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| 1.Rjesenje o imenovanju

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Ured predsjednika — Predsjednik suda

Zagreb, Amruteva 211

Broj; 4 Su - 1006721
Zagreb, 15. sfudeni 2021.

Predsjednik Trgovackog suda u Zagrebu Nino Radit, odlutujuéi povodom
zahljava Ele MihoviloviC Brki¢ 2za ponovno imenavanje stalnim sudskim vjedtakom,
nakon provedenog postupka, temeljem ¢&lanka 125. i 126. Zakona o sudovima
Republike Hrvaiske {(«Narodne navines, broj 28/13. 33/15, 82/15. 1 82/18), a u svazi
dlanka 2. i 12, Pravilnika o stalnim sudskim vjetacima {«Narodne novines, broj
38/14, , 123/15, 29/16.-ispravak i 61/19) donosi

RJESENJE

Ela Mihovilovi¢ Brki€ (OIB; 71624369158) iz Zagreba, Ulica Gustava Krkleca
18, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom za podrudje graditeljstva i
procjenu nekretnina na vrijeme od &etiri godine.
imenovani sudski viestak unijet ée so u popis stalnih sudskih vjestaka
Trgovackog suda u Zagrebu.
Obrazloenje:

Imenovani sudski viedtak, podnio je zahtjev za ponavnim imenovanjem za
stalnog sudskog viestaka za podrucje Trgovatkog suda u Zagrebu

Stalni sudski vjestak doslavio je dokaze iz &anka 2. stavka 1. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima.

Trpovacki sud v Zagrebu utvrdio je da se protiv kandidata ne vodi kazneni
postupak.

Kako su navedane Cinjenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZene
zahtjevu, ispunjeni su svi zakonski uvjetl za ponovnim imenavanjem za stalnog
sudskog vieslaka za podruéje Trgovadkog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godine te
je stoga temeljem &l. 125, | 126. Zakona o sudovima i élanka 2. i 12 Pravilnika o
stalnim sudskim vjeélacima valialo rijediti kao u izreci ovog rigSenja.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovoga riasenja dopustena je Zalba Ministarsivu pravosuda u roku od 15 dana
od dostave rje$enja. Zalba se neposredno predaje ili 3alie podlom predsjedniku
Trgovatkoyg suda u Zagrebu, u dva primjerka s dva preslika rjiesenja,
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| 2. ZADATAK

Na zahtjev likvidatora Valentina Jakovca, OIB 88526658647, Zagreb,Nehruov trg 6 izraden je ovaj elaborat
procjene nekretnine, zemljista oznake z.k.&.br.803/8 i 803/23, zk.ul.45 k.0. Trget, na adresi Trget, a u svrhu
informacije narucitelju procjene o realnoj trzi$noj vrijednosti predmetne nekretnine.

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Gradevinski propisi
- Zakon o gradnji ( NN 153/13, 20/17, 39119, 125/19)
- Zakon o prostornom uredenju { NN 153/13 , 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
- Pravilnik o jednostavhim i drugim gradevinama i radovima ( NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)
- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama { NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)
- Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrudje,
- Uredba o visini vodnog doprinosa { NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20 ),
- Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08, 91/09, 36/10,135/11,81/12, 29/13,78/13)
- Pravilnik 0 naginu obrac¢una povriine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12, 93/17 )
- PPUG ( ako postoji )

Propisi o vrednovanju
- Zakon o procjeni vrijednost nekretnina (NN 78/15)
- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima ( NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19 )
- Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina ( NN 79/14 , 105/15 )
- Bilten ,Standardna kalkulacija” izdanje IGH,
- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/2020 )
-Pokazatelji troskova gradenja 2022 ( HKA )
-Drzavni zavod za statistiku RH
-lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena, ( eNekretnine )

Propisi o vlasnistvu
- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim propisima ( NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 128/00, 114/01,
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14 , te NN 81/15, 94/17 )
- Zakon o zemljiSnim knjigama ( NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13,
60/13 , te NN 63/2019 )
- Zakon o izvladtenju i odredivanju naknada ( NN 74/14 )

DAN VREDNOVANJA : 22.10.2023.

DAN KAKVOCE : 22.10.2022.

Dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje ( kakvoca ) nekretning koje je mjerodavno za procjenu vrijednosti
Bifi?ﬁtﬁée odgovara danu vrednovanja zato 5to ne postoje pravni ili drugi razlozi koji bi uvietovali da za stanje
nekretnine bude mjerodavan neki drugi trenutak.Na taj nacin se iskljuduju riziéne procjene

te€ajna lista na dan vrednovanja 1 €=7,5354 kn



Opce i posebne pretpostavke

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljinog prodavatelja, u transakciji po trzinim uvjetima nakon prikladnog
oglasavanja, pri éemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vieri, temeliem oéevida na terenu,
informacija dobivenih od narucitelja te temeljem dostupne dokumentacije.

