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1. RIESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA
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2. POPIS PRIMJENJENIH ZAKONA, STRUCNE LITERATURE | DR.

Prilikom izvida predmetnih nekretnina izvrSeno je detaljno premjeravanje te je pribavljena
potrebna dokumentacija za predmet ovog elaborata (kopije katastra, vlasnicki listovi,
posjedovni list, prostorni plan i dr.).

Ovim elaboratom potrebno je odgovoriti na zadatak postavljen od strane suda.

Ovim elaboratom ne utvrduje se vlasnistvo, toCna povrsina, legalnost niti posjedovno
stanje nekretnina, teret ili druge specificne okolnosti.

Navedeni nov€ani iznosi u ovom procjembenom elaboratu ne sadrze PDV ili druge
vrste poreza.

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim odredbama i normama koje reguliraju
podrucje izraCuna vrijednosti nekretnina, i to posebno:

- 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, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

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

- U.C2.100: standard za izraCunavanje povrsina i zapremina zgrada

- podatak o etalonskoj cijena gradenja biltena “Standardna kalkulacija” 12/21 IGH,
Zagreb

- Krtali¢ V.: Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, HDSV, Zagreb, 2007.

- Uhlir Z., Majéica B.: Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ, Zagreb,
2016

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)

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

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

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 114/15, 122/15)

- lll. izmjene i dopune PPUO Barban (SN OB 14/22)

- Uputa o nacinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao
sluzbene valute u RH, MPUGDI, klasa 364-04/21-01/2, Zagreb, 2023

- ostali vazeci propisi i odredbe

stranica br.
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3. ZADATAK

OPCENITO

Na zahtjev Narucitelja, potrebno je izraditi procjembeni elaborat trziSne vrijednosti
suvlasni¢kog udjela tvrtke ,Istragradnja d.o.0.“ u slijedec¢im nekretninama:

—k.€. 1243/2 k.o. Goc€an upisane kao ,oranica“ u povrsini 1.439 m2 — udio 2016/2916;
—k.C. 1242/1 k.o. Goc€an upisane kao ,oranica® u povrsini 886 m2 — udio 1/1.

Datum ocCevida: 19. sijeCnja 2024. godine.
Dan kakvoce predmetne nekretnine: 19. sijeCnja 2024. godine.
Dan vrednovanja predmetne nekretnine: 19. sije€nja 2024. godine.

PODACI O VLASNISTVU | POSJEDOVANJU

Predmetna nekretnina k.€. 1243/2 upisana je u ZK ul. 1266 k.o. Go¢an kao ,oranica“ u
povrsini 1.439 m2. Cestica u suvlasnistvu.

Takoder, predmetna &estica upisana je u posjedovni list br. 1095 k.o. Go&an. Cestica u
suposjednistvu.

Predmetna nekretnina k.¢. 1242/1 upisana je u ZK ul. 1299 k.o. Goc¢an kao ,oranica“ u
povrdini 886 m2. Cestica u vlasnistvu.

Takoder, predmetna &estica upisana je u posjedovni list br. 1096 k.o. Gogan. Cestica u
posjednistvu.

Vlasnicki i posjedovni list u prilogu ovog elaborata.

stranica br.
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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA br. 1454-01-24

4. OPIS PROCJENJIVANIH NEKRETNINA
LOKACIJA NEKRETNINA

Predmetne nekretnine, u naravi zemljiSne Cestica s izgradenim objektom nalaze se na
adresi Sugari 7, teritorijalno na podruc¢ju Opc¢ine Barban. Do nekretnina je omogucen
pristup prometnicom, a parking omogucen na Cesticama.

slika 1: lokacija predmetnih nekretnina. izvor: www.google.hr

slika 2: ortofotogrametrijski snimak predmetnih Cestica. Izvor: www.geoportal.dgu.hr
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LEGALNOST NEKRETNINA

U skladu s aktom o gradnji — RjeSenjem o uvjetima uredenja prostora br. 06-11/9-UP/I-
922/84 od 14. svibnja 1984. na k.C. 1243/2 k.o. GoCan omogucena je izgradnja objekta
stambene namjene (dokument u prilogu elaborata).
Prema zateCenom stanju na dan oCevida zakljuCujem:
- objekt koji se navodi iz spomenutog RjeSenja izgraden je dijelom na predmetnoj
Cestici u skladu s RjeSenjem, a dijelom na susjednoj k.¢. 1242/1 k.o. Go¢an
- tijekom izgradnje objekta odstupilo se od projekta na nacin je je objekt izgraden vise
od dozvoljenog po spomenutom RjeSenju (predvisen je podrum, a izvedeno je
prizemlje; podrumski dio je projektom predvidio izgradnju samo garaZze, a proSiren
je i dodatni pomo¢éni dio, cca 50 m2. Takoder, objekt je izmaknut od mjesta na kojem
je projektiran da bude izgraden). Sve navedene okolnosti predmetni objekt Cine
NELEGALNIM.
- do trenutka ovog oCevida ne postoji dokaz da je za predmetni objekt pokrenut ili
dovrSen postupak ozakonjenja nelegalno izgradenog objekta (legalizacija).

slika 3: dio detalj HOKS karte s prikazom predmetne lokacije. Izvor: www.geoportal.dgu.hr

slika 4: dio ortofotogrametrijskog snimka s prikazom stanja predmetne lokacije na 1968. godinu. lzvor: www.geoportal.dgu.hr

stranica br.
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TEHNICKE KARAKTERISTIKE PREDMETA PROCJENE

zemljiste k.¢. 1243/2 k.o. Go¢an

1. | nekretnina zemljiste u izgradenom dijelu grad. podrudja
naselja

2. | lokacija/zona Sugari 7, Barban

3. | kolni prilaz da

4. | pjeSacki prilaz da

5. | KiSmax 0,8

6. | moguénost gradenja prema PPUOQO Barban

7. | uvjeti prema PPUOQO Barban

8. | postojeci objekti da — izgraden nelegalni objekt koji se u dijelu
nalazi na ovoj Cestici, a dijelom na susjednoj k.C.
1242/1 k.0. Go&an

9. | objekti oko Cestice ne

10. | zaravnjenost da

11. | povrSinski sloj biljni pokrov

12. | atraktivnost prosje¢no

13. | specificnost objekt nije urisan, nije legalan, poloZen na dvije
Cestice

14. | oblik pravilan

15. | buka tolerantno

16. | manjak sunceve svjetlosti ne

17. | manjak provjetravanja ne

18. | buka ne

19. | zagadenost zrakom nepoznato

20. | ostali naCini zagadenosti nepoznato

21. | ukupna povr$ina 1.439,00 m?

22. | mikrolokacija dobra

23. | orijentacija dobra

24. | komunalna infrastruktura da

25. | ostale napomene -

26. | kategorija zemljiSta l.

Na predmetnoj Cestici zateCen nelegalan gradevinski objekt stambene namjene.

Objekt je izveden kao dvoetazni (prizemlje i 1. kat). U odnosu na zateCeno stanje, isti je
zateCenog stanja u 67% uceS¢a etalona (prema izraCunu u prilogu elaborata). IzvrSeni su
grubi gradevinski radovi i nosiva konstrukcija. Sazidani su svi zidovi uklju€ujuci i pregradne
zidove. Etaza prizemlja pretezno je dovrSena u smislu zavrSnih gradevinskih radova, a
takoder i dio etaZe 1. kata. Na obje etaZe uo€eni su znacajni prodori vlage i vode kao
posljedica neizvedene fasade i oSte¢ene hidroizolacije. U prostorijama na 1. katu uocene
mrlje od prodora vode na stropu, a povezano sa loSim stanjem krova. U sobama uocena
pojava plijesni i mirisa plijesni. Vanjska i unutarnja stolarija troSna. Objekt nedovoljno
odrzavan.
Cca 50% objekta izgradeno na k.¢. 1243/2 k.o. Gocan.

stranica br.
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U nastavku pregled povrSina nekretnine:

