V.1.K. ing d.o.o.
Porec, Pazinska 23 ¢
DraZen Sumié dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjesStak gradevinske struke

PROCJEMBENI ELABORAT

Nekretnina: Gradevinsko zemljiste
Lokacija:  Milanezi, Opé¢ina ViSnjan, k.€.2315/7 K.O. ViSnjan

Narucitelj; Kozanli property d.o.o. u ste¢aju, Vukovarska 19, Pore¢

Svrha: Namjera prodaje
Vrijednost nekretnine: 55.630,23 €
Izradio:

Drazen Sumi¢ dipl.ing.grad.

U Porecu, 12.08.2024. godine



NARUCITELJ: Kozanli property d.o.o. u ste¢aju, Vukovarska 19, Porec¢
VLASNIK: Kozanli property d.o.o. u ste¢aju, Vukovarska 19, Porec¢

IZVRSITELJ: V.L.LK.ing d.o.o0., Porec¢

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Gradevinsko zemljiste

Adresa: Milanezi, Opcina Visnjan, k.€.2315/7 K.O. Vidnjan
ZemljiSnoknjizni uloZak: 2520

ZemljiSnoknjizna Cestica: 2315/7

ZK Katastarska opcina: Visnjan

Opéinski sud u Pazin, zk odjel Pored
Katastarska Eestica: 2520

Katastarska op¢ina: Vidnjan

Namjena: Gradevinsko zemljiste
Datum pregleda nekretnine: 08.08.2024.

Svrha procjenjivanja: Namjera prodaje

Pretpostavka procjenjivanja:

Pokazatelji vrijednosti
Misljenja sam da trziSna vrijednost

za nekretninu : Gradevinsko zemljiste
na lokaciji: Milanezi, Op¢ina Visnjan, k.€.2315/7 K.O. ViSnjan
iznosi :
55.630,23 €
Napomena:

Iskazana trzisna vrijednost ne ukljucuje porez.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podlozna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trziStu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao §to su ekonomski, politi¢ki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Puli-Pola
Ured predsjednika suda
Kranjceviceva 8, 52100 Pula-Pola
Broj: 45u-9/09
Datum: 11, ozujka 2021.

REPUBLIKA HRVATSKA

RIESENJE
Predsjednik Zupan_ijskog suda u Puli-Pola Iztok Krbec. na temelju ¢1.126. Zakona o
sudovima ("Narodne novine" br.28/13, 33/15. 82/15. 82/16 i 67/18) te ¢l 2., 4. 1 12,
Pravilnika o stalnim sudékim viestacima (,Narodne novine™ br. 38/14, 123/15, 29/16 1 61/19).
11. ozujka 2021 ..

rijedio je

I DRAZEN SUMIC, OIB: 13790784257, od oca Dufana. roden 3. o7ujka 1963,
diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Poreda, Pazinska 23c. ponovno se imenuje stalnim
sudskim vjestakom graditeljske struke 1 procjene nekretnina.

11 Mandat imenovanog sudskog vjestaka traje 4 (etiri) godine racunajuéi od 11. ozujka
2021., nakon ¢ega mo#e biti ponovno imenovan.

Obrazlozenje

DraZen Sumic podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim viestakom
graditeljske struke i procjene nekretnina sukladno Pravilniku o stalnim sudskim vijeStacima.
Uz zamolbu za imenovanje priloZio je svu potrebitu dokumentaciju. odnosno popis predmeta
u kojima je obavljao vjeitadenja. uvjerenje nadleznog opéinskog suda da nije pod istragom i
da se protiv njega ne vodi kazneni postupak i zakljuéen ugovor o osiguranju od odgovornosti
za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka. Nadalje,utvrdeno je kako Drazen Sumié nije
evidentiran kao osudivana osoba,

Provedenom provjerom u smislu odredbe €1.4. Pravilnika i &1.126. Zakona o sudovima
utvrdeno je da ne postoje zapreke za imenovanje stalnim sudskim vjestakom.