Ocevidom na terenu izvrSen je primarno vizualni pregled, bez obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraZnih radova.
Prilikom izrade ovog procjembencg elaborata nisu izradene nikakve analize tla, geoloske studije ili ispitivanja vezana
uz iskoristavanje resursa (poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti posebne analize konstruktivhe ispravnosti
objekta te ispitivanja instalacija i ugradenih sustava osim onih vidljivih vizualnim pregledom. -

Vjerodostojnost dobivenih informacija od naruéitelja, kao i vierodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije
predmetom utvrdivanja ovog elaborata. Primijenjeno istraZivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu
uoceni nedostaci koji bi mogli predstavijati razlog za izvodenje dodatne struéne ekspertize.

PREDMET PROCJENE je katastarska €estica ukljuéujuci sve ono §to je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj
povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na
njoj nadogradeno ili na bilo koji drugi naéin s njom trajno povezano, koja ima status postojece gradevine u smislu
Zakona o gradnji NN 153/13, €1.3, st.(14), te stvarna prava koja su povezana s vlasni$tvom nekretnine npr. pravo
gradenja i pravo sluZnosti.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj procjembeni elaborat:

- predmet procjene niti u jednom pogledu nije onegiscen

- ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na nekretnini koja
je predmet procjene (prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih ograni¢enja na koristenje), a
kaji bi imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje,

- Iskazana trzidna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u sluéaju prijenosa vlasnistva,

POSEBNE PRETPOSTAVKE:

- podrazumijeva se da fotokopije dostavijenih dokumenata odgovaraju originalima

- vjerodostojnosti dobivenih podataka od narucitelja ili po njemu delegiranih osoba

- predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna proviera dokumentacije niti utvrdivanje vliasnistva ili posjeda na
nekretnini

- isto tako predmet elaborata nije postupak izvladtenja kao pravni proces

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljuivo u kontekstu gore spomenutih
opcih i posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moze znagajno utjecati na trzi$nu vrijednost procjenjivane
nekretnine.



IDENTIFIKACIJA

ZEMLJISNE KNJIGE

k.o.Trget

zk.ul.45 z.k.c.br.803/8 4.613 m2, pasnjak
z.k.€.br.803/23 1.100 m2, pasnjak

suvlasnistvo : B.O.D Trgovacki centar doo u stecaju u 58556/200000 dijela

e NESLUZBENA KOPIJA

=
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud v Pazinu
ZEMLNSNOKNJIZN! ODJEL LABIN
Stanje na dan: 16.10.2023. 09:57 Venficirani ZK uloZak

Kaotastarska opcina: 316695, TRGET Broj ZK ulogka: 45
B zadnjeg dneynka: Z-20386/2021
Aktivne plombe Z-23067/2022

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

(SAMO ZA INTERNU UPORABU)

POSEBNI IZVADAK: KAT. CESTICE: 8038, 803723 (OSTALO KAO NEPOTREBNQ IZOSTAVLIENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina
Rbr. | ZEMifista Oznaka zemijiéta - Primjedba
t‘.e(::i_::-e) jutre| chv m2
1. |soas TRGET 4613
PASNJAK 4813
2. [sozd [TRGET 1100,
PASHNJAK 1100
|ukupPno: 5713

DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadrinj upisa IPrimledba
Zaprimijeno 04.05 2018 9. pod brojem 2-144 1172018

ZABILIEZBA, PRIUEDLOG GRANICE POMORSKOG DOBRA NA DIELU K.O TRGET ISTARSKE
ZUPANIJE, UPRAVNI ODJEL Za GDRZ1VI RAZVOJ, ODSJEK ZA POMORSTVQ, PROMET |

1.1 INFRASTRUKTURU, POVJERENSTVO ZA GRANICE POMORSKOG DOBRA KLASA 342-01/16-
01/146, UR BR:2Z1631-08-01/7-17-11 2D 02.2017, vodenja upravnog postupka koji se vodi pred
Povjerenstvom za utvrdivanje granica pomorskog dobra, Upravnog odjela 2o odrdivi razvoi Istarske
Fupanije klasa 342.01/16-01/146, Ur br:2163/1.0B-01/7-17-11 od 20 veljale 2017 godine, radi
uvrdivanja granica pomorskog dobra, na kEbr B63/8

Zaprimijeno 16 11 2021.9 pod brojem Z-203868/2021

12 2ABILIEZBA, da se upis pod £t 1.1 ustied cifeparra kibr. 8038 ko Trget, sada odnosi i na Az
novonastalu kibr. 8023 ove ko
B
Viastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba

2. Suvlasnitki dio: 16463/200000

NIEDERLANDER WOLFGANG, OIB: 60532723328, 4202 KIRCHSCHLAG, SALZSTR. 12, AUSTRIJA
3. Suviasniéki dio: 16463/200000

NIEDERLANDER MARGIT, OIB: 96196739187, 4202 KIRCHSCHLAG, SALZSTR. 12, AUSTRIJIA

6. Suvlosnicki dio: 32926/200000

OBERMILLER WERNER, 0QIB: 43723778252, 4020 LINZ, BUKOWINERGASSE 4, AUSTRIJA

Zemiphaokndn Swich [datum | ypems drade) 16.10.2023. 10.10:17 Stranea: |




IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verfiaranl ZK uleiak
Katastarska opfina: 316695, TRGET Broj ZK ulodka: 45