PRIZEMLJE
r.br. opis (a) (b) P koef. P(m2)
1 prostorija 3,03 0,98 2,97 1,00 2,97
2 soba 3,40 1,00 3,40 1,00 3,40
1,10 2,30 2,53 1,00 2,53
3 dnevni boravak 3,95 560 22,12 1,00 22,12
1,80 1,90 3,42 1,00 3,42
4 pomocéni prostor 4,90 415 20,34 0,50 10,17
2,40 5,00 12,00 0,50 6,00
1,65 4,50 7,43 0,50 3,71
1,15 3,00 3,45 0,50 1,73
1,15 3,00 3,45 0,50 1,73
245 2,00 4,90 0,50 2,45
5 garaza 8,10 545 4415 0,60 26,49
ukupna NKP etaze (m2): 86,71
1. KAT
r.br. opis (a) 19} P koef. P(m2)
1 kuhinja 3,80 560 21,28 1,00 21,28
2 hodnik 1,65 5,00 8,25 1,00 8,25
2,85 1,80 513 1,00 513
3 dnevni boravak 5,00 5,00 25,00 1,00 25,00
4 weC 3,00 1,00 3,00 1,00 3,00
5 ostava 1,40 3,00 4,20 1,00 4,20
6 soba 3,00 1,90 5,70 1,00 5,70
7 soba 3,35 4,00 13,40 1,00 13,40
8 soba 3,40 4,00 13,60 1,00 13,60
9 soba 2,85 2,65 7,55 1,00 7,55
10 ostava 1,65 1,95 3,22 1,00 3,22
11 loggia 3,40 2,30 7,82 0,75 5,87
12  loggia 4,90 255 12,50 0,75 9,37
13  loggia 1,18 6,40 7,55 0,75 5,66
14 ulazno stepeniste 1,80 4,00 7,20 0,50 3,60
ukupna NKP etaze (m2): 134,83
Sveukupna NKP (m2): 221,54
Sveukupna BGP (m2): 276,92
Sveukupna BGV (m3): 969,22
od toga na k.¢. 1243/2 k.o. Go¢an cca 50% objekta:
Sveukupna NKP (m2): 110,77
Sveukupna BGP (m2): 138,46
Sveukupna BGV (m3): 484,61
od toga na k.€. 1242/1 k.0. Go€an cca 50% objekta::
Sveukupna NKP (m2): 110,77
Sveukupna BGP (m2): 138,46
Sveukupna BGV (m3): 484,61

stranica br.
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zemljiste k.¢. 1242/1 k.o. Go¢an

1. | nekretnina zemljiste poljoprivredne namjene (P2) — vrijedno
obradivo tlo

2. | lokacija/zona Sugari 7, Barban

3. | kolni prilaz da

4. | pjeSacki prilaz da

5. | KiSmax -

6. | moguénost gradenja prema PPUOQO Barban

7. | uvjeti prema PPUOQO Barban

8. | postojeci objekti da — izgraden nelegalni objekt koji se u dijelu
nalazi na ovoj Cestici, a dijelom na susjednoj k.C.
1243/2 k.0. Go&an

9. | objekti oko Cestice ne

10. | zaravnjenost da

11. | povrSinski sloj biljni pokrov

12. | atraktivnost prosje¢no

13. | specificnost objekt nije urisan, nije legalan, poloZen na dvije
Cestice

14. | oblik pravilan

15. | buka tolerantno

16. | manjak sunceve svjetlosti ne

17. | manjak provjetravanja ne

18. | buka ne

19. | zagadenost zrakom nepoznato

20. | ostali naCini zagadenosti nepoznato

21. | ukupna povr$ina 886,00 m?

22. | mikrolokacija dobra

23. | orijentacija dobra

24. | komunalna infrastruktura ne

25. | ostale napomene -

26. | kategorija zemljiSta V.2

stranica br.
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PROSTORNO-PLANSKI UVJETI

Najbolja iskoristivost se definira kao razumno i legalno koriStenje zemljista ili neke druge
nekretnine na nacin koji je fizitki mogu¢, isplativ, financijski ostvariv, te koji rezultira
najvisom vrijedno$éu nekretnine. Cetiri kriterija najbolje iskoristivosti su: zakonska
dopustivost, fizicka mogucnost, financijska ostvarivost, maksimalna profitabilnost.

Prema PPUQO Barban, predmetna k.C. 1243/2 nalazi se u izgradenom dijelu gradevinskog
podrucja naselja, dok se k.€. 1242/1 nalazi u zoni poljoprivredne namjene (P2) — vrijedno
obradivo tlo:

RAZVOJ | URERENJE PROSTORA

GRADEVINSKA PODRUCJA NASELIA

[zgradenl nezgracen

dia uredenl
oo
GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA |
IZDVOJENI DIJELOVI GRABEVINSKIH PODRUCJA
MNASELJA
SPORTSKA NAMJENA
R1n - polivalentni sportski centar

IZDVOJENA GRADEVINSKA PODRUCJA IZVAN NASELJA

lzgradenl neizgraden
dia uredenl
dio

@ SPORTSKA NAMJENA
R1 - polivalentni sportski centar

NEIZGRADENI NEUREDENI DIO
GRABDEVINSKOG PODRUCJA

slika 5-7: namjena, legenda i sastavnica PPUO Barban
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slika 8-10: namjena, legenda i sastavnica PPUO Barban
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STANJE NA TRZISTU

Opcenito, stanje na trziStu nekretnina u posljednje 4 godine pokazuje znafajan porast
cijena nekretnina. ProsjeCni porast cijena po regijama u posljednje 4 godine na temelju
hedonistickih nizova, zaokruzeno, iznosi: regija Jadran + 35%, regija Zagreb + 50%, ostali
teritorij + 33%.

lako su nekretnine u Republici Hrvatskoj jos uvijek poZeljne ulagac¢ima, globalna Covid-19
pandemija i njene posljedice ostavile su traga na kupovnu mo¢ potencijalnih kupaca.
TrziSte je i dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i
priobalja trziSno vrlo aktivni, dok je ostatak Hrvatske u mirovanju ili Cak u transakcijskom
padu. lako su cijene gradevinskog materijala za sve poskupjele, ipak se cijene
novogradnje poprilicno razlikuju. U vecini gradova sjeverne, srediSnje i istoCne Hrvatske
cijena prelazi 2000 €/m2, u Zagrebu ¢e najbolji novosagradeni stanovi dosec¢i 6000 €/m2.
To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle iskljuCivo zbog rasta cijene materijala i
pomanjkanja radne snage, kako vecina investitora nastoji opravdati trazenu viSu cijenu.

Sve navedeno se odnosi i na Hrvatsku, uz neke specifikume trzista, poput utjecaja potresa,
potraznje za turistiCkim nekretninama i subvencije stambenih nekretnina. | dalje cjenovno
prednjaCe novosagradene nekretnine i to posebno one stambene u Gradu Zagrebu i
priobalju - iako se porast cijene novosagradenog kvadratnog metra dogodio u svim vec¢im
urbanim sredinama u Hrvatskoj.

U protoku vremena prema 2023. na dalje, zabiljezen je znaCajan porast potraznje i
podizanja cijena nekretnina kao posljedica reinvestiranja gradanstva kao posljedica straha
od devalvacije valuta zbog gospodarskih turbulencija na globalnoj razini u periodu od 2020
do danas, a u posljednje vrijeme i zbog posljedica devalvacije novca, inflacije i rata u
Ukrajini te promjene valute na euro.

U drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz proteklog razdoblja,
ali po bitno manjim stopama. UoCava se pad prometa i to posebno zadnjih mjeseci. Promet
stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu na isto razdoblje lani ja pao za 13%. To je posljedica
usporavanja potraznje od strane stranih, ali i domacdih drzavljana. Uzrok pada potraznje je
usporavanje ekonomija mnogih drzava u EU i rast kamatnih stopa, ali i previsoke trazene
cijene koje sve teze nalaze kupce. UoCava se sve veca razlika izmedu trazenih i
realiziranih cijena Sto o€ito ukazuje na nerealne zahtjeve vecine prodavatelja. MoZemo
zakljuciti da trziste nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem ¢e se promijeniti trendovi koji su
postojali zadnjih 8 godina. Nakon pada prometa koji se o€ekuje zakljuéno s 2023. godinom,
u 2024. godini se oCekuje i usporavanje rasta cijena, a nekim nekretninama i pad cijena u
realizaciji.
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slika 11: BN indeks kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju RH

slika 12: grafikon odnosa realiziranih cijena stambenih nekretnina na podru¢ju RH (Zagreb, Jadran, ostatak Hrvatske)

slika 13: prikaz prosje¢no postignutih cijena na podru¢ju RH (Zagreb, Jadran, ostatak Hrvatske)
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KOMUNALNI DOPRINOS

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojim vlasnici gradevinskih Cestica
sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podrucju
JLU/JLS: javne povrSine, nerazvrstane ceste, groblja i javnu rasvjetu.

Komunalni doprinos pla¢a vlasnik gradevinske Cestice na kojoj se gradi gradevina,
odnosno investitor. Komunalnim doprinosom nisu obuhvaceni troSkovi prikljucka
gradevinske Cestice na objekte i uredaje komunalne infrastrukture. Komunalni doprinos se
obrac¢unava u skladu s obujmom, odnosno po m? gradevine koja se gradi na gradevnoj
Cestici. lznimno, za otvorene bazene, otvorena igraliSta i druge otvorene gradevine,
komunalni doprinos se obraunava po m? tlocrtne povrsine, pri ¢emu je vrijednost po m?
povrsine jednaka jedini¢noj vrijednosti po m? gradevine u predmetnoj zoni.

