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1. OPCE INFORMACIJE

1.1. Podaci o predmetu procjene

RjeSenjem Trgovackog suda u Rijeci, Poslovni broj 14 St-141/2019-18, vjeStaenje po
ovom predmetu povjerava se Jasminki Lili¢, diplomiranom inzZenjeru gradevinarstva,
stalnom sudskom vjestaku gradevinske struke.

Zadatak vjeStaka je utvrditi prometnu vrijednost nekretnine :
- k.8.br. 1720/5 — PUT povrsine 9 m?, z.k.ul. 6567 k.o. Vodnjan
1.2. Podaci o ocevidu

Datum procjene vrijednosti: 22.04.2021.

2. LOKACIJA
2.1. Polozaj
Predmet procjene je zemljiste koje se nalazi u gradu Vodnjanu . Mikro okolica su objekti

stambene i poslovne namjene. Procjenjivana nekretnina dobro je prometno povezana sa

ostalim podruéjima i sa vaznim prometnicama.
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VODNUAN]

Stanje, DKPa|na 2110412021!

1ZVOD 1Z DRZAVNE GEODETSKE UPRAVE (DOF5)
(k.€. 1720/5, k.0. Vodnjan)

2.1.1. Makrolokacija

Vodnjan je grad u Istri, Hrvatska, desetak kilometara sjeverno od Pule. Gradu Vodnjanu
pripada 4 naselja, to su: Gajana, Galizana, Peroj i Vodnjan. Grad je u unutrasnjosti svoje
povijesne jezgre saCuvao svoj poseban srednjovjekovni izgled s vezama i uskim
uli¢icama koje nepravilno vijugaju medu ku¢ama, s kaldrmama i pro€eljima od obradenog
kamena, starim ulicama s jo$ uvijek upec€atljivo raspoznatljivim goti¢ko-venecijanskim,
renesansnim i baroknim stilom, te brojnim crkvama bogatima sje¢anjem i djelima. U crkvi
sv. Blaza nalazi se svjetski poznata zbirka relikvija u Vodnjanu kao i Vodnjanske mumije
svetaca. Grad se urbanisti¢ki Siri i zahvaéa periferiju ne nagrdujuéi profil gradskog

naselja nadvisenog najvis§im zvonikom u Istri.

2.1.2. Lokalni polozaj

Predmetna nekretnina nalazi se u Sirem podruéju grada Vodnjan, u zoni koja se nalazi
oko 350 metara od centra grada, u okruzenju poslovnih i stambenih objekata. Blizina svih

sadrzaja.
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2.2. ZEMLJISTE

2.2.1. Planski status

izvor podataka: http://www.vodnjan.hr/poslovati-na-vodnjanstini/prostorni _planovi/razradeni-po-

zonama-sa-slikama

RAZVOJ T UREDENJE PROSTORA/POVRSINA NASELJA
D GRAPEVINSKO PODRUCTE - IZGRADENI DIO

Zupanija ISTARSKA ZUPANIJA i
Opcinalgrad GRAD VODNJAN - DIGNANO %xf‘
Naziv prostomog plana: V. IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREDENJA GRADA VODNJANA - DIGNANO

Naziv kartografskog prikaza:  GRADEVINSKA PODRUGJA NASELJA GRAD VODNJAN, SAN ANTONIO | SALVELA, SPORTSKA
NAMJENA BARUTANE, TP VISANEL, TP SALVELA, GOSPODARSKA NAMJENA KONTEJNERI, SANTA
LUCIA, VODNJAN SJEVER | CALDERIVA | JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA - ZDRAVSTVENA CALDERIVA|

Broj kartografskog prikaza: 4.1 Mijerilo kartografskog prikaza: 1:5000
Odlgka o] izradi plana: Odluka predstavnickog tijela o donoSenju plana
(sluzbeno glasilo): (sluzbeno glasilo):

"Sluzbene novine Grada Vodnjana - Dignano" br. 6/16, 10/16 "Sluzbene novine Grada Vodnjana - Dignano” br. 12/2018.

2.2. GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA
OPCE ODREDBE
Clanak 23.
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Unutar granica gradevinskih podruéja naselja mogu se graditi gradevine stambene namjene,
gradevine mjeSovite namjene (stambeno-poslovne gradevine odnosno poslovno stambene),
gradevine javnih namjena, poslovne gradevine, gradevine ugostiteljsko - turisticke nhamjene (sve
vrste iz skupine "hoteli" i vrste kamp i kamp odmoriste iz skupine "kampovi”, sukladno posebnom
propisu), gradevine i povrsine za sport i rekreaciju, prometne, komunalne, gradevine infrastrukture
i druge gradevine u skladu s odredbama ovog Plana pod uvjetom da ne ometaju stanovanje kao
osnovnu hamjenu.

Gradevine ugostiteljsko - turisticke namjene koje se ne grade kao pojedinatne smjeStajne
gradevine - hoteli, planiraju se unutar turistickih zona (TZ), u naseljima odredenim &lankom 30a.
ovih odredbi.