POSEBNI IZVADAK

B
Viastovnica
Rbr. Sadriaj upisa [Primjedba
B. Suvlasni€ki dio: 164637200000

WARCHOLAX ROBERT, 0IB: 76546015676, 4616 WEISSKIRCHEN, BIRNBAUMSTRASSE 3,
AUSTRLUA

9. Suvlasniéki dio: 164637200000

WARCHOLAK MARIOLA, OIB: 16096817148, 4616 WEISSKIRCHEN, BIRNBAUMSTRASSE 3,
AUSTRUA

10. Suvlasnitki dio: 585567200000
B.0.D. TRGOVACKI CENTAR 0.0.0.U STEéAJU, O1B: 76308709641, ILICA 36, 10000 ZAGREB
10.2 Zapramieno 11.04,2017.9. pod brojem Z- 1063672017

na 10410 1]
ZABILJZZBA, SPOR, TUZBA KOJA JE ZAPRIMLIENA KOD OPEINSKOG SUDA U PULI-
POLA, STALNA SLUZBA U LABINU, DANA 10. TRAVNJA 2017 GODINE, SASTAVLJENA U
LABINU, DANA 10 04 2017, u pravnoj stvari tuite§a: RADOLOVIC DRAGE. iz Grimalde br. 6,
Cerovije, OIB- 06397787522, protiv tufenika: B.O.D TRGOVACKI CENTAR d 0.0, Mesnika
ulica 15 A, Zagreb, OI1B: 76308709641, radi utvrdenja /prznanja prava viasnidtva

10.8  Zaprimijeno 15.02.2021.9. pod brojem Z-2396/2021

na 10 {10.1}
RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBY, STALNE SLUZBE U KARLOVCU, POSL.
BROJ 4 ST-18622019-13. 0D 11.02,2021, zabBjeiuje se otvaranje stedajnog pastupka,
Rjedenjem Trgovatkog suda u Zagrebu, posl. broj 51-1962/2019-6, od 08 siiefnja 2020. godine,
nad duZnikom 8 0.0 TRGOVACK! CENTAR d.0. 0., Zagreb, llica 36. OIB. 7630870864 1

109 Zoprmijeno 22.07.2021.9 pod brojem Z-12515/2021

na 10101}
ZABILJEZBA, SPOR, Na temelju prijedioga za zabifieibu spora, sastavijenog u Lobing, dana 22
stpnja 2021. godine, TuZbe 2aprimiiene kod Trgovalkog suda u Zagrebu, dana 13. srpnja 2021,
goding, pod brojem P-1217/2021, sastavijene u Labinu, dana 01. lipnja 2021. godine, Obavijesti
o primitky elektroni kog podrieska izdane od strane Trgovaikog suda u Zagrebu, koji se vodi kod
Trgovatkog suda u Zagrebu, pod posl. brojem P. 1217/2021, u pravnoj stvar tuZitel;a Obermulier
Werner, OIB: 43723778252, Iz Austria, Linz, Maderspergerstr 233, Zasiupanog po purRomocnixy
cdvietniku Jovanovié Goranu, Labin, Rudarska 7, protiv tuZenika Stefajnamasa izaB.OD
TRGOVACKI CENTAR d.o.0. i steéau, OIB: 93337110817, iz Zagreh, Dordiceva Ulica 3 b, radi
utvrdenja da nekretnina ne ulaci o steéajnu masa i utvrdena prava viasniétva,,

11. Suvlaanicki dio: 213337200000

SCHWARTZ GABRIELE SOFIA, OI1B: 01631351573, SIMMERATH, FRIEDHOFSWEG 44, NJEMACKA
12. Suvlasniéki dio: 213337200000

SCHWARTZ ROLF JOSEF, 018: 16741149647, SIMMERATH, FRIEDHOFSWEG 44, NJEMACKA,

c
Teretovnica
Ror, | Sadriaj upisa nos  [Primjedba
Teretanema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljidne knjige na datum 16.10.2023.

Zemipdnokni 3 vadah idatum | vreme Crade) 16.10.2023. 10:10:17 Straruca 2




KATASTAR

k.o. Target
posjedovni list 2340 z.k.C.br.803/8 4.613 m2, pasnjak
z.k.6.br.803/23 1.100 m2, pasnjak
suvlasnistvo : B.O.D Trgovacki centar doo u stecaju u 58556/200000 dijela

caae NESLUZBENA KOPIJA

[ | u
".-E:."
. REPUBLIKA HRVATSKA
DRZIAVNA GEODETSKA UPHAYA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA EATASTAR NEKRETNINA LABIN

