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SADRZAUJ:
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Procjena vrijednosti nekretnine

Zakljucak

2B o

Popis primijenjenih propisa, koristene strucCne literature i izvora
podataka
7. Fotodokumentacija

8. lzjava vjeStaka procjenitelja

PRILOZI

- Indeksi cijena nekretnina DrZzavnog zavoda za statistiku RH
- |zvadak iz zemljiSne knjige

- Katastarska situacija na orto — foto podlozi

- |zvadak iz prostornog plana
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=
UBLIKA HRVATSER Elektronidki =zapis
GOVACRI SUD U RIJECI Datum: 25.05.2021
IZVRADAR IZ SUD3SKCG REGISTRZL
SUBJEET UPI3SZ
MBS :
040378344
OIB:
J0078329007
EUID:
HR3R.040378344
TVRTRL:
1 PROVING drustve s ogranicéenom odgovorno3cu za uslugs
projektiranja, vjestadenja 1 procjene nekretnina
1 PROVING d. o. o
SJEDISTE/ADRESA:
1 ERijeka (Grad Rijeka)
BlaZidevo B 53
ADRESAZ ELERTRONICEE POSTE:
2 wvedrana.mihelcic@gmail.com
PRAVNI OBLIE:
1 dru3tvo s ogranidenom odgovorno3éu
PREDMET POSLOVANJR
1, * — projektiranje 1 gradenje gradevina te strudni nadzor
gr&denja
1 X — ensrgetsko certificiranie encrgetBki pregled zgrads
i redoviti Fr=g ed sustava grijanja 1 sustava
hladenja ili kilmatizacije u zgradi
1 X — stru&ni poslovi prostornog uredenja
1. * — djelatnost upravljanja projektom gradnje
1., * — djelatnost tehnic¢kog ispitiwvanja i analize
1., * — izvodenjs investicijskih radova u inozemstwvu
1., * — iznajmljivanje strojeva i1 opreme za izgradnju ili
rusenje
1. * - posredovanje u prometu nekretnina
1., * — Poslovanje nekretninama
1., * — poslovi upravljanja nekretninom odrZavanije
nekretnina
1, * - djslatnost tehnidkog savjetovanja
1, * - djelatnost vjeétaéeria u gradsvinarstwvu
1. % - djelatnost procjena nekretnina
OSNIVRACI/CLANOVI DRUSTVA:
1 +Vedrana Vrtodu3ic¢ Mihelcié, 0IB: 56571711217
Rijeka, BlaZiéevo B 53
1 — jedini osnivad d.o.o.
O30BE OVLASTENE ZA ZASTUPANJIE
Izradenc: 2021-05-29 11:33:30 poo4
Podaci od: 2021-05-29 Stranica: 1 od 3
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%

REPUBLIKZ HRVATSEA Elektronidki zapis
29.05.2021

TRGOVACKI SUD U RIJECT Datum:

IZVADAR IZ SUDSROG REGISTRA

SUBJEERT UPISA

OSOBE OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:

P

Vedrana Vrtodusié¢ Miheléid, OIB: 56571711217
Rijeka, BlaZiéevo B 53
- direktor

— zastupa pojedinadéno i samostalno temeljem odluke od

kolovoza 2017.

TEMELJNI FKAPITAL:

PRAVNI

20.000, 00 kuna

ODNOSI:

Osnivacki akt:

Ao

Tzjava o osnivanju sastavljena je 28. kolovoza 2017.

FINANCIJSEA IZVJIESCA:

28.

Predano God. Za razdcoblje Vrsta izvjedtaja
eu 27.04.21 2020 01.01.20 - 31.12.20 GFI-POD izvjestaj
Upise u glavnu knjigu prowveli su:
RBU Tt Datum Naziwv suda
0001 Tt-17/56828-4 30.08.2017 Trgovadki sud u Rijeci
0002 Tt—-21/1575-2 01.04.2021 Trgovacki sud u Rijecl
su P 24.07.201% elektronicki upis
=u ! 0B.053.2020 elektronicki upis
=u Fi 27.04.2021 elektronicki upis

Sudska pristojba po Tbhr. 29. st. 1. Uredbe o tarifi sudskih

00 Kn naplaéena je elektronickim putem.

potpisana certifikatom:
CN=sudreg, L=ZAGRER,

Broj zapisa: 00MQm-5duBW-cIGLP-ThcoU-prUlé
Kontrolni broj: NiEEx-pbIrz-XeqQ4-TXole

bliku, Ministarst
toénost isprave i stanje podataka u trenutku izrade izvatka.

Ova isprava je u digitalnom obliku elektronicki

C=MINISTARSTVC PRAVOSUBDA I UPRAVE HR7291043027¢,

-
gistar/kontrola izvornika/ unosom gore navedenog broja

og dokumenta. Ukcliko je ova] dokument

0 pravosuda i upra

VE

tocnosti podataka moZe 8= izvrditi u roku tri mjeseca od izdawvanja isprave.

pristojbi (NN br. 53/19), za izvadak iz sudskog registra u iznosu
od 10.

{

C=HE

zapisa

Izradeno: 2021-05—

Podaci

289 11:33:30
od: 2021-053-29

Stranica:
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U RIJECI
URED PREDSJEDNIKA
Zrtava fasizma 7

Broj: 4 Su-393/2021-8
Rijeka, 15. rujna 2021.

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci Veliko Miskulin, na osnovi ¢lanka 126.
Zakona o sudovima (,Narodne novine" broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18 i
126/19) i &lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,Narodne novine® broj
38/14, 123/15, 29/16 1 61/19), donosi

RJESENJE

Pravnoj osobi PROVING d.o.o. iz Rijeke, Blazi¢evo B 53, OIB: 70078329007,
odobrava se sudsko vjestadenje iz podrugja graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina, na vrileme od 4 (Cetiri) godine, za podrucje Zupanijskog suda u Rijeci,
koje ¢e obavljati stalni sudski vjestak i zaposlenik navedene pravne osobe Vedrana
Vrtodusi¢ Mihel&i¢, dipl.ing.grad.

