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DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :
Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad

PROCJENA VRIJEDNOSTI

RUSTIKALNA KUCA d. o. o. u steéaju

POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

NEKRETNINE 62/2021
1. 1ZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA
1.1. 1ZVADAK
HRVATSKA
I SUD U RIJECI
IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA
—% UPISA
040294614
OIB:
75316404694
TVRTKA:
4 DMD PROJEKT d. o. o. za gradenje, trgovinu i usluge
4 DMD PROJEKT d. 0. O.
SJEDISTE/ADRESA:
1 Kostrena (Op¢ina Kostrena)
Glavani 76
PRAVNI OBLIK:
4 druidtvo s ograni&enom odgovorno$éu
PREDMET POSLOVANJA:
I * - Projektiranje, gradenje, uporaba i uklanjanje
gradevina
I = - Nadzor nad gradnjom
I > - Stru&ni poslovi prostornog uredenja
L X - Vjestacdenje iz poslova gradevinarstva
I = - Izrada procjene opasnosti,
1 = - Ispitivanje strojeva i uredaja s povecanim
opasnostima, i ispitivanja u radnom okoliSu
L & - Provjera strojeva i uredaja, osobnih zastitnih
sredstava i opreme
3 % - Obavljanje poslova koordinatora za$tite na radu
(koordinator I i koordinator II)
1 * - Kupnja i prodaja robe
I % - Obavljanje trgovadkog posredovanja na domacem i
inozemnom trzistu
L - Zastupanje inozemnih tvrtki
L. X - Pripremanje hrane i pruZanje usluga prehrane
I = - Pripremanje i usluzivanje pic¢a i napitaka
i = - PruZanje usluga smjestaja
| L = - Pripremanje hrane za potro3nju na drugom mjestu
| sa 1li bez usluZivanja (u prijevoznom sredstvu,
na priredbama i sl.) i opskrba tom hranom
(catering)
1. = — Turisti&ke usluge u nautickom turizmu
‘ 1 * - Ostale turisticke usluge - iznajmljivanje
pribora i opreme za 3port i rekreaciju, kao S5to
1 su sandoline, daske za jedrenje,bicikli na
‘ vodi, suncobrani, leZaljke i sl.
| 1. * - Turisticke usluge koje ukljuCuju Sportsko-
rekreativne ili pustolovne aktivnosti
| 1 o - Turistidke usluge u ostalim oblicima turisticke
i ponude: seoskom, zdravstvenom, kulturnom,
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DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK : PROCJENA VRIJEDNOSTI BR. ELABORATA:

Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 62/2021

PREDMET POSLOVANJA:

wellness, kongresnom, za mlade, pustolovnom,
lovnom, 3portskom, golf-turizmu, Sportskom ili
rekreacijskom ribolovu na moru, ronilackom
turizmu, 3portskom ribolovu na slatkim vodama
kao dodatna djelatnost u uzgoju morskih i
slatkovodnih riba, rakova i 3koljaka i dr.

i, = - Djelatnosti javnoga prijevoza putnika i tereta
u domac¢em i medunarodnom cestovnom prometu
i - Prijevoz za vlastite potrebe
1 - Povremeni prijevoz putnika u obalnom pomorskom
prometu
1 = - Prijevoz putnika i stvari unutarnjim vodnim
putovima
1 W - Djelatnost iznajmljivanja plovila
1 = - Posredovanje u prometu nekretnina
1 = - Poslovanje nekretninama
4 * - energetsko certificiranje, energetski pregled
zgrade i redoviti pregled sustava grijanja i
sustava hladenja ili klimatizacije u zgradi
4 * - provedba progama izobrazbe osoba ovlasStenih za
energetsko certificiranje, energetski pregled
zgrade i redoviti pregled sustava grijanja i
sustava hladenja ili klimatizacije u zgradi
4 * - neovisna kontrola energetskog certifikata i
izvjedca o redovitom pregledu sustava grijanja
i sustava hladenja ili klimatizacije u zgradi
@) - obavljanje djelatnosti upravljanja projektom
gradnje
4 * - izrada elaborata stalnih geodetskih tocaka za
potrebe osnovnih geodetskih radova
4 = - izrada elaborata izmjere, oznac¢ivanja i
odrzavanja drzZavne granice
4 = - izrada elaborata izrade Hrvatske osnovne karte
4 # - izrada elaborata izrade digitalnih
ortofotokarata
g = - izrada elaborata izrade detaljnih topografskih
karata
4 * - izrada elaborata izrade preglednih topografskih
karata
4 * - izrada elaborata katastarske izmjere
‘ 4 % - izrada elaborata tehnicke reambulacije
4 % - izrada elaborata prevodenja katastarskog plana
u digitalni oblik
4 * - izrada elaborata prevodenja digitalnog
katastarskog plana u zadanu strukturu
4 * - izrada elaborata za homogenizaciju katastarskog
plana
4 * - izrada parcelacijskih i drugih geodetskih
elaborata katastra zemljista
4 * - izrada parcelacijskih i drugih geodetskih
elaborata katastra nekretnina
4 * - izrada parcelacijskih i drugih geodetskih
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LIKA HRVATSKA
ACKI SUD U RIJECI

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

0 S
“Acik) su0
PREDMET POSLOVANJA:

elaborata za potrebe pojedina&nog prevodenja
katastarskih &estica katastra zemljista u
katastarske &Eestice katastra nekretnina

4 * - izrada elaborata katastra vodova i strucne
geodetske poslove za potrebe pruZanja
geodetskih usluga

A & - tehnicko vodenje katastra vodova

4 * - izrada posebnih geodetskih podloga za potrebe
izrade dokumenata i akata prostornog uredenja

4 * - izrada posebnih geodetskih podloga za potrebe
projektiranja

4 * - izrada geodetskih elaborata stanja gradevine
prije rekonstrukcije

4 * - izrada geodetskoga projekta

4 * - iskolé&enije gradevina i izradu elaborata
iskol&enja gradevine

4 =* - izrada geodetskog situacijskog nacrta izgradene
gradevine

4 * - geodetsko praéenje gradevine u gradnji i
izrada elaborata geodetskog pracenja

4 % - pracenje pomaka gradevine u njezinom odrZavanju
i izrada elaborata geodetskog pracenja

4. = - geodetski poslovi koji se obavljaju u okviru
urbane komasacije

4 = - izrada projekata komasacije poljoprivrednog

zemljista i geodetski poslovi koji se obavljaju
u okviru komasacije poljoprivrednog zemljista

4 * - izrada posebnih geodetskih podloga za za3ticéena
i Stiéena podruéja

4 * - struéni nadzor nad:

4 - - izradom elaborata katastra vodova i struénih

geodetskih poslova za potrebe pruzZanja

geodetskih usluga

4 = - - tehnic¢kim vodenjem katastra vodova

4 % - - izradom posebnih geodetskih podloga za
potrebe izrade dokumenata i akata prostornog
uredenja

4 #* - - izradom posebnih geodetskih podloga za
potrebe projektiranja

q = - - izradom geodetskih elaborata stanja gradevine
prije rekonstrukcije

4 * - - izradom geodetskoga projekta

4 * — — iskolé&enjem gradevina i izradom elaborata
iskol&enja gradevine

a4 * - - izradom geodetskog situacijskog nacrta
izgradene gradevine

4 * - - geodetskim praéenjem gradevine u gradnji i
izradom elaborata geodetskog pracenja

4 * - - praéenjem pomaka gradevine u njezinom
odrZavanju i izradom elaborata geodetskog
pracéenja

4 > - - izradom posebnih geodetskih podloga za
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N\REPUBLIKA HRVATSKA
{IAPRGOVACKI SUD U RIJECI

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA
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4 *
4 *
4 *
4 *
4 *
4 *
4 *
4 *
4 *
4 *
4 *
4 *
4 *
4 *
4 *
4 *
4 *
4 ke

EDMET POSLOVANJA:

zaStiéena i 3tidena podrudja

iznajmljivanje nekretnina

poslovi upravljanja nekretninom i odrzavanje
nekretnina

provodenje energetskih pregleda javne rasvjete
izrada elaborata alternativnih sustava opskrbe
energijom

projektiranje i razvoj projekata obnovljivih
izvora energije, odrZive gradnje i energetske
u¢inkovitosti

inZenjerstvo i s njim povezano tehnicko
savjetovanje

tehni&ko ispitivanje i analiza

savjetovanje u vezi s poslovanjem i
upravljanjem

osposobljavanje za rad na siguran nacin
ispitivanje i atestiranje zbijenosti
stabilnosti i ostalih svojstava tla, nasipa i
tamponskih slojeva

ispitivanje i atestiranje nosivosti, trajnosti
i ostalih svojstava, konstruktivnih elemenata i
gradevinskih konstrukcija

ispitivanje i kontrola kvalitete materijala u
gradevinarstvu i davanje zavrsSne ocjene
kvalitete, ispitivanje sigurnosti konstrukcija
i konstruktivnih elemenata u gradevinarstwvu,
atestiranje materijala u gradevinarstvu, uz
izdavanje certifikata

certificiranje sustava za proizvodnju
gradevinskog materijala

ispitivanje i atestiranje vodonepropusnosti,
plinonepropusnosti i ostalih svojstava
kanalizacijskih sustava, vodovoda i spremnika
za fluide

izrada procjembenih elaborata

struéni poslovi zastite od buke

strué¢ni poslovi zastite okolisa

pruzanje uslua u trgovini

OSNIVACI/CLANOVI DRUSTVA:

1 DraZen Duvnjak, OIB: 94777537197

Kostrena,

Glavani 76

4 = gedini. Elan d.e ..

OSOBE OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:

1 Drazen Duvnjak, OIB: 94777537197

Kostrena, Glavani 76
4 - direktor
4 - zastupa pojedinaé¢no i samostalno, temeljem odluke od
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REPUBLIKA HRVATSKA
TR OVACKI SUD U RIJECI

%f‘ IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

7

e SUBSEKT UPISA
s, 3
8 5 5
E OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:
31. listopada 2016.

'?’Oo
Yack) suO

4 Mirna Duvnjak, OIB: 62887297271
Kostrena, Glavani 76
4 - prokurist
- zastupa sukladno &l. 47 i 48 Zzakona o trgovackim
drudtvima, temeljem Odluke od 31. listopada 2016.

TEMELJNI KAPITAL:
4 20.000,00 kuna

PRAVNI ODNOSI:
Osnivac¢ki akt:
2 Izjava o osnivanju sastavljena je 3. sijecénja 2013. godine.
4 Odlukom &lana dru$tva od 31. listopada 2016. odredbe Izjave
izmijenjene su u cijelosti te je u potpunom tekstu
dostavljena u zbirku isprava.

Promjene temeljnog kapitala:
4 Odlukom &lana drudtva od 31. listopada 2016. poveéan je

temeljni kapital sa 10,00 kn za 19.990,00 kn na 20.000,00
kn.