Stanje na dan: 2210 2023 13.35
PRLJEPIS POSJEDOVNGG LISTA

Eatattarika vpcina: TRGET (Abr. 316695)
Pesjedarni Hst: 2340

Udio Prezime i ime odnosus tvrika ili naziv, prebivaliite od sjediite npisane osobe oB
16463120000 [NIEDERLANDER WOLFGANG, 4202 KIRCHSCHLAG, SALZ5TR. 12 (VLASNIE) 60532723328
15-:53230000 NIEDERLANDER MARGIT. 4102 KIRCHSCHLAG, SALZSTR. 12 (VLASNIK) 96196759187
xsws:loooo OBERMULLER WERNER, 4020 LINZ, BUKOWDNERGASSE 3 (VLASHIE) 23725776252
21333;20000 SCHWARTZ GABRIZL B SOFLA, SBMERATH, FRIFEDHOFSWEG 44 (VLASHIX) 01631351573
2 usscr'zooon SCHWARTZ ROLF JOSEF, SIMMERATH, FRIEDHOFSWEG 44 (VLASNIK) 16731145647
1m3c*'zooon WARCHOLAK ROBERT, 4616 WEISSKIRCHEN, BIRMNEAUMSTRASSE 3 (VLASNIK) 76536015676
15453;:0000 WARCHOLAK MARIOLA, 3616 WEISSKIRCHEN. BIRNBAUMSTRASSE 3 (VLASNIE) 15096817148
sssscézoooo g&g '1%:6.\0 N,iias.gxs.;rrm DO.0. MESNICKA ULICA 15A, 10000 ZAGRES, 76305705641

Podaci o katastarskim €esticama

el 2 Broj Adress katastarske festice/Nadin uporabe katastartke Povriina/ Broi Pozebuni
& = | katastartke |Eestice’Nafin uporabe rgrade, pativ tgrade, kncnibroj |, D J_J pravei Primjedba
Festice zgrade o refimi
30378 TRCET 4613 12
PASNIAK 4613
80323 TRGET 1104 12
PASNIAK 1100
Thupna povriing katastarigh festiea E713

NAPOMENA. Ovy) prijepis posiedotnog Lista nyje dokaz o vlazmiinu na ki =kum desticama upizamm u posjedoinom hsta.




Kopijakatastarskog plana

e

B

REPUBLIEA BRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA EATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA LABIN

Stanje na dan: 22.10.2023.
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjenlo 1:1000
[zvemo myenlo 1:1

NESLUZBENA KOFLJA

Ko TRGET
kibr: 8038

207724

22310

4096

k.c.br.B03/B i k.c.br.803/23



LS.OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Predmetna nekretnina nalazi se u Istarskoj zupaniji, sjevero istotno od Rase, u prirodno vrlo zasti€éenom zaljevu za
nautiéare, u mjestu Trget, oznake z.k.£.br.803/8 i B03/23 , cestice povriine 4.613 m2 i 1.100 m2 ili ukupne povriine
dviju cestica od 5.713 m2

U naravi zemijidte k.c.br.803/8 sa povréinom od 4.613 m2 , juzno od postojece ceste te k.€.br.803/23 sa 1.100 m2

| Llbr 30124, B 463 boo. HAGET

| I:Ii _"” ""””’..'_:].

T Fombc
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J16673 1RGLT
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LHE

Prema zabiljezbi u zk.ul.45 k.0.Trget, naznaceno je :

0Od 04.05.2018.g0d.:

ZABILJEZBA, PRIJEDLOG GRANICE POMORSKOG DOBRA NA DIELY K.O.TRGET ISTARSKE ZUPANIJE, UPRAVNI ODJEL ZA ODRZIVI
AAZVOJ, ODSJEK ZA POMORSTVO, PROMET [ INFRASTRUKTURU, POVJERENSTVO ZA GRANICE POMORSKOG DOBRA KLASA:342-
01/16-01/146, UR.BR:2163/1-08-01/7-17-11 20.02.2017, vodenja upravnog postupka koji se vodi pred Pavjerensivom za utvrdivanje granica
pomorskog dobra, Upravnog odjela za odrZivi razvoj Istarske Zupanije klasa:342-01/16-01/146, Ur.br:2163/1-08-01/7-17-11 od 20. veljate

2017 .godine, radi uvrdivanja granica pomorskog dobra, na kébr.803/8.

0Od 16.11.2021.god.:

ZABILJEZBA, da se upis pod st. 1.1., uslijed cijepanja kébr. 8038 k.o. Trget, sada odnosi i na novonastalu kébr. 803/23 ove k.o.

pa ¢e se u ovom elaboratu k.C.br.803/8 tretirati kao neizgradeno zemljiste dok ée se k.€.803/23 promatrati kao Cestica

u pomorskom dobru koje je potrebno izviastiti

| 4.PROSTORNA IDENTIFIKACIJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Nekretnina koja je predmet procjene nalazi se u juznom dijlu Istarske Zupanije, izmedu Pule | Rabca, u mjestu Trget,
na juznom dijelu naselja, ispod ceste D421, u zaljevu koji je ideaan za nauti¢are jer je zasti¢en od vietrova,

b

Mikrolokacija nekretnine



Uvidom u prostorno plansku dokumentaciju vidljivo je da je na lokaciji na snazi PPU Opcine Rasa

Prema istome predmetno zemljiste oznake k.€.br.B03/ 8 i 803/23 k.o. Target u zoni neizgradnog gradevinskog

zemljidta

lis,

jone |

T

-
.

par™

PPU Optine Rasa, gradevinska podrucja

i aunn
T

Thet

T

P L

Exyp 18

T

I
) 4
1

5

H

+

41 &

L/

i

b

-
=d LB e

e
1t

b

|

Hdde el

il

b B4

B

e

ISy FeEn o

Prostorni plan Istarske iupanije‘ ‘

=l

10.