Na temelju ¢lanka 12, Pravilnika valjalo je odluéiti kao u izreci rjedenja.

lztok Arbec
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1. Zadatak procjembenog elaborata

Na zahtjev  Kozanli property d.o.o. u stec¢aju, Vukovarska 19, Pore¢ izradena je procjena trziSne
vrijednosti gradevinskog zemljista u u naselju Milanezi u sklopu lokalne samouprave Opcine Vi$njan,
u sjevernom dijelu, a radi potreba narucitelja. Nalazi na komunalno uredenom podruc¢ju. Komunalna
infrastruktura je u blizini Cestice. Moguénost izgradnje stambenog objekta

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine na temelju pregleda predmetne

nekretnine na terenu i prikupljenih podataka od narucitelja.

2. Podaci o vlasnistvu nekretnina i lokaciji
ISKAZ PREDMETNIH PARCELA - UPIS U ZEMLJISNE KNJIGE
povrsina zemljista (m?)
z.k. ulozak ka:[:':lstarska z.k.c. k.c. oznaka zemljista
opcina (k.o.)
z.k. katastar
2520 Visnjan 2315/7 2315/7 pasnjak 530,00 530,00
POVRSINA UKUPNO ( m?): 530,00 530,00
Vlasnik: Kozanli property d.o.o. u ste€aju, Vukovarska 19, Pore¢
Teret: Prema e-uloSku, od dana 10.08.2024. - imama
LOKACIJA

Predmetna nekretnina nalazi se u sjevernom dijelu naselja Milanezi. Novoformirani dio naselja. Okolne
Cestice neizgradena zemljista i obiteljske ku¢e.Komunalna infrastruktura u blizini.
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3. Opéenito o procjeni

Datum ocevida: 08.08.2024.
Datum kakvoce: 08.08.2024.
Datum vrednovanja: 12.08.2024.

Procjenjuje se trziSna-prometna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema mogucénostima prodaje.

Popis dokumentacije dostavljene na uvid :

1. Izvadak iz zemljiSne knjige
2. Preslik iz katastarskog plana
3. Prostorno planska dokumentacija

4. Popis primjenjenih propisa i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izraCuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)
Zakon o gradnji (NN 153/13)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13)
e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
Podatak o prosje¢nim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

e Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasnistvu 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)

Zakon o zemlji§nim knjigama

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

e Pravilnik o energ. pregledu zgrade i energ. certificiranju (NN 79/14, 48/2014, 133/15)
e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13)

e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Napomena:

Nije predmet ovog Elaborata procjene imovinsko-pravna provjera, niti provjera s
upravno-pravnog naslova.

Pri izradi procjene su se koristili od narucitelja dostavijena dokumentacija i dostupni web
podaci (e-izvadak iz zemljiSne knjige, e-posjedovni list, e-katastarski plan, e- prostorni plan,
Geoportal DGU...). Pretpostavka procjene je ispravnost koriStenih i u procjeni primijenjenih
dokumenata i podataka.




5. Tehnic€ki opis nekretnine i prostorno-planski status

Predmet procjene je nekretnina, gradevinsko zemljiste, koja se nalazi u naselju Milanezi. Cestica
udovoljava urbanisti¢ke uvjete prema PPU Opcéine Vidnjan. Ne postoji obaveza izrada prostornog
plana nizeg reda.

Mogucnost izgradnje podruma, prizemlja, kata

U komunalnom smislu predmetna nekretnina je opremljena:

Pristup na javnu prometnu povrsinu: DA
Vodovod priklju¢ak mogucnost prikljucka ne
Kanalizacija priklju¢ak mogucnost prikljucka ne
Elektroopskrba priklju¢ak mogucnost prikljucka ne
Plin priklju¢ak: ne
DTK priklju¢ak: mogucnost prikljucka ne
Kategorija zemljista prema C1.10. Pravilnika NN105/15: 1. kategorija

Vrijednost zemljidta biti ¢e izraZzena prema trziSnim vrijednostima takve vrste zemljista na
okolnim podrucjima, s obzirom na povrSinu, namjenu i nacin koristenja zemljista, te spremnosti za
gradnju.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTAL DGU PREGLEDNIKU
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Vazeéi prostorni plan:
Izvod iz prostornog plana:

GRAPEVINSKO PODRUCJE

s08 HEN

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
- IZGRADENI DIO

GRADEVINSKO PODRUC.JE NASELJA
- NEIZGRABENI UREBENI DIO

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
- NEIZGRADENI NEUREBENI DIO

GRADEVINSKO PODRUCJE ZA TURISTICKU NAMJENU
- IZGRADENI DIO

GRADEVINSKO PODRUC.JE ZA TURISTICKU NAMJENU
- NEIZGRADENI UREBENI DIO

GRADEVINSKO PODRUCJE ZA GOSPODARSKU NAMJENU
- NEIZGRADENI UREBENI DIO

GROBLJE

Prostorni plan uredenja Opcine Vidnjan
'Podrucje naselja Milanezi

FErE

ISTARSKA ZUPANIJA
OPCINA VISNJAN

PROSTORNI PLAN UREDENJA
OPCINE VISNJAN
PROCISCENI TEKST ODREDBI ZA PROVODENJE |

GRAFICKOG DIJELA PROSTORNOG PLANA
"SluZbeni glasnik Grada Porega®, br.6A/02, "SluZbeni glasnik Opéine Visnjan", br.2/07, 2/14, 1116

GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA

4a-13

1: 25000

SluZbeni glasnik Opcine Vignjan 2/16

plana: Urbis d.o.o. Pula

Broj esab: 700116 Elvis Grgorinié, dipl.ing.stroj.




6. Rekapitulacija povrsina

Povrsina parcele iskazana je temeljem dostavljenih dokumenata za procjenu vrijednosti zemljidta
(od strane naruditelja). ZK izvadak iz zemljiSne knjige od 10.08.2024. godine.

povrsina zemljiSta (m?)

. katastarska . . o
z.k. ulozak .. z.k.C. k.G. oznaka zemljista
op¢ina (k.0.) z.k. katastar
2520 Visnjan 2315/7 2315/7 pasnjak 530,00 530,00

POVRSINA UKUPNO ( m?): 530,00 530,00




7. Opéi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

7.1. Gospodarsko stanje u RH

Hrvatsko gospodarstvo se u 2014. g. smanijilo Sestu uzastopnu godinu, a ekonomski izgledi i dalje su
loSi iako se u 2015. o&ekivao izlazak iz recesije.

Pad gospodarstva usporen je tijekom 2014. ¢ime je ukupan pad BDBa iznosio -0,5%.

Predvida se da Ce rast u 2015. iznositi tek nesto viSe od nule, a u 2016. trebao bi blago porasti na 1%.
S obzirom na te okolnosti ne o€ekuje se znatan pad stope nezaposlenosti, koja trenutacno iznosi
17%. Unutradnja potraznja trebala bi progresivno poceti pozitivno pridonositi rastu pod utjecajem
ulaganja potaknutih financiranjem iz europskih fondova, dok bi izvozni rezultati i dalje trebali biti dobri
s obzirom na nastavak oporavka u EU.

(Izvadak iz IzvjeS¢a Europske komisije od 06.2015.g.)

7.2. Trziste nekretnina na podrucje RH 0,98905

Prema Indexu cijena nekretnina, podacima portala za nekretnine Centar Nekretnina.net, za drugo
tromjesjecje 2018.g., trazene cijene nekretnina na kvartalnoj razini padaju za 0,99%, dok su na
godisnjoj razini u rastu od 2,61%.

Indeks cijena nekretnina

U 2006. godinl cljene nekretnina na Jadranu, uz povremena kolebanja, prate rast cljena
nekretnina u Zagrebu. Medutim, vec pocetkom 2007. godine cijene nekretnina na Jadranu
pokazuju brzi rast u odnosu na one u Zagrebu. Sredinom 2008. cijene i na Jadranu i u
Zagrebu su se ustabilile, i njihova razlika se vise ne povecava,