Obrazlozenje

Pravna osoba PROVING d.o.o0. iz Rijeke, Blazi¢evo B 53, podnijela je zahtjev
Zupanijskom sudu u Rijeci radi ponovnog izdavanja odobrenja za obavljanje poslova
sudskog vjestadenja iz podrugja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina, te je
uz molbu priloZena potrebna dokumentacija radi utvrdenja postojanja uvjeta za
stalnog sudskog vjestaka.

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci razmotrio je navedeni zahtjev te je
utvrdeno da je pravnoj osobi PROVING d.o.o. iz Rijeke, BlaZi¢evo B 53, odobreno
obavljanje sudskog vjestatenja za podrucje graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina za podrugje Zupanijskog suda u Rijeci, rieSenjem ovoga suda broj 4 Su-
471/2017 od 14. rujna 2017. godine, da je kao pravna osoba registrirana kod
Trgovadkog suda u Rijeci za sudska vjestatenja iz podrugja graditeljstva i procjene
vrijednosti nekretnina, broj: Tt-21/1975-2 od 1. travnja 2017. godine, a da je
zaposlenik navedene pravne osobe Vedrana Vrtodu$i¢ Miheli¢ imenovana stalnim
sudskim vjestakom iz podruéja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina
rie§enjem Zupanijskog suda u Rijeci broj 4 Su-493/2020 od 26. sije¢nja 2021.
godine. Takoder je utvrdeno da navedena fizicka i pravna osoba imaju zakljucen
ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestacenja.

Budué¢i i nadalje postoji potreba za s
struke, valjalo je rijesiti kao u izreci ovog rjes

DSJEDNIK SUDA:
iskulirA, dipl. iur.
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PROCJENA VRIJEDNOSTI

Procjena vrijednosti zemljista
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2. UvOoD

2.1. ZADATAK:

Povjereno mi je kao vjeStaku gradevinske struke i procjenitelju nekretnina od
strane Narucitelja, u sijeCnju 2022. g., izvrSiti procjenu trziSne vrijednosti naknadno
pronadenih nekretnina duznika koje su dio ste€ajne mase, a ovim elaboratom procjenjuje
se zemljiste k.C.br. 878/1 ZGR., 1/2 dijela k.¢. 880/2 ZGR., 1/2 k.¢. 881/3 ZGR., 1/2 k.C.
882/2 ZGR., 1/2 k.C. 878/3 ZGR., 1/2 k.C. 434, 1/2 k.C. 435/2, 1/2 k.C. 445/13, 1/2 k.C.
445/16, 1/2 k.C. 447 i 1/2 k.C. 8988/1, upisane u zk.ul. 2796, zk.ul. 3115, zk.ul. 2975 i
zk.ul. 4684, sve u k.o. Oprtalj, koje se nalaze u Fakinima u Istri.

Zadatak ovog vjesStacenja je utvrdivanje trZiSne vrijednosti predmetne nekretnine
na danasnji dan u zateCenom stanju, a sve temeljem temeljem ocevida na terenu,
analize dostupne dokumentacije, prikupljenih podataka, trzisnih i lokalnih uvjeta, te

vlastitog iskustva cijeneci sve parametre nekretnine.

Procjembeni elaborat izraduje se u svrhu prodaje nekretnina u stecajnom

postupku.

Nije predmet ovog elaborata geodetska provjera, imovinsko-pravna, niti provjera s

upravno-pravnog naslova.

2.2. PODACI O OCEVIDU:

IzvrSila sam ocCevid na predmetnim nekretninama dana 20. sijeCnja 2022. g., uz

nazocCnost ste€ajnog upravitelja, tijekom kojeg sam obavila pregled i fotografiranje istih.

2.3. DAN VREDNOVANJA | DAN KAKVOCE:

Dan vrednovanja: 8.2.2022.
Dan kakvoce: 8.2.2022.

Procjena vrijednosti zemljista

k.C. 878/1 ZGR., 1/2 dijela k.¢. 880/2 ZGR., 1/2 k.¢. 881/3 ZGR., 1/2 k.¢. 882/2 ZGR., 1/2 k.¢. 878/3 ZGR.,
1/2 k.C. 434, 1/2 k.C. 435/2, 1/2 k.C. 445/13, 1/2 k.C. 445/16, 1/2 k.C. 447 i 1/2 k.€. 8988/1 sve k.o. Oprtalj
veljaca 2022.g.



PROVING d.o.o. Rijeka br. el. 5-2022

3. NALAZ

3.1. OPCE INFORMACIJE

U izradi procjene Kkoristili su se zemljiSnoknjizni izvadak, katastarska situacija,
Prostorni plan uredenja Opcine Oprtalj (SI. nov. Opc¢ine Oprtalj br. 03/03, 02/10, 05/14,
04/19 i 07/19, dalje PPUO), digitalni katastar na internetskim stranicama preglednika
Geoportala, podaci iz eNekretnine te u svrhu istoga, izvrsio se uvid na licu mjesta dana 20.
sijeCnja 2022.

Procjena trZiSne vrijednosti radena je prema odredbama Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina (Nar. nov. 78/15, dalje ZPVN), Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (Nar. nov. 105/15, dalje Pravilnik), Zakona o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima (Nar. nov 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 i 152/14, dalje ZV), Zakona o zemljiSnim knjigama
(Nar. nov. 63/19, dalje ZZK) i Zakona o prostornom uredenju (Nar. nov. 153/13, 65/17,
114/18, 39/19 i 98/19, dalje ZPU).

Pored cijena realiziranih prodaja nekretnina, za procjenu su takoder uzete u obzir i
trziSne cijene koje vladaju na predmetnom podrucju, te parametri i Cimbenici koji utjeCu na
visinu trziSne cijene nekretnina.