RAZVOJ | UREBENJE PROSTORA / POVRSINA NASELJIA

PODRUCJE ZA RAZVO) NASELJA
(VECE OD 25 ha)

O PODRUCLIE 24 RAZVOJ NASELJA (MAKJE OD 25 ha)

11.

| 5.Foto dokumentacija




12.

| 6.0PC1 VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Opéi viijednosni odnosi na trzistu nekretnina prate se preko baznih indeksa, Obzirom da jos nisu izvedeni od strane
Procjeniteljskog povjerenistva Grada Zagreba koristit ée se HEDONISTICKI indeks cljena nekretnina HNB-a za
podrucje grada Zagreba, Jadrana i ostalog podrucja RH

Trenutni bazni indeks je za Il tromjesjecje 2023, god za podrucje Jadrana iznosi 170,9

Trziste nekretnina u potpunosti slijedi kretanje u gospodarstvu gdje su zaustavljeni negativni trendovi, ali nakon
naznaka ozbiljnijeg rasta i oporavka,uslijedila je nova kriza uzrokovana potresima i epidemije covida, koje se
posljedice znatno osjecaju na trzistu nekretnina, na nakon toga dolazi do oporavka i interesa za nekretnine.

Bazni indeks cijena nekretnina HNB-a s prikazanim baznim indeksima prema tromjesjecjima za razdoblja od

4. godine prije datuma vrednovanja u skladu sa €1.57 st.7. Zakona o procjeni vrijednosti hekretnina

Trenutni bazni indeks za Jadran u Il tromjesje&ju 2023, god iznosi 170,9

Bazni indeksi, 2015. = 100°

Godina Tromjesedje Novi Postojeci Grad
Ukupno stambeni stambeni Zsareb Jadran Ostalo
objekti  objekti 0




2016. 1tr 1012 99,1 1017 100.4 1018 1002
2. tr. 1003 95,8 101.2 99.9 1003 100.5
At 1013 96.7 1023 102.0 101,8 gr.7
4.1r 100.8 948 102,0 1006 1014 8.3
2017, 1 tr 1009 929 102,5 106.7 1023 95.5
2.tr 1046 96,7 1062 102.7 1066 100.9
3.t 1051 87.8 1067 106.5 1055 100.2
4. 4r 1085 58,7 1105 1105 108,7 102.3
2018 1.4 109.4 93.0 1116 1122 1105 996
2.1 1033 985 ER R 1145 1092 989
3.t 1123 100.8 1147 1190 12,2 100.5
4. tr 1135 1018 116,0 1198 13,5 1020
2019 1.tr 1176 109.0 1185 1250 1187 100.6
2.1r 1206 1066 1234 1312 1192 102.2
3tr 121.4 1051 123.9 1335 1181 104.0
4.1tr 1249 1088 128.1 1374 120,4 1096
2020 1.t 1283 1077 1321 1408 1254 1093
2.1r 1306 1113 1342 1425 1263 1159
3t 1298 1108 1334 1411 126.9 1134
4. 133.0 108.7 1375 1455 1276 1195
2021 .t 134.2 1134 138.2 1454 1328 1157
2.1r 1390 1168 143.0 1526 1323 122.2
3t 1414 1203 1456 1546 1382 1226
4.tr. 145.0 125.0 149.0 158,3 1825 1244
2022 1.tr. 152.3 136.4 1555 1686 147,3 1323
2.1 157.9 137.7 162 0 1751 1515 1408
3.tr 1624 1412 166.7 182.3 1558 139.7
4.tr 170.1 1457 1750 193.9 160.9 1462
2023 1.tr. 1736 146.9 1788 1933 166.7 1642
2.1tr 1796 1847 1846 1856 1705 1658

13.

[ 7.0BRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE PROCJENE

Izragun trZzne vrijednostinekretnina provodi se metodama propisanim Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina
( NN 78/15 ), ovisno o vrsti nekretnine i njezinim karakteristikama :

-poredbenom metodom

-prihodovnom metodom

-troSkovnom metodom

Poredbena metoda

Primjenjuje se kod utvrdivanja vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemiljista, samostojeéih, poluugradenih | ugradenit
obiteljskih kuca, kuca u nizu, garaza kao pomocnim gradevinama, garaznih i parkirnih mjestima i stambenih i
poslovnih prostora.

Ovom se metodom trzna vrijednost utvrduje iz najmanje tri kupoprodajne transakcije sliénih nekretnina

Prihodovna metoda
Ova se metoda primjenjuje 2a utvrdivanja vrijednosti izgradenih &esticama na kojima se nalaze nekretnine,
gospodarsko proizvedno poslovne karakteristike sa svrthom stvaranja prihoda

Trodkovna metoda
Primjenjuje se za utvrdivanja vrijednosti izgradenih katastarskej Cestica na kojima se nalaze zgrade javnih namjena i
druge gradevine koje svojim oblikovanjem i namjenom nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda ili koje svojim



obiljeZjima nisu usporedive sa drugim nekretninama.Ova se metoda primjenjuje i kod procjene vrijednosti Steta na
objektima i nedostataka na izgradenim gradevinama ili kod naknadnih ulaganja u gradevine.