VODNI DOPRINOS

Prema Zakonu o financiranju vodnog doprinosa, Vlada Republike Hrvatske je donijela
Uredbu o visini vodnog doprinosa. U svrhu odredivanja visine vodnog doprinosa, podrucje
Republike Hrvatske se dijeli u tri zone (NN 78/10, NN 76/11, NN 19/12, 151/13, 83/15,
42/19, 73/20). Sustav obrane od poplava i bujica S&titi prvenstveno imovinu gradana i
pravnih osoba, te zdravlje i zivot ljudi i Zivotinja. Stoga se iz imovine i financira
funkcioniranje tih sustava i to iz vodnoga doprinosa (imovina u izgradniji) i naknade za
uredenje voda (izgradena imovina i druga postoje¢a imovina). Vodni doprinos placa
investitor gradnje, ukljuCujuéi i Republiku Hrvatsku, njene ustanove i drustva. Prihod od
vodnoga doprinosa koristi se prema nacelima solidarnosti i prvenstva u potrebama na
drzavnom podrucju Republike Hrvatske. Jedinicama lokalne samouprave pripada 8%
vodnoga doprinosa napla¢enoga na njihovom podrucju. Hrvatske vode su u obvezi jednom
mjesecno doznacavati ovaj iznos proracunima jedinica lokalne samouprave. Ta sredstva
koriste se za gradenje i rekonstrukciju gradevina oborinske odvodnje u vlasniStvu jedinica
lokalne samouprave.

Obzirom na predmet i metodu procjene, komunalni i vodni doprinosi se obraCunavaju za
predmetni objekt stambene namjene.

stranica br.
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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA br. 1454-01-24

KORISTENA METODOLOGIJA ZA ODREBIVANJE TRZ. VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Procjena vrijednosti nekretnina prema poredbenim transakcijama (poredbena metoda)

Poredbena prodajna cijena nekretnina odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe
transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatranih nekretnina i vrijednosti
slicnih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane
i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnina koje se procjenjuju. Metoda
poredbenih transakcija temelji se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti
za neku nekretninu platiti viSe nego Sto stoji neka druga nekretnina slicnih svojstava.
Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljita, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnin mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Ova metoda koristena je za procjenu predmetnih zemljista.

Iz sustava eNekretnine odabrane i komparirane su kupoprodajne transakcije na Sto
sli¢nijoj lokaciji koje su izvrSene unutar posljednje 4 godine od trenutka izrade nalaza.

|z komparativhog uzorka izbaCene su sve one transakcije koje neuobi¢ajeno odudaraju od
prosjeka, ako postoje. Na temelju izvrSenog prociS¢avanja kupoprodaja te vremenskog i
interkvalitativnhog izjednacavanja, kona¢no je odabran uzorak za usporedbu prema kojem
je odredena prosje€na cijena, na temelju njihovih karakteristika. Odabrani uzorak nakon
vremenskog i interkvalitativnog izjednaCavanja ne odudara +/- 30% od prosjeka.
IzraCunom je udovoljen zahtjev da se usporedba izvrSi na minimalno tri usporedne
nekretnine.

Procjena vrijednosti nekretnina prema troSkovima gradnje (troSkovna metoda)

Procjena stambenog objekta izvrSena je koriStenjem troskovne metode. Ista se koristi u
slu€aju procjene privatnih kuca, ili kada nekretnine nisu legalne, nisu etazirane, nisu
dovrSene, ne koriste se u poslovne svrhe, nema dovoljno usporedivih podataka i dr. Ova
metoda bazira se na stvarnim troSkovima gradnje koji su umanjeni za stvarna odstupanja
(gradevinske Stete i nelegalnost).

Ovom metodom procijenjen je predmetni stambeni objekt na k.C. 1243/2 i 1242/1 k.o.
Gocan obzirom da je isti nelegalan te u troSnom stanju.

|z svega navedenog smatram kako su predmetne nekretnine procijenjena objektivno i
nepristrano u skladu sa vaze¢om zakonskom regulativom i u skladu s okolnostima koje
vladaju na trziStu nekretnina.

Zbog obima, izraun procjene trziSne vrijednost nalazi se u prilogu elaborata.

stranica br.
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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA br. 1454-01-24

5. ZAKLJUCAK

Cilj ove procjene jest doci do realne i poStene trziSne vrijednosti promatrane nekretnine.
Pri procjeni nekretnina bilo je potrebno uzeti u obzir sve dostupne parametre i dr. Prema

gore navedenom, procijenjeni rezultat je dolje naveden:

zk.cC. 1243/2

K.o. Gocan

oznaka zemljista oranica

kategorija zemljiSta .

ukupna povrsina zemljista (m?) 1.439,00

jediniéna vrijednost zemljista (€/m?) 34,09
49.055,51 €

ukupna vrijednost samo zemljista (€)

neko korisna povrsina pripadajuceg dijela
objekta (m?)

legalnost

stanje

ukupna trZiSna vrijednost zemljista s
pripadajuéim dijelom objekta (€)
zaokruzena ukupna trziSna vrijednost (€):

udio ,Istragradnja“ d.o.o. u Cestici 2016/2916 =
trziSna vrijednost udjela Istragradnja:

ZAOKRUZENA TRZ. VRIJEDNOST UDJELA =

(zaokruzeno 49.100,00 €)

110,77 m2

nelegalno

loSe odrzavano, nisu izvedeni svi
zavrsni radovi

87.584,29

87.600,00

0,6914
87.600,00 x 0,6914 = 60.566,64 €
60.600,00 €

stranica br.
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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA br. 1454-01-24

zk.C. 1242/1
k.o. Gocan
oznaka zemljiSta oranica
kategorija zemljiSta V.2
ukupna povrsina zemljista (m?) 886,00
jedini¢na vrijednost zemljista (€/m?) 2,68
2.374,48 €

ukupna vrijednost samo zemljista (€)

neko korisna povrSina pripadajuceg dijela

objekta (m?)
legalnost
stanje

ukupna trzisna vrijednost zemljista s
pripadaju¢im dijelom objekta (€)

zaokruzena ukupna trziSna vrijednost (€):

udio Istragradnja d.o.o. u Cestici 1/1 =
trziSna vrijednost udjela Istragradnja:

ZAOKRUZENA TRZ. VRIJEDNOST UDJELA =

ZAVRSNA REKAPITULACIJA:

(zaokruzeno 2.370,00 €)

110,77 m2

nelegalno

loSe odrzavano, nisu izvedeni svi
zavrsni radovi

40.903,26

40.900,00

1,00
40.900,00 x 1,00 = 40.900,00 €
40.900,00 €

Ukupna trziSna vrijednost suvlasnickih udjela tvrtke ,Istragradnja“ d.o.0. u predmetnim
¢esticama uznosi: 60.566,64 € + 40.903,26 € = 101.469,90 €, zaokruzeno 101.000,00 €

Navedeni iznosi u ovom procjembenom elaboratu ne sadrze PDV ili druge vrste poreza.

U Rijeci, 31. sijeCnja 2024.

Neven Cacié, strué.spec.ing.aedif.

stalni sudski vjeStak za podrucja gradevinarstva i proc. vrijed. nekretnina

stranica br.
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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA br. 1454-01-24

6. IZJAVA VJESTAKA

1. Sve pismene, graficke ili digitalne materijale koje sam zatrazio od Narucitelja, a u svrhu
izrade ovog elaborata, tretiram kao poslovnu tajnu te ih se na takav nacin regulira vazec¢im
zakonskim aktima.

2. Elaborat sluzi za potrebe Narucitelja. Bilo kakvo drugo koriStenje ili pozivanje na isti, u
cijelosti ili parcijalno, od strane ostalih interesenata nije vazece.

3. Elaborat je izraden sukladno priznatim profesionalnim metodama.

4. Prilikom izrade elaborata bio sam neovisan, osobno nezainteresiran za kupovinu,
prodaju, prenamjenu ili bilo kakvu drugu vrstu djelovanja u odnosu na predmetne
nekretnine.

5. Moja naknada za izvrSenu uslugu ne ovisi o zakljuCku elaborata.

6. Svi navedeni podaci u predmetnom elaboratu su to¢ni, dobiveni in situ, iz dostupne
dokumentacije ili iskustveno.

7. Elaborat je izraden sukladno kodeksu etike i vaze¢im odredbama za sudske vjeStake.

8. Ispunjavam stru¢nu spremu i imam ovlastenje Ministarstva pravosuda i uprave za
obavljanje djelatnosti sudskog vjestaka.