Cimbenici koji utjieu na visinu trZidne cijene na dan procjene vrijednosti kod
uobiCajenog poslovnog kretanja ponude i potraznje su pravna i stvarna svojstva nekretnine
kao kategorija zemljiSta, namjena povrsSina, nacin koristenja i uredenje povrSina, prava i
tereti koji utjeCu na vrijednost, izvedena komunalna i prometna infrastruktura te mogucnost
prikljuCenja na njih, doprinosi i prikljucci, akti o gradnji, polozajna obiljeZja, opca
gospodarska situacija, trziSte kapitala, iskoristivost u svrhu prihodovne Kkoristi, polozZaj,
urbanisti¢ki razvoj na lokaciji, konfiguracija terena, pogled. Obiljezja nekretnine klju¢na su

za kvalitetnu procjenu vrijednosti nekretnine putem pravilnog odredivanja njene kakvoce.

Trzi$na procijenjena vrijednost nekretnine data je posebno po m? kao i ukupna za
Citavu povrSinu te je iskazana u kunama i u EUR-ima prema srednjem teCaju HNB-a na

dan procjene nekretnina.

Nakon izvrSenog oCevida na predmetnim nekretninama, te uvida u predoCenu mi

dokumentaciju i temeljem svega iznijetog, podnosim sljededi:

- Nalaz zate€enog stanja i

- Procjenu vrijednosti nekretnina

Procjena vrijednosti zemljista
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3.2. NALAZ ZATECENOG STANJA

3.2.1. LOKACIJA | OBILJEZJA NEKRETNINE

Neposrednim opazanjem ustanovljeno je sljedece

Procjenjivano zemljiste nalazi se u naselju Fakini u unutarnjem dijelu Istre, sjeverno
od naselja Livade.

Prema Prostornom planu uredenja Opc¢ine Oprtalj (SI. nov. Opéine Oprtalj br. 03/03,
02/10, 05/14, 04/19 i 07/19), Cestice k.¢. 878/1 ZGR., 880/2 ZGR., 881/3 ZGR., 882/2
ZGR., 878/3 ZGR. i u pola povrSine 445/16 su u izgradenom dijelu gradevinskog podrucja

naselja, dok su izvan gradevinskog podrucja naselja sljedece Cestice k.C.br. 445/13, pola
445/16 i 447, namjene vrijedno obradivo tlo, zatim k.C.br. 434, 435/2 i 8988/1 namjene

ostalo poljoprivredno tlo, Sume i Sumsko zemljiste.

Procjenjivane nekretnine u naravi predstavljaju zapustena zarastena zemljista. Do
svih Cestica katastarski je urisan put i postoji, ali su neki zarasteni samoniklom, Zilavom,
parazitskom vegetacijom ili su na njima dijelovi uruSenih kamenih zidova ostataka
nekadasnjih kuéa s okolnih parcela koji su ga zatrpali, tako da se prije njihovog iskr€avanja
i CiScenja, nekim Cesticama ne moze pristupiti. Na nekim susjednim parcelama, nalaze se
ruSevine ili ostaci zidova nekadasnjih kamenih kuc¢a, dok na predmetnim procjenjivanim
zgradnim Cesticama nema nikakvih ostataka ruSevina, zidova, ve¢ su sama zemljiSta, osim
na jednoj eventualno ostaci kamenog zida koji nema nikakvu vrijednost s obzirom na to da

je uslijed starosti, obraslosti vegetacijom, kamen postao nekvalitetan za ikakvu uporabu.
10
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Do naselja predmetnih parcela i nakon njih vodi asfaltirana cestica. Teren je terasast, a
predmetne parcele su visinski iznad asfaltiranog puta, osim k.C. 8988/1 koja je s donje

strane. Izveden je hidrantski vod.

Predmetne Cestice, ovim elaboratom, uzete su i razmatraju se zajedno kao cjelina
koja bi kao takva iSla u prodaju jer ili granice ili se nalaze medusobno blizu te kako su
male, neke nepovoljnog oblika, jedna drugoj mogu sluziti kao pomocne povrSine za
smjeStaj i ostvarenje sadrZzaja koji se ne bi mogao prostorno organizirati samo na jednoj
parceli.

Kada bi se predmetne Cestice odvojene prodavale, niti jedna u obliku samostalne parcele,
ne bi zadovoljavala uvjete ostvarenja gospodarskog interesa koristenja, ve¢ samo kao

cjelina odredena ovim elaboratom, moze ga realizirati buduc¢em vlasniku zemiljista.

Zgradne Cestice pripadaju prvoj kategoriji zemljiSta, dok k.€.445/16 u pola povrsine
2. kategoriji (dio unutar gradevinskog podrucja) a u drugoj polovici 4. kategoriji (dio izvan
gradevinskog podrucja) kao i preostale Cestice, u skladu €l. 10. Pravilnika, a u svezi ¢l. 3.

ZPU-a pojma gradevne Cestice.

Iz vlasnickog lista vidljivo je da je Narucitelj ove procjene, viasnik u 1/1 dijela k.c.
878/1, dok je kod preostalih k.€. u 1/2 dijela.

Nekretnine koje se procjenjuju, dio su ste€ajne mase koja se procjenjuje u svrhu

steCajnog postupka, Ciji Narucitelj je steCajni duznik.

Povrsina zemljista suviasniékog dijela Narugitelja iznosi 968,00 m?, a od toga

povréina zemlji§ta unutar gradevinskog podrucja je 202,50 m?, dok je izvan 765,50 m?.

3.2.2. BUKA | ZAGADENJE

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opepoznati i uodljivi, niti nema izvora

zagadenija koiji bi bili opCepoznati i uoc€ljivi unutar zone u kojoj se nekretnine nalaze.
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3.2.3. ZEMLJISNOKNJIZNI PODACI
k.C. 878/1 ZGR.