FINANCIJSKA IZVJESCA:
Predano God. Za razdoblje Vrsta izvijeStaja

e 19.06.18 2017 01.01.2I7 = 81.12.17 GFI-POD izvjestaj]

Upise u glavnu knjigu proveli su:

RBU Tt Datum Naziv suda

0001 Tt-12/7557-4 04.01.2013 Trgovacki sud u Rijeci
[ 0002 Tt=12/7557=5 07.01.2013 Trgovacki sud u Rijeci
t 0003 Tt~12/7557-6 07.01.2013 Trgovacki sud u Rijeci
| 0004 Tt-16/7113-2 11.11.2016 Trgovacki sud u Rijeci
w eu 78 18.06.2014 elektronicki upis

eu i 23.06.2015 elektronicki upis

eu i/ 27.06.2016 elektroni&ki upis

eu / 26.06.2017 elektronicki upis
| eu / 19.06.2018 i upis

U Rijeci, 16. sije&nja 2019.
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DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :
Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad

PROCJENA VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
62/2021

2. RUIESENJE O IMENOVANJU SUDSKOG VJESTACENJA
2.1. RUESENJE O IMENOVANJU — DRAZEN DUVNJAK

RFPUBL]’KA HRVATSKA
ZUPANILJSKI SUD U RIJECI
URED PREDSJEDNIKA
Zrtava faSizma 7
Broj: 4 Su-333/2020-8
Rijeka, 26. listopada 2020.
Rijeka,

Broj:

predmer: Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci Veljko Miskulin, na osnovi ¢lanka 126. stavak
4. Zakona o sudovima (..Narodne novine™ broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18 i 126/19) i
¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (..Narodne novine™ broj 38/14, 123/15,
29/16 1 61/19) donosi

RJESENIE

DRAZEN DUVNJAK, dipling.grad. iz Kostrene, Glavani 76, OIB: 94777537197,
imenuje se stalnim sudskim vjestakom graditeljske struke i procjene vrijednosti nekretnina, na
vrijeme od 4 (Cetiri) godine, za podru¢je Zupanijskog suda u Rijeci.

Obrazlozenje

Zupanijskom sudu u Rijeci obratio se DraZen Duvnjak radi ponovnog imenovanja
stalnim sudskim vjestakom graditeljske struke i procjene vrijednosti nekretnina te je uz molbu
priloZio potrebnu dokumentaciju radi utvrdenja postojanja-uvjeta za stalnog-sudskog vjestaka.

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci razmotrio je molbu imenovanog i utvrdio da je
Drazen Duvnjak imenovan stalnim sudskim vjeStakom graditeljske struke i procjene
vrijednosti nekretnina rjeSenjem ovoga suda poslovni broj 4 Su-471/2016, da je dostavio
dokaz da se protiv istog ne vodi kazneni postupak, potvrdu poslodavca o radnom odnosu,
potvrdu o struénom usavr$avanju u prethodnom razdoblju imenovanja, popis vjeStacenja iz
prethodnog razdoblja, dokaz da nije pravomocno osuden za kazneno djelo koje ¢ini zapreku
za prijam u drzavnu sluzbu, te da ima zaklju¢en ugovor o osiguranju od odgovornosti za
obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka.

Budu¢i i nadalje postoy potreba za stalnim sudsklm VJestakom navedene struke,
valjalo je rijesiti kao u izreci ovog rjeenja. /

PREDS EDNIK SUDA:
in, dipl. iur.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU: 5 ~

Protiv ovog rjesenja dopustena je Zalba u roku od 15 dana od dana dostave rjeSenja, a
0 istoj odlu¢uje Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske. Zalba se podnosi predsjedniku
Zupanijskog suda u Rijeci u 2 (dva) primjerka i 2 (dvije) preslike rjedenja.

DOSTAVITI:

@ Drazenu Duvnjaku iz Kostrene, Glavani 76 (e-mail: dduvnjak@net.hr)
2. Ministarstvu pravosuda i uprave Republike Hrvatske
Op¢inskom sudu u Rijeci i Crikvenici

(9%}
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Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
62/2021

2.2. RIESENJE O IMENOVANJU - DMD PROJEKT d.o.0.

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U RIJECI
URED PREDSJEDNIKA
Broj? 48845480305
Brol:  Rijeka, 30. studenog 2020.
Rijeka, 2
s  Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci Veljko Miskulin, na osnovi ¢lanka 126. Zakona
o sSudéVima (..Narodne novine* broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18 i 126/19) i &lanka 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima (.Narodne novine™ broj 38/14, 123/15, 29/16 i
61/19). donosi
RIESENIJE

Pravnoj osobi DMD PROJEKT d.o.0. iz Kostrene, Glavani 76, OIB: 75316404694,
odobrava se sudsko vjestacenje iz podrucja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina, na
vrijeme od 4 (Cetiri) godine, za podru¢je Zupanijskog suda u Rijeci. koje ¢e obavljati stalni
sudski vjedtak i zaposlenik navedene pravne osobe Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad.

ObrazloZenje

Pravna osoba DMD PROJEKT d.o.0. iz Kostrene, Glavani 76 podnijela je zahtjev
Zupanijskom sudu u Rijeci radi ponovnog izdavanja odobrenja za obavljanje poslova sudskog
vjestacenja iz podrudja graditeljstva i procjene vrijednosti nckretnina; te je uz molbu priloZzena
potrebna dokumentacija radi utvrdenja postojanja uvjeta za stalnog sudskog vjestaka.

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci razmotrio je navedeni zahtjev te je utvrdeno da
je pravna osoba DMD PROIJEKT d.o.0. iz Kostrene, Glavani 76, OIB: 75316404694, kao
pravna osoba registrirana kod Trgovackog suda u Rijeci za sudska vjestacenja iz podrucja
graditeljstva 1 procjene vrijednosti nekretnina, a da je zaposlenik navedene pravne osobe
Drazen Duvnjak imenovan stalnim sudskim vjeStakom iz podru¢ja graditeljstva i procjene
vrijednosti nekretnina rjeSenjem Zupanijskog suda u Rijeci broj 4 Su-333/2020. Takoder je
utvrdeno da navedena fizicka i pravna osoba imaju zakljuen ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestacenja.

Budu¢i i nadalje postoji potreba za stalnim sudskim vjeStakom navedene struke,
valjalo je rijesiti kao u izreci ovog rjesenja.

PREDSJEDNIK SUDA:

Ve ' kyli{. dipl. iur.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjeSenja dopustena je Zalba u roku od-15 dana od dana dostave rjesenja, a
0 istoj odlu¢uje Ministarstvo pravosuda Republike Hrvatske. Zalba se podnosi predsjedniku
Zupanijskog suda u Rijeci u 2 (dva) primjerka i 2 (dvije) preslike rjeSenja.

DOSTAVITI:

/I.) DMD PROJEKT d.0.0. iz Kostrene, Glavani 76 (e-mail: dduvnjak@net.hr)
2. Ministarstvu pravosuda i uprave Republike Hrvatske
3. Opcinskom sudu u Rijeci i Crikvenici

NARUCITELJ:
STAMBENI OBJEKTI | DATUM:

RUSTIKALNA KUCA d. 0. 0. u stecaju POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE Listopad 2021.
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STALNI SUDSKI VJESTAK :
Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad

DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

PROCJENA VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
62/2021

3. SAZETAK PROCJENE

Podaci |

Zabiljezba

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Adresa nekretnina

OPCINA OPRTALJ | OPCINA GROZNJAN

Vrsta nekretnine

Stambeni objekt, ruSevina i poljoprivredno zemljiste

zk.ul.br. 465, 826, 486
zk.¢.br. *485, *506, *512/1 (k.o0. Oprtalj), 1835/1 (k.0. Sterna)
k.o. Oprtalj, Sterna
Posjedovni list br. 722,289
k.¢.br. *485, *506, *512/1 (k.0. Oprtalj), 1835/1 (k.0. Sterna)
k.o. Oprtalj, Sterna
PovrSina Prema posjedovnim listovima i ZK uloSku
TrziSna vrijednost nekretnine k.¢. *485 i *506 k.o. Oprtalj 777.000,00 kn
Trzi$na vrijednost nekretnine k.€. *512/1 k.o. Oprtalj 58.200,00 kn
Trzi$na vrijednost nekretnine k.¢. 1835/1 k.o. Sterna 74.700,00 kn
TrziSna vrijednost nekretnina - SVEUKUPNO 909.900,00 kn
Neposredan pristup javhom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice DA
DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)
Polozaj (Lokacija) Prosje€an

unutar gradevinskog podrucja : *485, *506, *512/1 k.o. Oprtalj,

Namjena poljoprivredno zemljiste: 1835/1 k.o. Sterna
Pristup DA
Datum oCevida 29.10.2021.
Datum vrednovanja 29.10.2021.
Datum kakvoce 29.10.2021.
Indeks na dan procjene - DZS 134,34

Procjenitel;

Drazen Duvnjak

NARUCITELJ:
RUSTIKALNA KUCA d. o. o. u steéaju

STAMBENI OBJEKTI |
POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

DATUM:

Listopad 2021. [EES




Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 62/2021

4. UVOD

4. 1. ZADATAK

Na temelju zahtieva Narugitella (RUSTIKALNA KUCA d. o. o. u stedaju
PIONIRSKA 1, POREC, OIB: 32377159011) potrebno je izraditi procjenu trzi$ne vrijednosti
sljedecih nekretnina:

k.C. *485, *506 k.o. Oprtalj upisane u ZK ulozak br. 826 Opéinskog suda u Pazinu, ZK odjel
Buje

k.€. *512/1 k.o. Oprtalj upisane u ZK ulozak br.465 Opcinskog suda u Pazinu, ZK odjel Buje
k.€. 1835/1 k.o. Sterna upisane u ZK uloZak br. 486 Opéinskog suda u Pazinu, ZK odjel Buje

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene trziSne vrijednosti nekretnine
temeljem pregleda predoene dokumentacije i uvida u stvarno stanje nekretnine na licu mjesta
dana 29.10.2021. godine te utvrdivanje danasnje trziSne vrijednosti nekretnine.

Elaborat procjene sluZit ¢e Narucitelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje stvarne
vrijednosti nekretnine za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje pretpostavljaju
prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnine.

NAPOMENA:

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera
sa upravno-pravnog naslova.

Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vilasnistvo nad predmetnom
nekretninom.

NARUCITELJ:
STAMBENI OBJEKTI | DATUM:

RUSTIKALNA KUCA d. 0. 0. u stecaju POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE Listopad 2021.
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Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 62/2021

4.2. OPCI PODACI

RUSTIKALNA KUCA d. o. 0. u steéaju

Narucitelj : :
PIONIRSKA 1, POREC, OIB: 32377159011
Zadatak: Utvrdivanije trziSne vrijednosti nekretnina
Svrha elaborata: Prodaja nekretnina
Kuca (*485 i 506); Kuc¢a *512/1 - u naravi
Nekretnina: rusevina; poljoprivredno zemljiste
Lokacija: Oprtalj, Opc¢ina Oprtalj; Opcina Groznjan

Definicija trZziSne vrijednosti nekretnine: 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 trzisnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez

prisile

Datum ocevida: 29.10.2021.
Datum kakvocée: 29.10.2021.
Datum vrednovanja: 29.10.2021.

Dan kakvocée predstavija datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje
je mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine.

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti
nekretnine.