9. Elaborat je izveden samostalno, bez stru¢ne pomoci druge osobe ili osoba i bez utjecaja
zainteresiranih strana.

10. Sve fotografije predmetne nekretnine izradene su za potrebe ovog elaborata te se ne
smiju koristiti u druge svrhe.

Neven Cacié, strué.spec.ing.aedif.

stalni sudski vjeStak za podrucja gradevinarstva i proc. vrijed. nekretnina
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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA br. 1454-01-24

7. PRILOZI

- kopija katastarskog plana

- vlasnicki list

- posjedovni list

- gradevinska dozvola s prikazom projektiranog stanja objekta
- izra€un trziSne vrijednosti nekretnina

- hedonisticki indeksni nizovi

- fotodokumentacija
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IHJI
:.l¢ NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.0. GOCAN
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K&br: 1243/2
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
PULA-POLA

Stanje na dan: 30.01.2024.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2880

1236/1

1237/6
1242/2

1226/5 1236/2

1242/1

1244/ 1243/1

3874/6

1245
1236/7
Sugari

1244/3

1248/1 1241/3
1248/2
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IHJI
:.l¢ NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.0. GOCAN
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K&br: 1242/1
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
PULA-POLA

Stanje na dan: 30.01.2024.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2880

1234/ /
1234/1
1236/1
1233
1242/2
74/,
1226/5
1236/2
1242/1
1243/1
1244/2
3874/6
1243/2
1245
Sugari
1248/1
1241/2
1244/3
*97/1
! 97/ 1241/3
1248/2
*98/1
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Op¢inski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 30.01.2024. 22:11

Katastarska opéina: 324116, GOCAN

Broj zadnjeg dnevnika: Z-13645/2023
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 1266

Brgjv Povrsina

Rbr. zemljista Oznaka zemljiSta Primjedba

_ (kat. jutro| éhv | m2

Cestice)
1. 1243/2 ORANICA 1439

UKUPNO: 1439
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Suvlasnicki dio: 2016/2916
ISTRAGRADNJA D.O.O., PULA, MARULICEVA 3

2. Suvlasnicki dio: 168/2916
BATEL IVANKA POK. MATE, SUGARI 7

3. Suvlasnicki dio: 168/2916
BATEL MARIJA POK. MATE, SUGARI 7

5. Suvlasnicki dio: 47/2916
IVETA DRAGO POK. JOSIPA

6. Suvlasnicki dio: 47/2916
IVETA MARIJA POK. JOSIPA

7. Suvlasnicki dio: 60/2916
BATEL VAZMOSLAV

8. Suvlasnicki dio: 84/2916
RABAR BOZICA ROD. LIPLJAN ROB. 1949.

9. Suvlasnicki dio: 168/2916
CAMLIC IVAN POK. JURE ROBD. 1945, CAMLICI 18

11. Suvlasnicki dio: 56/2916

(POLA)

ROSANDA RADIVOJEVIC ORIANA, OIB: 87376698163, DRACICE 31B, BANJOLE 52100 PULA

12. Suvlasnicki dio: 28/2916

(POLA)

ROSANDA RADIVOJEVIC ORIANA, OIB: 87376698163, DRACICE 31B, BANJOLE 52100 PULA
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 324116, GOCAN

B
Vlastovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 1266

Rbr. Sadrzaj upisa

Primjedba

13. Suvlasnicki dio: 9/2916

PREMANTURSKA CESTA 146

KOZLJAN MARIJA, ROD. IVETA, RODENA 05. SIJECNJA 1947. GODINE, OIB: 67038236426, PULA,

14. Suvlasnicki dio: 18/5832

PREMANTURSKA CESTA 16

IVETA DRAGO POK. JOSIPA, RODEN 20.04.1954. GODINE, OIB: 89625236635, PULA,

16. Suvlasnicki dio: 112/5832

IVETA ROBERT, OIB: 10344093076, PREMANTURSKA CESTA 16, PULA 52100 PULA (POLA)

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

1. Na suvlasnicki dio: 1 (2016/2916)

1.1 Primljeno 20. kolovoza 1997. br. Z-3518/97.
Na temelju Sporazuma od 14. kolovoza 1997. uknjizuje se pravo zaloga na teret
4032/5832 (dio Batel Zeljka, sada Istragradnje d.d.) za iznos od 71.700 DEM pod
uvjetom da do 25. kolovoza 1997. isplati iznos od 25.000 DEM kada ce
potrazivanje svesti na iznos od 46.700 DEM, a u protivnom iznos od 100.000
DEM, uvijek uveéan za eventualne kamate po izboru vjerovnika u visini valutne
zatezne kamate ili kao kamate na dug preracunat u protuvrijednosti kuna na dan
15. listopada 1997. g. od kojeg dana zatezna kamata i teCe, te troSkove za
sudjelovanje u procjeni i licitaciji i troSkova pravnog zastupanja te svih ostalih
troSkova vezanih za naplatu osnovnog potrazivanja i troSkova postupka, u korist:

POLOMCIC BRANKO, PULA, EPULONOVA 15

2. Na suvlasnicki dio: 1 (2016/2916)

Temeljem ovosudnog rieSenja o osiguranju posl. br. Ovr-172/11 od 28. sije¢nja
2011. godine, uknjizuje se pravo zaloga za iznos od 607.567,05 kn i ostalih
uvjeta iz rjeSenja uz zabiljezbu ovrSivosti trazbine, u korist:

REPUBLIKA HRVATSKA

2.1 Zaprimljeno 02.02.2011. broj Z-1112/11 607.567,05 KN

3. Na suvlasnicki dio: 1 (2016/2916)

3.1 Zaprimljeno 31.10.2011. broj Z-11610/11
Temeljem ovosudnog Rjesenja o osiguranju posl.br. Ovr-2652/11 od 27.
listopada 2011. godine i Prijedloga za osiguranje od 26. rujna 2011. godine,
uknjizuje se zalozno pravo u iznosu od 1.132.340,59 kuna te ostalih uvjeta iz
Rjesenja, uz ovrsivost trazbine, u korist:

REPUBLIKA HRVATSKA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 30.01.2024.
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ohide NESLUZBENA KOPIJA
e
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNUJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 30.01.2024. 22:55 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 324116, GOCAN Broj ZK ulo$ka: 1299

Broj zadnjeg dnevnika: Z-13645/2023
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgjv Povrsina

Rbr. zemljista Oznaka zemljiSta Primjedba

_ (kat. jutro| éhv | m2

Cestice)
1. 1242/1 ORANICA 886

UKUPNO: 886
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
ISTRAGRADNJA D.O.O., PULA, MARULICEVA 3

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 1
1.1 Zaprimljeno 02.02.2011. broj Z-1112/11 607.567,05 KN

Temeljem ovosudnog rjeSenja o osiguranju posl. br. Ovr-172/11 od 28. sijeCnja
2011. godine, uknjizuje se pravo zaloga za iznos od 607.567,05 kn i ostalih
uvjeta iz rjeSenja uz zabiljezbu ovrSivosti trazbine, u korist:

REPUBLIKA HRVATSKA

2. Na suvlasnicki dio: 1

2.1 Zaprimljeno 31.10.2011. broj Z-11610/11
Temeljem ovosudnog RjeSenja o osiguranju posl.br. Ovr-2652/11 od 27.
listopada 2011. godine i Prijedloga za osiguranje od 26. rujna 2011. godine,
uknjiZzuje se zalozno pravo u iznosu od 1.132.340,59 kuna te ostalih uvjeta iz
RjeSenja, uz ovrsivost trazbine, u Kkorist:

REPUBLIKA HRVATSKA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 30.01.2024.
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e

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

Stanje na dan: 30.01.2024. 22:14

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: GOCAN (Mbr. 324116)

Posjedovni list: 1095

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte upisane osobe OIB

336/5832 |BATEL MARIJA, SUGARI 7, VADRES, HRVATSKA (VLASNIK)

336/5832 |BATEL IVANKA, SUGARI 7, VADRES, HRVATSKA (VLASNIK)

112/5832 |IVETA ANNE JOSEPHINE, WINNIPEG,MANITOBA R3X 1E8 1-25 PERES OBLATS 34598675232

DRIVE, KANADA (VLASNIK)

112/5832 |ROSANDA ATILIO, KUCINE 7, VINKURAN (VLASNIK) 90768110358

168/5832 |RABAR BOZICA, IVANOSICI 13, ZELISKI, HRVATSKA (VLASNIK) 52329458677

56/5832 |LOVREC ORIANA, KUCINE 7, VINKURAN (VLASNIK) 87376698163

336/5832 |CAMLIC IVAN, CAMLICI 17, KOROMANI, HRVATSKA (VLASNIK) 50018827427
4032/5832 |ISTRAGRADNIJA D.0O.0., PULA, LOSINJSKA 30 (VLASNIK) 57830493228

94/5832 |IVETA MATIJA, MELNICA 1, MELNICA, HRVATSKA (VLASNIK)

112/5832 |IVETA DRAGO, PREMANTURSKA CESTA 16, PULA, HRVATSKA (VLASNIK) 89625236635

120/5832 |BATEL VAZMOSLAV, BANOVCEVA ULICA 35, PULA, HRVATSKA (VLASNIK)

18/5832 |KOZLJAN MARIJA, PREMANTURSKA CESTA 14, PULA, HRVATSKA (VLASNIK) 67038236426

Podaci o katastarskim cesticama
o Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske " . | Posebni
B 2 < v . . . |Povrsina/ Broj . A
QA atastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade ) rezimi
1243/2 VRTA 1439 8
ORANICA 1439

Ukupna povrsina katastarskih ¢estica

1439

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim cesticama upisanim u posjedovnom listu.
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_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

Stanje na dan: 30.01.2024. 22:14

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: GOCAN (Mbr. 324116)

Posjedovni list: 1096

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 ISTRAGRADNIJA D.0.0., PULA, LOSINJSKA 30 (VLASNIK) 57830493228
Podaci o katastarskim Cesticama
Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske - . | Posebni
] ‘. e . . . |Povrsina/ Broj . -
N | & | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D.L pravni Primjedba
estice zgrade ’ rezimi
12421 OGRADICA 886 8
ORANICA 886
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 886

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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k.C. 1243/2 k.o. Gocan
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izracun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su putem uvida u realizirane kupoprodaje iz baze podataka Informacijskog sustava trzista nekretnina - eNekretnine.