- OZNAKA

- POVRSINA CESTICE
Z K. ULOZAK BROJ
KATASTARSKA OPCINA
SUVLASNICKI DIO NARUCITELJA

k.C. 880/2 ZGR.
- OZNAKA
POVRSINA CESTICE
ZK. ULOZAK BROJ
KATASTARSKA OPCINA
- SUVLASNICKI DIO NARUCITELJA

k.C. 881/3 ZGR.

- OZNAKA

- POVRSINA CESTICE
Z K. ULOZAK BROJ
KATASTARSKA OPCINA
SUVLASNICKI DIO NARUCITELJA

k.C. 882/2 ZGR.
- OZNAKA
POVRSINA CESTICE
Z K. ULOZAK BROJ
- KATASTARSKA OPCINA
- SUVLASNICKI DIO NARUCITELJA

k.C. 878/3 ZGR.

- OZNAKA

- POVRSINA CESTICE
Z K. ULOZAK BROJ
KATASTARSKA OPCINA
SUVLASNICKI DIO NARUCITELJA

k.C. 434
- OZNAKA
POVRSINA CESTICE
Z K. ULOZAK BROJ
- KATASTARSKA OPCINA
- SUVLASNICKI DIO NARUCITELJA

k.C. 435/2
- OZNAKA
POVRSINA CESTICE
Z K. ULOZAK BROJ
KATASTARSKA OPCINA
- SUVLASNICKI DIO NARUCITELJA

k.C. 445/13

- OZNAKA

- POVRSINA CESTICE
Z K. ULOZAK BROJ
KATASTARSKA OPCINA
SUVLASNICKI DIO NARUCITELJA
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1/2

1/2

1/2

1/2

1/2

1/2

1/2

kuca

73 m? (upis u posjedovnom listu)
2796

OPRTALJ

dvoriste

29 m? (upis u posjedovnom listu)
3115

OPRTALJ

— 14,50 m?

dvoriste

50 m? (upis u posjedovnom listu)
3115

OPRTALJ

— 25,0 m?

dvoriste

61 m? (upis u posjedovnom listu)
3115

OPRTALJ

— 30,50 m?

Stala

101 m? (upis u posjedovnom listu)
2975

OPRTALJ

— 50,50 m?

maslinik

90 m? (upis u posjedovnom listu)
4684

OPRTALJ

— 45,00 m?

maslinik

97 m? (upis u posjedovnom listu)
4684

OPRTALJ

— 48,50 m?

oranica
147 m? (upis u posjedovnom listu)
4684
OPRTALJ
— 73,50 m?
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k.C. 445/16
- OZNAKA dvoriste
- POVRSINA CESTICE 36 m? (upis u posjedovnom listu)
- Z.K. ULOZAK BROJ 4684
- KATASTARSKA OPCINA OPRTALJ
- SUVLASNICKI DIO NARUCITELJA 1/2 — 18,0 m?
k.C. 447
- OZNAKA maslinik
- POVRSINA CESTICE 550 m? (upis u posjedovnom listu)
- Z.K. ULOZAK BROJ 4684
- KATASTARSKA OPCINA OPRTALJ
- SUVLASNICKI DIO NARUCITELJA 1/2 — 275,0 m?
k.C. 8988/1
- OZNAKA maslinik
- POVRSINA CESTICE 629 m? (upis u posjedovnom listu)
- Z.K. ULOZAK BROJ 4684
- KATASTARSKA OPCINA OPRTALJ

SUVLASNICKI DIO NARUCITELJA 1/2 — 314,50 m?

4. PROCJENA

4.1. IZBOR METODE PROCJENJIVANJA

Procjena trziSne vrijednosti radena je prema odredbama ZPVN-a i Pravilnika.

Navedeni Zakon ¢l. 23. predvida, sukladno vrsti i namjeni nekretnine, tri metode i to:
poredbenu metodu, prihodovnu metodu i troSkovnu metodu.

U skladu s navedenim, za procjenu vrijednosti predmetnog zemljista odabrana je
poredbena metoda.

Poredbena metoda u prvom je 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
pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnin mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina, Ciji je promet ostvaren najviSe Cetiri godine unatrag u
odnosu na dan vrednovanja. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne
cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih
obiljezja, tj. ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjednacCenje ne prelaze + 40% izlazne vrijednosti.

Takoder, najvazniji kriterij za identifikaciju kupoprodajnih cijena koje su pod utjecajem

neuobicajenih ili osobnih okolnosti jest znaCajno odstupanje od prosjeka odnosno vrijedi
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pravilo da su pod utjecajem osobnih ili neuobi¢ajenih okolnosti one kupoprodajne cijene
koje odstupaju vise od + 30% od srednje (aritmeti¢ke) vrijednosti, te ¢e se u svrhu istoga
primijeniti pravilo 2-sigma.

Za procjenu predmetnih nekretnina koristila sam podatke iz informacijskog sustava

trzita nekretnina (eNekretnine).

4.2. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU
Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

Postoji potraznja za nekretninama na predmetnom podrucju.