Qd 2011. godine razllka u Indeksima se ponovno povecava | od onda se razlika nije
ustabilila, iako opcenito kretanja cijena nekretnina u Zagrebu prate cijene nekretnina na
Jadranu. Ovaj mjesec trazene cijene nekretnina | na Jadranu | u Zagrebu rastu u odnosu na
prethodni mjesec. Dolaskom krize trazene cijene i na Jadranu i u Zagrebu su u padu sve do
jeseni 2014. kada pocinje njihov rast. Opcenito kretanja cijena nekretnina u Zagrebu prate
cijene nekretnina na Jadranu.
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Usporedbaindeksa CN Jadrana i Zagreba
145

— | SUrEN

135 — 7 R TED
125
115
105
95

Kategorija nekretnine Prosjecna cijena Prosjecna dcjena Prgsjeéna Mjes.eéna Godiinja
u stadenom u studenom djenau promjena u  promjenau
2015. 2014. listopadu 2015. postocama postocima
Stanovi Zagreb 1.606 1.549 1.604 a 0,11 a 3,69
Kuce Zagreb 1.181 1.039 1.200 - -1;58 - 13,64
Apartmani Jadran 2.031 2.020 2.011 a 1,00 o 0,54
Stanovi Jadran 1.654 1.585 1.651 a 0,20 a 4,38
Kucéa Jadran 1.623 1.538 1.614 -~ 1,15 o~ 6,16

Tablica pokazuje prosjecne cijene stanova, kuca i apartmana u Zagrebu i na Jadranu te njihove promjene na
mjesecno] i godiSnjoj razini.

Na godisnjoj razini cijene nekretnina na Jadranu narasle su za 3,6%. Na mjesecnoj
razini, u odnosu na listopad cijene su vise za 0,8%.

TraZena cijena kuca na Jadranu, u studenom je iznosila 1.633 eura/m? 5to je 1,1% vise od
prethodnog mjeseca, a 6,2% vise u odnosu na studeni 2014.

Prosjec¢na cijena kvadrata apartmana na Jadranu u odnosu na listopad visa je za 1,0%, dok
je na godisnjoj razini visa za 0,5% i iznosi 2.031 euro/m?Z.

Osim u Dubrovacko-neretvanskoj, gdje su cijene nekretnina ocekivano najvise te Splitsko-
dalmatinskoj Zupaniji, traZzene cijene apartmana vise su od 2.000 eura i u Primorsko-
goranskoj Zupaniji. Prosjecna cijena kvadrata vikendice u Dubrovacko-neretvanskoj Zupaniji
u studenom je iznosila 2.632 eura/m?, u Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji 2.354 eura/m?, dok

je u Primorsko-goranskoj Zupaniji prosje¢na trazena cijena apartmana u studenom iznosila
2.189 eura/m?2.

S druge strane, najpovoljnije nekretnine za odmor su vikendice u Licko-senjskoj
Zupaniji s cijenom od 1.561 euro/m? te Istarskoj Zupaniji s 1.712 eura/m?2.
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\8. Odabir metode procjenjivanja

8.1. Opis metoda procjenjivanja

8.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
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 Kkoristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izracunata zamjenska vrijednost
nekretnine obra¢unata trosSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troS8kovhom 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 podataka o obavljenim
transakcijama njima sli¢nih gradevina.

8.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup mozZe upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buducnosti, uzevsi u obzir mogucée rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadaSnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje oCekuje 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 ¢istom ostvarivom
godignjem prihodu gradevine, kojeg treba umaniiti ukamadivanjem vrijednosti 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
prinoda. U tom slu€aju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljita i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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8.1.3. 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 sluc€aju 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 odgovarajuc¢u korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac necée 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.

Koridtene 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 interkvalitativho
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Pri tome se uzima u obzir €injenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata.
Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZzenih tereta, niti drugih nepoznatih
nedostataka i posebnih obiljeZja.