NARUCITELJ:
STAMBENI OBJEKTI | DATUM:

RUSTIKALNA KUCA d. 0. 0. u stecaju POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE Listopad 2021.
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DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :
Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad

PROCJENA VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
62/2021

4.3. IDENTIFIKACIJA

Identifikacija je

izvrSena prema podacima dostupnim

na DOF-5, katastraskinh i

zemljiSnoknjiznih podataka. Podaci su ZemljiSniku i Katastru su uskladeni vezano za oznake

Gestica.

ZEMUISNO KNJIZNI - KATASTARSKI PODACI

ZEMUISNIK

KATASTAR

Br. ZKU

k.c.

Oznaka

Povrsina ( m2)

Br. P.L.

k.c.

Oznaka

Povrsina ( m2)

826

485 7GR

KUCA | DVORISTE

nije upisano

722

*485

KUCA, OPRTAL

14

826

506 ZGR

KUCA | DVORISTE

nije upisano

722

*506

KUCA, OPRTAL

36

465

512/1ZGR

KUCA

nije upisano

Napomena sa katastar.hr :

Cestica postoji sa

mo u grafici

486

1835/1

pasnjak

nije upisano

289

1835/1

pasnjak

2216

Kao mjerodavna povrsina za izradu ove procjene uzima se povrsina upisana u Posjedovnom

listu za k.C.*485 i *506 te 1835/1.

Izmjerom ukupne povrSine za k.¢. *485 i *506 vidljivo je odstupanje od 26 m2 u odnosu na
povrsinu upisanu u Posjedovni list. Odnosno, ukupno izmjerena povrsina ove dvije Cestice
iznosi 76 m2 dok upisana povrsina iznosi 50 m2 (14 m2 + 36 m2).

Za k.€.*512/1 nije upisana povrsina niti u ZK ulo$ku niti u posjedovnom listu. Za potrebe izrade
procjene povrsina je izmjerena na portalu katastar.hr.

Pristup nekretninama na dan o¢evida omogucen je preko javnih povrsina..

Lokaciju karakterizira niska izloZzenost utjecajima zagadenosti i buke od gradskog prometa.

*485 i *506 — ukupna izmjerena povrsina 76 m2

a8

\ \ /

*300/2

*512/1 ukupna izmjerena povrsina 33 m2

NARUCITELJ:
RUSTIKALNA KUCA d. o. o. u steéaju

STAMBENI OBJEKTI |
POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

DATUM:
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DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :
Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad

PROCJENA VRIJEDNOSTI BR. ELABORATA:

NEKRETNINE

62/2021

4.4. LOKACIJA

Oprtalj - Portole

k.&. *485, *506, *512/1 k.0. Oprtalj

k.¢. 1835/1 k.0. Sterna

Preuzeto sa https://geoportal.dgu.hr/

NARUCITELJ:

RUSTIKALNA KUCA d. o. o. u steéaju

STAMBENI OBJEKTI | . DATUM:
POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE Listopad 2021.
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DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :
Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad

PROCJENA VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
62/2021

k.€. *506 k.o. Oprtalj

k.€.*512/1 k.o. Oprtalj

’ k|

k.6. 1835/1 k.o. Sterna

NARUCITELJ:

RUSTIKALNA KUCA d. o. o. u steéaju

STAMBENI OBJEKTI | . DATUM:
POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE Listopad 2021.
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Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 62/2021

4.5. PROSTORNO PLANSKA OBILJEZJA

Prema PROSTORNOM PLANU UREDENJA OPCINE OPRTALJ(,Sluzbene novine Opéine
Oprtalj“ 03/03., 02/10., 05/14. i 4/19.) nekretnine *485, *506 i *512/1 se nalaze unutar
gradevinskog podrucja naselja. Polozaj Cestice s obzirom na prostorno planska obiljezja i uvjeti
gradnje prikazani su u nastavku.
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PROSTORNI PLAN UREPENJA OPCINE OPRTALJ (,Sluzbene novine Opdéine Oprtalj”
03/03., 02/10., 05/14. 1 4/19.)

NARUCITELJ:
STAMBENI OBJEKTI | DATUM:

RUSTIKALNA KUCA d. 0. 0. u stecaju POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE Listopad 2021.
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Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 62/2021
Clanak 40.
(1) Stambena zgrada ne moZe biti povriine manje od 60,0 m®.
Clanak 41.

(1) U izgradenim dijelovima naselia, koja su na grafickom listu br. 4: “Gradevinska podrudja
naselja’, mogu se:

a) graditi nove stambene zgrade gdje je ukupna izgradenost gradevne Cestice:
- za zgrade izgradene na slobodnostojeci naéin na éesticama povriine manje od 1000 m?
- do 35%,

- za zgrade izgradene na slobodnostojeéi na&in na éesticama povréine vece od 1000 m*:
zhir 350 m® i 20% E)ovréine gradevne Gestice iznad 1000 m® (za éestice povrsine od
1000 m® do -3000-m"),

- za poluugradene gradevine do 50 %,

- za ugradene gradevine do 60 %.

b) rekonstruirati, odrZavati, uklanjati ili izgraditi zamjenska gradevina; U tim sluéajevima ne
smije se pogoriati zateéeno stanje u pogledu osunéanja, odnosa prema susjedu i sl., ali
do najvede dozvoljene izgradenosti utvrdene u prethodnoj toéki.

(2) Kod veé izgradenih gestica pod najmanjom izgradenosc¢u podrazumijeva se postojeca
izgradenost.

(3) Iznimno je mogucéa izgradenost do 80% i to u slu¢ajevima kada se radi o postojeéim
testicama veliéine do 200 m? sa veé¢ izgradenom gradevinom osnovne namjene unutar
povijesnih izgradenih dijelova naselja. Povecanje izgradenosti se odnosi na izgradnju vanjskog

13

stubista, sanitarnog évora te garaZe za osobno vozilo i to samo u podrugjima gdje postojeca
prometna situacija ne omoguéava da se osobno vozilo parkira unutar uliénog pojasa.

(4) Najve¢i dozvoljeni Koeficijent iskoristenosti izrafunava se kao umnoZak najveceg
dozvoljenog koeficijenta izgradenosti gradevne &estice i najvedeq dozvoljenog broja etaZa.
o . s

Odredbe iz tekstualnog dijela PPU

NARUCITELJ:
STAMBENI OBJEKTI | DATUM:
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DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :
Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad

PROCJENA VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
62/2021

PREMA PROSTORNOM PLANA UREDENJA OPCINE GROZNJAN - GRISIGNANA (,Sluzbene novine
Op¢ine Groznjan“ 05/08., 1/13.-ispravak., 11/19., 6/21.) ZEMLJISTE OZNAKE K.C. 1835/1 K.O.
STERNA nalazi se izvan gradevinskog podrugja naselja, odnosno, radi se o poljoprivrednom zemljitu.

‘e

TP

GF

GF

GF
Loy o
izgradeno | neizgradeno R/
I | -
@

R/

NARUCITELJ:
RUSTIKALNA KUCA d. o. o. u steéaju

STAMBENI OBJEKTI | . DATUM:
POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE Listopad 2021.
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DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :
Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad

PROCJENA VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
62/2021

4.6. OPIS NEKRETNINE
k.¢. *485 i *506 k.o. Oprtalj

Nekretnina:
Adresa:

Namjena zgrade:

Godina gradnje:

Etaze:

Prostorije:

Temelji:
Nosiva konstrukcija:
Medukatna konstrukcija:

Krovna konstr.:

Procelje:

Vanjska stolarija:
Pregradni zidovi:
Obrada zidova:
Obrada podova:

Obrada stropova:

Kuc¢a
Oprtalj 57, Oprtal;
stambena

Nepoznata, prema nacinu gradnje i okolnim
zgradama gradnja je izvrSena prije viSe od 100 g.

Suteren + prizemlje + 2 kata

U suterenu su smjeSteni pomoc¢ni prostori —
spremista, u prizemlju sanitarni ¢vor i spremiste, na
katu dnevni boravak, kuhinja, soba i sanitarni ¢vor, u
potkrovlju dvije sobe, sanitarni ¢vor i spremista

kameni
Masivni kameni zidovi
Drveni grednik

ViSestredni kosi krov sa pokrovom od crijepa
Zbukano, obojano

Drvena sa griljama

zidani opekom

Zbukano, obojano

Keramicke plocice, kamen, drveni pod

Drveni grednik, podaskano

Unutarnja stolarija:

Stubiste:

drvena

unutarnje

NARUCITELJ:
RUSTIKALNA KUCA d. o. o. u steéaju

DATUM:
Listopad 2021.

STAMBENI OBJEKTI |
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Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 62/2021
Instalacije: Elektricne: provedene
Telefon: da
Vodovod: proveden
Kanalizacija: provedena
Grijanje: Na drva i struju
PTV: bojler
Klima: ne
Dodatne instalacije: nema
Okolis: Javne povrsine i okolne zgrade slicnhog tipa gradnje
Orijentacija zgrade: zapad-istok
. . . Na javnim povrSinama udaljenim cca 150 m
Parkirna mjesta:

Predmetna zgrada je izvedena kao poluugradeni objekt katnosti suteren, prizemlje i 2 kata.
Opce stanje objekta je prosjecno, zastarjelo ali funkcionalno sa potrebnim ulaganjima u
redovno odrzavanje. Buduc¢i da korisnici objekta nisu posjedovali dokumentaciju objekta,
izvrSena je izmjera tlocrta na licu mjesta da bi se dobila geometrija objekta potrebna za izradu
ovog elaborata. Za sve dijelove zgrade koji nisu vidljivi pri pregledu ( temelji, podovi, instalacije,
izolacije ) procjenjuje se na temelju pretpostavki prema nacinu gradnje objekta i vremenu
izgradnje, te nacinu odrzavanja.

4.6.1. ZATECENO STANJE

Na dan oCevida 29.10.2021. god. (u prisustvu korisnika prostora za k.€.*485 i *506) utvrdeno
je postojecCe stanje nekretnine te su uzeti svi relevantni podatci potrebni za procjenu trziSne
vrijednosti.Stambeni objekt je izveden kao poluugradeni i sastoji se od ukupno Cetiri etaze.

U suterenu su smjesteni pomoéni prostori — spremista, u prizemlju sanitarni ¢vor i spremiste,
na katu dnevni boravak, kuhunja, soba i sanitarni ¢vor, u potkrovlju dvije sobe, sanitarni ¢vor i
spremista. Objekt je u funkcionalnom stanju ali sa potrebnim ulaganjima u redovno odrzavanje.

lako su u ZK uloSku navedena 2 objekta tj. za svaku k.. (485 i 506) navedeno je ,kuca i
dvoridte“ u naravi se radi o jednom objektu koji se nalazi na ove dvije Cestice.

Energetski certifikat nije predocen.
K.€. *512/1 u naravi predstavlja ruSevinu sa djelomi¢no obnovljenim zidom procelja prema ulici.

Za ovu k.€. ne postoji evidencija o povrsini (ni u ZK uloSku ni u Posjedovnom listu) te je
povrSina Cestice izmjerna na web stranici ,katastar.hr pomoc¢u dostupnih alata za mjerenje
povrsine.

