Trgovacko dru$tvo ANOTELA j.d.o.0., OIB: 54922535989, sa sjedistem u Butkovici
(Op¢ina Svetvingenat), Stancija Paradiz 98, zastupano po direktoru Ivanu Kufticu, OIB:

58442680749, Butkoviéi, Stancija Paradiz 98, daje slijede¢u

I1ZJAVU O PRISTUPANJU DUGU

Kojom sukladno odredbi &l. 124.st.1. i 3. Stecajnog zakona izjavljuje da pristupa dugu
trgovatkog druitva VILE KASTELIR d.o.0., OIB: 99593374943, sa sjediStem u Butkovi¢i
(Opéina Svetvindenat), Stancija Paradiz 98, u prethodnom postupku radi utvrdivanja
pretpostavki za otvaranje ste¢ajnog postupka koji se vodi pred Trgovackim sudom u Pazinu
posl.br. St-98/2025-17 .

Na dan ovjere ove izjave steCajni duznik, odnosno trgovacko drustvo VILE KASTELIR
d.o.0., OIB: 99593374943, ima nepodmirene osnove za placanje koje je potrebno namiriti,
sukladno O¢evidniku o redoslijedu pla¢anja Financijske agencije.

Ovom izjavom se trgovacko drustvo ANOTELA j.d.o.o0., OIB: 54922535989, sa sjediStem u
Butkoviéi (Opéina Svetvin&enat), Stancija Paradiz 98, obvezuje da ¢e, ako to ne ucini stecajni
duznik, VILE KASTELIR d.o0.0., OIB: 99593374943, ispuniti sve dospjele obveze ste¢ajnog
duznika prema njegovim vjerovnicima isplatom u novcu i to u roku od najkasnije dva
mjeseca od dana donoSenja rjeSenja o odobrenju pristupanja duga, dok se ostale obveze
obvezuje ispuniti kako ¢e dospijevati.

Nakon 3to sud odobri pristupanje dugu, trgovadko drustvo ANOTELA j.d.o.0., OIB:
54922535989, sa sjedistem u Butkovi¢i (Opéina Svetvinéenat), Stancija Paradiz 98, solidarno
ée odgovarati za sve obveze ste¢ajnog duZnika nastale do davanja ove izjave o pristupanju
dugu.

Pristupatelj dugu, trgovacko drustvo ANOTELA j.d.o.0., OIB: 54922535989, sa sjediStem u
Butkovi¢i (Opéina Svetvincenat), Stancija Paradiz 98, jam¢i da je u moguénosti namiriti
obveze ste¢ajnog duznika, a u svrhu osiguranja namirenja obveza stecajnog duZnika,
dozvoljava da se na nekretnini u njegovom vlasnitvu — k.¢.br. 415/2 upisana u zk.ul. 4949
K.O. 324302, Svetvindenat, u naravi gradevinsko zemljiSte, upise zalozno pravo.

Ova izjava daje se za potrebe prethodnog postupka radi utvrdivanja pretpostavki za otvaranje
ste¢ajnog postupka nad ste¢ajnim duznikom, VILE KASTELIR d.o.0., OIB: 99593374943,
koji se vodi pred Trgovackim sudom u Pazinu pod posl.br. St-98/2025.

U Pazinu, 25. travnja 2025. godine




Ja, javni biljeznik PATRICIA PUCIC, Zminj, Pazinska 10,
potvrdujem da je stranka:

ANOTELA j.d.o.0., MBS 130069300, OIB 54922535989, BUTKOVICI, STANCIJA PARADIZ
98, zastupano po ¢lanu uprave IVAN KUFTIC, OIB 58442680749, BUTKOVIC]I,
SVETVINCENAT, STANCIJA PARADIZ 98, u mojoj nazotnosti vlastoruéno potpisao ispravu.
Potpis na pismenu je istinit. Istovjetnost podnositelja pismena utvrdila sam temeljem osobne iskaznice
br. 116942313 PU ISTARSKA , ovlastenje za zastupanje utvrdeno je uvidom u sudski registar
elektronickim putem na danasnji dan.

Sukladno ¢l. 77. st. 4. Zakona o Javnom biljeZnistvu, Javni biljeZnik nije odgovoran za sadrZaj
pismena.

Javnobiljeznicka pristojba za ovjeru po tar. br. 11. st. 4. ZJP naplacena u iznosu 1,33 eur.
JavnobiljeZni¢ka nagrada po ¢l. 19. st. 1. PPJT zaracunata u iznosu od 6,00 eur uveéana za PDV u
iznosu od 1,50 eur.

Broj: OV-1038/2025
Zminj, 25.04.2025.




Odvjetnica Ana Brbic Valtkovic
Ciscutiifeve 15, Pula

tel. 052/210-320, fax.052/222-675

e-mail: odvjetnik.brbic@gmail.com

PUNOMOC

Kojom ovlaséujem/o da me (nas) zastupa (brani)

ODVJETNICA )
ANA BRBIC VALKOVIC

Ciscuttijeva 15, Pula
OIB: 24860619074

u parniénom, izvanparni¢nom, kaznenom, ovr§nom, zemljisnoknjiznom postupku, postupku pred Trgovackim
sudovima, pred tijelima uprave i lokalne samouprave, postupku naplate pred Financijskom Agencijom, te u
poslovima sa drugim osobama

3 ' & N
i / (90l a ‘ﬂ/( ;%J AN xc@?\ Ao
\
radi
protiv

pod poslovnim brojem gé 1l QQ/ Q LQZ J/

Ovlad¢ujem/o ju, da me (nas) zastupa u svim mojim (nagim) pravnim poslovima u sudu i izvan suda kao i kod
svih drugih drZavnih tijela te da radi zadtite i ostvarenja mojih (nasih) prava i na zakonu osnovanih interesa
poduzima sve pravne radnje i upotrijebi sva u zakonu predvidena sredstva, a osobito da podnosi tuzbe, Zalbe,
prijedloge, sklapa nagodbe i ostale podneske, da u moje (nase) ime daje nasljedni¢ku izjavu, te da za mene (nas)
prima novac i nov&ane vrijednosti i da o tome izdaje potvrde. Posebno ju ovla¥éujem/o da u predmetu za koji je
izdana ova punomo¢ u moje (nade) ime i za moj (na$) radun prima novac i druge vrijednosti po osnovu odluka
suda i drugih tijela, ugovora, nagodbi, sporazuma i dr. te da o tome izdaje potvrde kao i da u moje (nase) ime i
za moj (na$) racun naplaéuje troSkove postupka u parni¢nim, kaznenim i prekrSajnim postupcima te da u
kaznenim i prekriajnim predmetima u moje (nase) ime i za moj (na§) raun preuzme privremeno oduzete
predmete.
Pristajem/o da ju u sludaju sprije¢enosti zamijeni odvjetnik po njezinom izboru.
Za sluéaj spora fﬂ;}!)e nagrade pristajem/o na nadleZnost suda po sjedistu odvjetni¢kog ureda.
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DL STUDIO d.o.o. za nekretnine i savjetovanje

OIB: 26147253803

52215 Vodnjan, Sv. Cecilija 20
mob: +385 91 721 3637
www.dl-studio.hr

e-mail: dl.studio.istra@gmail.com
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utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine
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, PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

k.C.br. 415/2 k0. Svetvincenat
1. SAZETAK

Svrha

NARUCITELI: Broj elaborata: 51/04/25
ANOTELA J.d.o.0. travanj 2025.9.