Zakljucak:

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrdit ¢e se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o posredovanju
u prometu nekretnina prema zakonu NN78/15 i pravilniku NN105/15, odnosno
podacima sa portala eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
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9. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

9.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedbal ..................... ID Nekretnine (PU) - ID PN 5079471
Farini
Datum ugovora: 02.03.2023. ICSN: 166,65
K.o.: ViSnjan
Povrsina: 903 m?
Cijena: 75.852,00 €
Cijena po m%: 84,00 €
Namjena zemljiSta prema prostornom planu: S - stambena namjena
Koeficijent izgradenosti prema prostornom planu: 0,30
Usporedba 2 ...................... ID Nekretnine (PU) - 4559635
Milanezi
Datum ugovora: 11.06.2021. ICSN: 134,34
K.o.: Visnjan
Povrsina: 614 m?
Cijena: 50.000,00 €
Cijena po m% 81,43 €
Namjena zemljiSta prema prostornom planu: S - stambena namjena
Koeficijent izgradenosti prema prostornom planu: 0,30
Usporedba3 ...................... ID PN 4939502
Milanezi
Datum ugovora: 06.09.2022. ICSN: 155,80
K.o.: Visnjan
Povrsina: 1.040 m?
Cijena: 101.267,50 €
Cijena po m%: 97,37 €
Namjena zemljiSta prema prostornom planu: S - stambena namjena
Koeficijent izgradenosti prema prostornom planu: 0,30
Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN: 181,47
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http://www.njuskalo.hr/nekretnine/poljoprivredno-zemljiste-stari-grad-6000-m2-rusevnom-kucicom-oglas-16695829
http://www.njuskalo.hr/nekretnine/poljoprivredno-zemljiste-gromin-dolac-3893-m2-oglas-14149745

9.2. Procjena vrijednosti zeml

T4

jiSta poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ce se, sukladno Pravilniku, prilagoditi
promatranoj nekretnini meduvremenskim iziednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i usporedbom njihovih

poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog iziednacavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina
nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i
posebnih obiljeZja.

9.2.1. Meduvremensko (lntertemporalno) izjednacenje - prilagodba trziStu
INDEK SI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES
Molimo korisnike da pri korigtenj

Usears are Kindly reguested to state |the sowrce.

D%wu

podataka mavedu izvor.

Indeksi (& 2015, = 100"

WOD = ices (B D = £
STIIQTIS'“KU Indices (& 2015 = 100}
Wi‘l-‘ﬁ'l’ﬂ
Tromjesetje
Grurarter dwellings | dwellings | Z:
a2z 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 128,91 113,35
Q4 132,95 108,86 137,45 145,45 127,81 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
a2z 139,03 118,77 142,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,58 154,80 138,18 122,82
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022, (=] 152,25 136,43 155,53 168,83 147,28 132,32
a2z 157,94 137,86 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 182,44 141,23 166,59 182,31 155,80 139,85
Q4 170,11 145,85 174,95 193,94 160,87 146,19
2023, (=] 173,568 146,93 178,82 193,34 166,85 154,22
a2z 179,83 154,70 184,58 199,82 170,868 165,78
Q3 180,09 158,83 184,39 204,40 168,50 162,89
Q4 186,24 151,09 193,11 206,83 179,04 187,17
2024, (=] 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Bazni* indeks na| Bazni* indeks - AR = .
. . . . Korekcijski faktor | Meduvremenski izjednacena cijena (
Lokacija Kupoprodajna cijena dan sklapanja nadan - B)(A) €) €/m?
ugovora (A) |vrednovanja (B)
Farini 75.852,00 166,65 181,47 1,0889 82.597,43 91,47
Milanezi 50.000,00 134,34 181,47 1,3508 67.541,31 110,00
Milanezi 101.267,50 155,80 181,47 1,1648 117.952,59 113,42

9.2.2. Interkvalitativno izjedna¢avanje (za odstupanje u kakvocéi)

9.2.2.1. Odstupanja u mjeri gradevinskog koristenja (Pravilnik NN105/15, CI. 21.)

. Koeficijent iskoristivosti (Ki) poredbenih Koeficijent iskoristivosti (Ki) . . .
Lokacija e Ao s Linearno odstupanje u Ki
zemljista procjenjivanog zemljista
Farini 0,90 0,90 1,00
Milanezi 0,90 0,90 1,00
Milanezi 0,90 0,90 1,00
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9.2.2.2. Odstupanje u kakvocéi zemljista