K.&. 1835/1 k.o. Sterna u naravi predstavlja neobradeno poljoprivredno zemlji$te uz lokalnu
prometnicu

NARUCITELJ:
STAMBENI OBJEKTI | DATUM:
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DMD PROJEKT d.o.o0.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :
Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad

PROCJENA VRIJEDNOSTI BR. ELABORATA:
NEKRETNINE 62/2021

Buduci da dokumentacija za predmetne objekte nije dostupna, provjera legalnosti izvrdena je
preko portala www.geoportal.hr gdje su vidljive gradevine izgradene prije 1968.9.

Utvrdeno je da su predmetne gradevine vidljive na ovim kartama te se, sukladno Zakonu o
gradniji, smatraju legalnima. U odnosu na izvornu gradnju nisu primjec¢eni nelegalno dogradeni
dijelovi.

k.€. *506 i *485 k.o. Oprtalj

-
“_ OprtaljlPortole

k.C. *512/1 k.o. Oprtalj

NARUCITELJ:
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4.7. GEOMETRIJSKI PODACI
4.7.1. VRIJEDNOST POVRSINA I OBUJAM
TLOCRTI PREMA IZMJERI - k.¢ *506 i *485 k.o. Oprtalj

TLOCRT SUTERENA

TLOCRT 1. KATA

TLOCRT PRIZEMLJA

TLOCRT 2. KATA

NARUCITELJ:
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SUTEREN
R.BR.| OPIS/NAMJENA POVRSINA VISINA KOEF. | POVRS. X KOEF.
1. SPREMISTE 11,80 2,15 0,35 4,13
2. SPREMISTE 2,65 2,15 0,35 0,93
3. SPREMISTE 17,50 2,15 0,35 6,13
UKUPNO POVRSINA X KOEF. 11,18
PRIZEMLJE
R.BR.| OPIS/NAMJENA POVRSINA VISINA KOEF. | POVRS. X KOEF.
1. KUPAONICA 3,75 2,15 0,75 2,81
2. SOBA / SPREMISTE 4,00 2,15 0,75 3,00
3. HODNIK + STUB. 8,30 2,40 0,90 7,47
UKUPNO POVRSINA X KOEF. 13,28
1. KAT
R.BR.| OPIS/NAMJENA POVRSINA VISINA KOEF. | POVRS. X KOEF.
1. KUPAONICA 2,52 2,00 0,75 1,89
2. SOBA 9,67 2,00 0,75 7,25
3. |DN.BORAVAK + BLAG. 28,50 2,00 0,75 21,38
4. KUHINJA 17,50 2,22 0,90 15,75
UKUPNO POVRSINA X KOEF. 46,27
2. KAT
R.BR.| OPIS/NAMJENA POVRSINA | SR.VISINA| KOEF. | POVRS. X KOEF.
1. KUPAONICA 4,65 3,00 1,00 4,65
2. SOBA 11,50 3,00 1,00 11,50
3. | SOBA /SPREMISTE 23,50 3,00 1,00 23,50
4. SOBA / SPREMISTE 11,60 3,00 1,00 11,60
5. SOBA 12,90 3,00 1,00 12,90
UKUPNO POVRSINA X KOEF. 64,15
SVEUKUPNO NETO POVRSINA X KOEF. 134,88
BRUTO POVRSINA| OBUJAM
ETAZA BRUTO POVR.| SR. VISINA | OBUJAM
SUTEREN 52,00 2,45 127,40
PRIZEMLJE 31,54 2,45 77,27
1. KAT 76,00 2,35 178,60
2. KAT 76,00 3,00 228,00
SVEUKUPNO 235,54 611,27
NARUCITELY: STAMBENI OBJEKTI | DATUM: list: 22
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5. ODABIR METODE PROCJENE
5.1. OPCENITO

Procjeni trziSne vrijednosti nekretnine pristupa se iz potrebe odredivanja njezine vrijednosti u
sadasnjem trenutku uzimajuéi u razmatranje moguce utjecaje u buduéem vremenu.

Procjenitelj vrijednosti nekretnine ima zadatak da upotrebom razli¢itih metodologija predvidi
prodajnu trziSnu cijenu nekretnine.

Prilikom izrade procjene, odnosno odredivanja vrijednosti nekretnine, odredujemo nacin ili
metodu kojom ¢emo utvrditi objektivnu vrijednost nekretnine, a na temelju elemenata koji tu
vrijednost odreduju.

Elementi kojima odredujemo vrijednost nekretnine:

svojstva, geometrijski i polozajni elementi (povrsina, oblik, lokacija,udaljenost...)
zakonska regulativa, slobodno trziste

socijalno-gospodarski elementi

zasicenost, ponuda-potraznja

legalitet, uskladenost

5.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

TroSkovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javnhe namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske ku¢e koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasSnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti
zemljita, komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri
ishodenju dozvola temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena
vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite
potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se
izraCunata zamjenska vrijednost nekretnine obracunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu
vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troSkova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se
iznos amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na
temelju troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema pouzdanih
podataka o obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina.

NARUCITELJ:
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5.2.1. NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troSkova izgradnje pod pretpostavkom
gradenja u trenutku procjenjivanja, Cija se jedini€na cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

Jedini¢na cijena obuhvaca sve troSkove izgradnje:

1. Vrijednost gradevinskog zemljista — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o

prometu nekretnina, te usporedno s aktualno objavljenom ponudom zemljista na istoj

ili sliénim lokacijama,

Troskovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica

lokalne samouprave i odredenim jedini¢nim cijenama po m3 sagradene gradevine,

Troskovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa

Troskovi izrade tehni¢ke dokumentacije i troSkovi nadzora,

Troskovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse

Troskovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtni¢kih i instalaterskih

radova i opreme te uredenja okoliSa (prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem

podataka o troSkovima gradenja na podrucju RH koji se tromjesecno objavljuju u

bitenu "Standardna kalkulacija cijena u visokogradnji* u izdanju Instituta

Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenjitelju dostupnih podataka.

7. Troskovi priklju¢aka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se
temeljem odluka jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeca koja isporucuju
komunalne usluge.

n

ogkw

5.2.2. SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

U slu€aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu
na starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir
odnosa izmedu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja gradevine i odrZivog vijeka
koriStenja za pojedinu vrstu gradevine, pri ¢emu se kao osnovica uzima ravnomjerno
umanjenje vrijednosti kao postotak troska gradnje. Odrzivi vijek koriStenja gradevine je kod
pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek koristenja gradevina, odnosno broj
godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguce gospodarski opravdano koristenje
gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito odrzavanije.

5.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit.
Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduc¢nosti, uzevsi u obzir moguce
rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na
temelju kapitalizacije dobiti utvrduje se sadadnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja
se od nje o€ekuje u buducnosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti
troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrzavanje.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom
ostvarivom godiSnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti

NARUCITELJ:
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zemljista. Cisti prihod kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za
nekretnine i preostalog odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine
i vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opc¢a prihodovna metoda
primjenjuje se kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na
temelju buduceg prihoda. U tom slucaju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene
metode. Vrijednost zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost
izgradene gradevne Cestice.

5.4. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista
kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu
trzista.

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trziStu uz odgovarajucu korekciju i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku
nekretninu platiti viSe nego $to stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima
procjenjivane katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

NARUCITELJ:
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5.5 ODABRANA METODA | POJASNJENJE NACINA PROCJENE

S obzirom na vrstu predmetne nekretnine za utvrdivanje trziSne vrijednosti izabrana je
troSkovna metoda za procjenu vrijednosti stambenog objekta koji je u funkciji te poredbena
metoda za procjenu zemljita. Buduci da su na k.€. *485, *506 i *512/1 ve¢ izgradeni objekti
zaklju€eno je da se radi o zemljiStu 1. Kategorije (€lanak 10. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina). K.&. 1835/1 k.o. Sterna nalazi se izvan granica gradevinskog podrugja
i poljoprivredne je namjene te se, sukladno Pravilniku, radi o zemljistu IV kategorije.

Cestice *485 i *506 k.0. Oprtalj su promatrane kao cjelina buduéi da se na ove obje Gestice
nalazi jedan objekt.

Na k.¢. *512/1 k.o. Oprtalj se u naravi nalazi ruSevina iako je u ZK uloSku naznacena ,kuca“.
Gabariti nekadasnjeg objekta su vidljivi na licu mjesta te se prema istima izraunao komunalni
i vodni doprinos koji ¢e se priznati prilikom eventualne rekonstrukcije objekta. Dio procelja
prema ulici je saniran a iza navedenog procelja nije primjetan ru$evni dio kojeg bi trebalo
uklanjati, stoga je u ovoj procjeni vrednovana sama Cestica te navedeni doprinosi.

Poredbene nekretnine uzete su iz informacijskog sustava eNekretnine. S obzirom na
mikrolokaciju i koeficijent iskoristivosti gradevinskih zemljista u blizini predmetnih zemljiSta nisu
evidentirane transakcije koje bi bile iskoristive za ovu procjenu. Sukladno odredbama Zakona
i Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina proSirena je pretraga na podrucja sli¢nog indeksa
razvijenosti (prema podacima Hrvatskog zavoda za statistiku) no takoder nisu pronadene
odgovarajuce transakcije zemljista sli¢nih karakteristika koje su iskoristive u ovu svrhu.

Nakon provedenog istrazivanja, uz jednu nekretninu iz Opc¢ine Oprtalj kao poredbe su uzete
dodatne nekretnine iz susjedne Opcine Groznjan. Buduéi da se radi o podrudju istih
klimatoloSkih uvjeta, sli€nih gospodarskih uvjeta, sliche mikrolokacije, sli€nih moguénosti
vezano za bavljenje turizmom itd. zaklju¢eno je da predmetna zemljiSta zadovoljavaju
potrebne zahtjeve da bi bila iskoristiva u ovu svrhu. Nakon odabira zemljiSta izvrSeno je
meduvremensko i interkvalitativno izjednaCavanje nekretnina da bi se dobila trziSna vrijednost
predmetnih nekretnina.

Vrijednost poljoprivrednog zemljista (k.6.1835/1 k.o. Sterna) odredena je poredbenom
metodom sa zemljistima sli¢nih karakteristika.
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5.6. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Opé¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne
za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju
ponude i potraznje kao $to su opéa gospodarska situacija, trziSte kapitala te gospodarski i
demografski razvoj podrudja.

Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina prate se preko baznih indeksa.

Trenutni bazni indeks je za 2. tromjesecje 2021. godine i za Jadran iznosi 134,34.