Upis zaloZnog prava

Naruditelj procjene:

ANOTELA j.d.o.0., Butkoviéi, Stancija Paradiz 98

Predmet procjene:
Katastarska opcina

z.k. ulozak

ZemljiSno knjizna Cestica
Viasnicki dio:

GRADEVINSKO ZEMLIISTE

Svetvincenat

4949

415/2

1. Vlasnicki dio: 1/1
ANOTELA 1.D.0.0., OIB: 54922535989, _
STANCIIA PARADIZ 98, BUTKOVICI 52341 ZMINJ

Povrsina zemljista - ukupna (m2)
pasnjak (m2)

1.814
1.814

Lokacija nekretnine

Tip nekretnine, namjena
Kategorija zemljista

Opéina Svetvinéenat, istoéno od Svetvincenat 95
i 95A, St. Salomon

Zemljiste UNUTAR granica gradevinskog podrudja
I kategorija

Vlasnik nekretnine

1. Vlasnicki dio: 1/1
ANOTELA 1.D.0.0., OIBI: 549225?5989, STANCIJA
PARADIZ 98, BUTKOVICI 52341 ZMIN)

Jedini¢na tréiéna vrijednost ZEMLIISTA (€/m2)

43,61 €/m2

Trii$na vrijednost ZEMLIISTA (€)

79.108,54 €

UKUPNAVTRiIS“nNA VRIJEDNOST (€)
(ZAOKRUZENO)

79.100,00 €

Procjeniteljica:

Karla BoZac, dipl.ing.grad.

Stalni sudski viestak za podrucja gradevinarstva i
procjene vrifednosti nekretnina

Digitally signed by
KARLA KARLA BOZAC

y, Date: 2025.04,24
BOZAC 15:40:19 40200



, PROCIENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE: NARUCITEL: Broj elaborata: 51/04/25
kb, 415/2 k.o, Svetvincenat ANOTELA j.d.0.0. travanj 2025.9.

2. OPCA DOKUMENTACIJA

-

Z B- REPUBLIKA HRVATSKA Tt-23/1197-2
TRGOVAGKI SUD U PAZINU MBS : 130138135
EUID: HRSR.130138135

RJESENUJE

Trgovadki sud u Pazinu po sudskom savjetniku Eli So3ié¢ Kr3ulja, u
registarskom predmetu upisa u sudski registar osnivanja dru3tva s
ogranidenom odgovorno3éu, po prijedlogu predlagatelja DL STUDIO
d.o.o. za nekretnine i savjetovanje, Vodnjan, Sveta Cecilija 20,
24.02.2023. godine

rijesdio je
u sudski registar ovog suda upisuje se:
osnivanje dru3tva s ogranidenom odgovorno3dcu
pod tvrtkom/nazivom DL STUDIO d.o.o. za nekretnine i
savjetovanje, sa sjedi3tem u Vodnjan, Sveta Cecilija 20, u
registarski uloZak s MBS 130138135, prema podacima naznacenim u

prilogu ovoga rje3enja ("Podaci za upis u glavnu knjigu sudskog
registra™), koji je njegov sastavni dio.

TRGOVACKI SUD U PAZINU

U Pazinu, 24. veljace 2023. godine

Sudski savjetnik

Ela So3ié¢ Krsulja

Uputa o pravnom lijeku:

Pravo na Zalbu protiv rje3enja sudskog savjetnika (ovlaStenog
registarskog referenta) ima sudionik ili druga osoba koja za to
ima pravni interes, a predlagatel] samo kada je zahtjev odbijen
ili prijava odbadena. Zalba se podnosi ovom sudu u roku od 8 dana
u dva primjerka.

D003, 20Z3-02-24 09:39:41 Stranica: 1 od 2

4/29



,PROCIENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE: NARUCITELI: Broj elaborata: 51/04/25

k.C.bir. 415/2 k.o. Svetvindenat

n

ANOTELA j.d.a.0.

- REPUBLIKA HRVATSKA Tt-23/1197-2
TRGOVACKI SUD U PAZINU MBS : 130138135

EUID: HRSR.130138135

Broj zapisa:

e

Dokument je elektroni ki potpisan:

Ela So | o= TROGA S ST L PATI

Kr ufja 25 4 g7=80C 116041644 B5Z2D 34383634 33733273 125
Vrijeme potplsivanja: wse. i x-.':.-

24-02-2023 G=8a

09:40:03 Q=Eia So | Kr uja

dzi-5207774

Kontrolni broj: mSwwr-89%bxu

Vjerodostojnost ovog dokumenta moZete provjeriti na web adresi:
htte://sudreq.pravosudje.hr/registar/kontrela izvornika/

unosom gore navedenog broja zapisa i kontrelnog EBrsja dokumenta
ili skeniranjem ovog QR koda. Sustav ée u oba sludaja prikazati
izvornik ovog dokumenta. Ukoliko je ovaj dokument identican
prikazanom izvorniku u digitalnom cbliku, Trgova&ki sud u Pazinu
potvrduje vjerodostojnost dokumenta.

po03, 2023-02-24 09:39:41 Stranica: 2 od 2

travanj 2025.9.
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PROCIENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE: NARUCITELJ: Broj elaborata: 51/04/25

1

k.C.br, 415/2 k.o, Svetvincenat ANOTELA j.d.o.0. travan] 2025.4.
-~
Z°@- TRGOVACKI SUD U PAZINU MBS: 130138135
Tt-23/1197-2 EUID: HRSR.130138135
Datum: 24.02.2023

PODACI 2A UPIS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG REGISTRA
(prilog uz rjedenje)
Pod brojem upisa 1 za tvrtku DL STUDIO d.o.o. za nekretnine i
savietovanje upisuje se:

SUBJEKT UPISA

TVRTKA:
DL STUDIO d.o.o. za nekretnine i savjetovanje

DL STUDIO d.o.o.

SJEDISTE/ADRESA:
Vodnjan (Grad Vodnjan - Dignano)
Sveta Cecilija 20

ADRESA ELEKTRONICKE POSTE:
dl.studio.istra@gmail.com

PRAVNI OBLIK:
dru3dtvo s ogranidenom odgovorno3éu

PRETEZITA DJELATNOST:
71.11 - Arhitektonske djelatnosti

OSNIVACI/CLANOVI DRUSTVA:

Karla BoZac, OIB: 27420165358
Vodnjan, Sveta Cecilija 20
- jedini &lan d.o.o.

OSOBE OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:

Karla BoZac, OIB: 27420165358
Vodnjan, Sveta Cecilija 20
- direktor
- zastupa samostalno i pojedinacéno

TEMELJNI KAPITAL:
2.500,00 euro

PRAVNI ODNOSTI:
Osnivadki akt:
Izjava o osnivanju od 21.02.2023. godine

EVIDENCIJSKE DJELATNOSTI:

b - Pruzanje usluga vied3tacdenja iz podruéja
arhitekture i graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina

* - Poslovanje nekretninama

* - Djelatnost iznajmljivanja nekretnina

* - Poslovi upravljanja nekretninom i odrZavanje
nekretnina

* - Posredovanje u prometu nekretnina

Danz, 2023-02-24 09:39:42 Stranica: 1 od 4

6/29



PROCIENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE: NARUCITELJ: Broj elaborata: 51/04/25
k.&.br. 415/2 k.o, Svetvinéenal ANOTELA j.d.c.0. travanj 2025.4.

1

8.

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/1-710-03/24-01/356
URBROLU: 314-03-03-02/02-24-04
ZLagreb, 25. listopada 2024,

Ministarstvo pravosuda. uprave i digitalne transformacije. OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (..Narodne novine™ Lbr. 287130 3315
R2/15., 82/16., G7/18.. 21/22. 16:23. 155/23. i 36/24.), povodom 7:1ht|e\a Karle Bozac.
diplomiranog inZenjera gradey inursl\‘a iz Vodnjana. Sveta Cecilija 20. OIB: 27420165358, u
postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RJESENJE

[ Karla Bozac. diplomirani inzenjer gradevinarstva iz Vodnjana, Sveta Cecilija 20,
OIB: 27420165358. imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrucja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina.