OPCI UVJETI GRADENJA | UREDIVANJA GRABEVNIH CESTICA

OBLIK | VELICINA GRADEVNE CESTICE

Clanak 28.

Najmanja veli¢ina gradevne &estice ovisno o vrsti gradevine odreduje se kako slijedi:

- kod obiteljskih kuca i kuca za povremeno stanovanje najmanje 320 m2 za slobodnostojece
gradevine, 240 m2 za poluugradene gradevine i 200 m2 za ugradene gradevine

- kod viSeobiteljskih gradevina najmanje 600 m2

- kod visestambenih gradevina najmanje 800 m2

- kod gradevina javne i drustvene namjene najmanje 600 m2

- kod gradevina gospodarske namjene-poslovne namjene 600 m2

- kod gradevina gospodarske namjene (ugostiteljsko - turistiCke) iz skupine "hoteli" najmanje 800
m2, osim za vrstu turisticko naselje - najmanje 3.000 m2.

- kod gradevina gospodarske namjene (ugostiteljsko - turisticke) vrste kamp iz skupine kampovi
najmanje 1.200 m2, a vrste kamp odmoriSte najmanje 1.000 m2.

Izuzetno kod interpolacije i gradnje u zasticenim urbanim cjelinama naselja Vodnjan i Galizana
veli¢ina gradevnih Cestica moZe biti i manja. U zbijenim dijelovima ostalih postoje¢ih naselja
(izgradeni dio gradevinskog podrucja utvrden ovim Planom) veli¢ina gradevnih ¢estica moZe biti

manja iskljucivo kod obiteljskih kuc¢a koje se grade kao ugradene gradevine.

Clanak 30.

Unutar granica gradevinskih podrucja naselja mogu se graditi i gradevine gospodarske - poslovne
i ugostiteljsko-turisticke namjene na samostalnim gradevnim &esticama, u skladu s odredbama
ovog plana. U okviru takve namjene mogu se obavljati usluzne, trgovacke, ugostiteljske i slicne
djelatnosti pod uvjetom da svojim funkcioniranjem neposredno ili posredno:

-ne premasuju dozvoljene vrijednosti emisija Stetnih tvari i utjecaja u okoli§ za stambene zone,
Ssukladno vaZec¢im propisima (zrak, buka, otpad, otpadne vode),

-ne naru8avaju vrijednosti ambijenta i okoli3a,

-ne pogorSavaju uvjete Zivota i rada u susjednim zonama i lokacijama.
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Gradevine iz ove to¢ke moraju na viastitoj gradevnoj Cestici ostvariti mogucnost potrebnog
parkiranja zaposlenih i klijenata. U okviru poslovne namjene ne mogu se obavijati proizvodne (niti
industrijske niti zanatske), skladisne i slicne djelatnosti.

U zonama stambene namjene iznimno se mogu graditi i gradevine javne i druStvene — upravne,
socijalne, zdravstvene, predskolske, kulturne, sportsko-rekreacijske, vjerske ili sliéne namjene na

samostalnim gradevnim &esticama u skladu s odredbama ovog plana.

IZGRADENOST GRADEVNE CESTICE

Clanak 40.

Izgradenost gradevne Cestice odreduje se najvecim koeficijentom izgradenosti (kig) i najvecim
koeficijentom iskoristivosti (kis) pri ¢emu kod svake gradevine moraju biti zadovoljena oba
parametra.

Koeficijent izgradenosti je ovim odredbama izraZzen u postotnim dijelovima a koeficijent
iskoriStenosti kao omjer.

Clanak 41.

Kod obiteljskih kuca i viSeobiteljskih gradevina najveca izgradenost gradevne &estice iznosi:
a/za slobodnostojece gradevine

‘kig” za gradevne cestice povrSine od 320 m2 do 500 m2

Jednak je zbiru 160 m2 i 30% povrSine gradevne cestice iznad 300 m2

a “kis” iznosi 1.00,

‘kig” za gradevne &estice povrsine od 500 m2 do 800 m2

Jednak je zbiru 210 m2 i 25% povrSine gradevne Cestice iznad 500 m2

a "kis” iznosi 0.85,

‘kig” za gradevne Cestice iznad 800 m2

Jednak je zbiru 285 m2 i 20% povrSine gradevne cestice iznad 800 m2

a “kis” iznosi 0.70,

b/za poluugradene gradevine:

‘kig” za gradevne &estice povrsine od 240 m2 do 400 m2

Jednak je zbiru 132 m2 i 40% povrSine gradevne cestice iznad 240 m2

a “kis” iznosi 1.35,

‘kig” za gradevne cestice povrSine iznad 400 m2

Jednak je zbiru 196 m2 i 30% povrSine gradevne Cestice iznad 400 m2

a “kis” iznosi 1.20,

c/za ugradene gradevine:

- “kig”za gradevne cestice povrsine od 200 m2 do 350 m2

Jednak je zbiru 130 m2 i 50% povrSine gradevne cestice iznad 200 m2

a “kis” iznosi 1.80

- “kig”za gradevne Cestice povrSine iznad 350 m2

jednak je zbiru 205 m2 i 30% povrSine gradevne Cestice iznad 350 m2

a “kis” iznosi 1.60
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Izuzetno, kod interpolacija poluugradenih i ugradenih gradevina na gradevnim Cesticama unutar
registriranih urbanih cjelina naselja Vodnjan i Galizana i unutar urbane cjeline naselja Peroj na
postoje¢im gradevnim céesticama povrsine do 200 m2, najveéi koeficijent izgradenosti moZe
iznositi 80% povrsine gradevne Cestice, ukoliko takva izgradenost ne naruava bitne zahtjeve za
gradevinu (stabilnost, zaStita od poZara, zdravije i zastita okoliSa, sigurnost u koridtenju, zastita od
buke i sl.) na susjednim gradevnim &esticama.

Kod visestambenih gradevina izgradenost gradevne CcCestice (kig) iznosi 0.3 a koeficijent
iskoristivosti gradevne cestice (kis) iznosi 0.8.

Kod pojedinacnih smjeStajnih gradevina - hotela, unutar izgradenog i neizgradenog dijela
gradevinskog podrucja naselja, najveci koeficijent izgradenosti gradevne cestice (kig) iznosi
maksimalno 0,5 a koeficijent iskoristivosti (kis) iznosi maksimalno 1,50.

Kod ostalih gradevina unutar izgradenoq dijela gradevinskog podrucja naselja najveci koeficijent

izgradenosti gradevne Cestice (kig) iznosi maksimalno 0.5 a koeficijent iskoristivosti (kis) iznosi

maksimalno 1,50.

Direktan pristup je na javnu povrsinu k.€. 2338/1 k.o. Vodnjan ( pasnjak ) - Javno dobro
u opc€oj uporabi ( Broj ZK uloska 2353) .

2.2.2. Buka i zagadenje

Izvor buke i zagadenja nisu izrazeni da bi utjecali na vrijednost nekretnine.

2.2.3.Sadasnje koristenje i razvojni potencijal zemljista

Prema prostornom planu Grada Vodnjan zemljiSte se nalazi unutar izgradenog dijela

gradevinskog zemljista. ZemljiSte je neizgradeno i nalazi se uz cestu .
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4. ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

Metode procjene vrijednosti nekretnina koje se razraduju Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina su poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. Kod procjene ovih
nekretnina sukladno Zakonu sluziti ¢emo se:

Sukladno Zakonu za procjenu vrijednosti zemljista izabire se:
e POREDBENA METODA (kao poredbene nekretnine uzimaju se zemljista
sli¢nih obiljezja na podru¢ju VODNJANA )

Nekretnine za usporedbu uzete su sa Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja

eNekretnine - https://nekretnine.mgipu.hr

4.1. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA
4.1.1. Obiljezja zemljiSta koje se procjenjuje

kategorija zemljiSta: |l kategorija

vrsta: gradevinsko zemljiste

Kategorije zemljita prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) su:

1. Prva kategorija zemljiSta koja obuhvacéa katastarske Cestice na kojima su ispunjeni
uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju

pitanja gradnje.

2. Druga kategorija zemljiSta koja obuhvaéa katastarske Cestice na gradevinskom
zemljiStu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili
stvarnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se

ureduju pitanja gradnje.

3. Treéa kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za

koje nisu doneseni svi propisani prostorni planovi.

4. Cetvrta kategorija zemlji$ta obuhvaéa ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrugja.
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4.1.2. Vrijednost zemljista

Y

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
I ZKC 1185564
* Datum pregleda 12.2.2020.
Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
ID PN (PU} 4146267
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
' Powvrina u prometu 9.606,00
Vriednost nekretnine (KN) 7.124.204,50
Datum ugovora 04.06.2019
| Status podatka PREUZETO OD PU
Gienovni blok VODMNIAN - GRAPEVINSKO 1

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE -

Pretefita namjena genovnog bloka ZGRADENI DIO

k.€. 1724, 1722, k.o. Vodnjan

Povrsina zemljista : 9606 m?

Datum kupoprodaje : 04.06.2019. (7,416510)

Kupoprodajna cijena : 7.124.299,50 kn (960.600,00 EUR ) -100,00 EUR/ m2
ZemljiSne knjige: 1722 - 4138 m2, 1724 - 6068 m2
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USPOREDBA 2

Gradevinskeo zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena F
MNaziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 997997

Datum pregleda 12.2.2020.

Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE

1D PN (PU) 3773830

\rsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Povréina u prometu 4.891,00

Vriednost nekretnine (KN) 2.422.812,36

Datum ugovora 08.03.2018

Status podatka PREUZETO QD PU

Cienovni blok VODMIAN - GRADEVINSKO 1

Pretefita namjena genovnog bloka GEPGEESEEFE%ESKD PEDRUCES

k.. 2062/2, 2062/1, 2062/4, 2062/3, k.o. Vodnjan

Povrsina zemljista : 4891 m?