13.13. |
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the lsource.
ZAY smeuIndeksi (@ 2015. = 100)

DREAV

Indices (@ 2015 = 100) ¥
novi postojedi
ukupno stambeni |stambeni
Tromjesedje jekti objekti
Existing

Quarter fotst ings |dwellings
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
04 100,75 94 84 101,97 100,56 101,39 88,26
2017, o1 100,85 92 86 10251 100,72 102,25 8553
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,83
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
04 108,45 9873 110,46 110,46 108,67 102,26
2018, o1 109 44 99,03 111,59 112,18 110,54 89 57
Q2 109,26 88,51 111,47 114,51 108,33 93,04
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 142,20 100,51
o4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019, o1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
o4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. o1 128,25 107,69 13212 140,79 12539 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,80
Q3 129,75 110,83 133,35 141,08 126,91 113,35
o4 132,85 108,66 137,45 145 45 127 .61 119,45
2021. o1 134,19 11337 138,20 14543 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17

Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske, Indeksi cijena stambenih objekata
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6. PROCJENA VRIJEDNOSTI (PV) NEKRETNINA
6.1. POREDBENA METODA — ZEMLJISTE - k.€. *485 i *506 k.o. Oprtalj

REDNI BROJ NEKRETNINE 1. 2. 3. 4.
ADRESA OPRTALJ GROZNJAN GROZNJAN GROZNJAN
K.C. 7418 2683 2392/6 1734/6
K.O. OPRTALJ GROZNJAN GROZNJAN ZAVRSJE
VRSTA NEKRETNINE Zemljiste Zemljiste Zemljiste Zemljiste
POVRSINA U PROMETU 1698,00 m2 1399,00 m2 2000,00 m2 1508,00 m2
KUPOPRODAJNA CIJENA (kn) 896.043,46 1.093.711,51 1.065.595,96 846.163,14
KUPOPRODAJNA CIJENA (kn/m2) 527,71 781,78 532,80 561,12
DATUM UGOVORA 23.12.2020. 25.09.2020. 10.02.2020. 25.06.2020.
1ZVOR eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA
RAZLOG ISKLJUCENJA IZ USPOREDBE
MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
Indeks na dan transakcije 127,61 126,91 125,39 126,30
Korektivni faktor (PN/UN) 1,05 1,06 1,07 1,06
~
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE
MJERA GRADEVINSKOG KORISTENJA
Koeficijent iskoristivosti poredbenog zemljista 1,96 2,00 2,00 2,00
Koeficijent za preracunavanje (KP) poredbenog zemljista 1,43 1,45 1,45 1,45
Koeficijent iskoristivosti procijenjivanog zemljista 3,10 3,10 3,10 3,10
Koeficijent za preracunavanje (KP) procijenjivanog zemljista 1,88 1,88 1,88 1,88
Koeficijent preracunavanja mjera gradevinskog koristenja 1,31 1,30 1,30 1,30
ODNOS KATEGORWE ZEMLJISTA
Kategorija zemljista (UN) | Kateg?rlja | Kateg?rlja | Kateg?rlja | Kateg?rlja
zemljista zemljiSta zemljista zemljista
Odabrani odnos (UN) 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Korektivni faktor ( PN/UN ) 1,00 1,00 1,00 1,00
MEDUVREMENSKI | INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENA
JEDINIGNA CIUENA 727,94 kn/m2 1.072,00 kn/m2 739,44 kn/m2 773,13 kn/m2
PROSJECNA IZJEDNACENA JEDINICNA CIJENA: 828,13 kn/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE OD PROSJECNE CWENE -100,19 kn/m2 243,87 kn/m2 -88,69 kn/m2 -55,00 kn/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE OD PROSJECNE CWENE -12,10% 29,45% -10,71% -6,64%
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA
ODABRANA USPOREDNA NEKRETNINA 727,94 kn/m2 1.072,00 kn/m2 739,44 kn/m2 773,13 kn/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE -100,19 kn/m2 243,87 kn/m2 -88,69 kn/m2 -55,00 kn/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE -12,10% 29,45% -10,71% -6,64%
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 10.037,82 59.472,77 7.865,20 3.024,50
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH ODSTUPANJA 80.400,30 163,71 19,77% DVOSTRUKA STAND. DEVIJACJA 327,41
PROSJECNA CIJENA 828,13 kn/m2
Prosje¢na cijena 828,13 kn/m2
PovrSina predmetne nekretnine 50,00 m2
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 41.406,52 kn
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utjecaj zagadenja zraka Nema: 0 % 0,00%
UKUPNO ODBICI 0,00
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA 41.406,52 kn
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POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

Listopad 2021.

NEKRETNINE 62/2021
TROSKOVNA METODA — OBJEKT NA k.¢. *485 i *506 k.o. Oprtalj
Utvrdivanje vrijednosti gradevine
Izracun troskova gradnje
ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRADEVINE
PREDMET 2 BRP 3
PROCJENE NRP (m?) (m?) BVO (m?)
Kuca 134,88 235,54 611,27
UKUPNO 134,88 235,54 611,27
TROSKOVI

NOVA VRIJEDNOST (NV)
Objekt (cijena odredena pomocu
Biltena IGH - TIP V-A.2.a. Zagreb, XII
2020.G.) : 8.503,73 - 650.79 (kn/m?) 7.852,94 | 1.059.204,55
(strojarske instalacije) = 7.852,94 kn

Koeficijent dovrSenosti (prethodno umanjena vrijednost za neizvedene radove) 100%
NOVA VRIJEDNOST UKUPNO (kn) 1.059.204,55
PRIVODENJE SVRSI
Komunalni doprinos (Oprtalj) (kn/m3) 100,00 73.352,40
Vodni doprinos (kn/m?3) 5,63 3.441,45
Prikljucci (kn/m2 BRP) 100,00 23.554,00
Projektiranje, nadzor,
savjetovanje...(10%) (kn) NV 105.920,45
PRIVOBENJE SVRSI UKUPNO (kn) 206.268,30

NARUCITELJ:
STAMBENI OBJEKTI | DATUM: list: 29
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NEKRETNINE

PROCJENA VRIJEDNOSTI

BR. ELABORATA:
62/2021

Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine

FK Matrica A - lokacijaltrziste B - Zgrada op¢enito C - Stanje zgrade
1 * optimalna lokacija* « vrlo dobra infrastruktura * nema osteéenja
Uporabivost u potpunosti » velika potraznja za « vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
. ” vrstom objekta * dobra prostorna * puna uporabivost
i dugorocno » skoro nema/nema organizacija « daljnje koristenje nije

dana/osigurana

ponude

« visoka fleksibilnost

smanjeno

2
Uporabivost dovoljnai
dugoroénije
dana/osigurana

* dobra lokacija*

* redovita potraznja za
vrstom objekta

* mala ponuda

« vrlo dobra infrastruktura
* dobro oblikovanje

* dobra prostorna
organizacija

» dovoljna fleksibilnost

» mala o$tecenja

* puna stabilnost

* joS dobra uporabivost
« daljnje koristenje jedva
smanjeno

3
Uporabivost smanjena, ali
srednjoro¢no
dana/osigurana

* srednja lokacija*

* jo§ postoji potraznja za
vrstom objekta

* dovoljna ponuda

» dovoljna infrastruktura
« prosjecno oblikovanje
« prosje¢na prostorna
organizacija

» umjerena fleksibilnost

* jasna oStecenja

* smanjena stabilnost

* prosjecna uporabivost
« daljnje koriStenje
smanjeno

4
Uporabivost ograni¢eno
dana/osigurana

* umjerena lokacija*

* mala potraznja za vrstom
objekta

* bogata ponuda

« dovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje

* umjerena prostorna
organizacija

* mala fleksibilnost

* jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

* smanjena uporabivost
« daljnje koristenje jasno
smanjeno

5
Uporabivost kratkoroéno
dana/osigurana

* nezadovoljavajuca
lokacija*

* jedva postoji/ne postoiji
potraznja za vrstom
objekta

« velika ponuda

» nedovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje

* nedovoljna prostorna
organizacija

* bez fleksibilnosti

* znatna ostec¢enja

* smanjena stabilnost

» nedovoljna uporabivost
« daljnje koriStenje samo
kratkoro¢no

Odabir klasifikacije

15

2,0

2,0

Odabrani faktor koristenja
zgrade (FK)

2,0

NARUCITELJ:

RUSTIKALNA KUCA d. o. o. u steéaju

STAMBENI OBJEKTI |
POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE
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BR. ELABORATA:

Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 62/2021
Starost gradevine (G) - prosje¢no >100 g god. 100
Odrzivi vijek koriStenja (OVK) - prilog 9 god. 100
Preostali vijek koristenja (OVK-G) god. 0
Faktor koristenja - odabrani iz FK MATRICE FK 2,0
Relativna starost (G/OVK): % 100%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja % (OOVK) - Prilog 10 50% 50,00
Zamjenska starost (OVK-OOVK) god. 50,00
Linearni otpis (zamjenska starost / OVK) % 50%
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE (NV x linearni otpis): 529.602,27
VANJSKO UREBENJE x linearni otpis kn i
PRIVOBENJE SVRSI kn 206.268.30
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRABDEVINE (NV x linearni otpis): kn 529.602,27
VRIJEDNOST OBJEKTA : 735.870,58
Rekapitulacija vrijednosti nekretnine
VRIJEDNOST ZEMLJISTA kn 41.406,52
VANJSKO UREBDENJE x linearni otpis kn i
PRIVOBENJE SVRSI kn 206.268,30
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRABDEVINE (NV x linearni otpis): kn 529.602,27
VRIJEDNOST (OBJEKT + ZEMLJISTE) : kn 777.277.10
;ﬁgl&gﬁi\g\;‘ll\(])EDNOST NEKRETNINE- 777.000,00
NARUCITELY STAMBENI OBJEKTI | DATUM: list: 31
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Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 62/2021

6.2. POREDBENA METODA — ZEMLJISTE — k.&. *512/1 k.0. Oprtal]
4.

REDNI BROJ NEKRETNINE 1. 2. 3.
ADRESA OPRTALJ GROZNJAN GROZNJAN GROZNJAN
K.C. 7418 2683 2392/6 1734/6
K.O. OPRTALJ GROZNJAN GROZNJAN ZAVRSJE
VRSTA NEKRETNINE Zemljiste Zemljiste Zemljiste Zemljiste
POVRSINA U PROMETU 1698,00 m2 1399,00 m2 2000,00 m2 1508,00 m2
KUPOPRODAJNA CIJENA (kn) 896.043,46 1.093.711,51 1.065.595,96 846.163,14
KUPOPRODAJNA CIJENA (kn/m2) 527,71 781,78 532,80 561,12
DATUM UGOVORA 23.12.2020. 25.09.2020. 10.02.2020. 25.06.2020.
1ZVOR eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA
RAZLOG ISKLJUCENJA IZ USPOREDBE
MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
Indeks na dan transakcije 127,61 126,91 125,39 126,30
Korektivni faktor (PN/UN) 1,05 1,06 1,07 1,06
v v