I1. Danom izvrinosti ovog rjedenja imenovana ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Karla Bozac. diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Vodnjana, podnijela je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjestakom 7a podrugja graditeljske i arhitektonske
struke i procjene nekretnina.

Imenovana je zahtjevu priloZila Zivotopis. elektronicki zapis iz Knjige
drzavljana, elektronicki zapis iz Matice \Jenéamh ovjerenu presliku diplome (Jradeunskog
fakulteta u Rijeci, Sveutilista u Rijeci kojom je stekla visoku struénu spremu i strucni naziv
diplomiranog inZenjera grade\marstva. dokaz o upisu u Imenik ovlastenih inZenjera
gradevinarstva, elektronicki zapls o podacima evidentiranim u manéno_; evidenciji Hrvatskog
zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaze o radu na poslovima u struci i Lrajanju radnog odnosa,
policu osiguranja od odgovornosti, uvjerenje opéinskog suda da se protiv nje ne vodi kazneni
postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti, rje§en_|e
Zupanijskog suda u Puli-Pola, broj: 4 Su-486/2019 od 23. studenog 2020. kojim se 1menu16
stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina i popis predmeta u kojima je
obavila vjestacenja.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjeStaka propisani su u &lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske. drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavijanin

AR

514|UPI710032401356:4
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

k.C.br. 415/2 k.o

tvincana ANOTELA j.d.0.0.

td

drzave potpisnice Sporazuma o Luropskom gespodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomshi sveucilisni studiy 1l integrivani preddiplomski @ diplomshi sseudilisng
studij ili specijalisticki diplomski strugni studij odnosno zavesen preddiplomski sveugitisni
studij ili preddiplomski struéni studyy odgovarajuéi podruciu vjedtadenja 24 koje s¢ imemije i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveudilisnog studija ilt integriranog
preddiplomskog 1 diplamskop sveudilidnog studija ili specijalistichog diplomskog struénog
studija radila na postovima u struci najmanje vsam godind. a nukon Zayrienuy preddiplomskog
syeucilisnoe studija ili preddiplomshog strucnog studija na poslovima v struci najmanje deset
godina. viada hnatskim jerikom. sdrasstveno je sposobna za obayljunje poslova stalnog
sudshog vjcdtaka. uspjesno jo zavisila provicru znanja i7 ustrojstva sudbene viast. drzavne
uprave i pravnog nazivlja. ima sklopljen ugovor v osiguranju od odgovomost 21 obavljanje
poslova stalnog sudskog vicstaka 1 ima valjano odobrenic za samostalno obavljanje djelatnosti
(licenciju) ili polozen struéni odnasno specijahisticki ispit za ohay ljanje djelatnost ake je Lo
sukladno posebnim propisima. usjet £a obay ljanje tih djclatnosti.

Uvidom u kaenenu evideneiju ovoy Ministarstea uty rdeno je da imenovana nije
pravomaéna osudivana 7a kazneno djelo 7a kaje se postupak pokrece po sluzbenoj durnosti te

Jo pribas ljcno misljenje predsjednika Zupanijshog suda u Puli-Pola.

Slijedum navedenog. utvrdeno jo da inenovana ispunjava usvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima stoga je u tocki [ izreke ovog riesenja. a u skladu s dosLavljenmim dokazima,
podnositeljica zahtjeva imenovana stalnim sudskim vjcstakom za podrugja eradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina.

Danom izvrsnosti ovog fedenja imenovana ée se na temelju élanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih viestaka ovog Mimistarstva e je duZna
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka. a otisak svog pecata u skladu s tockom 1. iz
izreke ovog riesenja i vlastoruéni polpis pehraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lyjcku:
Protiv ovog rjesenja nije dopustena Zalba. ali se moze pokrenuli upravni spor
pred Upravnim sudom u Rijeci u roku od 30 dana od dana primitka ovog gicsenja. l'uzba sc
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na capisnik il se Salje postom. odnosno
dostavlja u clcktroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITL
1. Karla Bo2ac, Vodnjan, Sveta Cecilija 20
2. Pismohrana-ovdje.

A A

5140 PI710032401350 4

NARUCITEL): Broj elaborata: 51/04/25

travanj 2025.9.
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I OSTALE DOKUMENTACIJE

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

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

« Zakon o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

« Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 36/19 i 125/19)

« Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 36/19, 98/19, 67/23)

« Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19, 128/22, 155/23)

« Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22)

« Prostorni plan uredenja Opéine Svetvinéenat - (,Sluzbene novine™ br. 3/05, 5/06, 2/11, 3/14, 4/15, 7/18, 9/21,
5/23, 09/23)

Za potrebe izrade ovog elaborata koristena je sljede¢a dokumentacija:
1. E - Izvadak iz zemljiéne knjige, zk.ulozak br. 4949 k.o. Svetvindenat , stanjenadan 24.4.2025
2. E - Izvod iz katastarskog plana, stanje nadan  24.4.2025
3. E - posjedovni list br. 829 k.0. Svetvinenat , stanjenadan 24.4.2025

Za potrebu izrade ovog elaborata koristena je nesluzbena dokumentacija sa interneta: e-Izvadak iz zemljisnih knjiga, e-
prijepis posjedovnog lista i e-digitalna kopija katastra.
Za potrebe procjene izvrden je nesluzbeni uvid (putem interneta) u vazecu prostorno-plansku dokumentaciju.

4. ZADATAK SA DANOM VREDNOVANJA

Na temelju usmenog upita - naloga

ANOTELA j.d.c.0., Butkovi¢i, Stancija Paradiz 98

OIB: 54922535989

izradena je procjena trzisne vrijednosti nekretnine:

K.Cbr. 415/2

K.o. Svetvinéenat
na lokaciji:

Opdina Svetvindenat, isto¢no od SvetvinCenat 95 i 95A, St. Salomon ,

sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/15).

Otevidom na licu mjesta, 22.4.2025. godine identificirana je nekretnina, izvrSeno njezino fotografiranje te su utvrdeni
ostali elementi potrebni za izradu nalaza i misljenja.

DAN KAKVOCE: 22.4.2025. (dan ocevida)
DAN VREDOVANJA: 24.4.2025. (dan izrade procjembenog elaborata)
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5.1. LOKACIJA NEKRETNINE

Predmetna nekretnina nalazi se na podrudju juzne Istre, u Opéini Svetvinéenat, na njezinom srediSnjem podrucju, cca 300 m
zapadno od dr7avne ceste D 77 Vodnjan - Pazin te cca 800 m zraCne linije juzno od naselja Svetvincenat.

Lokacija je ozna¢ena na nize prilozenim snimkama iz zraka.

iRlomin
e
anll._n_\.ur./ o 3
"Rovinysko Selo.» ' i
- Svetvincei il Labln
ROy r \ ~ o

parban P

Rakill| &

https:!//www.google.com/maps

Rapon|
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https://geoportal.dgu.hr/

5.2. ZEMLJISNA KNJIGA I KATASTAR
U zemlji$noj knjizi, nekretnina

K.C.br. 415/2

K.o. Svetvincenat

upisane u ZK uloZak: 4949
Optinskog suda u Puli-Pola, zemljiSnoknjizni odjel Pula, upisana je kao:

Brgi' Povrsina
Rbr. zemijista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
cestice)
1. 415/2 Svetvincenat 1814
PASNJAK 1814
UKUPNO: 1814

Prema vlastovnici:

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Viasnicki dio: 1/1
ANOTELA J.D.0.0., OIB: 54922535989, STANCIJA PARADIZ 98, BUTKOVICI 52341 ZMINJ
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Prema tertovnici:
Rbr. Sadriaj upisa

I iznos |Pr|m]edba

Tereta nemal

Prema Prijepisu posjedovnog lista Drzavne geodetske uprave, Podrucni ured za katastar Pula, nacin uporabe:
K.C.br.  415/2

K.o. SvetvinCenat
|l o Broj Adresa katastarske Zestlce/Nadin uporabe katastarske |, = oo, Broi Poscbni
:]" & | katastarske |&estice/Natin vporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D Lj pravni Primjedba
festice zgrade . reZimi
41512 Svetvindenat 1814 7
1814

PASNJAK

IS

fi 1
413/1

https://oss.uredjenazemlja.hr/map

12/29
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5.3. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA

Prema vazecoj prostorno planskoj dokumentaciji na predmetnom podrudju na snazi je:

Prostorni plan uredenja Opéine Svetvingenat - (,SluZbene novine™ br. 3/05, 5/06, 2/11, 3/14, 4/15, 7/18, 9/21,
5/23, 09/23)

Namjena se odreduje sukladno predmetnim dokumentima prostornog uredenja.
Procijenjivana nekretnina nalazi se UNUTAR granica gradevinskog podrucja, neizgradeni, uredeni dio.