Kod odabira metode , preporuéa se radi potvrdivanja trzne vrijednosti i ukoliko je to moguce, uz glavnu odabranu
metodu koristiti i potpornu metodu , koja sluzi kao pokazatelj ispravno koristene glavne metode.

U ovom slucaju, kod odredivanja trzne vrijednosti nekretnine, kako se radi o specificnom stanju, odabrana je iskljucivo
poredbena metoda.

8.UTVRBIVANJE TRZNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA POREDBENOM METODOM

Sukladno Zakonu o prostornom uredenju ( NN 153/13 ) pojam gradevinskog zemljista je zemljiSte unutar i izvan
gradevinskog podruéja koje je izgradeno, uredeno ili prostornim planom namijenjenc za gradenje gradevina ili
uredenje povrsina javnih namjena.

Vrijednost zemljiste poredbemom metodom

Sukladno &1.4. Pravilnika za procjenu vrijednosti nekretnina koriste se kupoprodajne cljene koje nisu pod utjecajem
neuobitajnih okolnosti. Utjiecaj neuobiéajnib okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene znaéajno odstupaju od
ostalih usporedivih kupoprodajnih cijena.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znagajno odstupanje odnose se na pojedinaéne odstupanje
kupoprodajnih cijena od +/- 30 % od prosjeéne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitetnog izjednacenja.

kako su promatrane poredbene nekretnina u blizini procjenjivane, sli¢nih karakteristika, napravit ¢e se korekcija
prosjeéne vrijednosti radi veli€ine stana, koji je u znatno veci od poredbenih, te korekcija radi starosti u odnosu na iste.
Prije meduvremenskog izjednagavanja grubo ¢e se eliminirati transakcije koje odskacu svojim neuobiéajnim
okolnostima.

14.

I_PFIIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Grad Labin ne posjeduje arhivu kupoprodajnih ugovora, pa se od sluzbe za vrednovanje nekretnina ne mogu
zatraZiti podaci o transakcijama nekretninama sliénih obiljeZja , no isto je omoguéeno pristupom u eNekretnine.
Uz opravdani interes podaci o kupoprodajnim cijenama mogu se pribavljati iz baze podataka o kupoprodajnim
cijenama koje navode jedinice lokalne i podruéne samouprave osnovane sukladno opéim aktima predstavnickog tijela.
Opravdani interes za pribavljane navedenih podataka imaju pravosudna i upravna tijela te ovlaSteni sudski vjestaci i
procjenitelji u svrhu izrade procjendbenih elaborata.
Ovlasteni sudski vjestaci takoder imaju pristup aplikaciji eNekretnine iz koje mogu pregledavati transakcije

Kod prikupljanja podataka se postupilo na nacin da se trazna vrijednost odredivala iz najmanje tri
kupoprodajne cijeneftransakcije poredbenih nekretnina. Prilikom izrade elaborata keriSteni su slijedeci propisani ulazni
podaci : vrijednost nekretnine, vrsta nekretnine, apis nekretnineg, njena povrdina, lokacija , katnost i datum prodaje.

U analizi koristenih ulaznih podataka primijenjenc je pravilo , koje govori da ako se na podruéju na kojem je
smjestena promatrana/procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj kupoprodajnih cijena, tada se za izvodenje
poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajni ugovori / transakcije iz drugih poredbenih podrudja koje sa
procjenjivanom nekreininom pokazuju dovoljno podudarnih obiljezja
U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znagajno odstupanje odnose se na pojedinaéno odstupanje
kupoprodajnih cijena od +/- 30 % od prosjeéne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provoedenja
meduvremenskog i interkvalitetnog izjednacenja.



Napravljena je analiza kakvoée na nacin da koristene poredbene cijene sa svojom obiljezjima karakteristike
nekretnine dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima promatrane nekretnine ako razlike u koristenju dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40 % izlazne vrijednosti.

Kriterij za odabir su bili takvi da karakteristike poredbenib kupoprodajnih cijena budu najblize karakteristikama
promatrane nekretnine uz zadovoljenje naznacenih pravila.

Prema iznesenim smjernicama i nacinima pronadeno je ¢etri usporedivih kupoprodajnih cijena za gradevnsko
zemlji$te u cjenovnom bloku kao i promatrana gestica zemiljista i koje su navedene u tabelarnom prikazu u nastavku
ovog elaborata.

Cjenovni blok TARGET GRAPEVINSKO
Vrijednost gradevinskog zemijiSta prema Planu pribliznih vrijednoszi sa 01.01.2023. iznosi 54,53 €/m2
Korekceija prema koeficijentima sa strane 13. ovog elaborata = 54,53 * 170,9/160,9 = 57,92 £€/m2

Medutim , kako je promatrano zemljidte zapadno od navedenog cijenovnog bloka, uz samo more te ispod postojece
ceste njegova je vrijednost znatno veca, pa ¢e se provesti daljnje istrazivanje

15.



