITEL]: odvj. MRKONJIC PAVAO e B
‘ PREDMET PROCIENE: PASNIAK
‘ LOKACIJA: k.c.br.: 3879/180, k.o. Kolan

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. =

E. ZAKLIJUCAK — MISLIJENJE

Nakon provedenog izracuna za nekretninu koju predstavlja pasnjak, k.o. Kolan, na k.¢.br. 3879/180, poduloska
E-30, utvrduje se trZiSna vrijednost nekretnine na dan 03. listopada 2024. godine s ukupnom vrijedno$cu od

690,00 €

*procijenjena vrijednost ne sadrzi PDV

Ova je procjena vrijednosti izradena sukladno odredbama Pravilnika (,Narodne novine" broj 105/15) i ZPVN
(»Narodne novine" broj 78/14) i to poredbenom metodom za pasnjak na temelju podataka iz Informacijskog
‘ sustava trZista nekretnina eNekretnine. Iz navedenog iskaza podataka zbog neusporedivosti su morala biti
| izuzeta pojedine nekretnine za koje podaci nisu dostupni, odnosno nekretnine kojima je kupoprodajna cijena bila
' vise od 40% razlicita od prosjecne iskazane cijene postignute u prometu nekretnina prema clanku 19. Pravilnika.

: F. STATUS PROCIENITELJA I SUKOB INTERESA

.‘ )l Na temelju clanka 9. ZPVN, izjavljujem i potpisujem da sam posao procjene vrijednosti Nekretnine za koje sam
il \ ovlasten obavio strucno, neovisno, nepristrano u skladu s vaZe¢im propisima, pravilima struke i najboljim
i znanjem te iznio sve okolnosti koje dovode u pitanje moju nepristranost ili moguci sukob interesa.

Bernard Mahecic, dipl.ing.arh.
stalni sudski vjestak za arhitekturu i procjenu nekretnina

—a

|
‘ \
Stalni sudski vjestak za arhitekturu i procjenu nekretnina

|| I\
1l \|
M'
"‘ U Zagrebu, 03. listopada 2024. godine

Datum vrednovanja: 03.10.2024. P-2024-10-03




NARUCITEL]: odvj. MRKONJIC PAVAO

Datum: listopad 2024.

PREDMET PROCJENE: PASNJAK
LOKACDIA: k.c.br.: 3879/180, I_t.o. Kolan List: 30
VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. '

G. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjena vrijednosti nekretnine izradena je od nezavisnog stalnog sudskog vjestaka u skladu s pozitivnim
propisima Republike Hrvatske. Naknada vjeStaku za izvrSenje zadatka ne ovisi o vrijednosti procijenjene
nekretnine.

Ishodeni podaci i dokumenti, koji su koristeni prilikom izrade procjene nisu provjereni, nego je pretpostavljena
njihova tocnost, i oni e, zajedno sa izradenom procjenom biti ¢uvani deset godina kao imovina viestaka.
Predmetna procjena nekretnine vrijedi iskljucivo za namjenu iskazanu zadatkom vjestaku te u druge svrhe ne
smije biti upotrijebljena i pozivanje na nju je nevazece.

H. IZJAVA VIESTAKA

1. Procjena vrijednosti nekretnine izradena je u skladu s pozitivnim propisima vazedim na podrucju
Republike Hrvatske,

2. Prilikom izrade procjene vrijednosti djelovalo se neovisno, koriste¢i se najbolie svim dostupnim
podacima,

3. Vjestak nema osobnog interesa za predmet procjene,

4. Naknada ne ovisi 0 izngsu/visini vrijednosti procjene,

5. Bez posebne verifikacije pretpostavljena je tocnost podataka koji su predoceni,

6. Procjena je ucinjena u skladu sa etickim kodeksom sudskih vjestaka i vazedim standardima,

7. Vjestak koji je radio procjenu vrijednosti nekretnine ima potrebnu struénu spremu i ovlastenje za
obavljanje ove procjene

Datum vrednovanja: 03.10.2024. P-2024-10-03



5 NARUCTTELY: odvj. MRKONJIC PAVAO T —
, PREDMET PROCJENE: PASNJAK
| a h LOKACDIA: k.C.br.: 3879/ 180, I'(.o..Ko_Ian List: 31
VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.
I. SAZETAK
SAZETAK PROCJEMBENOG ELABORATA
Narucitelj procjene: odvj. Mrkonji¢ Pavao
Grad i postanski broj Simuni, 23251
Adresa nekretnine |NaZiv ulica i k.br. Simuni bb
Gradska Cetvrt 1
zemljopisne koordinate 44°28'18"N 14°57'24"E
Tip nekretnine: Pasnjak
ulozak zemljiSne knjige: _ 6774
qus podulozak: 30
e euea 3879/180
katastarska opéina: Kolan
posjedovni list, br: 6876
Katastar k. estica, br.: 3879/180
katastarska opcina: Kolan
Katnost: I
Pripadak: m
Povrsina zemljista [m?]: 140,00
trziSna vrijednost dijela zemljista (E-30): 690,00 €
Legalitet: NE
Odobrenje za gradenije: NE
Uporabna dozvola: NE
Energetski certifikat NE
Neposredan pristup na javnu prometnicu: DA
Uskladenost zemlji$nih knjiga i katastarskog operata: DA
Godina zavrietka izgradnje zgrade: i
Godina adaptacije stambene zgrade: i
L i Naziv tvrtke: 1
Procjenitel; . e
Za tvrtku procijenio: Bernard Maheti¢, dipl.ing.arh.

Datum vrednovanja: 03.10.2024.
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