Prostorni plan uredenja Opcine Svetvinéenat - (,SluZbene novine" br. 3/05, 5/06, 2/11, 3/14, 4/15, 7/18, 9/21,
5/23, 09/23)

Broj kartografskog prikaza 1.A — KORISTENJE I NAMIENA POVRSINA

. V.

'Smoljanci. jes L K

-3 i ;“-k__TF' “—. \

-
PROSTORI / POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE
RAZVOJ | UREBDENJE PROSTORA/POVRSINA NASELJA

IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

NEIZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA
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Broj kartografskog prikaza 4.a. — granice gra_\devinskih podrucja k.o. SvetvinCenat

- \ J~

il —

a )

f
I

RAZVQOJ | UREDENJE PQVRéINA NASELJA
GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA

| | 1ZGRABENI DIO

| NEIZGRADENI UREDENI DIO

Prema odredbama PPOU Svetvinéenat:

2. Uvjeti za uredenje prostora
Opci uvieti gradenia i uredivanja gradevnih cestica

Clanak 6.

Na jednoj gradevnoj ¢estici moZe se graditi samo jedna osnovna gradevina.

Pod gradevinom iz prethodnog stavka smatra se i vise gradevina (sloZzena gradevina),
kada su funkcionalno i tehnologki povezane u jednu ekonomsku cjelinu za odredenu namjenu,
s izuzetkom stambenih gradevina.

Na jednoj gradevnoj Eestici mogu se uz osnovnu gradevinu graditi garaze i druge
pomocne gradevine, sukladno odredbama ovog Plana.

Oblik i velicina gradevnih ¢estica

Clanak 7.
Obilik i veli¢ina gradevne Cestice odreduje se uzimajuci u obzir namjenu i vrstu
gradevina ¢ija se izgradnja na toj cestici planira, javnu prometnu povrsinu sa koje se osigurava
neposredan pristup na gradevnu &esticu, susjedne gradevne Cestice, konfiguraciju i druge
karakteristike zemljiéta, katastarsko i zemlji$no knjizno stanje zemljista, posebne uvjete
gradenia i druge elemente od znataja za odredivanie oblika gradevne Cestice.

Clanak 8.

Veli¢ina gradevne Cestice odreduje se u okviru minimalnih i maksimalnih veli¢ina
gradevnih Cestica odredenim ovim odredbama.

Oblik i velitina gradevne ¢estice moraju biti takvi da zadovoljavaju osnovne standarde
urbanisti¢ke prakse u pogledu moguénosti smjestaja gradevina i prikljucenja na prometnice i
infrastrukturu, te ofuvanija morfologije i tipologije ve¢ izgradenih dijelova gradevinskih
podrutja.
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Clanak 9.
Kod stambenih gradevina (isklju¢ivo stambene i stambeno-poslovne) veli¢ina gradevne
estice iznosi minimalno 120 m2, a maksimalno 3.000 m2.
Tzuzetno, kod interpolacije ugradene ili poluugradene gradevine, veli¢ina gradevne
Eestice iznosi minimalno kao i veli¢ina katastarske cestice, ukoliko je ista manja od 120 m2, a
maksimalno 1.000 m2.

Izaradenost gradevne Cestice
Clanak 17.

Izgradenost gradevne &estice je odredena ovim Planom u skladu s posebnim propisom
i primjenjuje se i kod izrade prostornih planova uzih podru¢ja na podrucdju obuhvata ovog
Plana.

Izgradenost gradevne &estice utvrduje se najve¢im koeficijentom izgradenosti
gradevne &estice (kig) i najvecim koeficijentom iskoristenosti (kis) pri Cemu kod svake
gradevine moraju biti zadovoljena oba parametra.

Clanak 18.

Kod stambenih gradevina (isklju¢ivo stambene i stambeno-poslovne) maksimaini
koeficijent izgradenosti (k-ig) i maksimalni koeficijent iskoridtenosti (k-is) iznose:

a) za slobodnostojece gradevine (k-ig):

- za Gestice povrsine do 500 m2 - do 0,5

- za &estice povrsine vece od 500 do 1000 m2 - do 0,4

- za Cestice povréine vece od 1000 do 2000 m2 - do 0,3

- za Eestice povrsine vece od 2000 do 3000 m2 — do 0,2

za slobodnostojece gradevine (k-is):

- za éestice povrsine do 500 m2 - do 2,0

- za Cestice povrsine vece od 500 do 1000 m2 - do 1,6

- za &estice povréine vece od 1000 do 2000 m2 - do 1,2

- za Cestice povrsine vece od 2000 do 3000 m2 —do 0,8
b) za poluugradene gradevine (k-ig):

- za Cestice povrsine do 250 m2 - do 0,55

- za Cestice povrgine vece od 250 do 500 m2 - do 0,45

- za Cestice povrsine iznad 500 m2 - do 0,35

za poluugradene gradevine (k-is):

- za &estice povrsine do 250 m2 - do 2,2

- za Cestice povrsine vece od 250 do 500 m2 - do 1,8

- za &estice povrsine iznad 500 m2 - do 1,4
¢) za ugradene gradevine (k-ig):

- za Cestice povrsine do 250 m2 - do 0,65

- za Cestice vece od 250 do 500 m2 - do 0,5

- za Cestice povrsine iznad 500 m2 - do 0,45

za ugradene gradevine (k-is):

- za Cestice povrsine do 250 m2 - do 2,6

- za Cestice vecée od 250 do 500 m2 - do 2,0

- za Cestice povrsine iznad 500 m2 - do 1,8

Tzuzetno, kod interpolacija ugradenih gradevina na gradevnim cesticama manjim od
250 m2, k-ig moze iznositi 1,0, a k-is 4,0.

Minimalna izgradenost kod stambenih gradevina (iskljucivo stambene i stambeno-
poslovne) je povrsina od 60 m2.

Pomocéne gradevine — bazeni tlocrtne povr$ine do 100 m2 ne uracunavaju se u
izgradenost gradevne Cestice.

Povriina gradivog dijela gradevne Cestice
Clanak 22.

Povréina gradivog dijela gradevne &estice odreduje se ovisno o obliku i velicini

gradevne Cestice, o namjeni gradevine, o tipu izgradnje i gradevnom pravcu.
Clanak 23.

Povréina gradivog dijela gradevne &estice odreduje se tako da ie s jedne ili vide strana
odredena gradevnim pravcem, a na drugim stranama mora biti udaljiena najmanije 3 m od
granice gradevne Cestice za gradevine s dvije nadzemne etaZe, odnosno najmanje 4 m za
gradevine s tri nadzemne etaZe ukoliko prema odredbama posebnih propisa odnosno
Pravilnikom o uvjetima za vatrogasne pristupe (NN 35/94, 55/94 i 142/03) za gradevinu nije
potrebno osigurati vatrogasne pristupe. Ukoliko je za gradevinu propisan uviet o osiguranju
vatrogasnih pristupa minimalna Sirina za operativni rad vatrogasaca iznosi 5,5m.
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Visina i broj etaza gradevina
Clanak 25.