Datum kupoprodaje : 08.03.2018. (7,425562)

Kupoprodajna cijena : 2.422.812,36 kn (326.280,00 EUR ) - 66,71 EUR/ m2
ZemljiSne knjige: ukupno: 4891m2
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USPOREDBA 3

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

Ty

Naziv atributa Vrijednost atributa
_ IDZKC 1170739
~ % Datum pregleda 12.2.2020.
Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE
ID PN (PU} 4126703
rsta ugovora KP - KUPOFRODAJA
Povréina u prometu 3.402,00
Vriednost nekretnine (KN) 2.523.006,70
Datum ugovora 04.06.2019
Status podatka PREUZETO OD PU

Cjenovni blok VODMIAN - GRADEVINSKO 1

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE -
IZGRADENI DIO

Pretefita namjena genovnog bloka
k.¢. 1723, k.o. Vodnjan
Povrsina zemljista : 3402 m?

Datum kupoprodaje : 04.06.2019. (7,416510)

Kupoprodajna cijena : 2.523.096,70 kn (340.200,00 EUR ) - 100,00 EUR/ m2

ZemljiSne knjige: 3402 m2

USPOREDBA 4
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el

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

; Naziv atributa Vrijednost atributa
v 1D ZKC 1137418
Datum pregleda 12.2.2020.
= Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
= 1D PN (PU} 4080643
. Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
. Povriina u prometu 3.081,00
J Vriednost nekretnine (KN) 1.495.653,66
Datum ugovora 17.04.2019
Status podatka PREUZETO 0D PU
& '_,_ - | Cienovni blok VODMIAN - GRABEVINSKO 1

GP - GRABEVINSKO PODRUCIE -
IZGRABDENI DIO

~ Pretefita namjena genovnog bloka
k.€. 1788/1, k.0. Vodnjan
Povrsina zemljista : 3081 m?
Datum kupoprodaje : 17.04.2019. (7,429724)
Kupoprodajna cijena : 1.495.653,66 kn (201.306,76 EUR ) - 65,34 EUR/ m2

ZemljiSne knjige: Cestice 1788/1, 1788/3, 1788/4, 1788/5 i 1788/6 ukupne povrsine 3081 m2

STATISTIRU Indeksi (@ 2015 = 10057
3 Indices (@ 2015
postojeci

o stamben |22
Tromjeseije objekdi

Existing Gity or

Quarter dWE‘HfFTgS Zag(eb
i 2017 at 100,85 9286 10251 10072 10225 9553
| Q2 104,55 971 10617 10260 10658 10093
| Q3 105.13 9776 10665 10645 10546 10020
Q4 108,45 9873 11046 11046 10867 10226
i 2018 Qi 109,44: 99,035 111.59: 11'2,19: 110,54: 99,5?5
| a2 100.26 9851 11147 11451 10933 98.94
| Q3 11232 10078 11468 11896 11220 10051
Q4 11354 10149 11600 11982 11350 102,00
i 2010, Qi 117,55 10000 11952 12502 11867 100,59
| Qz 120,60: 106,55% 123,40: 131,15: 119,24: 102,24;
| Q3 12136 10007 12390 13346 11805 10398
Q4 12400 10849 12808 13738 12035 10064
i 2020. al 12825 10769 13212 14079 12539 10031
| Qz 130,57 11134 13423 14254 12630 11590
| Q3 12075 11083 13335 14100 12601 11335
Q4 13205 10866  137.45 14545 12761 11045

Izvor: Drzavni zavod za statistiku
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Podaci | Zabiljezba

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Adresa nekretnine Istarska ulica 64, Vodnjan
Vrsta nekretnine Gradevinsko zemljiste
zk.ul.br. 6567
zk.C.br. 1720/5
k.o. Vodnjan
Posjedovni list broj 4947
k.C.br. 1720/5
k.o. Vodnjan
Povrsina zemljista 9,00 m2

TrziSna vrijednost nekretnine

5.300,00 kn

Neposredan pristup javhom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice DA
Uskladenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi NE
DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)
Polozaj (Lokacija) Dobra
Suviasnicki udio: 1/1 100,00%
Kategorija zemljista Il Kategorija zemljista
Vrijednosni odnos spremnosti zemljiSta za gradnju 80,00%
Namjena zemljista Gradevinsko zemljiste
Indeks na dan procjene - DZS 119,45
Mjera gradevinskog koristenja (k;) 1,50
Koeficijent za preracunavanje (KP) 1,23
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Gradevinsko zemljiste
Istarska ulica 64, Vodnjan

REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1. 2. 3. 4.
ADRESA 'VODNJAN VODNJAN VODNJAN VODNJAN
. 2062/2, 2062/1,
ZK.C. 1724, 1722 2062/4, 2062/3 1723 1788/1
ZK.O. 'VODNJAN VODNJAN VODNJAN VODNJAN
. 2062/2, 2062/1,
K.C. 1724, 1722 2062/4, 2062/3 1723 1788/1
K.O. 'VODNJAN VODNJAN VODNJAN VODNJAN
VRSTA NEKRETNINE ZE zE zE zE
z
3 POVRSINA KOJA SE PRODAJE 960600m2 | 4891,00m2 | 340200m2 | 308100 m2
E KUPOPRODAJNA CUENA 960.60000€ | 326:28000€ | 34020000€ | 201.30676 €
& JEDINIGNA CIJENA 100,00 € 66,71 € 100,00 € 6534€
z
g DATUM SKLAPANJA UGOVORA 04.06.2019. 08.03.2018. 04.06.2019. 17.042019.
g. PPU Grada PPU Grada PPU Grada PPU Grada
g PROSTORNIPLAN Vodnjana Vodnjana Vodnjana Vodnjana
§ GUP /UPU/DPU - - - UPU San Antoniol
5

M2; - poslovno-

DPAEMIERTES zemljiste zemljiste zemljiste stambena
gradnja
URBANA PRAVILA 1 ’ ’ i
KOEFICWENT ISKORISTNVOSTI 15 15 15 15
NAPOMENA 1 ’ ’ i
Odabrana vrijednost 1,5 1,5 1,5 1,5
KATEGORWA ZEMLJISTA @ @ @ @
CI. 10. Pravilnika
CJENOVNIBLOK VODNJAN VODNJAN VODNJAN VODNJAN
ULAZIU PRORACUN DA DA DA DA
RAZLOG ISKLJUCENJA IZ USPOREDBE
Q| =0 UVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
Indeks na dan transakcije 102,24 99,57 102,24 102,24
Korektivni faktor (PN/UN) 1,17 1,20 1,17 117
INTERKVALITATIVNO
IZJEDNACAVANJE
Koeficijent za preragunavanje (KP) 1,23 1,23 1,23 1,23
Sty | 100 | o0 | w0 | 10
ODNOS KATEGORWE ZEMLJISTA
KATEGORIA ZEMLJISTA zalmljiéh: 180% xelmljiélaz 130% i 150" o 150%
ODABRANIODNOS 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Korektivni faktor (PN/UN) 0,80 0,80 0,80 0,80

MEDUVREMENSKI |
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENA | 93,47 €/m2 | 64,02 €/m2 | 93,47 €/m2 | 61,07 €/m2
JEDINIENA CIJENA

PROSJECNA IZJEDNACENA
JEDINICNA CIJENA: 78,01 €/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE 15,46 €/m2 -13,98 €/m2 15,46 €/m2 -16,94 €m2
3 RELATIVNO ODSTUPANJE 1982% | -17.93% | 1982% | -2171%
E ULAZIU PRORACUN DA DA DA DA
<
13
VRIJEDNOST USPOREDNE
NOST USPOY 93,47 €/m2 | 64,02 €/m2 | 93,47 e/m2 | 61,07 e/m2
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 239,01 195,52 239,01 286,87
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH STANDARDNA DVOSTRUKA STAND.
ODSTUPANJA 960,41 DEVIJACIJA 17,89 22,94% DEVIJACIJA 3578
ODABRANA TRZISNA JEDINIENA 78,01 €/m2

VRIJEDNOST ZEMLJISTA
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Gradevinsko zemljiSte

NEKRETNINA ZEMLJISTE
Prosje¢na cijena 78,01 €/m2
Ukupna povrsina zemljista 9,00 m2
Dio zemljista u osnovnoj kategoriji zemljista 100,00% 9,00 m2
Dio zemljista u drugoj kategoriji zemljista:
0,00% 0,00 m2
Vrijednosni odnos u odnosu na prosjeénu cijenu 100,00% 78,01 €/m2
Suvlasni¢ki udio 1/1 (100 %) 100,00%
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 702,06 €
KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
zagaggijcaajzraka Nema: 0 % 0,00%
UKUPNO ODBICI 0,00
DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA IZNOS
Teret sluznosti Nema 0,00€
Troskovi ruSenja, odvozaii ¢iscenja 0,00€
UKUPNO DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA 702,06 €
TRZISNA VRIJEDNOST (KN) 5.312,89 kn
ZAOKRUZENO 5.300,00 kn
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5. ZAKLJUCAK
Misljenja smo da postena trziSna vrijednost predmetneh nekretnine upisane u Zemljisne

knjige Op¢inskog suda u Puli, Zemljisnoknjizni odjel Pula, k.€.br. 1720/5 put povrSine 9

m2, z.k.ul. 6567 k.o. Vodnjan, razumno predstavlja iznos od:

5.300,00 kn ( 700,35 €)

ZA DAN 22.04.2021. 1EUR : 7,567595 kn
Rijeka, 22.04.2021. Izradila: Jasminka Lili¢, dipl.ing.grad.
JASMI N Digitalno potpisao:
JASMINKA LILIC
KA LI LlC Datum: 2021.04.22
09:01:32 +02'00'
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Prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine primjenjivale su se
odgovarajuée odredbe i smjernice odgovarajucih zakona, podzakonskih akata, propisa,

odluka i normativa, kako slijedi:

1.PROPISI O VLASNISTVU

- 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, 152/14,
81/15)

- Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17, 63/19)

- Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (NN 74/14, 69/17)

2.GRADITELJSKI PROPISI
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)
- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

3. PROPISI O VREDNOVANJU NEKRETNINA

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

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja ( NN br.100/12, 100/18, 67/19)

- Podatak o prosjeénim troskovima gradnje 1m? etalonske gradevine (NN 59/10)

4. JAVNO DOSTUPNI PODACI
- Drzavna geodetska uprava — DGU (https://geoportal.dgu.hr/)

- Drzavni zavod za statistiku, RH (https://www.dzs.hr/)

- Internetska aplikacija eNekretnine - nekretnine mgipu.hr

5. LITERATURA
- Uhlir Z/ Majéica B, 2016., Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Drustvo
gradevinskih inZenjera Zagreb, Zagreb
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lzvadak iz zemljiSne knjige

oy NESLUZBENA KOPLIA

REFUBLIKA HEVATSEA

Opcinski smd u Poli-Poln
FZEMLISNOKNIENT GDJEL PULA
Stanje na dan: JLOLIAZE. 22:53

Katastursks opéina: 32437, VODNIAN

B radnjeg dnevnika: #2955 121016
Akivme plombe

LEVADAK 12 ZEMLIENE KNJIGE

A
Posjedovmica
PRVI ODIELIAK

Venficmm ZK wlofak

Broj ZK oleika: 6567

Rhr. (k. hmaka remljistn

jutrs | Ehlv mz

Primsjedba

1. 1T2WS FUT

UK UM

B
Viastovnica

Rhbr. Snulrinj mpisa

[Primjedba

1. Wiasni€ki din: 1/1
OIL RUEKA [LOGD, RLITERA, PULA, KANILEROVAR

41  Zapamipeno 2704 2009, brop Z-3970109
Ma temela Rjefenm o ovrs oo temeljo viorodesioine isprve favoog hilseinika Vere Limmovic Ledic @
Rijekce, poxl. br. Owvrv25009 od 24. travng 2008 podine, &1 81, 128 2. Fakona o rembyifnem knjipoma,
rahiljedine s spar kopt se vods kod jrvmog balyeiniks Vere Lovood Ledic i Ryeke, pod posl. br, v
250109,

5.1  JFapamlpenc 2106 2012 broy Z-64665/12
Temelpem Zukljutka Trgovatkop suda o Ripecr, poslbr 14 56432011 od 19 lipnja 2002 godine
sabiljeduie se oivamnje stetajong postupka mad duinikom (L ROEK A dnsStvo sa opramidenom

afprvormedey 7 veleprodagn @ maloprodaju mfndh denvata o steéajo, Pula, Kandlenoa 8, 018
1RSF26IZETT.

c
Terctovnica

Rbr. Suilriaj upisa | Lenm

| Primjedha

1. Mo sovissnifki dio: 1

11 Zapmmlpeno 1206 2006, broj Z-9371/06 250 000, ) ELIR
MNa temeljn Sporamma mdi csiruranja novéane trakhine zamivanem mlnnog prava na
nekretnmama od 06, Iy X, godine, o po Ugovom o degorofnom kreditn od 02,
Isprija 2004, godine, broj 8310005888 od 06 hipng 20006, godine, uknjiduge s mlodo
provo o sy od 2500000000 EUTR o kunskoj protus pednosti | ostali uvjets iz
Sporaruma, uz ovrirvost trakbme § kan sporedm aledak), v konst

CREDMY BANKA DU SPLIT. ZRINSKO FRANKOPANSKEA S8

|3. Mo sovinsnidlki din: 1

3.1 Zapmmlno |206 2006, broj Z-937 106 250000 ) ELTR,
MNa temeljn Spararuma radh osiguranja novésme trabhing zesnivangem mlodnog jrava na
nekretnmama od D6, lspna XK. godine, 0 po Ugovom o irdavange gornce od 02
lgpma 200, podine, broj- 83 102938 od (6. kpoja 2006, godine, wogiiu)e se mlokno
pravo o mrosn od 2500000000 EUR o kumsko) protusn ssdnasti @ ostali ovjets iz
Sporaomma, 1 ovrirvost trkbme § kae sporedm alodak), o kanst

Femnljibeaskoyibiii wévmlak | dutiem i veijome ueade ) 0362 102K, 21 1s=30

Stmmicw 1
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IEVADAK IZ ZEMLIENE KNJIGE Vemilicirani ZK uplodak
Katastnrsks opdina: 3BT, VODNIAN Brej ZK uloike: 6567

C
Teretovnica
Rhr. Sudlrixj mpisa | [— |Primjeuta
CREDD BANKA DLI), SPLIT, ZRINSK(} FRANKOPANSKA 58