50.000 €/ 1.250 m2 * 170,89/ 101,8 =67 €m 300.000 €/ 7.593m2 * 170,9/101,8 =66€

Vrijednosti se krecu od 66 do 34 €/m2, ovisno o samom poloZaju nekretnine

Ukoliko se tako napravi uprosjecivanje, sa te cetri transakcije, daju uprosjecenu vrijednost od 609 / 4 = 152 €/m2
Medutim, ove transakcije su provedene u 2016-toj i 2017-toj godini pa ih nije preporuéliivo koristiti, ukoliko je moguce
pronaci one ukutar zadnje 4 godine. Ali ovi podaci , korigirani sa koeficijentima iz prilozene tablice na str.13. mogu
poslugiti kao indikator realne uprosjeéene vrijednosti od cca 152 €/m2
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Pronacene transakcije u neposrednoj blizini promatrane, u naselju Target

Transakcija 1

Natry stivbuts Vripdnost Mtibats
R LEY &4
2 nekreneny GRACEVTHAS TPALETE (G
10t () R H
VIR ugvon L
Bttt pret] SRR wd vl u DXL u v
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VEMCHER P ik [IN) LAy
VErit el e (V) 19220009
Bttt i oeen JLE: B ded
POREIL
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147.000 €/525m2 * 170,9 / 155,8 = 307 €lm2

Transakcija 2

Craderivies renipite (G1) - Tharks bupapradajoh opns

R ptriguty Vrtheirnat ity

L:F-14 1907500
IRy P g GAADE PR TEMUISTE {50
1D Py (RR)E A
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MEATRE LA 20 b odlard B et Jemielen  mtangg Cend iz ana 18 TMINORE Redi oI e POV-8,
PATTEND 5 1T SKITEED B DD v nachie

= Promet £oCTee Fatangu POV L3

w dea POV-a () n
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a

— o e
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Transakcija 3

(S2) ks v -
Mapy striputs ‘Vrijadnost atributs
Sublidng ralelen Fpvandy § Wormacph om v B
muady L
G2) Dveta .
Maniy atributa Vrijadnast atrdnta
™ L]
Vreta nekrecan GRACTVINGAO ZIMUETE 21
16 0w [l Ao
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S0 TN SISO G3 U IREY R
Lo =
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D wiword Az
PORLZL

NAPOHTNA: 25 tubtid tadie i vISLE TOnIRD U MALEM (e Bk id 3 VAN Rbeatrnnd Bet PEN-0.
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o Privtut DoeRale Ptk PCV.8 M
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+ WO Adulen U grharang s M

Ortris ]

ey RGATAA, SIundnd MACE. TRGEY, =:

3.005€/22m2* 170,9/ 155,8 = 150 €/m2

Ukoliko sada uprosje€imo tih 5 transakcija, koje su meduvremenski izjednagene, dobije se 811/5 = 162 €/m2
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Sukladno £l.4. Pravilnika za procjenu vrijednosti nekretnina koriste se kupoprodajne cijene koje nisu pod
utjecajem neuobiajnih okolnosti. Utjecaj neuobicajnih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene znacajno
odstupaju od ostalih usporedivih kupoprodajnih cijena.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajno odstupanje cdnose se na pojedinacno odstupanje
kupoprodajnih cijena od +/- 30 % od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitetnog izjednaéenja.

kako su promatrane poredbene nekretnina u blizini procjenjivane, sliénih karakteristika, napravit ¢e se korekcija
prosjecne vrijednosti radi veli¢ine stana, te korekcija radi starosti u odnosu na iste, ukoliko se utvrdi da je to potrebno.

Temeljem utvrdenih obiljezba kakvoce pronadeni su poredbeni podaci u aplikaciji e-Nekretnine

Prikaz sadrzi ukupno 5 transakcija za sliéne nekretnine koje su u nepsrednoj blizini procjenjivane, i koje su
usporedive sa procjenjivanom nekretninom radi sli¢nog cjenovnog karaktera, u istom cjenovnom bloku , iste ili slicne
namjene .

U ovom slucaju sve transakcije su koriStena sa iste lokacije u neposrednoj blizini promatrane nekretnine uz napomenu
da je procjenjivana nekretnina prvi red do mora, te je nakon meduvremenskog izjednaéavanja, poktrebno i
interkvalitativho izjednacavanje sa poredbenim nekretninama koje su iznad ceste u naselju.

Kako su sve tranakeije u granicama dozvoljenih odstupanja prihvaéena je prosjeéna jediniéna vrijednost po
meduvremenskom izjednacavanju od 162 €/m2

interkvalitetno izjednatavanje

Kriterij za odabir , za interkvalitativno izjednacavanje, su bili takvi da karakteristike pet transakcija / vrijednosti budu
najbliZi karakteristikama traZzene nekretnine uz zadovoljenje ranije iznesenih pravila.

To znadi da je napravijena analiza kakvoée prema ¢élanku 19.Pravilnika koji propisuje da koriStene poredbene cijene i
pokazatelji poredbenih nekretnina svajim obiljezjima i karakteristikama dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima
procjenjivane nekretnine.