Procjenjivana || Usporedba Usporedba Usporedba
Milanezi, Opéina Visnjan, _Nekretnina_ 1 2 :
4 & i Vidnjan,
k.C. 2315/7 K' O' VIsn-’an k.¢.2315/7 K.O. Farini Milanezi Milanezi
Vidnjan

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacéena cijena - 82.597,43 67.541,31 117.952,59
Povrsina zemljista 530,00 903,00 614,00 1.040,00
Cijena po metru kvadratnom 104,96 91,47 110,00 113,42
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija dobra sliéna sliéna slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 104,96 91,47 110,00 113,42
Velic¢ina zemljista 530,00 903,00 614,00 1.040,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 104,96 91,47 110,00 113,42
Oblik zemljista dobar slican slican slian
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 104,96 91,47 110,00 113,42
Konfiguracija ravan teren sliéna sliéna sligna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 104,96 91,47 110,00 113,42
Gradivost - Koeficijenti iskoristivosti gradivo gradivo gradivo gradivo
Prilagodba Usporedivo i Procjenjivano zemljiste 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 104,96 91,47 110,00 113,42
Cestovni pristup dobar slican slican slian
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 104,96 91,47 110,00 113,42
Komunalna infrastruktura dostupna sli¢na sliéna slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 104,96 91,47 110,00 113,42
Ostalo (poboljsice....)gradevinska dozvola ima nema nema nema
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 104,96 91,47 110,00 113,42
Indikator vrijednosti po m? 104,96 91,47 110,00 113,42
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 13,49 -5,04 -8,45
Odstupanje od prosjeka u postotku: 13% 5% 8%
Kvadrat odstupanja: 182,05 25,40 71,46
Standardno odstupanje: 9,64 9% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 19,28 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost zemljista prema poredbenoj metodi: 55.630,23 €
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9.3. lzracun odbitaka i dobitaka

ODBICI:
1. Odbitak zbog troskova ruSenja objekata na parceli (¢1.36 Pravilnika stavak (3) i (4)) 0,00 €
2. Odbitak zbog troskova izmjeS$tanja instalacija na parceli(¢l.36 Pravilnika stavak (3) i (4))
Odvodnja 0,00 €
Vodovod 0,00 €
DTK i stupovi rasvjete 0,00 €
DOBICI:
1. Projektna dokumentacija, geodeta, takse i dr. 0,00 €
2. Komunalni i vodni doprinos doprinos 0,00 €
3. lzvedeni radovi 0,00 €
Sveukupna trziSna vrijednost: 55.630,23 €

Obiljezja koja utje€u na vrijednost procijenjivane katastarske

Cestice

PovrSina procjenjivane parcele m2: 530

Vrsta: S

Mjera: 0,3

Kategorija: 1

Lokacija: Milanezi, Opéina Vi$njan, k.6.2315/7 K.O. Vi$njan

Dan vrednovanja: 12.08.2024..
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10. Rekapitulacija - zaklju¢ak

Nakon provedenog izra¢una vrijednosti nekretnine:

Gradevinsko zemljiste

na adresi: Milanezi, Op¢ina Visnjan, k.¢.2315/7 K.O. ViSnjan
ZK kat.¢.: 2315/7

ZK k.0.: Visnjan

z.k.ul.: 2520

utvrdene su sljedece vrijednosti:

- Sveukupna trziSna vrijednosti iznosi:

55.630,23 €

104,96 €/m? Pz

Napomena:
Iskazana trzisna vrijednost ne ukljucuje porez.

Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji
pod trziSnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro
obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

U Porecu, 12.08.2024. godine
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11. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke
kupoprodajnih cijena ), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
Internatskih stranica: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opc¢inskog suda. Vjestak ne
garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti tocni.
Utvrdeni iznos cijene zemljista procijenili smo u skladu sa vaze€im zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju€io provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljista iz aspekta:
kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolo$kih ostataka i slicnih elemenata koji bi utjecali
na trziSnu vrijednost zemljista.

Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemiljiStu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolo$kih ostataka i sli¢nih
Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve
poslovne, pravne, vlasnicke, suviasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve
osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

DraZzen Sumi¢ dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina

U Porecu, 12.08.2024. godine
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12. Prilozi
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_HEFUBLIKA HHEV ATSRA
DHAAY MA GREODETS A UFRAYA
QDR UCN URED 24 K

AR PLULA-PUMLA
FEL ZA KATASTAR NEKRETNINA POREC -
P AR EMNECY

anje nadan: DGR 2024, 14:41

NESLUZBENA KOPIJA

FRLIJEPIS POSIEDOYNOG LISTA

atastarska opdina: VISNIAN (Mbr. 323802)

Posjedovmi list: 1762

Ui

Frocime i ime odmosme teetkon ili masiy, prebivalidte odoosonoe sjod e apisane osobe

Mg

BERGER ETIENNE, MIHATOV ICT45, MIHATOVICL HREVATSEA (W LASNIK)

30113516250

‘odaci o katastars kim Cesticama

- Hroj Audresa katastarske festico/MNadin uporabe katastarske T . Foscbni
P é katastarske |CestceMalin uporabe zgcade, nazy speade, Kudni biroj :;' rima :;r;"" il Primjedba
festioe 2grade rekimi
13181 MILANEZI 78] 08
PASNIAK 575
13 180G MILANEZI 03] 08
PASNIAK 503
13187 MILANEZXI 30| 08
PASNIAK 530y
13158 MILANEZXI S10f 08
PASMIAK S10m
13159 MILANEZXI 48] 05
P ASMIAK 48
FE Y EA[]] MILANEZI 2] 08
PASNIAK 22
1188

Ulcupn puvrEing katnstarskih £ esticn

APOMEM A Owvaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnidtou na katastaskim Sesticama upisamim u posjedovnom lisiu
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ﬁ:; NESLUZBENA KOPFLIA

REPUBLIKA HRVATSKA Ko, VISNIAN
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA Kébr: 23157

PODRUCNT URED ZA KATASTAR PULA-POLA
OIJEL A KATASTAR NEKRETNINA POREC- PARE N0

Stanje na dan: TLOR 2024,
LZVOD IE KATASTARSKOG PLANA

Belljeriler 110}

L v i jerike 101

2312/L

FERE-T
231T72

£¥1E

231572
2315 ‘

F315(B

FEILTRE]

ERLL ) ‘8 23158

sy

227851 2280 27B1

22



e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Optinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJEZNI ODJEL PORECS - PARENZO

Stanje na dan: 10,08, 2024, 14:41 Verificirani ZK ukcdak
Katastarska opéina: 323802, VISNJAN Broj ZM ulodka: 2520
Broj zadnjeg drevnika: Z-0083 2024
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, | 2o/t Oznaka zem|jiéta Primjedba
(kat. jutro| &hv m2
Eastice)
1. 2387 MILANEZ 530
P A ML AK, 530
UKUPNO: 530
B
Viastovnica
Rbr. Sadr#aj upisa [Primjedba

1. Viasniéki dio: 11

KOZANLI PROPERTY D.0.0. U STECAJU, OIB: 02311110788, VUKOVARSKA 19, PORELC -
PARENZO 52440 POREC [PARENZO)

16 Zaprimieno (09.05.2024 g. pad brajem Z-9003/2024

mal {12

ZABILIEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U PAZINU, POSL, BR. ST-166/2024-14
{PRIJE ST-416/2023) 09052024, zabiljefuje s& nastavak postupka radi naknadne diobe u
sledajnom postupku nad Stetajnam masom KOZANLI PROPERTY d.o.o. u stelaju.

c
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa | iznes  [Primjedba
2. Ma suvlasnicki dio: 1
21 Zaprimieno 02,08,2023 g, pod brojem Z-14085/202 3 wezano uz B 1{1.2)