4. M suvlesnifki dio: 1
4.1 Zapmmlizeno 124¥ 2007, braj Z-46107
Ma temelju Sporamma radi osgoranp mwvEme imdhine mmanrvangem aloinog prasa e
nekretnmama od 04 sgeénga 2HT . godine 1§ Pamomedn od 07 rugna 2006, godine
ukmyrhuge se pravo zalopn u tonesn od & 000 000,00 ko 1 cstalih ovjetn o Sporasumn, o
ovriivist trmihe, {kao sporedm nlodak), o konst

CRED BANEA DLD, SPLIT, ZRINISKO FRANKOPANSKA 58

5. M suvlenifki dio: 1
5.1 Zapnmipeno 1200 2007, broj Z=46107
Ma emelju Sporaruma radi sizoran@ mvEane imihine rasnrvanyem aloinog prasa s
nekretnmama od 04, sgednga 27T, godine 1 Mnomod ad 07 rugna 2006 godine

uknjiiuye = pravo zalogn a vmese od 1057 06,45 ko ostalih ovjeta o Spomcuma, oe
ovriivost imEbme, (kae sporedmi alodak), o konst

CREDHY BANKA DD, SPLIT, ZRINISKO FRANKOPANSKA 58

K. Ma sovissnitki dio: 1
B.1  Zapnmipeno 30007 2607, broj Z-1145207
‘Ma temelju Sporaruma radr csigurana novidane tmfhine rasnivangem falokneg prava ma
nikretnmama od 10 svibmja 2007 podme § Pumomiodt od 07, veljate 2007, podine,
ubmpiinse s radodmo provo na teret bE b 173005, o imosy od 20000 (K kn, 1 ostalib
uvjein 1z Sporazums, uz ovedivas rafbme, (kao sporedns ulodak ), w kocist:
CREDD BANKA DL, SPLIT, ZRINISKO FRANKOPANSKA 58

1L Na sevinsnifki din: 1

11 Zapnmieno 0844 20HE. broj Z-4587/08
Vslijed pomiiens ki be. 172(0] ko Vodnjun ¢ spajonia sa kE br. 1 72004 isle k.o, prenosi
se slmexlecy ups:
"Zapnmijena 250K 20H. beoy Z-1 13508
Na temeelju Spormruma radl oszpuranja noviane tmshine msnivangsm zaloineg prava oa
nekretnm: od 13, studemog 2007 god. . Irjave od 2§ sijecnjo 2008 god. @ pamonsnc od 07,
rujna TG pod kojs se milar o oves. whiren sprave pod br, Z-26107 uknjriuge =
sralodng pravo za s od 2000.000,00 kn 1 ostabh wvpeta 1z Spooeama 1 govoen o
1adavanyu garancije br. B 140007943, wre ovrdivast takbme, u konst”

CREDO BANKA DD, SPLIT. ZRINSKO FRANKOPANSKA 58

12 Ma suvinsnifki dio: 1

IZ1 Zapnmieno 0844 20HE. broj Z-4587/08
Vslijed pomiiens ki be. 172(0] ko Vodnjun ¢ spajonia sa kE br. 1 72004 isle k.o, prenosi
s slmjexledy ums:
* Zapremilpene 25 00 2008 broy Z-1135108
Na temeelju Spormruma radl cszpuranja noviane tmshine msnivangsm zaloineg prava oa
nekretnm: od 13, studemog 20607 god. . Irjove od 2§ syjecmjo 2008 god. @ pamonsnc od 07,
rujna TG pod koje se milar o oves. chiren sprave pod br, 226107 uknjriuge @
sralodag pravo G . D0 00 kn « asmlth uvjets 1z Sporazema @ Ugevorn o kratkoraénom
krediba b, B44EI0ET T, ue ovrfivos madhme, a konst:™

CREDOD BANKA DD, SPLIT. ZRINSKO FRANKOPANSKA 58

13, Ma suvinsnifki dio: 1

Teseljiaskn{lin LExsak [daare | viijeims Sale) T3.02 TH2E. 31- 16311 Siraics 3
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IEVADAK I Z ZEMLIISNE KNJIGE W enficirani ZK whadnk
Katasturska opéina: I243TH, VODNIAN Broj £K oloika: 6567

o
Teretovnica
{rbr | Suilriaj upisa | temes  |Primjedha
131 Fapmmlpenn B4 20K, bra) Z-458708
Lishjed poodenjs ki br 1720] k.o Vodnjan @ spajangn sa ki br 172004 iste k.o, prenosi
se slijeded upis:
* Zapramlpeno 25 01 2018 broy Z-113508
Ma temelju Sporamuma radh sigerana novéme e rnsmivangem zal cdmog prava na
nekretnms od 13 shadmag 206807 god | rjave od 21 sjedma M08 god. 1 punomadi ad 07
rujma HKS. god. koja se mlso o oves. shirct speava poid br. Z-46 1007 oknjaiuge se
=alodmin pravo 1.157.046. 45 kn i ostalth nvjeta = Sparazuma @ Ugevora o kontkomoénom
kreditu be 8410039531, 1w ovefivost tradhine, o konst”