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE

MJERA GRADEVINSKOG KORISTENJA

Koeficijent iskoristivosti poredbenog zemljista 1,96 2,00 2,00 2,00
Koeficijent za preracunavanje (KP) poredbenog zemljista 1,43 1,45 1,45 1,45
Koeficijent iskoristivosti procijenjivanog zemljista 3,00 3,00 3,00 3,00
Koeficijent za preratunavanje (KP) procijenjivanog zemlji$ta 1,84 1,84 1,84 1,84
Koeficijent preracunavanja mjera gradevinskog koriStenja 1,28 1,27 1,27 1,27
ODNOS KATEGORWE ZEMLJISTA
Kategorija zemljista (UN) 1 Kaleg?rlja 1 Kateg?rlja 1 Kaleqs)n]a 1 Kaleg?rua
zemljista zemljista zemljista zemljista
Odabrani odnos (UN) 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Korektivni faktor ( PN/UN ) 1,00 1,00 1,00 1,00
MEDUVREMENSKI | INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENA
JEDINICNA CLENA 713,52 kn/m2 1.050,76 kn/m2 724,79 kn/m2 757,82 kn/m2
PROSJECNA IZJEDNACENA JEDINICNA CIJENA: 811,72 kn/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE OD PROSJECNE CWENE -98,20 kn/m2 239,04 kn/m2 -86,93 kn/m2 -53,91 kn/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE OD PROSJECNE CIJENE -12,10% 29,45% -10,71% -6,64%
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA
ODABRANA USPOREDNA NEKRETNINA 713,52 kn/m2 1.050,76 kn/m2 724,79 kn/m2 757,82 kn/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE -98,20 kn/m2 239,04 kn/m2 -86,93 kn/m2 -53,91 kn/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE -12,10% 29,45% -10,71% -6,64%
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 9.643,99 57.139,37 7.556,61 2.905,84
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH ODSTUPANJA 77.245,81 160,46 19,77% DVOSTRUKA STAND. DEVIJACIWA 320,93
PROSJECNA CIJENA 811,72 kn/m2
Prosjec¢na cijena 811,72 kn/m2
Povrsina predmetne nekretnine 33,00 m2
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 26.786,83 kn
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utjecaj zagadenja zraka Nema: 0 % 0,00%
UKUPNO ODBICI 0,00
DODACI
Komunalni doprinos : 33,00 m2 x 9 (prosjeéna visina 3 etaZe + kosi krov) = 297,00 m3 x 100 kn/m3= 29.700,00 kn 29.700,00 kn
Vodni doprinos : 33,00 m2 x 9 (prosjecna visina 3 etaze + kosi krov) = 297,00 m3 x 5,63 kn/m3=1.672,11 kn 1.672,11 kn
UKUPNO DODACI 31.372,11 kn
DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA
Dodatak sukladno €l. 33 Pravilnika 0,00%
UKUPNO DODATANA OBILJEZJA 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 58.158,94 kn
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (ZAOKRUZENO) 58.200,00 kn
NARUCITELJ:
STAMBENI OBJEKTI | DATUM: list: 32

RUSTIKALNA KUCA d. 0. 0. u stecaju POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE Listopad 2021.




DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :
Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad

PROCJENA VRIJEDNOSTI
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6.3. POREDBENA METODA - ZEMLJISTE - k.€. 1835/1 k.0. Sterna
REDNI BROJ NEKRETNINE 1. 2. 3. 4. 5. 6. 7.
ADRESA OPRTALJ OPRTALJ OPRTALJ OPRTALJ OPRTALJ OPRTALJ OPRTALJ
K.C. 7002/2 6997/4 7004/3 7005 5668/2 7057/3 10246
K.O. OPRTALJ OPRTALJ OPRTALJ OPRTALJ OPRTALJ OPRTALJ OPRTALJ
VRSTA NEKRETNINE Zemljiste Zemljiste Zemljiste Zemljiste Zemljiste Zemljiste Zemljiste
POVRSINA 3954,67 m2 6298,00 m2 2343,33 m2 3647,00 m2 5164,50 m2 2127,00 m2 2014,00 m2
KUPOPRODAJINA CIJENA (kn) 209.722,29 151.737,98 122.870,37 111.765,18 99.711,49 77.163,00 51.468,95
KUPOPRODAJNA CIJENA (kn/m2) 53,03 24,09 52,43 30,65 19,31 36,28 25,56
DATUM UGOVORA 15.01.2021. 16.03.2021. 11.08.2021. 17.02.2020. 12.12.2018. 15.01.2021. 11.12.2017.
IZVOR eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA DA DA
RAZLOG ISKLJUCENJA IZ USPOREDBE
MEBDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
Indeks na dan transakcije 132,80 132,80 134,34 125,39 113,50 132,80 108,67
Korektivni faktor (PN/UN) 1,01 1,01 1,00 1,07 1,18 1,01 1,24
Al
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE
MJERA GRADEVINSKOG KORISTENJA
Koeficijent preracunavanja mjera gradevinskog koristenja 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
ODNOS KATEGORWE ZEMLJISTA
Kategorija zemljista (UN) v Kate.(:;vorua v Kate.gvorua v Katggoruja v Katggorua v Kate.gvorua v Katggoruja v Katggoruja
zemljista zemljista zemljista zemljista zemljista zemljista zemljista
Odabrani odnos (UN) 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Korektivni faktor ( PN/UN ) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
MEDUVREMENSKI | INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENA
JEDINICNA CIENA 53,65 kn/m2 24,37 kn/m2 52,43 kn/m2 32,83 kn/m2 22,85 kn/m2 36,70 kn/m2 31,59 kn/m2
PROSJECNA IZJEDNACENA JEDINICNA CIJENA: 36,35 kn/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE OD PROSJECNE CIENE 17,30 kn/m2 -11,97 kn/m2 16,09 kn/m2 -3,51 kn/m2 -13,49 kn/m2 ,35 kn/m2 -4,75 kn/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE OD PROSJECNE CIJENE 47,60% -32,95% 44,26% -9,67% -37,13% 0,97% -13,08%
ULAZI U PRORACUN NE NE NE DA NE DA DA
ODABRANA USPOREDNA NEKRETNINA 32,83 kn/m2 36,70 kn/m2 31,59 kn/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE -,87 kn/m2 2,99 kn/m2 -2,12 kn/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE -2,60% 8,87% -6,28%
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 0,77 8,94 4,48
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH ODSTUPANJA 14,18 2,66 7,90% DVOSTRUKA STAND. DEVIJACWA 5,33
PROSJECNA CIJENA 33,71 kn/m2
Prosjecna cijena 33,71 kn/m2
PovrSina predmetne nekretnine 2.216,00 m2
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 74.696,98 kn
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utjecaj zagadenja zraka Nema: 0 % 0,00%
UKUPNO ODBICI 0,00
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA 74.700,00 kn
NARUCITELJ:
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DMD PROJEKT d.o.o.

PROCJENA VRLJEDNOSTI BR. ELABORATA:

NEKRETNINE 6212021

7. STRUCNO MISLJENJE | ZAKLJUCAK

Temeljem izradenog elaborata procjene utvrdena je prometna vrijednost nekretnina

evidentiranih kao:

k.¢. *485, *506 k.0.Oprtalj upisane u ZK ulozak br.826 Op¢inskog suda u Pazinu, ZK odjel Buje
k.&. *512/1 k.o. Oprtalj upisane u ZK ulozak br.465 Opcinskog suda u Pazinu, ZK odjel Buje
k.¢. 1835/1 k.o. Sterna upisane u ZK ulozak br. 486 Opcinskog suda u Pazinu, ZK odjel Buje

Kao metoda procjene koristena je Poredbena i TroSkovna metoda.

Na osnovu svega prethodno navedenog ovim elaboratom procjene vrijednosti

nekretnine utvrduje se trzigna vrijednost predmetnih zemlji$ta u iznosu od:

k.¢. *485, *506 k.o.Oprtalj : 777.000,00 kn

k.. *512/1 k.0. Oprtalj : 58.200,00 kn

k.¢. 1835/1 k.o. Sterna : 74.700,00 kn

Odnosno, ukupno procijenjena vrijednost za sve nekretnine iznosi:

909.900,00 kn

Elaborat procjene posluziti e Narucitelju kao osnova za bilo kakve pravno financijske radnje

koje pretpostavljaju utvrdivanje stvarne prometne — trziSne vrijednosti nekretnina.

Napomena: Obavezni porezi u prometu nekretnina nisu ukljuceni u procijenjenu vrijednost

|zradio:

Drazen Duvnjak dlp| ing.grad.

stalni suds A@éstak za gr‘édi‘tghstvo i

pro, ewfgru::jrﬁostl nékre;gtnlna

Kostrena, 29.10.2021.g.

NARUCITELJ:
RUSTIKALNA KUCA d. o. 0. u steéaju
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PROCJENA VRIJEDNOSTI BR. ELABORATA:
Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 62/2021

8.1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), odnosno ¢lanku 9. st.2., ovaj
procjenitelj daje Izjavu o nepristranosti i neovisnosti kako slijedi :

1. Usluga pruzena od strane Procjenitelja je obavljena u skladu s priznatim profesionalnim

procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima Republike Hrvatske.

2. Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka, najbolie se Kkoriste¢i svim dostupnim

podacima.
3. Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

4. Svi podaci i materijali zatraZeni u svrhu izrade ovog procjembenog elaborata tretiraju se kao

stambena tajna te se reguliraju sukladno vazec¢im zakonskim aktima.

5. Naknada Procjenitelja ni na koji nagin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.

6. Zaklju&ci o vrijednosti ni na koji naéin ne ovise o naknadi Procjenitelja.

7. Procjembeni elaborat je izraden u skladu s kodeksom etike i vazecim standardima.

8. Procjenitelj ima valjano ovlastenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

Drazen Duvnjak,dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak graditeljstvo i

procjenu vrijednosti nekretnina

NARUCITELJ:
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Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 62/2021

10. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, LITERATURE | 1ZVORA
PODATAKA

10.1. OPCI AKTI

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata (NN
br. 52/84)

Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 88/08) i Pravilnik o izmjenama i
dopunama pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (NN 8/09 i 126/11)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09 i 143/12)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04,
107/07, 152/08, 126/10 i 55/13)

Zakon o gradnji (NN 153/13i 20/17)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13 i 65/17)

Prostorno planska dokumentacija

10.2. LITERATURA
- Brajdi¢ J.; 2018.g; Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji; Bilten l;
IGH; Zagreb
- Unlir Z,, Majcica B.; 2016.g; Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina; DGIZ;
Zagreb
- Tkalec M., Vizek M. Zili¢ |.; 2018.g. Pregled trzista nekretnina RH 2012.-2017.;
l.izdanje; Ekonomski institut; Zagreb
10.3. OSTALO

Informacijski sustav eNekretnine — podaci o uporednim realiziranim kupoprodajama
Geoportal - https://geoportal.dgu.hr

Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske;2018.g; Indeksi cijena stambenih
objekata, Zagreb

Podaci dostavljeni od Naruditelja
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11. PRILOZI

o

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BUJE - BUIE
Stanje na dan: 28.09.2021. 23:45

Katastarska op¢ina: 301957, OPRTALJ

Broj zadnjeg dnevnika: Z-28630/2016

Aktivne plombe: Z-16766/2021

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 826

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Rbr.

Broj
zemljista
(kat.
Cestice)

Oznaka zemljista

Povrsina

jutro| ¢hv m2

Primjedba

485 ZGR. |KUCA | DVORISTE

506 ZGR. |[KUCA | DVORISTE

UKUPNO:

B
Vlastovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa

Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
RUSTIKALNA KUCA D.0.0., POREC, PIONIRSKA 1

C
Teretovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa

Iznos Primjedba

1.

1.2 Zaprimljeno 06.10.2016.g. pod brojem Z-28630/2016

nai.