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata (tablica
priloZzena pod prilozima ovog Nalaza), u tre¢em tromjesecCju 2021. u odnosu na trece
tromjesecje 2020. u prosjeku su bile viSe za 9,0%, a koje proizlazi iz odnosa baznog
indeksa za 3. tromjeseCje 2021. koji iznosi 141,44 i baznog indeksa za 3. tromjesecje
2020. koji iznosi 129,75 (141,44/129,75=1,090 — 9,0%). Time je nastavljen rast cijena
stambenih nekretnina na godidnjoj razini, koji u Hrvatskoj traje od drugog tromjesecja
2017. godine. Prema podacima DZS-a za trec¢e tromjesecje 2021., cijene novogradnje su
porasle za 8,5 posto u odnosu na trec¢e tromjesecje 2020. godine, dok su cijene postojecih
stambenih objekata bile viSe za 9,2 posto. Statistika prema geografskim podrucjima
pokazuje da su na godi$njoj razini cijene stambenih objekata u Zagrebu su porasle u
prosjeku za 6,3 posto, dok se na Jadranu i ostalim podrucjima biljezi ista stopa rasta, za
4,1 posto. U odnosu na zadnje tromjesecje pretproSle godine, podaci DZS-a pokazuju da
su u treCem tromjesecju prosle godine cijene stambenih nekretnina u Hrvatskoj porasle
za 6,4 posto. Pritom su novi stambeni objekti poskupjeli u prosjeku za 10,7%, a postojeci
za 5,9 posto. U treCem tromjeseCju 2021. cijene stambenih jedinica u odnosu na
zadnji kvartal proSle godine u prosjeku su u Gradu Zagrebu poskupjele za 6,3%,
na Jadranu su u prosjeku bile 8,3 posto viSe, a na ostalim podrucjima su bile za 2,7 posto

vise.
4.3. UTVRDPIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

- POREDBENE NEKRETNINE

Odabrane Cestice iz navedenih poredbenih kupoprodajnih ugovora, nalaze se u istoj

k.o. ili susjednoj, a u podruCju ili blizini procjenjivanih te svojom lokacijom i

karakteristikama pokazuju dovoljno podudarnih obiljezja s predmetnim te pripadaju istom
cjenovnom bloku.
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- PRILAGODBA VRIJEDNOSTI:

Poredba se vrsi prema dostupnim pokazateljima — kupoprodajnim cijenama. Za
meduvremensko izjednacCenje koriste se indeksi cijena nekretnina Drzavnog zavoda za
statistiku, a ostale poznate prednosti odnosno nedostatke nekretnina uzimaju se u obzir
pomocu faktora za interkvalitativno izjednacenje.

Pretpostavlja se da na poredbenim nekretninama u vrijeme izvrSene kupoprodaje nije bilo

neuknijizenih tereta.

4.3.1. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA UNUTAR GRADEVINSKOG PODRUCJA:

- REALIZIRANA KUPOPRODAJA ZEMLJISTA:

- poredba 1
Naziv atributa Vrijednost atributa

1 ID ZKC 1057978
| Datum pregleda 8.2.2022.
| Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
|1ID PN (PU) 3945277
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentranja ugovora u ZKC-u
| Povrgina u prometu 316,00
| Vrijednost nekretnine (KN) 65.000,00
| Datum ugovora 28.11.2018
| POREZT:

| NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podljeZe I promet njegovoj naplati.

= Promet podijeZe placanju PDV-a

= Stopa PDV-a (%) 25

» PDV ukfjucen u prikazanoj cjeni

» Optranje
| Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni biok SEE;F.?IEJI,J;LRELICI, VIZINTINI
PreteZita namjena cjenovnog bloka 515 - GOSPODARSKA SUMA
- poredba 2
Informadije F3l[=]

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodaijnih dijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

1 ID ZKC 1303829

Datum pregleda 8.2.2022.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
/1D PN (PU) 4298201
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 28.08.2020
| Povréina u prometu 1.369,00

Vrijednost nekretnine (KN) 259.637,49
| Datum ugovora 20.05.2019

| POREZIL:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zembijista u iskazanoj djeni prikazana je vrijednos
| nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podijeZe i promet njegovoj naplati.

» Promet podijefe plaéanju PDV-a NE

+ Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukfjuen u prikazanoj cjeni NE

« Optiranje NE
| Status podatka PREUZETO OD PU
| Gjenovni blok GOLUBICI, GRADINJE, IPSI - SUM
PreteZta namjena cjenovnog bloka 515 - GOSPODARSKA SUMA
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- poredba 3

Informacije =

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1179365
Datum pregleda 8.2.2022.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4133712
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 1.843,00
Vrijednost nekretnine (KN) 406.749,69
Datum ugovora 04.09.2019

POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podijeZe i promet njegovoj naplati.

= Promet podijeZe placanju PDV-a

= Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukfjuéen u prikazanoj cjeni
= Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
: . OPRTALJ, PIRELICI, VIZINTINI
Cjenovni blok VRHE - £UMA
Pretefita namjena cjenovnog bloka 515 - GOSPODARSKA SUMA

- poredba 4

Informacije El= P4

Gradevinsko zemljite (GZ) - Zbirka kupoprodajnih dijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1532233

Datum pregleda 8.2.2022.
| Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4353697

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 09.11.2021

Povréina u prometu 370,50

| Vrijednost nekretnine (KN) 101.663,16

Datum ugovora 19.07.2020

POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednos
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podijeZe i promet njegovoj naplati.

« Promet podijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukfjuéen u prikazanoj cijeni NE
» Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
. : OPRTALJ, PIRELICI, VIZINTINI
Cienovni blok VRHE - SUMA
PreteZita namjena cjenovnog bloka 515 - GOSPODARSKA SUMA
- poredba 5
Informadije 2

Gradevinsko zemljite (GZ) - Zbirka kupoprodajnih djena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1549238
Datum pregleda 8.2.2022.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4580279
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 08.12.2021
Povréina u prometu 205,00
Viijednost nekretnine (KN) 40.338,00
Datum ugovora 09.09.2021

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podijeZe i promet njegovoj naplati.