Visina gradevine mijeri se od konacno zaravnanog i uredenog terena na njegovom
najnizem dijelu do gornjeg ruba stropne konstrukcije zadnjega kata, odnosno vrha nadozida
potkrovlja, ¢ija visina ne moze biti visa od 1,2 m.

Clanak 26.

Najveéa dopustena visina svih gradevina, osim kuca za odmor definiranih posebnim
propisom (Pravilnik o razvrstavanju i kategorizaciji ugostiteljskih objekata iz skupine ostali
ugostiteljski objekti za smjedtaj (NN 54/16 i 69/17), Pravilnik o razvrstavanju i kategorizaciji
obijekata u kojima se pruZaju ugostiteliske usluge u domacinstvu (NN 9/16, 54,16, 61/16,
60/17 i 120/19) te Pravilnik o razvrstavaniu i kategorizaciji objekata u kojima se pruzaju usluge
na obiteljskom poljoprivrednom gospodarstvu (NN 54/16, 69/17 i 120/19) iznosi 9,0 metara.
Najveta dopustena visina kuca za odmor iznosi 7,5 m.

Iznimno od stavka 1. ovog &anka, u gradevinskim podrucjima naselja i izdvojenim
dijelovima gradevinskih podrucja naselja Jursiéi, Bré&iéi, Bankovici, Bonasini, Gilesici, Butkovii,
Orli¢i, Doki¢i, Mandeli¢i, Muskovici, St. Micini, Paradiz, Sv. Kirin, Cirka, St. Graur, Cipulova
stancija, Klarici, Skicini, Frankina kuca, Cukriéi, Cukri¢i 1 i Pa¢ici najveca dopustena visina svih
gradevina iznosi 7,0 m osim javnih i drustvenih (3kole, staracki domovi i sl.) za koje iznosi 9,0
m, te vjerskih gradevina (crkva) i sportsko-rekreacijskih gradevina (sportska dvorana i sl.) za
koje moze iznositi 12,0 m.

Clanak 27.

Kod garaza koje se grade kao zasebna gradevina na gradevnoj Cestici stambenih
gradevina (isklju¢ivo stambene i stambeno-poslovne), kao i kod parkiraliSno-garaznih
gradevina za smjestaj do dva osobna vozila, a koje se grade na zasebnim gradevnim Cesticama
najveca dopustena visina gradevine iznosi 2,6 m.

Visina krovne konstrukcije iznad vijenca do sljemena gradevina iz stavka 1. ovog ¢lanka
moze iznositi najvise 1,5 m.

Gradevni pravac
Clanak 33.

Gradevni pravac odreduje se na udaljenosti od maksimalno 15 m od regulacijskog
pravca. Minimalna udaljenost gradevnog pravca posebno se ne propisuje.

Gradevni pravac kod izgradnje pojedinih gradevina moZze se odrediti i na udaljenosti
vecoj od 15 m od regulacijskog pravca u slijede¢im slu€ajevima:

- ukoliko gradevna &estica za izgradnju pojedinacne gradevine ima takav oblik da se
tlocrt gradevine ne moZe razviti na udaljenosti manjoj od 15 m od regulacijskog
pravca, 5

- ukoliko nepogodna konfiguracija tla ne omogucava izgradnju na udaljenosti manjoj
od 15 m od regulacijskog pravca,

- ukoliko se objekt gradi u okruZju postojecih gradevina bilo koje namjene, a kojima
je udaljenost gradevnog pravca veca od 15 m od regulacijskog pravca,

- kod rekonstrukcije postoje¢ih gradevina, odnosno izgradnje zamjenske gradevine,

- kod izgradnje uz javnu cestu, drugu javnu prometnu povrsinu i infrastrukturu drugih
vrsta prometa za koje se prema posebnim propisima uvjetuju posebna rastojanja
gradevnog od regutacijskog pravca.

Kod gradevina koje se grade kao gradevine u nizu (ugradene gradevine), gradevni
pravac se odreduje na udaljenosti minimalno 3 m, a maksimalno 15 m udaljenosti od
requlacijskog pravca, s time da razlika udaljenosti izmedu gradevnih pravaca dviju susjednih
gradevina u nizu ne moze biti veca od 3 metra.

Vrsta krova, naqib i vrsta pokrova

Clanak 38.

Unutar uredenog i neuredenog neizgradenog dijela gradevinskih podrucja
naselja/izdvojenih dijelova gradevinskih podruéja naselja, kod stambenih gradevina (iskljucivo
stambene i stambeno-poslovne) krovista u pravilu moraju biti dvovodna ili razvijena u vise
kosih krovnih ploha.

Unutar uredenog i neuredenog neizgradenog dijela gradevinskih podrucja
naselja/izdvojenih dijelova gradevinskih podruéja naselja, kroviste stambenih gradevina
(iskljutivo stambene i stambeno-poslovne), a u pravilu i ostalih, mora imati pokrov od kanalica
ili slinog materijala, te nagib krovnih ploha mora biti izmedu 18 i 24 stupnija, s poZeljnim
nagibom tijela krovnih ploha prema gradevinskoj liniji.

Tzuzetno, unutar uredenog i neuredenog neizgradenog dijela gradevinskih podrudja
naselja/izdvojenih dijelova gradevinskih podruéja naselja, se dozvoljava izvedba ravnog krova,
kupolastih, paraboli¢nih ili sliénih vitopernih krovova, terasa, sustava solarnih celija i sl., a
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dopustena je i izvedba zelenog krova. Izuzeci se odnose na podruéja predvidena za izgradnju u
kojima izvedba kroviéta drugacijeg od onog opisanog u stavcima 1. i 2. ovog ¢lanka nece
utjecati na siluetu postojecih (povijesnih) dijelova naselja.

6. OPIS NEKRETNNE

6.1. OPIS ZATECENOG STANJA

Predmetna nekretnina nepravilnog je oblika, povréine 1.814 m2, maksimalnih dimenzija cca 95m x 29m. Teren je ravne
konfiguracije sa blagim padom prema jugoistoku. Sa sjeverozapadne mede, koja je ujedno i najduza meda, granici sa
javnoprometnom povréinom - makadam. Na medi je izveden suhozid obrastao vegetacijom. Na juznoj medi izveden je
ogradni zid susjedne gradevne Cestice. Ostale mede su obrasle vegetacijom. Pristup na nekretninu nije definiran.

Nekretnina je djelomi¢no odrzavana. Na dan ofevida nekretnina je obrasla visokom travom a na medama, osim na juznoj,
visoko je i nisko raslinje.

17/29
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6.2. Opremljenost (pristup nekretnini, infrastruktura)

Pristup:

Predmetna nekretnina sa sjeverozapadne strane
grani¢i sa makadamskim putem (oznaceno Zuto)
Wl kojeg &ini k.&.br. 895/1 k.0. Svetvinéenat -

B\ LOKALNA CESTA u vlasnistvu RH.

Na uZem podrugju izgradena je NN mreza.
Vodovodna i odvodna infrastruktura u sustavu
katastra infrastrukture nije evidentirana. Javno
prometna povrsina nije asfaltirana, nije izvedena
javna rasvjeta.

6.3. Buka i zagadenje
Na lokaciji nema uocCenih izvora buke.
Na lokaciji nisu uofena ostala zagadenja.

7. OPCE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU

7.1. Gospodarsko stanje u RH
odaci za pocetak 2025., razdoblje prije nego $to je u travnju zapocela eskalacija carinskog rata, koja bi mogla imati
znatne negativne uinke na gospodarska kretanja u europodrucju, upuéuju na nastavak razmjerno blagog rasta gospodarske
aktivnosti (Slika 1.). Obujam industrijske proizvodnje, prema sezonski i kalendarski prilagodenim podacima, u sijecnju je u
europodrudju porastao za 0,6% u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2024. Oporavak aktivnosti nastavljen je i u gradevinarstvu,
pa je tako obujam gradevinskih radova u sije¢nju bio veci za 0,8% u odnosu na prethodno tromjesecje.