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, PRUEDLOG ZA OSIGURANJIE
NOVEANE TRAZBINE ODREBIVANJEM PRVREMENE MJERE ZABRANE
OTUBENJA ILI OFTERECENJA NEKRETNINE, ZAPRIMLIEN KOD
TREOVACKOSE SUDA UPAZINU POD POSLOVHIM BROJEM 4 R1-44/2023
01.08,2023, osigurania o dne Shvaniem piviemens miere zabrane otudenja i
opleretenia, na nekretnini oznake kibr. 23157,

3. Ma suvlasnitki dio: 1
3.1 Zaprimijenc 02,08 2023 g, pod brojfem Z-14 145/2023 werang e B 1{1.2)

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, PRUEDLOG ZA OSIGURANIE
NOVEANE TRAZBINE ODREBIVANJEM PRIVREMENE MJERE ZABRANE
OTUBENJA | OPTERECENJA NEKRETNINE, ZAPRIMLJEN KOD
TREOVACKOSE SUDA UPAZINU POD POSLOVHIM BROJEM & R1-46/2023
02,08.2023, osiguranja odredivaniem priviemene mjere zabrane otudenja il
oplerstenja, na kibr, 23157 .

Zarmjanakrjidni @eadak (datum i sTigma erada) 10005 20 24. 14:48: 52 Swanica 1
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EVADAK Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 323602, VISNJAN

c
Taratovnica

‘ariicrani 2K ulodak
Bro| ZK ulodka: 2620

Ribr. | Sadriaj upisa

Iznos |Primjedba

4, Na suviasniEkl dig: 1

4.1 Zaprimjeno 02.08 2023.q. pod brojem Z-1414872023

ZABILJEFBA, POKRETANJE POSTUPKA, OBAVIIEST O PRIMITKU
ELEKTROMICKOG PODNESKA, TRGOVACKOG SUDA U FAZINU, OD
0208 2023, PRIJEDLOG 02 082023, i odredbe &, 90 Zakona o 2emiiEnim
krjigama (Namndne noving 6318, 1282022 ), - zabilje 2ue s&, pokrelans
postupka za asigurane noviane raZbing, Koji s& vodi kod Opdnskog suda u
Fuli-Pala, povodom prigedkoga za asiguranig prediagatelja Ferienhaus Milanezi d.
a.0., OIB: 26330303648, Vukowvarska 19, Porel-Pararnzuo, 52440 Porad
{Parenzo) zastupan po punomoéniku Pefrowvié Adriana | protustranke Kozank
Praperyd.oo., OIB: 02811110788, Vukovarska 19, Pored = Parerzo, 52440
Parel (Parerzo), radi odredivania priveemens mpere zabrang oludenga i
opleretena nekratnine.

wa Eana uE B 1{1.2)

5. Na suviasni€ki dio: 1

541 Zaprimiiena 02.08 2023.9. pod brojem Z-14147/2023

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, PRIJEDLOG ZA OSIGURANJE
MOVECANE TRAZBINE ODREBNANJEM PRIVREMENE MJERE ZABRAME
OTUBENJA | OPTERECENJA NEKRETHINE, ZAPRIMLIEN KOD
TREOVACKOG SUDA U PAZINU POD POSLOVNIM BROJEM 9 R1-48/2023
02,08 2023, ceiguranja odredivaniem privremens miere zabrane oudenia il
operedenia,

wazano uz B 1{1.2]

6.1 Zaprimiiena 14.08 2023.9. pod brojem Z-14737/2023

ZABILJEZBA, ODEUEN| PRUEDLOG, RIESENJE TRGOVACK| SUD U
PAZINU POSL.BR. 6 R1-46/20234 14.08.2023, zabije uje se adbijanje
privremans mijere zabrane oludenja | opteradanja nakraetnine,

10.1 Zaprimieno 14,08 2023.q. pod brojem Z-14768/2023

ZABILJEZBA, ODBUEN| PRUEDLOG, RIESENJE TRGOVACKI SUDU
PAZINU POSL.BR. 4 R1-44/2023-4 09.08.2023, zabile 2uje se odbijanje
prijedioga za o edivan em priviemens mjere

Patvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljigne knjige na daturm 10.08,2024,

ZarljiEn ckrjidni va dak (datum § wijeme irada) T00E 2024, 14 4552
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