ZABILJEZBA, PRIVREMENA MJERA OSIGURANJA ZABRANOM OTUBDENJA |
OPTERECENJA, RIESENJE POSL. BR. 8 OVR-6317/2016 28.09.2016, u istom
prvenstvenom redu sa zabiljeZbom pokretanja postupka pod posl.br. R1-43/16

(Z2-20911/2016)

1

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 28.09.2021.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 29.09.2021. 12:36:35

Stranica: 1

NARUCITELJ:

RUSTIKALNA KUCA d. o. o. u steéaju

STAMBENI OBJEKTI | DATUM:
POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

Listopad 2021.

list: 41




BR. ELABORATA:

Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 62/2021
) NESLUZBENA KOPIJA
| W]
l.:
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinslgi sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNUJIZNI ODJEL BUJE - BUIE
Stanje na dan: 28.09.2021. 23:45

Katastarska opcina: 301957, OPRTALJ

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 465

Broj zadnjeg dnevnika: Z-2088/2021 VISE ZK TIJELA
Aktivne plombe: Z-16766/2021
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zemijista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | éhv m2
cestice)
|
1. (51211 KUCA
ZGR.
]
1. [5807  |ORANICA || | |
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa IPrimjedba
ZK tijelo | - 1. Suvlasnicki dio: 1/2
OPCINA OPRTALJ, OIB: 27242457430, UL.MATIJE LAGINJE 21, 52428 OPRTALJ OPRTALJ
ZK tijelo | - 2. Suvlasnicki dio: 1/2
RUSTIKALNA KUCA D.0.0., POREC, PIONIRSKA 1
ZK tijelo Il - 1. Suvlasnicki dio: 1/2
REPUBLIKA HRVATSKA
ZK tijelo Il - 2. Suvlasnicki dio: 1/2
OPCINA OPRTALJ, OIB: 27242457430, UL.MATIJE LAGINJE 21, 52428 OPRTALJ OPRTALJ
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1. ZK tijelo I, na suvlasnicki dio: 1 (1/2)
1.1 /Z\?biljeiena je zabrana otudenja i promjene pravnog statusa na nekretninama u
1. ZK tijelo Il, na suvlasnicki dio: 2 (1/2)
1.1 i?biljeiena je zabrana otudenja i promjene pravnog statusa na nekretninama u
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 28.09.2021.
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 29.09.2021. 12:35:12 Stranica: 1
NARUCITEL): STAMBENI OBJEKTI | DATUM: list: 42

RUSTIKALNA KUCA d. 0. 0. u stecaju POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE Listopad 2021.




BR. ELABORATA:

Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 62/2021
S NESLUZBENA KOPIJA
.
|
o

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BUJE - BUIE
Stanje na dan: 28.09.2021. 23:45

Katastarska opéina: 301990, STERNA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-1353/2006
Aktivne plombe: Z-16766/2021

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 486

Broj Povrsina

zenl:hlsta Oznaka zemljista
'( ?t' jutro | ¢hv
Cestice)

Rbr.

m2

Primjedba

1. 18351 PASNJAK

UKUPNO:

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa

Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
RUSTIKALNA KUCA D.0.0., POREC, PIONIRSKA 1

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos

Primjedba

1

1.1 Uknjizeno je pravo sluznosti postavljanja, odrzavanja i rekonstrukcije vodovodnih
cijevi na k.¢.br.1835/1 u Al, na ime:

RO "ISTARSKI VODOVOD", BUZET

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 28.09.2021.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 29.09.2021. 12:37:19

Stranica: 1

NARUCITELJ:

. . STAMBENI OBJEKTI | DATUM:
RUSTIKALNA KUCA d. o. o. u stec¢aju POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE Listopad 2021.

list: 43




DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :
Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad

PROCJENA VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
62/2021

uu

i

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

Stanje na dan: 01.11.2021. 22:45

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA BUJE-BUIE

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opé¢ina: OPRTALJ (Mbr. 301957)

Posjedovni list: 722

Udio

Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjediste upisane osobe

OIB

1/2

DESPOT LJILJANA, OPRTALJ BB, OPRTALIJ

1/2

DESPOT MILENKO, OPRTALJ BB, OPRTALJ

Podaci o katastarskim ¢esticama

Zgr
Dio

Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Broj Posebni

katastarske |Cestice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L

Cestice zgrade

Povrsina/ F
pravni

reZimi

Primjedba

485 OPRTALJ

14| 10

KUCA, OPRTALJ

506 OPRTALJ

36/ 10

KUCA, OPRTALJ

36

Ukupna povrsina katastarskih Cestica

50

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.

NARUCITELJ:

RUSTIKALNA KUCA d. o. o. u steéaju

STAMBENI OBJEKTI |
POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

DATUM:

Listopad 2021.

list: 44




DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :
Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad

PROCJENA VRIJEDNOSTI

BR. ELABORATA:

NEKRETNINE 62/2021
NESLUZBENA KOPIJA
| N
w
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA BUJE-BUIE
Stanje na dan: 01.11.2021. 22:45
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska op¢ina: STERNA (Mbr. 301990)
Posjedovni list: 289
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe (0)1:3
1/1 HERAK SLAVICA, STIPE RAJKA 28, POREC (VLASNIK) 32817653943
Podaci o katastarskim Cesticama
@ Broj Adresa katastarske Cestice/Nacdin uporabe katastarske o . | Posebni
B 2| k : 2 . .. |PovrSina/ Broj : S
NS atastarske [Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj = DI pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZimi
1830/2 KUMFIN 881 7
PASNJAK 881
1835/1 NOVELA 2216 7
NEPLODNO OSTALO 1000
PASNJAK 1216
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 3097

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim Cesticama upisanim u posjedovnom listu.

NARUCITELJ:

RUSTIKALNA KUCA d. o. o. u steéaju

STAMBENI OBJEKTI |

POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

DATUM:

Listopad 2021.

list: 45




DMD PROJEKT d.o.0. STALNI SUDSKI VJESTAK : PROCJENA VRIJEDNOSTI BR. ELABORATA:
Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 62/2021
02. 11. 2021. 09:09 Zajednicki informacijski sustav zemljidnih knjiga i katastra - javna aplikacija
ofits
a E E NESLUZBENA VERZIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA BUJE-BUIE

K.o. OPRTALIJ, 301957

k.¢. br.: *506

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:1440

Datum ispisa: 02.11.2021

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=publicCadastreParcel&institution|D=159&cadastreMunicipalityld=1885&possessionS...  1/1

NARUCITELJ:

RUSTIKALNA KUCA d. o. o. u steéaju

STAMBENI OBJEKTI | _ DATUM:
POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE Listopad 2021.

list: 46




DMD PROJEKT d.o.0. STALNI SUDSKI VJESTAK :
Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad

PROCJENA VRIJEDNOSTI

BR. ELABORATA:

NEKRETNINE 62/2021
02. 11. 2021. 09:08 Zajednicki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra - javna aplikacija
nEn
Ny NESLUZBENA VERZIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA BUJE-BUIE

K.o. OPRTALIJ, 301957

k.C. br.: *485

I1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:1440

p2
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Datum ispisa: 02.11.2021

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=publicCadastreParcel&institutionID=159&cadastreMunicipalityld=1885&possessionS...  1/1

NARUCITELJ:

STAMBENI OBJEKTI | DATUM:

RUSTIKALNA KUCA d. 0. 0. u stecaju POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE Listopad 2021.

list: 47




DMD PROJEKT d.o.o. STALNI SUDSKI VJESTAK : PROCJENA VRIJEDNOSTI BR. ELABORATA:
Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 62/2021
03. 11. 2021. 09:25 Zajednicki informacijski sustav zemljisnih knjiga i katastra - javna aplikacija
ofit
ﬁ NESLUZBENA VERZIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA BUJE-BUIE

K.o. STERNA, 301990

k.¢. br.: 1835/1

I1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:2880

Datum ispisa: 03.11.2021

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=publicCadastreParcel&institution|D=159&cadastreMunicipalityld=3176&possessionS...  1/1

NARUCITELJ:

RUSTIKALNA KUCA d. o. o. u steéaju

STAMBENI OBJEKTI | _ DATUM:
POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE Listopad 2021.

list: 48




DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :
Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad

PROCJENA VRIJEDNOSTI

BR. ELABORATA:

NEKRETNINE 62/2021
REKAPITULACIJA CIJEME GRADEMJA TIPV - A.2.a
POVREINA KUCE: brutto razvedena (m’} 152,05
netto korisna -:rnt:- 142,55
VRSTA RADA UKLPHO kn/m? UCESCE
ELMA HETTO u grupl ukupno
predradnje 3,954,564 28,03 11,106 0,33
[ 13.701,14 54,11 =07 1,93
TEML JAMI RADOVI nasipavan]e | razastirange 18.293,70 128,33 e 1,314
transport] U0 0,00 oL00% 0, comf
LK LPNO 35.7.88,78 253 47 100,00% FX
boetuoresil raschoeed 20.267, 70 142, 18] 4, 10W 1,57]
armiranobetonskd radod T.755,15 503,40 14,52 5,50
k.. Bostr. 1 elbement] B.114.%% 4,52 1.84% 0,57
KOMSTRUKCLIA | FAZA armirafi raded 108,243, 74 738,31 1,300 8, 58]
tesarskl rado 120,725, 80 E43,40 34,338 5,57
Ftarskl rado 168,585 BT 1,182, 81 34, 11% 13,51%
grad. radovi za Instalactie U0 0,00 oL00% 0, comf
LKLPND 474, 100,45 3468 86| 100,00% 40,7TX)
teodatersid radovi 29,378, 3% &27,00] 15,345 7,37
Irovoposrivalkl radoyd 13,268,000 <3.2?| 4, 3TK 1,10
limarski ragdod 23,817,728 167,08 T.E2% 1, 5]
EONSTRUKCIJA 1l FAZA stolarsid radoed 145,380, 64 101928 &7, TEX 1,55
bravarsid radowd 12,126,100 128,17 10,65% 2, 5]
staklarshd radesd U0 0,00 oL00% 0, comf
podne podioge 0.0 0,00 L0 0, 0o
LK LPND 304 390,80 2.135,33 | 100,00% 25, 11%)
teracersid radovl 000 0,00 [ [
keramitarsk] radod 36,705, 60 FETgES) 15,5 3,0
oo 52,083, 12 38,37 £1,52% 4,3m]
B 1 sobwslikarskd radod 10,191, 3% 49 B30W 0,246
IAVREHI U DO tapetarsid radow LoD 0,00 0,00 0, O
clagania 5.473,40 38,41 4418 0,4
Tawrincmontaferskd ragdod 19.776,17 138,73 13,52% 1,53
ugradna opreme U0 0,00 oL0o% 0, comf
LK LPHO 124.233,70 B74.51 100,00% 10.25%]|
razdfelnict 10.000,00 0,15 10,73% 0,27
rasvieta 1.500,00 13,33 2,04% o, 9l
ELEKTROINSTALACIJE Iretalac skl materijal § priboe 40.415,00 3,9 £1,38% 3,3
telefor, portafon, antersd sustay 30.630,00 714,50 12 BTN FEE"
aftita od menje 10.223,00 n,73 10,98 0,240
LK LPNO F3.160,00 653,53 100,00% TETE
Instalac e wode 15.264,06 134,40 53, T3 2,57]
VODOVOoD | Iretalacte kanalizacts 16,367, 3% 114,56 14,79% 1,33
KAMALIZACIIA sanftamE ursdsfl | smmature 14.811,52 10, 50] 1,946% 1,22
LK LPNO &7 462,79 473,28 100,00% 5,57%
dizalice togline 7] 0,00 DLO0W, 0, 0o
STROJARSKE kotao na peiete [T 0,00 0,00% 0,00
INSTALACLIE plirekd ol [esnd plin LoD o, 00| 0,00 1, O]
piirsid bojler (UNE) 73.730,00 513,64 T2.53% 13, 0
hiladenje 1 ventilactia 19,550,00 137,14 1,07% 1,513
LK LPNO #2.770,00 £50,75 100,00% TE5K
dtzala 0,00 0,00 0,00 0, 0o
OSTALD slonta nsnowne TaEtne 0.0 0,00] L0 0, 0o
etalo U0 0,00 oL00% 0, comf
LK LPNO 0,00 000 0,00% 000K
UKLUPMNO K[,If_d. 1.212.208,93 8.503,73 100,00% 100, 00%
vodeaprema oyo0)
septiia fama 58,451, Tif
uraden e parcels 58,652, 50)
garafa 155, 983, 6%
SVEUKUPNO 1.565.337 08
162
NARUCITEL) STAMBENI OBJEKTI | DATUM: list: 49

RUSTIKALNA KUCA d. o. o. u steéaju

POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

Listopad 2021.




Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE

BR. ELABORATA:
62/2021

Temeljem ¢lanka 78. Zakona o komunalnom gospodarstvu (,,Narodne novine*, broj 68/18),
Clanka 19. Statuta Opéine Oprtalj (Sluzbene novine Op¢ine Oprtalj 03/09, 1/13), Op¢insko
vije¢e Opcine Oprtalj na sjednici odrzanoj 30. sijecnja 2019. godine, donosi slijedecu

ODLUKU
0 komunalnom doprinosu

1. OPCE ODREDBE

Clanak 1.
Ovom Odlukom utvrduje se:

- zone na podru¢ju Opcine Oprtalj za placanje komunalnog doprinosa,

- jedini¢na vrijednost komunalnog doprinosa po pojedinim zonama u Op¢ini Oprtalj (u daljnjem
tekstu: jedini¢na vrijednost komunalnog doprinosa),

- nacin i rokovi placanja komunalnog doprinosa,

- op¢i uvjeti i razlozi zbog kojih se u pojedinacnim slucajevima odobrava djelomicno ili
potpuno oslobadanje od placanja komunalnog doprinosa.

Clanak 2.
Komunalni doprinos je nov¢ano javno davanje koje se placa za koriStenje komunalne
infrastrukture na podru¢ju Op¢ine Oprtalj i polozajne pogodnosti gradevinskog zemljista u
naselju prilikom gradenja ili ozakonjenja gradevine, ako Zakonom o komunalnom
gospodarstvu nije propisano drugacije.
Komunalni doprinos je prihod proracuna Opéine Oprtalj koji se koristi samo za financiranje
gradenja i odrzavanja komunalne infrastrukture.

II. OBVEZNIK PLACANJA KOMUNALNOG DOPRINOSA

Clanak 3.
Komunalni doprinos placa vlasnik zemljista na kojem se gradi gradevina ili se nalazi
ozakonjena gradevina odnosno investitor ako je na njega pisanim ugovorom prenesena obveza
placanja komunalnog doprinosa.
Op¢ina Oprtalj ne placa komunalni doprinos na svom podrucju.

I11. ZONE ZA PLACANJE KOMUNALNOG DOPRINOSA

Clanak 4.
Zone se odreduju s obzirom na uredenost i opremljenost zone komunalnom infrastrukturom i
polozaj podrucja zone.

Ovisno o pogodnosti polozaja odredenog podrucja i stupnju opremljenosti objekta i uredaja
komunalnom infrastrukturom u Op¢ini Oprtalj utvrduju se 2 (dvije) zone podrucja za placanje
komunalnog doprinosa, i to:

I zona obuhvaca gradevinska podru¢ja: Oprtalj, Livade

II zona obuhvaca gradevinska podrucja: Sv. Stjepan, Benini¢i, Marsici , Stelki, Ipsi,
Tasi¢i, Gradinje, Cepi¢, Novaki, Pristi, Grguri, Rakari, Pigini, Pimanjak, Bazjaki, Mavreti¢i,
Zubini, Sv. Jelena, Kolovoz, Lubiani, Pireli¢i, Hrasti¢i, Orli¢i, Sv. Lucija, Sv. Ivan, Jakusi,
Sorgi, Konéari, Medici, Stani¢i, Vizintini, Savleti, Zrenj, Pici, Cabarnica, Znjidari¢i, Klariéi,
Skeri, Bencani, Petesi¢i, Coti¢i, Golubiéi, Pagini, Respili, Ravnica, Sabani, Balini, Krajiéi, Sv.

NARUCITELJ:
STAMBENI OBJEKTI | DATUM:

RUSTIKALNA KUCA d. 0. 0. u stecaju POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE Listopad 2021.

list:

50




DMD PROJEKT d.o.o.
Glavani 76, 51221 Kostrena

STALNI SUDSKI VJESTAK :
Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad

PROCJENA VRIJEDNOSTI

BR. ELABORATA:

RUSTIKALNA KUCA d. o. o. u steéaju

NEKRETNINE 62/2021
3. kategorija . .
3.1.  Obiteljske kuce do max. 400m? 100kn/m™ | 100 kn/m
bruto razvijene povrsine s najvise
dvije stambene jedinice (u
kvadraturu ukljuceni i pomoéni
objekti do 50m?)
3.2.  ViSestambene gradevine do 4| 100kn/m’> | 100 kn/m’
(Cetiri) stambene jedinice,
3.3. Javne gradevine (vrti¢i, Skole, | 50 kn/m® | 40 kn/m’
sportske dvorane, drustveni
domovi, domovi zdravlja, bolnice,
domovi umirovljenika),
3.4. Infrastrukturne i industrijske | 85 kn/m®> | 80 kn/m?
gradevine,
- gradevine prometa 1 veza
(autobusni kolodvor i telefonske
centrale)
- energetske gradevine (trafostanice
odnosno uredaji za proizvodnju | 85 kn/m> | 80 kn/m’
elektrine energije),
- vodoprivredne gradevine
(vodospreme 1 uredaji = za
procis¢avanje otpadnih i oborinskih
voda),
- industrijske gradevine
3.5. Gradevine poslovne  namjene | 85 kn/m’> | 75 kn/m’
(proizvodne, usluzne, trgovacke,
sportsko rekreativne i
ost.djelatnosti  osim turisticke
namjene 1 smjeStajnih kapaciteta u
turizmu)
4. kategorija
4.1. Gradevine poslovne turisticke | 90kn /m’® | 90kn /m’
namjene: kampovi, hoteli,
odmaraliSta, mali hoteli i pansioni i
dr.
4.2. Gradevine za ugostiteljstvo i
zabavu (restorani, casinoi, noc¢ni
klubovi i sl.)
NARUCITEL): STAMBENI OBJEKTI | DATUM: list: 51

POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

Listopad 2021.




BR. ELABORATA:

RUSTIKALNA KUCA d. 0. 0. u stecaju POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE Listopad 2021.

Glavani 76, 51221 Kostrena Drazen Duvnjak, dipl.ing.grad NEKRETNINE 62/2021
TARIFE VODNOGA DOPRINOSA
5vi posTUpel obvaduna vodnoga dopnnoesa na gradeving 23 koje j@ posmpak ishodenia akia 2a qradens pokrenur
nakon 01.01.2016. godine - primjena Uredbe o WSIn vodnoga dopmnosa (NN br. B32075)
Zona
Thr. Osnovica Jedinica
A B C
1. F_'osl-:-.lne grac'e'uine do @ metara swjete m? 16,73 10,05 5.03
visine etaie
Obiteljske kude do 400 m2 m? 8,44 5,63 2,10
Obiteljske kuce do 400 m2 - ostali hrvatski
branitelji iz Domovinskog rata - pimjena m® 8.75 450 168
korekcijskog koeficgenta 0,80
2a.
Obiteliske kude do 400 m2 - hrvatski ratn
wvojni invalidi Domovinskoga rata | danovi
obitelji poginulih, zatocend | nestalih m* 422 282 1,05
hrvatskih branitelja iz Domovinskog rata -
primjena korekcijskog koeficijenta 0,50
Orstale stambene gradevine za stalno 3
2h. stanowanje m 11,81 ¥.B8 286
51amben:e gradevine za povremena m? 15.75 o8 405
stanovanje
Gradevine u votnjacima, vinogradima,
3 maslinicima, ribarska spremista koje
obweznicima — fizickim oscbama sluZi kao 3 =
spremiste za pofjoprivredne proizvode il m 304 243 124
alate - primjena korekcijskog kosficjenta
0,25
Objekti anustvenog standarda i religijsk 3
4. cbiekti m 4.8 2,66 028
Prozwoedne gradevine do G metara swjetle 3
visine etale m 3.00 180 0.60
Plastenici | staklenici namjenjeni
5. pofjoprivredno proizvodnji do 3 m - m? 0.75 045 0.15
primjena korekcijskog koeficijenta 0,25
Spremita za poljoprivrednu mehanizaciju - 3
primjena korekcijskog koeficienta 025 m 0.7 043 0.15
6. |Promeme gradevine m* 1,20 0.41 023
T Produktowod m 2,06 1.60 088
g Kabelkka kanalizacija m 583 384 182
Otvorene gradevine m* 4.0 206 ng2e
9. . . ..
Ortworeni objekti komunalne infrastrukture - 3
primjena korekcijskog koeficjenta 0,20 m 0.88 0.58 Lt
Ma gradenje etaZa garaze, odnosno parkiralisniy prostora koji s& s nagnanje 75% svojeg obujma nalare ispod
povrsine konacnog uredencg Erawnatog terena uz procele zgrade, wodni doprines se obracunava prema tanfnom
broju 1. do 5. ovisno o vrsti gradevine za koju se isti obratunava, primjenom korekcijskog koeficijenta 0,25
Ma gradenje podruma s pomocnim prostorom, vodni doprinos se obrafunava prema tarifnom broju 1. do 5. ovisno o
wrsti gradevine za koju se sti obradunava, primjencm korekcjskog koeficienta 0,50
Na gradenje gradevina kojima nije unaprijed odredena namjena kao | za czakonjene gradevine bez namjene, wodni
doprinos se cbradunava prema tarifnom broju 1.
Ma gradenje gradevina iz tarfnog broja 1. i 5. na cbujam iznad & metara svijeie visine etaZe vodni doprines se
obratunava primjencm korekeijskog koeficgenta 0,0.
Na gradenje plastenika i staklenika namijenjenih pofjoprivredno proizvedngi na cbujam iznad 3 metra svijetie visine
etafe wodni doprinos se obratunava primjenom korekcijskog kosficgenta 0,0.
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