Ukupna inflacija u europodruéju u ozujku se, prema prvoj procjeni, nastavila blago usporavati (na 2,2% s 2,3% u velja-
&i). To je ponaijvie bilo rezultat daljnjeg smanjivanja inflacije cijena usluga (na 3,4% s 3,7% u veljadi), u uvjetima postupnog
usporavanja rasta placa, koje smanjuje inflatorne pritiske osobito u sektorima usluga koje su radno intenzivne.

Gospodarska je aktivnost u Hrvatskoj prema mjese¢nim podacima za prvo tromjesecje 2025. stagnirala na razini iz
prethodnog tromjesedja, zbog &ega bi se godidnja stopa rasta realnog BDP-a mogla smanjiti. Prema modelu brze procjene
gospodarske aktivnosti HNB-a realni BDP Hrvatske u prvom bi tromjesecju mogao stagnirati na tromjesecnoj razini nakon pet
uzastopnih razdoblja rasta, dok bi se na godisSnjoj razini rast mogao usporiti na oko 3,0%, s 3,7% koliko je iznasio u Cetvrtom
tromjesecju (Slika 3.).

Tako se realni promet trgovine na malo u veljaci smanjio za 0,9% u odnosu na sije¢anj, odnosno u sijecnju i veljaci za 1,2%
u odnosu na prethodno tromjeseéje. Takva su kretanja uglavnom pod utjecajem bojkota maloprodajnih trgovackih lanaca, Ciji
je najizrazeniji ucinak zabiljeZen krajem sijegnja i u prvoj polovini veljace. Nadalje, obujam industrijske proizvodnje u veljadi
smanjio se za 0,4% na mjese¢noj razini, dok se u sijecnju i veljaci smanjio za 1,0% u odnosu na etvrto tromjesecje 2024.
godine.
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Pritom je pad industrijske proizvodnje u odnosu na prethodno tromjesecje bio razmjerno Siroko rasprostranjen, osim u
kategorijama proizvodnje energije i opskrbe plinom, parom i klimatizacijom. S druge strane, obujam gradevinskih radova u
sijeénju porastao je za 1,9% u odnosu na prosinac, a 2,2% u odnosu na posljednje tromjesedje 2024., cemu je snaz-

nije pridonijelo povecanje obujma gradevinskih radova na ostalim gradevinama. Povoljna kretanja u turistickom sektoru s
kraja prethodne godine nastavila su se i u prva dva mjeseca 2025., s rastom dolazaka od 4% i nocenja od 3% na godisnjoj
razini.

Razine su potrogackog i poslovnog optimizama u Hrvatskoj i nakon slabljenja u prvom tromjesecju 2025. relativno visoke.
ZabiljeZeni pad poslovnog optimizma, najizraZeniji u trgovini i usluznim djelatnostima, djelomice odraZava i pocetnu
neizvjesnost povezanu s medunarodnim trgovinskim odnosima, prije same eskalacije carinskog rata u travnju. Blagi

pad zabiljeZen je u industriji, dok je u gradevini zabiljeZena stagnacija. U skladu s time i indeks ekonomskog raspoloZenja
znatno se smanjio u prvom tromjesedju, no unato¢ tome svi pokazatelji i dalje ostaju iznad svojega dugorocnog prosjeka. U
skladu s relativno snaznim optimizmom poduzeca u vecini djelatnosti i dalje planiraju znatno novo zaposljavanje (Slika 4.).
Indeks pouzdanja potro$a¢a nakon dva mjeseca pada u ozujku se vratio na razine s kraja proSle godine.

(izvor: Informacija o gospodarskim kretanjima, travanj 2025., preuzeto sa https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije/redovne-
publikacije/bilten)

Slika V. Tromjescéne stope rasta realnog BDP-a u Shka 3. Tromjeseéni bruto domaéi protzvod Slika 4. Mjesecni pakazatcij gospodarske aklivnosh u
europodruciu Hrvatskoy
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7.2. TrZiste ponudenih nekretnina na podruéju Opcine Svetvincenat, naselje
Svetvincenat, St. Salomon

Na podruéju Opéine Svetvintenat nalazi se vedi broj kuca za odmor te i dalje postoji interes za kupnjom gradevinskog
zemljista za izgradnju kuéa za odmor i za stalno stanovanje. Uvidom u prostorno plansku dokumentaciju vidljivo je da na
okolnom podruéju postoji veca povrsina neizgradenog zemljista namjenjena za prosirenje naselja.

Prema podacima sa e-nekretnina evidentirane su kupoprodaje nekretnina - gradevinskog zemljista.
7.3. Indeks cijena stambenih nekretnina

Pravna i metodoloska osnova
Pravna osnova za izradun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih objekata definirana je Uredbom (EU) br. 2016/792
Europskog parlamenta i Vijeca od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim indeksima potrosackih cijena i indeksu cijena
stambenih objekata te provedbenom uredbom Komisije (EU) br. 2020/1148 od 31. srpnja 2020. o utvrdivanju metodoloskih i
tehnic¢kih specifikacija u skladu s Uredbom (EU) br. 2016/792 Europskog parlamenta i Vije¢a o harmoniziranim indeksima
potro3ackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata. Prema Uredbi Komisije (EU) br. 2020/1148 definiran je obuhvat
kategorija izdataka indeksa cijena stambenih objekata na nove i postojece stambene objekte te kategoriju ukupno na razini
Republike Hrvatske. Drzavni zavod za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri geografska podrucja — Grad
Zagreb, Jadran i Ostalo. Izracun indeksa cijena stambenih objekata u skladu je s metodoloskim smjernicama Eurostatova
"Priru¢nika o indeksima cijena stambenih nekretnina".

Obuhvat
Indeks cijena stambenih objekata mjeri kretanje trZiSnih cijena stambenih objekata koje su kupila kucanstva neovisno o
prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista uklju¢ena je u trZiSnu cijenu.
Indeks cijena stambenih objekata obuhvaca sve raspolozive podatke o transakcijama stambenih objekata (kuca i
stanova/apartmana) na podruéju Republike Hrvatske, izrazene u kunama, koje je dostavila Porezna uprava Ministarstva
financija prema unaprijed definiranim rokovima.
Osnovni izvor podataka za izradu pondera jest vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih u prethodnoj godini.
Ponderi su preratunani prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg tromjesecja prethodne godine.

Metoda izracun indeksa
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Izra¢unavanje pocinje izratunom indeksa na temelju unaprijed definiranih hedonistickih regresijskih modela, Cije su varijable
definirane na temelju raspoloZivih podataka o svojstvima stambenih objekata. Indeksi su do kraja 2011. izraCunani na temelju
standardne vremenske indikatorske (time-dummy) hedonisti¢ke regresije, a od prvog tromjesecja 2012., zbog dostupnosti
direg skupa podataka o svojstvima stambenih objekata, za izratun se primjenjuje pomicna vremenska indikatorska (rolling
window time-dummy) hedonisti¢ka regresija. Tako dobiveni indeksi agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na vise
razine i na razinu ukupno.

(izvor: https://podaci.dzs.hr/2023/hr/29208)
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATAY

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

Users are kindly requested to state the source.