KARAKTERISTIKE

- oznaka Cestice: 1243/2
- katastarska opcina: Gocan
-ZK ul. br. : 1266

- oznaka zemljista: oranica

- upisana povrsina (m2): 1439

- prostorno-planske karakteristike u trenutku datuma kakvoce: lll. izmjene i dopune PPUO Barban (SN OB 14/22)
- namjena: izgradeni dio gradevinskog podrucja naselja

- kategorija zemljista: |

- kis(max): 0,8

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 168,50 (2023Q3, Jadran, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

[PROCJENA JEDINICNE TRZISNE CIJENE PREDMETNOG ZEMLJISTA

Predmet procjene usporeduje se sa $to sli¢nijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsliénijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom

PRIVREMENI UZORAK

r.br. eNekretnine ID  lokacija u naselju povrsina (m2) prodaj?€a) cijena cijena(zge)l 1m2 tra’:‘;reilzgije blocli/enr]aomvjr:;na treiiz?;uirt‘r(jaii:ak;je tri;:ztskijnifgcsj::e k.o. k.8. datum ugovora kategorija kis namjena
1 1525289 Opcina Barban 906,00 22.650,00 25,00 2021Q2 Barban-poljop 134,34 168,50 Petehi 875/1 27.05.2021. | 0,8 GR
2 1941818 Opé¢ina Barban 1.843,00 55.290,00 30,00 2023Q3 Barban-suma1 168,5 168,50 Prnjani 1051/1 2.08.2023. | 0,8 GR
3 1926324 Opcina Barban 5.523,00 124.500,00 22,54 2023Q2 Barban-poljop 170,86 168,50 Gocan 331 31.05.2023. 1] 0,8 GR
4 1956095 Opé¢ina Barban 5.979,00 160.000,00 26,76  2023Q1 Barban-suma1 166,65 168,50 Gocan 2057/3 25.01.2023. 1l 0,8 GR
5 1452171 Opcina Barban 180,00 2.495,36 13,86 2021Q1 Barban-8uma‘ 132,8 168,50 Prhati 476/4 24.02.2021. 1] 0,8 GR

Svi podaci iz izvoda zadovoljavaju uvjet da su kupoprodaje izvrSene unutar 4 godine od izrade procjene.

Meduvremenskim izjednacavanjem iskljuCuju se nekretnine koje imaju neuobic¢ajeno visoke ili niske cijene za 1 m2.

Ovom analizom zakljuujem kako "grubim ¢i§¢enjem"ne postoje transakcije koje valja iskljuciti iz komparativnog uzorka zbog preniske ili previsoke cijene:
Odbacivanje zbog neobi€no previsokih kupoprodaja: -

Odbacivanje zbog neobi¢no preniskih kupoprodaja: -

Odbacivanje zbog ostalih razloga: -
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ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko izjednacenje) izjednacenje prema usporedbi hedonisti¢kih indeksnih nizova

prodajna cijena kupoprodajna period meduvremensko izjednacenje cijene

r.br. eNekretnine ID  kategorija zemljiSta  povrsina (m2) ) cijena(zga) 1m2 transakeije k.g. treiiz?;uirt‘r(jaermi:ak;je tri;:ztskijm;?;;ae:e korekcijski faktor (€/m2)
1 1525289 | 906,00 22.650,00 25,00 2021Q2 875/1 134,34 168,50 1,25 31,36
2 1941818 | 1.843,00 55.290,00 30,00 2023Q3 1051/1 168,50 168,50 1,00 30,00
3 1926324 1] 5.523,00 124.500,00 22,54 2023Q2 331 170,86 168,50 0,99 22,23
4 1956095 1] 5.979,00 160.000,00 26,76 2023Q1 2057/3 166,65 168,50 1,01 27,06
5 1452171 Il 180,00 249536 13,86 2021Q1 476/4 132,80 168,50 1,27 17,59
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU (interkvalitativno izjednacenje) korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o proc. vrij. nekret.
kategorije prema prilogu br. 4 Pravilnika o proc. vrij. nek.-utjecaj spremnosti za gradnju
- a - ) KorekoRKTakorza —
r.br. eNekretnine ID  kategorija zemljita  povrsina (m2) k.g. k.o. klﬂpoprodajna izjedmn:é:\rlvraerc?jena kis (poredbena kis (procjenjivana  korekgijski faktor  kategorija zemljista procjenjivane nekretnine klasu zemljita i interkvalitativno
cijena (€/m2) (€m2) nekretnine) nekretnina) lokaciju izjednagenje cijena
1 1525289 | 906,00 875/1 Petehi 25,00 31,36 0,8 0,8 1,00 | 1,00 31,36
2 1941818 | 1.843,00 1051/1 Prnjani 30,00 30,00 0,8 0,8 1,00 | 1,00 30,00
3 1926324 1] 5.523,00 331 Gogan 22,54 22,23 0,8 0,8 1,00 | 1,50 33,35
4 1956095 1] 5.979,00 2057/3 Gogan 26,76 27,06 0,8 0,8 1,00 | 1,50 40,59
5 1452171 Il 180,00 476/4 Prhati 13,86 17,59 0,8 0,8 1,00 | 2,00 35,18
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU (statisticka obrada i izraun)
. meduvremenski  interkvalitativno .
r.br. eNekretnine ID povrsina (m2) oznaka Cestice k.o. tlij'z(r:grg}?rj\;? izjednacena izjednacena Odrs(::.’;igj?o/o;j
! ciiena (€/m2)  cijena (€/m2)  ProSe@ e
1 1525289 906,00 875/1 Petehi 25,00 31,36 31,36 -8,03
2 1941818 1.843,00 1051/1 Prnjani 30,00 30,00 30,00 -12,01
3 1926324 5.523,00 331 Gocgan 22,54 22,23 33,35 -2,19
4 1956095 5.979,00 2057/3 Gocgan 26,76 27,06 40,59 19,04
5 1452171 180,00 476/4 Prhati 13,86 17,59 35,18 3,19
prosjek: 34,09

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koriStene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc = 34,09 €/m2

TrziSna vrijednost predmetnog zemljisSta:

- ukupna povrsina zemljista: 1.439,00 m2

- jediniéna vrijednost: 34,09 €/m2
Ukupna trziSna vrijednost nekretnine (€): 49.055,51 €
Zaokruzena trziSna vrijednost nekretnine (€): 49.100,00 €
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k.C. 1242/1 k.o. GocCan
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izra¢un trzi$ne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su putem uvida u realizirane kupoprodaje iz baze podataka Informacijskog sustava trzista nekretnina - eNekretnine.

KARAKTERISTIKE

- oznaka cCestice:

- katastarska opé¢ina:
-ZKul. br. :

- oznaka zemljista:

- upisana povrsina (m2):

- namjena:
- kategorija zemljista:
- kis(max):

1242/1
Gocan
1299
oranica
886

V.2

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 168,50 (2023Q3, Jadran, hedonisti€ni indeksni nizovi)

- prostorno-planske karakteristike u trenutku datuma kakvoce: Ill. izmjene i dopune PPUO Barban (SN OB 14/22)
poljoprivredno zemljiste (P2)

[PROCJENA JEDINICNE TRZISNE CIJENE PREDMETNOG ZEMLJISTA

Predmet procjene usporeduje se sa $to sliénijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsli¢nijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom

PRIVREMENI UZORAK

r.br. eNekretnine D lokacija u naselju  povrsina (m2) pr°daj"€a ciiena Cije”a(zg)‘ 1m2 "a‘:‘esgicc’ije blof/i';"r;’jr!na (reiﬁszsui':iizak;je trlé:?nskmfgi; “ k.o. K& datum ugovora Kategorija kis namjena
1 2027264  Opéina Barban 14.720,00  14.720,00 1,00 2023Q3  Barban-sumat 168,50 168,50 Gogan 1823/2 30.08.2023. V.1 - PZ
2 1944700  Opcina Barban 470,00 500,00 1,06 2023Q3  Barban-sumat 168,50 168,50 Prnjani 324/1 9.08.2023. V.1 - Pz
3 1984676  Opcina Barban 5.201,00  10.402,00 2,00 2022Q4  Barban-sumat 160,87 168,50 Gogan 1965/2 28.12.2022. V.1 - Pz
4 1975022  Opéina Barban 8.521,00  17.042,00 2,00 2022Q4  Barban-sumat 160,87 168,50 Gogan 1964/5 28.12.2022. V.1 - Pz
5 1944814  Opéina Barban 9.62500  26.544,56 2,76 2022Q3  Barban-poljop.1 155,80 168,50 Gogan 42/5 16.09.2022. V.2 - PZ

Svi podaci iz izvoda zadovoljavaju uvjet da su kupoprodaje izvr§ene unutar 4 godine od izrade procjene.