« Promet podijee placanju PDV-a NE
= Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
SOVISCINA, SOVINJAK,
Cjenovni blok SOVINJSKA BRDA, PRACANA -
SUMA
25 ; 515 - SUMA GOSPODARSKE
PreteZita namjena cjenovnog bloka NAMIENE
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4.3.1.1.1ZRACUN VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM:

Temeljem svega iznijetog, procjenjuje se jediniCna cijena zemljista:

procjenjivane

nekretnine poredba1 poredba2 poredba3 poredba4 poredba5
kupoprod. cijena (kn/m?) 205,70 189,70 220,70 274,40 196,80
MEDBUVREMENSKO
|IZJEDNACAVANJE
bazni indeks na dan kupop.(A) 113,50 119,24 118,05 126,91 138,18
bazni indeks na dan vrednov.(B) 138,18 138,18 138,18 138,18 138,18
korekcijski faktor (B/A) 1,2174 1,1588 1,1705 1,0888 1,0000
meduvremen. izjednac.cijena (kn/m2) 250,40 219,80 258,30 298,80 196,80
INTERKVALITATIVNO
IZJEDNACAVANJE
kategorija 1. 1. 1. 1. 1. 1.
koef. prilagodbe 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
interkvalitatvno izjednac.cijena (kn/mz) 250,40 219,80 258,30 298,80 196,80
suvlasni$tvo 1/2, koef. prilagodbe -10% 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
interkvalitativno izjednag. cijena (kn/m?) 225,40 197,80 232,50 268,90 177,10
ukup. prilagod. kupoprod. cijena (kn/m?) 225,40 197,80 232,50 268,90 177,10

prosjeéna vrijednost (kn/m?)

220,30

odabrana jediniéna vrijednost (kn/m?) 220,30

odabrana jediniéna vrijednost (€/m?)

29,30 sred te€aj HNB na dan 8.2.2022.-7,526770 kn/€

por 1

ukup. razlika koriStenih dodat. i odbitaka za interkv.izjed.,

razlika ukupno interkv. izjednac. i meduvrem. izjed. cijene -10%

cijene u odnosu na meduvremenski izjed. cijenu

-10%

-10%

-10%

por2 por3 pord4 por5

-10%

Poredbene katastarske Cestice svojim obiljeZjima pokazuju dovoljnu podudarnost s

obiljezjima procjenjivanje Cestice jer razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za

interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti (¢l.19. Pravilnika).

kontrola — statisticka obrada

redni konacno izjed. apsolutno relativho apsolutna kvadrat pravilo pojedinacno
broj cijena odstup. od odstup. od vrijednost odstupanja 2-sigma odstupanje
kn/m? prosj. kupopr. prosj. kupopr. apsolutnog od pros;j.
cijene cijene odstupanja kupopr. cij.
1. 225,40 5,10 2% 5,10 26 prihvatljivo prihvatljivo
2. 197,80 -22,50 -10% 22,50 506 prihvatljivo prihvatljivo
3. 232,50 12,20 6% 12,20 149 prihvatljivo prihvatljivo
4. 268,90 48,60 22% 48,60 2362 prihvatljivo prihvatljivo
5. 177,10 -43,20 -20% 43,20 1866 prihvatljivo prihvatljivo
Prosje€na kupoprodajna cijena: 220,30
Standardno odstupanije: 35,03
Dvostruko standardno odstupanije: 70,06
Prosje€no apsolutno odstupanje: 26,32
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Prilozenom statistickom obradom vidljivo je da kupopodajne cijene poredbenih
nekretnina ne odstupaju od srednje (aritmeti¢ke) vrijednosti viSe od + 30%, tako da
odabrane kupoprodajne cijene nisu pod utjecajem osobnih ili neuobi¢ajenih okolnosti (€.
4. st. 1. Pravilnika). Takoder sve je provjereno i potvrdeno pravilom 2-sigma, prema kojem
se netipiénim iznosima smatraju one kupoprodajne cijene koje od aritmetiCke sredine
odstupaju za iznos dvostrukog standardnog odstupanja (€l. 4. st. 2. Pravilnika) ¢ega ovdje

nema.

S obzirom na to da je k.€.445/16 u pola povrSine unutar gradevinskog podrucja, u
tom dijelu pripada 2. kategoriji zemljiSta, te Ce se za izracun trZiSne vrijednosti predmetnog
dijela uzeti 70% procijenjene trziSne vrijednosti zemljista 1. kategorije, a prema prilogu 4.
Pravilnika kojim je propisan orijentacijski odnos vrijednosti zemljista prema njihovim
kategorijama te se vrijednost druge kategorije u odnosu na prvu kre¢e 50 — 80% te je u
ovom slucaju odabran postotak od 70.

220,30 kn/m? x 0,70 = 154,20 kn/m? — 20,50 €/m? sredniji te¢aj HNB na dan 8.2.2022.

ZAKLJUCAK:
Na temelju provedenog postupka procjene, trziSna jedini¢na vrijednost procjenjivanog
zemljiSta unutar gradevinskog podrucja naselja na dan 8.2.2022. iznosi:

JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA 1. KATEGORIJE:

220,30 kn/m?
JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA 2. KATEGORIJE:

154,20 kn/m?

4.3.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA IZVAN GRADEVINSKOG PODRUCJA:

- REALIZIRANA KUPOPRODAJA ZEMLJISTA:
- poredba 1

Informadije alll=|

Poljoprivredno zemljiSte (PZ) - Zbirka kupoprodajnih dijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1149225
Datum pregleda 8.2.2022.
Vrsta nekretnine POLJOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
1D PN (PU) 4096874
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu 792,50
Vrijednost nekretnine (KN) 11.801,00
Datum ugovora 03.07.2019

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cjeni prikazana je vrijednost
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome paodijeZe i promet njegovoj naplati.

= Promet podijeZe placanju PDV-a

= Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

= Optiranje

10041

Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA s

2 g w \ 0037
Cienovni blok GOLUBICI, GRADINJE, IPSI - SUMA T
Pretefita namjena cjenovnog bloka 515 - GOSPODARSKA SUMA

Procjena vrijednosti zemljista
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- poredba 2

Informadije (=13

Poljoprivredno zemljiSte (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

1 ID ZKC 1230680

Datum pregleda 8.2.2022.