150 indeksi (@ 2015 = 100y
GODINA HRVATSKE Indices (@ 2015=100)"
gggfll‘ff nowvi postojedi
i ukLpno stambeni  [stambeni  |Grad Zagreb|Jadian
Tromjesedje objekti objekt
I e el e
2021. Qi | 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80
Q2 139,03 118,77, 143,00 152,556 134,34
Q3 . 14144 12030 14556 154,60 138,18
Q4 _ 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51
2022 at | 15225, 13543 15553 16883 147,28
@2 | 15794 13768 162,01 175,12 151,52
Q3 | 16244 14123 16669 18231 15580
Q4 | 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87
2023, Qi | 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65
Q2 17983 15470 18458 18962 17086
Q3 | 180,09 158,63: 184,39 204,40 168,50
Q4 | 186,24 151,00' 193,11 206,63 179,04
2024, at | 189,41 15603 195,82 210,30 181,47
Q2 | 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98
a3 20219, 16556 20028 220,10, 19535
Q4 20501 16769 212,25 226,36 195.50[

https://podaci.dzs.hr » media » msi-cijene

8. ODREDIVANJIE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Odredivanje trziéne vrijednosti izraduje se na temelju dostupne dokumentacije te uvidom u stanje nekretnine na predmetnoj
lokaciji.

8.1. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA I OBRAZLOZENJE

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivanih nekretnina, uzimajuci u obzir postojece obi¢aje u uobic¢ajenom poslovnom
prometu i druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

Trziéna vrijednost utvrduje se iz rezultata koristene metode ili metoda, uz poStivanje znacaja koji daje koriStena metoda ili
metode. Ako se koristi vise propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.
Za utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine K.C.br. 415/2

K.o. Svetvincenat
odabrana je POREDBENA metoda.

poredbena metoda

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi
se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskin kuca u nizu, stanova, garaza
kao pomo¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzisna se
vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju
dovoljno podudarna obiljezja.
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To podrazumijeva detaljnu analizu trzista.

Nekretnine koje su predmet procjene usporeduju se sa nekretninama sli¢nih karakteristika, Ciji je promet ostvaren u periodu
od cetiri godine.

Postignuta vrijednost korigira se parametrima korekcije u skladu sa karakteristikama nekretnine.

Za izralun trzi&ne vrijednosti nekretnine koristit ée se, osim faktora vremenskog izjednacavanja, slijedeci korekcioni faktori:
a) kategorija zemljidta koja se utvrduju prema spremnosti katastarske Cestice za gradnju na temelju prostornih planova i na
temelju tehnickih, stvarnih i gospodarskih obiljezja, uzimajuéi u obzir uvjete zadtite okoli3a i ostale utjecajne Cimbenike.
Zemljidte se nalazi izvan granica gradevinskog podrucja, unutar namjene PS.

b) koeficijenti za preracunavanje kojima se preraéunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u
njihovim obiljezZjima.

Poredbenom metodom vrijednost nekretnine utvrduje se usporedivanjem stvarno postignutih kupoprodajnih cijena
odgovarajucih nekretnina.

Podaci o cijenama zemlji$ta za adekvatnu lokaciju pribavljeni su iz baze https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
8.2. UTVRPIVANJIE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

8.2.1. ObiljeZja predmetnog zemljista
Zemljiste se nalazi unutar granica gradevinskog podruéja — neizgradeni, uredeni dio.
Zemljiéte se nalazi na podrucju koje je djelomiéno opremljeno komunalnom infrastrukturom, medutim zbog relativno male
udaljenosti od drzavne ceste i naselja Svetvinenat u kojem su smjesteni najosnovniji sadrZaji te mirne lokacije istu smatram
trazenom.
1.814 m2,

Zemljiéte ima pristup na javno prometnu povrginu a svojim oblikom i povrsinom ¢ini gradevnu Cesticu te se procjenjuje kao
zemljiste I kategorije.

Zemljidte koje se procjenjuje nepravilnog je oblika, ukupne procjenjivane povrsine

8.2.2. Poredbene nekretnine

U svrhu utvrdivanja poredbenih nekretnina izvréen je uvid u bazu e-nekretnina. Uvidom je utvrdeno da na okolnom podrucju
postoje evidentirane kupoprodaje gradevinskog zemljista.

POREDBENA NEKRETNINA 1 nalazi se na udaljenosti od cca 600m od predmetne nekretnine, u naselju Sikuti. Zemljiste je I
kategorije, ¢ini gradevnu cesticu. Kis iznosi 0,9.

POREDBENA NEKRETNINA 2 nalazi se na udaljenosti od cca 1350m od predmetne nekretnine, u naselju Peresiji. Zemljiste je
I kategorije, Cini gradevnu cesticu. Kis iznosi 0,9.

POREDBENA NEKRETNINA 3 nalazi se na udaljenosti od cca 1200m od predmetne nekretnine, u naselju Peresiji. Zemljiste je
I kategorije. Katastarske &estice koje €ine poredbenu nekretninu €ine gradevnu Cesticu. Kis iznosi 0,9.

POREDBA 1 - ID ZKC 2093346 POREDBA 2 - ID ZKC 1731588 POREDBA 3 - ID ZKC 2103969

Gradevinsko zemljiste

Gradevinsko zemljiste

Gradevinsko zemljiste

k.&br. 456/11i456/1 k.C.br. 1608 k.&.br. 1602/4, 1601/2, 1601/3
k.o. SvetvinCenat k.o. Bokordici k.o. Bokordici
Povrsina (m2): 1.380 Povrsina (m2): 1.068 Povrsina (m2): 1.627
Kupoprodaijni Kupoprodajni Kupoprodajni

ugovor od: 28.12.2021

ugovor od: 3.12.2021

ugovor od: 19.4.2023

Cijena (€): 43.500,00

Cijena (€): 28.993,65

Cijena (€): 72.000,00

Cijena (€/m2): 31,52

Cijena (€/m2): 27,15

Cijena (€/m?2): 44,25
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Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

8.2.3. Izracun - poredbena metoda

Naziv atributa Vrijednost atributa
1 ID ZKC 2093346
Datum pregleda 24.4.2025
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLISTE (GZ)
D PN (PU) 4655135
' Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 08.04.2024
PovrSina u prometu 1.380,00 S -"'A@
Vrijednost nekretnine (KN) 326.751,77 Zupanija
 Vrijednost nekretnine (EUR) 43.500,00
Datum ugovora 28.12.2021
Naziv atributa Vrijednost atributa ol R
ID ZKC 1731588 L
Datum pregleda 5 g . Par c-,.;u
Vrsta nekretnine GRABDEVINSKO ZEMLIJISTE (GZ)
. ID PN (PU) 4808811
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 29.08.2022
| PovrSina u prometu 1.068,00
Vrijednost nekretnine (KN) 218.000,00
! Vrijednost nekretnine (EUR) 28.993,65
Datum ugovora 03.12.2021
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2103969
Datum pregleda b
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLUIISTE (G2)
1D PN (PU) 5268066
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 24.04.2024
Povr$ina u prometu 1.627,00
Vrijednost nekretnine (KN) 542.484,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 72.000,00
Datum ugovora 19.04.2023

Izradun poredbenom metodom, ¢l.27 Pravilnika p::ﬂf:tj:“;:ga poredbena 1 poredbena 2 poredbena 3
OSNOVNI ULAZNI PODACI