Meduvremenskim izjednacavanjem isklju€uju se nekretnine koje imaju neuobi¢ajeno visoke ili niske cijene za 1 m2.

Ovom analizom zaklju¢ujem kako "grubim ¢i§¢enjem"ne postoje transakcije koje valja iskljugiti iz komparativhog uzorka zbog preniske ili previsoke cijene:

Odbacivanje zbog neobi¢no previsokih kupoprodaja: -
Odbacivanje zbog neobi¢no preniskih kupoprodaja: -
Odbacivanje zbog ostalih razloga:
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ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko izjednacenje) izjednacenje prema usporedbi hedonistickih indeksnih nizova

kupoprodajna

prodajna cijena period jednaéenje cijene

meduvr

r.br. eNekretnine ID  kategorija zemljista  povrSina (m2) © Cijenaé? 1m2 transakeile k.&. neifx:ﬂi:fﬂl;saakzue (ri:r:i(sk:u:j::jae :e korekcijski faktor ( €Irr;2)
1 2027264 V.1 14.720,00 14.720,00 1,00 2023Q3 1823/2 168,50 168,5 1,00 1,00
2 1944700 V.1 470,00 500,00 1,06 2023Q3 3241 168,50 168,5 1,00 1,06
3 1984676 V.1 5.201,00 10.402,00 2,00 2022Q4 1965/2 160,87 168,5 1,05 2,09
4 1975022 V.1 8.521,00 17.042,00 2,00 2022Q4 1964/5 160,87 168,5 1,05 2,09
5 1944814 V.2 9.625,00 26.544,56 2,76 2022Q3 42/5 155,80 168,5 1,08 2,98

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU! (interkvalitativno izjednacenje) korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o proc. vrij. nekret.
kategorije prema prilogu br. 4 Pravilnika o proc. vrij. nek.-utjecaj spremnosti za gradnju
) . . ) kupoprodajna . meduvrem. kis (poredbena - _ ) ) N ) RoreKGiSKI TaKlor 22 e
r.br. eNekretnine ID  kategorija zemljista  povrsina (m2) k.&. k.o. - iziednagena cijena ] is (procjenjivana  korekcijski faktor  kategorija zemljista procjenjivane nekretnine klasu zemljista i interkvalitativno
cijena (€/m2) (€/m2) nekretnina) nekretnina) lokaciju izjednaéenje cijena
1 2027264 V.1 14.720,00 1823/2 Gocan 1,00 1,00 0,8 0,8 1,00 | 2,00 2,00
2 1944700 V.1 470,00 324/1 Prnjani 1,06 1,06 0,8 0,8 1,00 | 2,00 2,13
3 1984676 V.1 5.201,00 1965/2 Gogan 2,00 2,09 0,8 0,8 1,00 | 1,50 3,14
4 1975022 V.1 8.521,00 1964/5 Godan 2,00 2,09 0,8 0,8 1,00 | 1,50 3,14
5 1944814 V.2 9.625,00 42/5 Godan 2,76 2,98 0,8 0,8 1,00 | 1,00 2,98
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (statistiCka obrada i izracun)
K rodain meduvremenski interkvalitativno dstupanie od
r.br. eNekretnine ID povrsina (m2) oznaka Cestice k.o. C":.gzg &/223 izjednacena izjednacena © r?a:";ia]e"/o)
’ ) Gijena(€/m2)  cijena (€/m2) prosjeka (%

1 2027264 14.720,00 1823/2 Gocan 1,00 1,00 2,00 -25,34
2 1944700 470,00 32411 Prnjani 1,06 1,06 2,13 -20,58
3 1984676 5.201,00 1965/2 Gocgan 2,00 2,09 3,14 17,29
4 1975022 8.521,00 1964/5 Goc¢an 2,00 2,09 3,14 17,29
5 1944814 9.625,00 42/5 Gocan 2,76 2,98 2,98 11,34

prosjek: 2,68

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koriStene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc = 2,68 €/m2

TrziSna vrijednost predmetnog zemljista:

- ukupna povrsina zemljista: 886,00 m2

- jediniéna vrijednost: 2,68 €/m2
Ukupna trziSna vrijednost nekretnine (€): 2.374,48 €
Zaokruzena trziSna vrijednost nekretnine (€): 2.370,00 €
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UDIO RADOVA U OBJEKTU VISOKOGRADNJE - STANOGRADNJA
U PROSJECNOJ CIJENI ZA 1 M2 NOVOGRADNJE

f br opis rada standfclrdni POSTOTAK predmetni
— udio |ZVRSENOST| udio
1. KONSTRUKCIJA ZGRADE 33,42 31,06
1.1. TEMELJI | PODRUM 9,00 8,28
1.1.1. |zemljani radovi i ruSenja 2,49 100,00 2,49
1.1.2. |izrada oplate, montaza i polaganje armature, betoniranje temelja, 0,00
podrumskih zidova i svjetlosnih otvora 5,18 100,00 5,18
1.1.3. |hidroizolacija (horizontalna i vertikalna) 1,21 50,00 0,61
1.1.4. |termoizolacija 0,12 0,00 0,00
1.2. ZIbovi 9,83 9,14
1.2.1. |zidanje nosivih zidova 1,36 100,00 1,36
1.2.2. |izrada oplate, montaza i polaganje armature, betoniranje 6,71 100,00 6,71
1.2.3. |hidroizolacija 1,21 50,00 0,61
1.2.4. |termoizolacija 0,09 0,00 0,00
1.2.5. |skela 0,46 100,00 0,46
1.3. STROPOVI | BALKONI 11,17 11,17
1.3.1. |izrada oplate, montaza i polaganje armature, betoniranje ploca i horiz. 10,51 100,00 10,51
1.3.2. |balkonska ograda 0,66 100,00 0,66
1.4. KROVNA KONSTRUKCIJA 1,50 1,34
1.4.1. |izrada krovne konstrukcije 0,00
a) drvena 1,34% 1,34 100,00 1,34
b) betonska 1,11% 1,11 0,00 0,00
1.4.2. |zastita i premazi 0,16 0,00 0,00
1.5. STEPENISTE 1,92 1,14
1.5.1. |izrada oplate, montaza i polaganje armature, betoniranje step. | podesta 0,91 100,00 0,91
1.5.2. |obloge 0,46 50,00 0,23
1.5.3. |ograda stepenista 0,55 0,00 0,00
2. ZAVRSNI RADOVI 42,69 19,55
21. KROVNA OBLOGA 1,93 1,01
2.1.1. |pokrov 1,25 75,00 0,94
2.1.2. |krovna izolacija 0,59 0,00 0,00
2.1.3. |olucii odvodnja vode s krovista 0,09 75,00 0,07
2.2. FASADA 3,67 0,94
2.21. |termoizolacija i Zzbuka 2,73 0,00 0,00
2.2.2. |fasadna skela 0,94 100,00 0,94
2.3. PROZORI, VRATA, ZASTAKLJENJA 14,08 6,46
2.3.1. |prozori 0,18 25,00 0,05
2.3.2. |prozorski okviri 2,56 25,00 0,64
2.3.3. |insolacijska zastita prozora 1,41 25,00 0,35
2.3.4. |okviri vrata 0,47 100,00 0,47
2.3.5. |drvena unutarnja vrata 3,31 50,00 1,66
2.3.6. |vanjska vrata 0,45 100,00 0,45
2.3.7. |ostakljenje - profili 0,40 50,00 0,20
2.3.8. |ostakljenje 4,75 50,00 2,38
2.3.9. |insolacijska zastita 0,55 50,00 0,28
24. PREGRADNE STIJENE 0,37 0,19
2.4.1. |zidanje pregradnih zidova 0,37 50,00 0,19
2.5. PODOVI 10,41 4,49
2.51. |plivajuci pod 2,55 100,00 2,55
2.5.2. |plocice 0,92 50,00 0,46
2.5.3. |kamen 0,00 0,00 0,00
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2.5.4. |parket 4,89 25,00 1,22
2.5.5. |termoizolacija 1,54 0,00 0,00
2.5.6. |hidroizolacija 0,51 50,00 0,26
2.6. OBRADA ZIDOVA | STROPOVA 7,60 2,06
2.6.1. |zbukanje 3,1 50,00 1,56
2.6.2. |plocice 2,03 25,00 0,51
2.6.3. |kamen 0,00 0,00 0,00
2.6.4. |licenje 1,74 0,00 0,00
2.6.5. |spusteni strop 0,72 0,00 0,00
2.7. RAZNI ZAVRSNI RADOVI 4,63 4,41
2.7.1. |CiscCenje 0,26 50,00 0,13
2.7.2. |oprema 0,36 75,00 0,27
2.7.3. |nepredvideni radovi 4,01 100,00 4,01
3. INSTALATERSKI RADOVI 23,89 16,48
3.1. VODOVOD | KANALIZACIJA 7,47 7,47
3.1.1. |vodovodna instalacija 4,95 100,00 4,95
3.1.2. [sanitarna oprema 2,52 100,00 2,52
3.2, GRIJANJE | VENTILACIJA 13,15 5,74
3.2.1. |dimnjak, komplet 5,74 100,00 5,74
3.2.2. [|hladenje 2,10 0,00 0,00
2.2.2. |centralno grijanje 5,31 0,00 0,00
3.3. ELEKTRICNE INSTALACIJE 3,27 3,27
3.3.1. |jaka struja (I. Faza - razvod instalacija) 1,70 100,00 1,70
3.3.2. [jaka struja (Il. Faza - potroSna mjesta, oprema) 1,57 100,00 1,57
3.3.3. [slaba struja (l. Faza - potroSna mjesta, oprema) 2,00 50,00 1,00