Promatrana nekretnina

-sve usporedive nekretnine , sukladno Prilogu 6 Zakona o procjeni nekretnina, imaju isti ocjenu utjecaja buke

-sve usporedive nekretnine , sukladno Frilogu 7 Zakona o procjeni nekretnina, imaju isti utjecaja zagadenja zraka

-sve usporedive nekretnine su loakcijskim polozajem podredene promatranoj nekretnini, koja je 25 % kvalitetetnija
162 €/m2 * 1,0 *1,0 * 1,25 = 202,50 €/m2

Jediniéna vrijednost po meduvremenskom i interkvalitetnom izjednacavanju iznosi
202 €/m2
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[ 9.ZAKLJUCAK 1, vrijednost k.&.br.803/8 k.o. Trget
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Slijedom svega navedenog, procjenjivan je nekretnina oznacena kao z.k.¢.br.803/8 k.o. Trget povriine 4.613 m2
Procijenjena vrijednost nekretnine iznosi

4.613 m2 * 202 m2/€ = 931.826 € ili 7.020.843,00 kn

( na dan vrednovanja 22.10.2023.god po srednjem tecaju NBH , 1 € = 7,5354 kn)

Prema ¢lanku 68 . st.5. Pravilnika iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruZivanjem, pa procijenjeni iznos
vrijednosti predmetnog zemljista/nekretnine iznosi :

931.830 € ili 7.021.000,00 kn

Vrijednost suvlasnickog dijela B.O.D Trgovacki centar doo u steéaju , od 58556 / 200000, u tom slugaju iznosi :
931.830 € * 58556 / 200000 = 272.821 €

lli zaokruZivanjem

272.820 € ili 2.056.000,00 kn

Mihoviigvi¢ Brki¢,
dipl ing.grad

Gustava Krkbego 1
Zaqreb
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[ 10.ZAKLJUCAK 2, vrijednost k.€.br.803/23

Kot g e e - \u__ e
) ’,
3 ]

316635 TRGET
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Slijedom svega navedenog, procjenjivan je nekretnina oznacena kao z.k.€.br.803/23 k.o. Trget povrsine 1,100 m2
Kako je na ovoj estici, nakon provedene parcelacije, zabiljezba radi utvrdivanja pomorskog dobra, potrebno je
napomenuti da je vrijednost dvojhena.

Naime, nekretnine koje se izviadéuju radi utvrdivanja u pomorsko dobro, pravno vlasni§tvo moZe se ograniéiti ili
oduzeti samo zakonom i ako je to u interesu Republike Hrvatske ( javnom interesu ) uz naknadu trzne vrijednosti.

Pravni temelj za ograniCavanje ili oduzimanje prava vlasni§tva nalazi se u posebnim zakonima koji ureduju pitanje
prostornog uredenja, gradnje, cesta, agrarnih komacavija i zastite. Medutim, najvaZzniji propis za oduzimanje vlasnistva
je Zakon o izvlaStenju i odredivanje naknade { NN 74/2014, dalje ZOIN )

ZOIN je u €L.46.51.3, propisao da se , za potpuno izvlastenje, naknada za izvlagtenu nekretninu utvrduje kao trzisna
vrijednost u trenutku donodenja rieSenja o izvlastenju ( danasnja vrijednost ) , ali uzimajuéi u obzir uporabivo svoistvo

nekretnine koju je imala prije promiene namjene koja je povod izvlastenia ( nekretnina kakva je bila u proslosti ili tkz.
nacelo prethodnog uéinka )

Respektirajuci naznageno, uz konstataciju da je nekreinina u pomorskom dobru , utvrduje se iznos naknade ( u
postupku potpunog izvlastenja ) u ranije utvrdenom iznosu od 162 €/m2 ( ali bez korekcije interkvalitativnog
izjednacavanja )

Procijenjena vrijednost nekretnine iznosi sukladno clanku 68 . st.5. Pravilnika iskazivanje procijenjenih vrijednosti
provodi se zaokruZivanjem ;

1.100 m2 * 162 m2/€ = 178.200 € ili 1.343.000,00 kn

Vrijednost suvlasnickog dijela B.O.D Trgovaéki centar doo u steéaju , od 58556 / 200000, u tom sluéaju iznosi :
( 178.200 € * 58556 / 200000 = 52,173 €, zaokruZeno 52.170 €)

52.170 € ili 393.000,00 kn

Zagreb, 27.07.2023.

20.




[ 11.1ZJAVA PROCJENITELJA

-Usluga pruZena od strane procjenitelja obavljena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima i
pozitivnim propisima RH

-Kod izrade procjene djelovala sam kao neovisna stranka, koristeéi se najbolje sa svim dostupnim podacima
-Nisam osobno zainteresirana za predmetom procjene

-Naknada primljena od strane naruéitelja ni na koji na&in nije ovisila o zakljucku o vrijednosti ove nekretnine
-Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, toénost podataka koji su mi predoéeni

-Procjena je izradena u skladu sa kodeksom etike i vaZeéim standardima

-Ispunjavam potrebnu strucnu spremu i imam sva oviastenja za obavijanje ove djelatnosti

-Pri izradi ovog elaborata djelovala sam samostalno, bez usluga treée strane

Elaborat je izraden radi potrebe narugitelja i utvrdivanja realne vrijednosti nekretnine i nemoze se koristiti za druge
svrhe bez pristanka autora procjene.

Zagreb, 22.10.2023.

Stalni sudski vjestak za gradevinsrstvo
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