CREDO BANKA LIV, SPLIT, ZRINSKO FRANKOPFANSKA 5B

14, Mo suvissnifki dio: 1
I 1 Zaprmlzenn 060 200K, braj Z-458708

Lishjed poodenjs ki br 1720] k.o Vodnjan @ spajangn sa ki br 172004 iste k.o, prenosi
se slijeded upis:
"Fapomdjens 2501 2008, beoyg -1 15508
Ma temelju Sporsmuma radh tsiperanja novémne frbhime mmsmvangem zal cdmog prava na
nekretnms od 13, siudenog 20807 god. | Brjave od 21 sijecnja 2008 god. @ panomod od §7.
rujma HKG. god. koja se mala o oves. shirct speava poi br. Z-36 107 oknjiiuge se
=alodmio pravin 2 (00, D000 kn 1 ostalth ovjeta @ Sparazuma @ Ugevora o kotkomoénom
kreditn be B440008860F 1w ovrEivost bafhine, o konst™

CREDO BANKA LIV, SPLIT, ZRINSKO FRANKOPFANSKA 5B

15. Ma soviasnifki din: 1

151 Zapamlpeno (1 2HEE, brop Z-458708
Lishjed poodenjs ki br 1720] k.o Vodnojan @ spajangn sa ki br 172004 iste k.o, prenosi
s slijodedy upis:
"Fapomdjenn 2500 2008 beoyg Z-1 155408
Ma temelju Sporsmuma radh msiperanja novémne trabhime mmsmvangem zal odmog prava na
nekretnme od 13, studenog 20807 god., Grjave od 21 sijecnja 2008 god. @ panomod od §7.
rujma MK pod. koja se mala o oves. shirct speava pod br. 246 107 oknjaiue se
=alodmie pravo | D6 10700 kn 1 ostalth wvjeta = Sparazuma @ Ugovorn o doporoénom
kreditu be 85 ID00SERE, wr ovefivost tradhineg, o konst”

CREDO BANKA LIV, SPLIT, ZRINSKO FRANKOPANSKA 5B

T8, Mo suvissnifki dio: 1
121 Fapmmipeno 21714 2009, brop 2-39730%
Eabaljeiupe s odbipmi projediog EVRCEPETRON. d oo, Rejeka Marimkovac 143b e

wpis shiljedbe ovche, tiemebem Bjefenja o ovesi m lemelju vioodostome siprave pvnog
hiljefnika Vere Loamovid Ledic 1wz Rijeke, posl. br. Overy-25000 od 24 trevnga 2009

zodime.
19, N suvinsnicki dio: 1
19.1 Fapnmlpenn 1611 2009, bra) 2-14431/09 271208690 KN

Temelem owvosudniog Rjctengs o osgpuranpu pasl. br. Chvr-24801709 od 035 studenog 3009
guding, uknjfuje s¢ zaloEno prave radi osagaeng noviane raibme o Enesu od
27120056940 kuna le ostalih uvjetn iz Rjefensa, ur ovidinesl trafbene, u karst
REPUBLIKA HRVATSEA, MINISTARSTVO FINANCLIA, POREENA UPRAVA,
FODRUCN] URED FAZIN

Potvrduje se do ovaj rvndak sdgrmara stsnju semljifne knjige na dotum 310126210

Aol ijilsaskaying wrvadak et 1 valjsme uradch ULB2.I00E, 21: 1630 Stsmica T
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Prijepis posjedovnog lista

| E ]
REFUBLIKA HREVATSKA

DRIAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNDURED 24 KATASTAR PULA-POLA

Stanje na dan: 21.04.2021. 23:23

FPRLIEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: VODNJAN (Mhr. 324370)

Posjedovni lise: 4947

NESLUZBENA KOPLJA

Udia Frezime | ime cdnosne tvetka il naziv, prebivaliSte sdmosne sjedifte upisane osobe OlB
171 OIL RIJEEKA D.O.O., KANDLEROWVA ULICA 8, PULA {VLASNIK) 189981 THRET
Podaci o katastarskim festicama
ol = Broj Adresa katastarske festice/Madin uporabe katastarske Pavekioal B Pasebni
!:-f = | katastarske |Eestice/Nalin uporabe rgrade, naziv zgrade. kuéni broj mn; N DT_.J pravni Primjedba
lestice zgraidle : redmi
1725 SV.NEINELJA 9 27T
PUT k]
Ukupna povriina katastarskib festica ?

NAPOMENA: Ova) prijepis pospedoviog lista nije dokaz o viasnidtvu na katastarskim éesticama upisanim w posjedovoom listu
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lzvod iz katastarskog plana

ﬁ NESLUZBENA VERZLIA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko VODMIAN, 324370
PODRECNT URED ZA KATASTAR PULA-POLA ke be: [TINE

IEVOD 12 KATASTARSKOG PLANA
Priblaing mierilo tspisa 12 500
Levomno myertie plana 1: 2850

[hatum spisa: 22.04.2021
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