SVEUKUPNO|] 100,00 67,09

zaokruzeno: 67%
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[PROCJENA ZATECENOG STANJA |

objekt stambene namjene na k.€. 1243/2

1. PODACI O VLASNISTVU
Prema izvatku iz zemljiSne knjige:

nadlezni sud:

Pula

ZK odjel:

Pula

ZK ulozak:

1266

oznaka Cestice:

1243/2

kat. op€ina:

Gocan

godina izgradnje:

1985

sadrzaj upisa:

oranica

legalnost objekta:

NELEGALNO

2. IZRACUN GEOMETRIJSKIH POVRSINA

vrsta gradevine:
predmet procjene:

3. 1ZRACUN BRUTO GRADEVINSKE POVRSINE (BGP)

BGP = 138,46

slobodnostojeci objekt

zateceno stanje nekretnine

m2

4. 1ZRACUN BRUTO GRADEVINSKOG VOLUMENA (BGV)

BGV = 484,61

m3

5. PROCJENA VRIJEDNOSTI PRIPADAJUCEG ZEMLJISTA
Prema podacima iz vlasni¢kog lista:

k.o. Gocan
k.C. 1243/2
povrSina: 1.439,00 m2
Vrsta zemljista |  Povrgina zemljista cijena (€/m2) | ukupno (€)
prema posebnom izraCunu u prilogu elaborata
SVEUKUPNO (€):| 49.055,51

NETO KORISNA POVRSINA

110,77 m2

6. PROCJENA VRIJEDNOSTI KOMUNALNOG DOPRINOSA

Sugari 7,96 €/m3 (Il. zona, Odluka o kom. doprinosu Opc¢ine Barban)
60 kn
Vrsta troSka BGV cijena (€/m2 BRP-a) ukupno (€)
- 484,61 7,96 3.857,50
SVEUKUPNO (€): 3.857,50
7. PROCJENA VRIJEDNOSTI VODNOG DOPRINOSA
Uredba o visini vod. doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20), zona B, t.b. 2.a
Vrsta troSka BGV cijena (€/m3 BV-a) ukupno (€)
- 484,61 0,37 179,31
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SVEUKUPNO (€): 179,31
8. PROCJENA VRIJEDNOSTI PRIKLJUCAKA/INSTALACIJA
Vrsta troSka ukupno (€)
ukupni iznos instalacija (1/2 vrijednosti u skladu s pripadajuéim dijelom objekta) 1.500,00
SVEUKUPNO (€): 1.500,00
9. PROCJENA VRIJEDNOSTI VANJSKOG UREDENJA
Vrsta trogka | koli¢ina (m2) | cijena (€/jed.mj.) ukupno (€)
- 0,00
SVEUKUPNO (€): 0,00
10. PROCJENA VRIJEDNOSTI TEHNICKE DOKUMENTACIJE, NADZORA | SL.
Vrsta troSka ukupno (€)
dokumentacija, nadzor, takse, i dr., cca 5% vrijednosti objekta
SVEUKUPNO (€): 5.885,80

11. PROCJENA VRIJEDNOSTI OBJEKTA

Etalonska vrijednost gradenja prema Podatku o etalonskoj cijeni gradenja (Bilten IGH 12/22)

C=
izvedenost radova: 67% etalona, odnosno:

1.586,13 €/m2
1.062,71 €/m2

UMANJENJE KONSTRUKCIJE ZBOG STARENJA | TROSNOSTI

starost objekta (god) 39 n

oCekivani vijek trajanja objekta (god) 80 N

FK MATRICA
A lokacija / trziste B zgrada opcenito C stanje zgrade
1 uporabljivost u potpunosti i optimalna lokacija, velika potraznja za \é:ﬁkizzr:}eingf;tgl:r:; nema ostecenja, puna stabilnost i uporabljivost,

dugoroéno dana/osigurana vrstom objekta, skoro nema ponude

organizacija, visoka fleksibilnost

daljnje koristenje nije smanjeno

uporabljivost dovoljna i dugoro€no |dobra lokacija, redovita potraznja za

vrlo dobra infrastrikt., oblikovanje,

mala oSteéenja, puna stabilnost, jo§ dobra

2 dana/osigurana vrstom objekta, skoro mala ponuda gz\?:jf;iii;?;lg;i?mzac”a’ uporabnost, daljnje kori$tenje jedva smanjeno
. . . dovoljna infrastr., prosje¢no
3 uporabljivost smanjena ali srednja lokacija, jo§ ima potraznje, skoro |oblikovanje, prostorna jasna osteéenja, smanjena stabilnost, prosjeéna
sred njeroéno danalosigurana dovoljna ponuda organizacija, umjerena uporabljivost, daljnje koritenje smanjeno
fleksibilnost
4 uporabljivost ograniéeno umjerena lokacija, mala potraznja za gzzsgc:r:gria;rtgétiﬂ:reno jasna ostecenja, smanjena stabilnost, smanjena

dana/osigurana vrstom objekta i bogata ponuda

organizacija, mala fleksibilnost

uporabljivost, daljnje koristenje jasno smanjeno
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uporabljivost kratkoro¢no
dana/osigurana

lo$a lokacija, jedva postoji/ne postoji
potraZnja, velika ponuda

nedovoljna infrastruktura,
umjereno oblikovanje, nedovoljna
prostorna organizacija, bez
fleksibilnosti

znatna ostec¢enja, smanjena stabilnost, nedovoljna
uporabljivost, daljnje koristenje samo kratkoro¢no

ODABIR KLASIFIKACIJE

A 3

B 3

C 4.5 odabrano:
starost gradevine (G) 39
odrzivi vijek koriStenja (OVK) 80
faktor koristenja (Fk) 4,5
relativna starost (G/OVK, %) 48,75
OOVK = 26 % OVK 20,80
zamjenska starost (OVK-OOVK) 59,20
linearni otpis % 74,00

4,5

Neto korisna povrsina (m2) 110,77
(%) preostala vrijednost gradevine 26,00
Etalonska vrijednost gradenja (€/m2) 1.062,71
Sadasnja gradevinska vrijednost (€) 30.606,18
12. UMANJENJA/UVECANJA
umanjenja zbog nedostataka i Steta 0,00
umanjenja zbog nelegalne gradnje -3.500,00
ostala umanjenja 0,00
ostala uvecéanja 0,00
UKUPNO UMANJENJA/UVECANJA (€) -3.500,00
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADENJA
sada$nja vrijednost gradevine 30.606,18
doprinosi 4.036,80
dokumentacija 5.885,80
vanjsko uredenje 0,00
prikljucci 1.500,00
umanjenja/uveéanja -3.500,00
UKUPNO (€): 38.528,78
PRIVREMENA VRIJEDNOST
troSkovna vrijednost gradevine 38.528,78
zemljiste 49.055,51
vanjski objekti 0,00
ostalo 0,00
UKUPNO (€): 87.584,29
koeficijent prilagodbe trzistu (Tv): 1,00
TRZISNA VRIJEDNOST (€): 87.584,29
ZAOKRUZENA VRIJEDNOSTI (€): 87.600,00
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[PROCJENA ZATECENOG STANJA |

objekt stambene namjene na k.¢. 1242/1

1. PODACI O VLASNISTVU
Prema izvatku iz zemljiSne knjige:

nadlezni sud:

Pula

ZK odjel:

Pula

ZK ulozak:

1299

oznaka Cestice:

1242/1

kat. op€ina:

Gocan

godina izgradnje:

1985

sadrzaj upisa:

oranica

legalnost objekta:

NELEGALNO

2. 1IZRACUN GEOME
vrsta gradevine:
predmet procjene:

3. 1ZRACUN BRUTO GRADEVINSKE POVRSINE (BGP)

BGP = 138,46

TRIJSKIH POVRSINA
slobodnostojeci objekt

m2

zateceno stanje nekretnine

4. 1ZRACUN BRUTO GRADEVINSKOG VOLUMENA (BGV)

BGV = 484,61

m3

5. PROCJENA VRIJEDNOSTI PRIPADAJUCEG ZEMLJISTA
Prema podacima iz vlasni¢kog lista:

k.o. Gocan
k.C. 1242/1
povrsina: 886,00

m2

Vrsta zemljista |

PovrSina zemljista

cijena (€/m2) |

ukupno (€)

prema posebnom izraCunu u prilogu elaborata

SVEUKUPNO (€):| 2.374,48
NETO KORISNA POVRSINA 110,77 m2
6. PROCJENA VRIJEDNOSTI KOMUNALNOG DOPRINOSA
Sugari 7,96 €/m3 (Il. zona, Odluka o kom. doprinosu Opc¢ine Barban)
60 kn
Vrsta troSka BGV cijena (€/m2 BRP-a) ukupno (€)
- 484,61 7,96 3.857,50
SVEUKUPNO (€): 3.857,50
7. PROCJENA VRIJEDNOSTI VODNOG DOPRINOSA
Uredba o visini vod. doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20), zona B, t.b. 2.a
Vrsta troSka BGV cijena (€/m3 BV-a) ukupno (€)
- 484,61 0,37 179,31
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SVEUKUPNO (€): 179,31
8. PROCJENA VRIJEDNOSTI PRIKLJUCAKA/INSTALACIJA
Vrsta troSka ukupno (€)
ukupni iznos instalacija (1/2 vrijednosti u skladu s pripadajuéim dijelom objekta) 1.500,00
SVEUKUPNO (€): 1.500,00
9. PROCJENA VRIJEDNOSTI VANJSKOG UREDENJA
Vrsta trogka | koli¢ina (m2) | cijena (€/jed.mj.) ukupno (€)
- 0,00
SVEUKUPNO (€): 0,00
10. PROCJENA VRIJEDNOSTI TEHNICKE DOKUMENTACIJE, NADZORA | SL.
Vrsta troSka ukupno (€)
dokumentacija, nadzor, takse, i dr., cca 5% vrijednosti objekta
SVEUKUPNO (€): 5.885,80

11. PROCJENA VRIJEDNOSTI OBJEKTA

Etalonska vrijednost gradenja prema Podatku o etalonskoj cijeni gradenja (Bilten IGH 12/22)

C=
izvedenost radova: 67% etalona, odnosno:

1.586,13 €/m2
1.062,71 €/m2

UMANJENJE KONSTRUKCIJE ZBOG STARENJA | TROSNOSTI

starost objekta (god) 39 n

oCekivani vijek trajanja objekta (god) 80 N

FK MATRICA
A lokacija / trziste B zgrada opcenito C stanje zgrade
1 uporabljivost u potpunosti i optimalna lokacija, velika potraznja za \é:ﬁkizzr:}eingf;tgl:r:; nema ostecenja, puna stabilnost i uporabljivost,

dugoroéno dana/osigurana vrstom objekta, skoro nema ponude

organizacija, visoka fleksibilnost

daljnje koristenje nije smanjeno

uporabljivost dovoljna i dugoro€no |dobra lokacija, redovita potraznja za

vrlo dobra infrastrikt., oblikovanje,

mala oSteéenja, puna stabilnost, jo§ dobra

2 dana/osigurana vrstom objekta, skoro mala ponuda gz\?:jf;iii;?;lg;i?mzac”a’ uporabnost, daljnje kori$tenje jedva smanjeno
. . . dovoljna infrastr., prosje¢no
3 uporabljivost smanjena ali srednja lokacija, jo§ ima potraznje, skoro |oblikovanje, prostorna jasna osteéenja, smanjena stabilnost, prosjeéna
sred njeroéno danalosigurana dovoljna ponuda organizacija, umjerena uporabljivost, daljnje koritenje smanjeno
fleksibilnost
4 uporabljivost ograniéeno umjerena lokacija, mala potraznja za gzzsgc:r:gria;rtgétiﬂ:reno jasna ostecenja, smanjena stabilnost, smanjena

dana/osigurana vrstom objekta i bogata ponuda

organizacija, mala fleksibilnost

uporabljivost, daljnje koristenje jasno smanjeno
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uporabljivost kratkoro¢no
dana/osigurana

lo$a lokacija, jedva postoji/ne postoji
potraZnja, velika ponuda

nedovoljna infrastruktura,
umjereno oblikovanje, nedovoljna
prostorna organizacija, bez
fleksibilnosti

znatna ostec¢enja, smanjena stabilnost, nedovoljna
uporabljivost, daljnje koristenje samo kratkoro¢no

ODABIR KLASIFIKACIJE

A 3

B 3

C 4.5 odabrano:
starost gradevine (G) 39
odrzivi vijek koriStenja (OVK) 80
faktor koristenja (Fk) 4,5
relativna starost (G/OVK, %) 48,75
OOVK = 26 % OVK 20,80
zamjenska starost (OVK-OOVK) 59,20
linearni otpis % 74,00

4,5

Neto korisna povrsina (m2) 110,77
(%) preostala vrijednost gradevine 26,00
Etalonska vrijednost gradenja (€/m2) 1.062,71
Sadasnja gradevinska vrijednost (€) 30.606,18
12. UMANJENJA/UVECANJA
umanjenja zbog nedostataka i Steta 0,00
umanjenja zbog nelegalne gradnje -3.500,00
ostala umanjenja 0,00
ostala uvecéanja 0,00
UKUPNO UMANJENJA/UVECANJA (€) -3.500,00
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADENJA
sada$nja vrijednost gradevine 30.606,18
doprinosi 4.036,80
dokumentacija 5.885,80
vanjsko uredenje 0,00
prikljucci 1.500,00
umanjenja/uveéanja -3.500,00
UKUPNO (€): 38.528,78
PRIVREMENA VRIJEDNOST
troSkovna vrijednost gradevine 38.528,78
zemljiste 2.374,48
vanjski objekti 0,00
ostalo 0,00
UKUPNO (€): 40.903,26
koeficijent prilagodbe trzistu (Tv): 1,00
TRZISNA VRIJEDNOST (€): 40.903,26
ZAOKRUZENA VRIJEDNOSTI (€): 40.900,00
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13.1.4.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES Y
Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.
Indeksi (& 201 00)?
Indices (@ 2015 = 100) 2

LI LA
|- TAVOD

2017.

2018.

2019.

2020.

2021.

2022.

2023.

Informacije/ Information

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3

100,85
104,55
105,13
108,45

109,44
109,26
112,32
113,54

117,55
120,60
121,36
124,90

128,25
130,57
129,75
132,95

134,19
139,03
141,44
144,99

152,25
157,94
162,44
170,11

173,56
179,63
180,09

Telefon/ Phone: (+385 1) 48 06 138, 48 06 154, 48 06 115

Elektroni¢ka posta/ E-mail: stat.info@dzs.hr

novi
stambeni
objekti
New
dwellings

92,86
96,71
97,76
98,73

99,03
98,51
100,78
101,49

109,00
106,55
109,07
108,49

107,69
111,34
110,83
108,66

113,37
118,77
120,30
124,98

136,43
137,66
141,23
145,65

146,93
154,70
158,63

postojeci
stambeni
objekti
Existing
dwellings

102,51
106,17
106,65
110,46

111,59
111,47
114,68
116,00

119,52
123,40
123,90
128,08

132,12
134,23
133,35
137,45

138,20
143,00
145,56
148,97

155,53
162,01
166,69
174,95

178,82
184,58
184,39

100,72
102,69
106,45
110,46

112,19
114,51
118,96
119,82

125,02
131,15
133,46
137,38

140,79
142,54
141,09
145,45

145,43
152,55
154,60
158,32

168,63
175,12
182,31
193,94

193,34
199,62
204,40

102,25
106,58
105,46
108,67

110,54
109,33
112,20
113,50

118,67
119,24
118,05
120,35

125,39
126,30
126,91
127,61

132,80
134,34
138,18
142,51

147,28
151,52
155,80
160,87

166,65
170,86
168,50

Ostalo

95,53
100,93
100,20
102,26

99,57
98,94
100,51
102,00

100,59
102,24
103,98
109,64

109,31
115,90
113,35
119,45

115,71
122,17
122,62
124,37

132,32
140,80
139,65
146,19

154,22
165,78
162,69

Drzavni zavod za statistiku
Croatian Bureau of Statistics

Objavlieno/ Published: 20.4.2015.
- Zilrica dated: 10.1.2024.
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