CEEe Svfteiﬂgsnat Sv?t\lzl)i(liulg:nat Svft&illg:nat Sv:)t\[/)ii:Q:nat
Lokacija / Naselje St. Salomon Sikuti Peresiji Peresiji
Nekretnina grad. zemljiste | grad. zemljiste | grad. zemljiste | grad. zemljiste
Izvor podataka Zakljucak e-nekretnine e-nekretnine e-nekretnine
Vrsta podataka kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 28.12.2021 3.12.2021 19.4.2023
prodajna / traZena cijena (€) 43.500,00 28.993,65 72.000,00
Povrsina m? 1.814 1.380,00 1.068,00 1.627,00
Cijjena €/m? 31,52 27,15 44,25
PROTOK VREMENA

indeks cijena stambenih nekretnina 195,50 142,51 142,51 170,86
Vremensko uskladenje 1,37 1,37 1,14
Korigirana vrijednost po m-? 43,18 37,20 50,45
Kategorija zemljista - sukladno Pravilniku 1 I I I
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m?2 43,18 37,20 50,45
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Mogucnost gradnje (kis) -koef.sukladno
Prilogu 11. Pravilnika 0,90 0,90 0,90 0,90
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 43,18 37,20 50,45
Indikator vrijednosti po m?2 43,61 43,18 37,20 50,45
Uskladena vrijednost zemijista I kategorije (€/m2) 43,61
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN
Odstupanje od prosjeka (apsolutno) 0,43 6,41 -6,84
Odstupanje od prosjeka (%) 0,99 14,7 -15,68
Kvadrat odstupanja 0,1849 41,0881 46,7856
o (standardno odstupanje) 54178 12,42% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
20 (dvostruko standardno odstupanje) 10,8356 24,84% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Prosjeéna vrijednost - zemljiste I kategorije iznosi: 43,61 €/m?2

Neuobicajenim okolnostima smatraju se znatajna pojedinana odstupanja kupoprodajnih cijena veca od £30% od prosjecne
kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku ili tijekom utvrdivanja trziSne vrijednosti
pojedinacne nekretnine. Analizirajuéi predmetne kupoprodaje nekretnina iz prikupljenih kupoprodajnih cijena vidljivo je da
nema nekretnina koje znacajno odstupaju od ostalih cijena nakon interkvalitativnog izjednacenja, te se sukladno ¢l. 4. stavak
3., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina nece izostaviti iz daljnjeg postupka utvrdivanja trzisne vrijednosti.

Nakon provedenih izjednagenja i analiza pribavljenih podataka poredbenih nekretnina pravilo dva sigma je zadovoljeno jer je

izracunom dobiveni iznos manji od 40%.

9. ZAKLJUCAK i MISLIENJE O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, nacina koristenja, analize koristenja okolnih gradevina
i razvojnih moguénosti predmetne nekretnine. Takoder je izvriena analiza opcih uvjeta na trZistu, kao i lokalnih trzisnih

uvjeta na podruéju predmetne nekretnine, kao i trzidna pozicija procjenjivane nekretnine.

Trziéna vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmjenjena na datum procjene izmedu
voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se ralizira po trzisnim uvjetima nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri
¢emu je svaka strana bila dobro obavijestena o svim relevantnim ¢injenicama te je postupila razborito i bez prisile.

U postupku procjene utvrdena je vrijednost zemljista za I kategoriju.
Jc= 1x 4361 €m2 = 43,61 €/m2

Procijenjena trziSna vrijednost predmetne nekretnine:
k.C..br. 415/2

K.o. Svetvincenat
povrsine 1.814 m2 na adresi Opéina Svetvingenat, istoéno od Svetvincenat 95 i 95A, St. Salomon
iznosi:
povrsina jedini¢na vrijednost | koeficijent | ukupna vrijednost
(m2) (€/m?2) umanjenja (€)
1.814 43,61 1 79.108,54

ukupno: 79.108,54

ZAOKRUZENO: 79.100,00 €

TrZisna vrijednost iskazana je bez poreza koji regulira vrijednost nekretnine.
UtrZivost nekretnine: 3-6 mjeseci,
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10. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u ovom elaboratu. Prilikom procjene koriSteni su relevantni
podaci za izradu ove procjene.
Utvrdeni iznos cijene zemljista procijenjen je u skladu sa vaZedim zakonima, propisima i odredbama te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemljista iz aspekta: arheoloskih nalaza,
kontaminacije tla, i sli¢nih elemenata koji bi utjecali na trZisnu vrijednost zemljista.

Procjena trzigne vrijednosti zemljista napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljidtu ne postoje arheoloski
nalazi, elementi kontaminacije tla i slicni elemenati.

Potvrdujem da kao procjenitelj osobno nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na
predmetnoj nekretnini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Karla Bozac, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vieStak za podrucja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina

Digitally signed by
KARLA KARLA BOZAC

x Date: 2025.04.24
BOZAC 15:40:43 +02'00'
11. PRILOZI

U elaboratu su sadrzani svi prilozi, podaci o vrijednosti nekrentina. Izvatci iz zemljiSne knjige, katastar i posjedovni list
sastavni su dio ovog elaborata.

Ovaj elaborat izraden je i potpisan u elektronskom obliku. Narucitelju je dostavljen u elektronskom obliku.
Elaborat je u elektronskom obliku pohranjen u arhivi vjeStaka.

Procjenu izradila: Direktorica:

Karla Bozac, dipl.ing.grad. Karla Bozac, dipl.ing.grad.
Staini sudski viestak za podrucia gradevinarstva i . )
procjene vrijednosti nekretnina KARLA e U
KARLA  Giisosmc BOZAC  Tiiosssaros

~, Date; 2025.04.24
BOZAC 15:41:15 +02'00'
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k.C.br. 415/2 k.o. Svetvincenal

NARUCITELJ:
ANOTELA j.d.o.0.

11.1. Izvadak iz zemljiSne knjige

o

REPUBLIKA HRVATSKA

Broj elaborata: 51/04/25
travanj 2025.9.

NESLUZBENA KOPIJA

Optinski sud u Puli-Pola

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 24.04.2025. 09:58

Katastarska opcina: 324302, SVETVINCENAT

Broj zadnjeg dnevnika: Z-4420/2025

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK ulog§ka: 4949

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brgj Pavriina
Rbr, [Zemiiléta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | chv m2
Cestice)
1. 41512 Svetvinéenat 1814
PASNJAK 1814
UKUPNO: 1814
B
Vlastovnica

Rbr. | Sadr2aj upisa [Primjedba
1. Vlasniéki die: 1/1
ANOTELA J.D.0.0., OIB: 54922535989, STANCIJA PARADIZ 98, BUTKOVICI 52341 ZMINJ

C

Teretovnica
[Ror. | Sadr2aj uplsa I lznos [Pdm]edba
Tersta nemal
Potvrduje se da ovaj Izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 24.04.2025.
Stranica: 1

ZemiliSnokn|2nl zvadak (distum | vrijeme zrade)

24,04.2025. 10:08:26

27/29




PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE: NARUCITELJ:
k.C.hr. 415/2 k.o. Svetvinfenat ANOTELA |.d.0.0.

11.2. Kopija katastarskog plana i posjedovni list

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR
PULA-POLA

Stanje ag dan; 24.04.2025.

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mijerilo 1: 1000
[zvomo mjerilo 1:|

Broj elaborata: 51/04/25
travanj 2025.9.

NESLUZBENA KOPLJA
K.o SVETVINCENAT
k.Cbr: 4152

28/29
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ol NESLUZBENA KOPIJA
[ ]
-l
=
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

Stanje na dan: 24.04.2025. 10:08
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SVETVINCENAT (Mbr. 324302)
Posjedovnl list: 829

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka Il naziv, prebivaliSte odnosno sjediite upisane osobe oiB
1/1 ANOTELA J.D.0.0.. STANCUA PARADIZ 98, BUTKOVICI 52341 ZMINJ, HRVATSKA 54922535989
{VLASNIK)
Podacl o katastarskim gesticama
o Bro} Adresa katastarske Jestice/Nadin uporabe katastarske Povrdina/ Broj Poscbnl
5‘ 2 | katastarske |Zestice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L. praval Primjedba
destice zgrade & reZimi
415/2 Svetvinenat 1814 7
PASNJAK 1814
Ukupna povriina katastarskih destica 1814

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasniStvu na katastarskim &csticama upisanim u posjedovnom listu.