Vrsta nekretnine POLJOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
(ID PN (PU) 4202896

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povréina u prometu 709,50

Vrijednost nekretnine (KN) 14.190,00
| Datum ugovora 16.01.2020

POREZIL:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj djeni prikazana je vrijednost
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podijeZe | promet njegovoj naplati.

» Promet podijeZe placanju PDV-a

= Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukfjuden u prikazanoj cjeni

« Optiranje
| Status podatka PROVEDENA EVALUACTIA
Cjenovni blok GOLUBICI, GRADINIE, IPSI - SUMA
| PreteZita namjena cjenovnog bloka 515 - GOSPODARSKA SUMA

- poredba 3

Informadie

»

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih djena

»

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1473384

Datum pregleda 8.2.2022

Vrsta nekretnine POLJOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
1D PN (PU) 4523383
' Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 20.07.2021

Povréina u prometu 183,50
| Vrijednost nekretnine (KN) 4.200,00

Datum ugovora 27.05.2021

POREZIL:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj djeni prikazana je vrijednost
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podijeZe | promet njegovo] naplati.

« Promet podijeZe placanju PDV-a NE

= Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukliuen u prkazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PREUZETQ OD PU
Cjenovni blok GOLUBICI, GRADINJE, IPSI - SUMA
PreteZita namjena cjenavnog bloka 515 - GOSPODARSKA SUMA

- poredba 4

| Informadije (=]

Poljoprivredno zemljiSte (PZ) - Zbirka kupoprodajnih djena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1516688
Datum pregleda 8.2.2022.
Vrsta nekretnine POLJOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
ID PN (PU) 4579218
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 15.10.2021
Povréina u prometu 2.370,00
Vrijednost nekretnine (KN) 47.400,00
Datum ugovora 23.07.2021

POREZIL:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijista u iskazanoj cjeni prikazana je vrijednost
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podijeze i promet njegovoj naplati.

= Promet podijeZe placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukfju¢en u prikazanoj djeni NE

= Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok GOLUBICI, GRADINJE, IPSI - SUMA
Pretefita namjena cjenovnog bloka 515 - GOSPODARSKA SUMA
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4.3.2.1.1ZRACUN VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM:

procjenjivane

nekretnine poredba1 poredba2 poredba3 poredba 4
kupoprod. cijena (kn/m?) 14,90 20,00 22,90 20,00
MEDUVREMENSKO
|IZJEDNACAVANJE
bazni indeks na dan kupop.(A) 118,05 125,39 134,34 138,18
bazni indeks na dan vrednov.(B) 138,18 138,18 138,18 138,18
korekcijski faktor (B/A) 1,1705 1,1020 1,0286 1,0000
meduvremen. izjednad.cijena (kn/m?) 17,40 22,00 23,60 20,00
INTERKVALITATIVNO
|IZJEDNACAVANJE
kategorija 4. 4. 4. 4, 4,
koef. prilagodbe 1,00 1,00 1,00 1,00
interkvalitatvno izjednag.cijena (kn/m?) 17,40 22,00 23,60 20,00
ukup. prilagod. kupoprod. cijena (kn/m?) 17,40 22,00 23,60 20,00

prosjeéna vrijednost (kn/m?) 20,80

odabrana jediniéna vrijednost (kn/m?) 20,80
odabrana jedini¢na vrijednost (€/m?) 2,80 sred te¢aj HNB na dan 8.2.2022.-7,526770 kn/€

por1 por2 por3 poréd
ukup. razlika koridtenih dodat. i odbitaka za interkv.izjed.,
razlika ukupno interkv. izjednac. i meduvrem. izjed. cijene 0%

cijene u odnosu na meduvremenski izjed. cijenu

0% 0% 0%

Poredbene katastarske Cestice svojim obiljeZjima pokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljezjima procjenjivanje Cestice jer razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% (ovdje iznosi 0%) izlazne vrijednosti (¢l.19.

Pravilnika).

kontrola — statisticka obrada

redni konacno izjed. apsolutno relativno apsolutha  kvadrat  pravilo  pojedinacno
broj cijena odstup. od odstup. od  vrijednost odstupanja 2-sigma odstupanje
kn/m? prosj. kupopr. prosj. kupopr. apsolutnog od pros;.
cijene cijene odstupanja kupopr. cij.
1. 17,40 -3,40 16% 3,40 12 prihvatljivo prihvatljivo
2. 22,00 1,20 6% 1,20 1 prihvatljivo prihvatljivo
3. 23,60 2,80 13% 2,80 8 prihvatljivo prihvatljivo
4. 20,00 -0,80 -4% 0,80 1 prihvatljivo prihvatljivo
Prosje¢na kupoprodajna cijena: 20,80
Standardno odstupanje: 2,71
Dvostruko standardno odstupanje: 5,42
Prosje€no apsolutno odstupanje: 2,05
20
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Prilozenom statistickom obradom vidljivo je da kupopodajne cijene poredbenih
nekretnina ne odstupaju od srednje (aritmetiCke) vrijednosti vise od + 30%, tako da
odabrane kupoprodajne cijene nisu pod utjecajem osobnih ili neuobi¢ajenih okolnosti (€.
4. st. 1. Pravilnika). Takoder sve je provjereno i potvrdeno pravilom 2-sigma, prema kojem
se netipiénim iznosima smatraju one kupoprodajne cijene koje od aritmetiCke sredine
odstupaju za iznos dvostrukog standardnog odstupanja (€l. 4. st. 2. Pravilnika) ¢ega ovdje
nema.

ZAKLJUCAK:
Na temelju provedenog postupka procjene, trziSna jediniCna vrijednost procjenjivanog
zemljiSta izvan gradevinskog podrucja naselja na dan 8.2.2022. iznosi:

JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA:
20,80 kn/m?

5. ZAKLJUCAK

- JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA UNUTAR GRABDEVINSKOG PODRUCJA 1.
KATEGORIJE:
(kn/m?) 220,30 kn/m?
(€/m?) 29,30 €/m?

- JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA_UNUTAR GRABEVINSKOG PODRUCJA 2.
KATEGORIJE:

(kn/m?) 154,20 kn/m?
(€/m?) 20,50 €/m?

UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST SUVLASNICKOG DIJELA ZEMLJISTA 1/1 dijela k.&.878/1
ZGR., 1/2 dijela k.¢.880/2 ZGR., 1/2 k.¢.881/3 ZGR., 1/2 k.¢.882/2 ZGR., 1/2 k.6.878/3 ZGR. i
1/2 pola k.6.445/16, sve u k.o. Oprtalj U VLASNISTVU ISTRA BAVARIA AGENTUR d.o.0. (kn)
193,50 m? x 220,30 kn/m? + 9,0 x 154,20 kn/m? = 44.015,90 kn/m?

(zaokruzeno na cijele stotice, ¢l. 68. st. 5. Pravilnika):

44.000,00 kn

UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST SUVLASNICKOG DIJELA ZEMLJISTA 1/1 dijela k.¢.878/1

ZGR., 1/2 dijela k.€.880/2 ZGR., 1/2 k.€.881/3 ZGR., 1/2 k.€.882/2 ZGR., 1/2 k.€.878/3 ZGR. i

1/2 pola k.6.445/16, sve u k.o. Oprtalj U VLASNISTVU ISTRA BAVARIA AGENTUR d.0.0. (€)
(prema srednjem teCaju HNB-a na dan 8.2.2022. g. 1 € = 7,526770 kn):

5.845,80 €
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- JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA IZVAN GRAPEVINSKOG PODRUCJA:
(kn/m?) 20,80 kn/m?
(€/m?) 2,80 €/m?

UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST SUVLASNICKOG DIJELA ZEMLJISTA 1/2 dijela k.&.
434, 1/2 k.C. 435/2, 1/2 k.C. 445/13, 1/2 pola k.C. 445/16, 1/2 k.C. 447 i 1/2 k.C. 8988/1, sve
u k.o. Oprtalj U VLASNISTVU ISTRA BAVARIA AGENTUR d.o.o. (kn)

765,50 m* x 20,80 kn/m? = 15.922,40 kn/m?

(zaokruzeno na cijele stotice, ¢l. 68. st. 5. Pravilnika):

15.900,00 kn

UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST SUVLASNICKOG DIJELA ZEMLJISTA 1/2 dijela k.&.
434, 1/2 k.C. 435/2, 1/2 k.C. 445/13, 1/2 pola k.C. 445/16, 1/2 k.C. 447 i 1/2 k.C. 8988/1, sve
u k.o. Oprtalj U VLASNISTVU ISTRA BAVARIA AGENTUR d.0.0. (€)

(prema srednjem teCaju HNB-a na dan 8.2.2022. g. 1 € = 7,526770 kn):

2.112,50 €

SVEUKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST SUVLASNICKOG DIJELA ZEMLJISTA 1/1 dijela
k.C. 878/1 ZGR., 1/2 dijela k.C. 880/2 ZGR., 1/2 k.C. 881/3 ZGR., 1/2 k.C. 882/2 ZGR., 1/2
k.C. 878/3 ZGR., 1/2 k.C. 434, 1/2 k.C. 435/2, 1/2 k.C. 445/13, 1/2 k.C. 445/16, 1/2 k.C. 447 i
1/2 k.6. 8988/1, sve u k.o. Oprtalj U VLASNISTVU ISTRA BAVARIA AGENTUR d.o.0. (kn)

59.900,00 kn

SVEUKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST SUVLASNICKOG DIJELA ZEMLJISTA 1/1 dijela

k.C. 878/1 ZGR., 1/2 dijela k.€. 880/2 ZGR., 1/2 k.€. 881/3 ZGR., 1/2 k.¢. 882/2 ZGR., 1/2

k.C. 878/3 ZGR., 1/2 k.C. 434, 1/2 k.€. 435/2, 1/2 k.C. 445/13, 1/2 k.C. 445/16, 1/2 k.C. 447 i

1/2 k.&. 8988/1, sve u k.o. Oprtalj U VLASNISTVU ISTRA BAVARIA AGENTUR d.o.0. (€)
(prema srednjem teCaju HNB-a na dan 8.2.2022. g. 1 € = 7,526770 kn):

7.958,30 €

NAPOMENA:

TrziSna vrijednost je iskazana bez ukljuCenih poreza kojima je reguliran promet
nekretnina kao i bez poreza na dodanu vrijednost.

Elaborat je izraden u dva istovjetna primjerka, a u elektronskom obliku ostaje
pohranjen u arhivi vjeStaka.

U Rijeci, 8. veljaCe 2022. god.

VEDRANA VRTODUSIC MIHELCIC, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjeStak gradevinske struke i procjene nekretnina
i ovlasteni inzenjer gradevinarstva

VEDRANA VRTODUSIC MIHELCIC &
Date: 22
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6. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, KORISTENE STRUCNE
LITERATURE | IZVORA PODATAKA

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (Nar. nov. 78/15),

- Zakon o gradnji (Nar. nov. 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19),

- Zakon o prostornom uredenju (Nar. nov. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 98/19),

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (Nar. nov. 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 i 152/14),

- Zakon o zemljiSnim knjigama (Nar. nov. 63/19),

- Zakon o porezu na promet nekretnina (Nar. nov. 115/16 i 106/18),

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Nar. nov. 105/15),

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (Nar. nov. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19),

- Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, autori mr.sc.oec. Zeljko Uhlir, dipl.ing.grad. i
Branimir MajCica, mag. zemljiSnog menadzmenta, nakladnik DGIZ, Zagreb 2016. god.,

- Prostorni plan uredenja Opcine Oprtalj (Sl. novine Op¢ine Oprtalj br. 03/03, 02/10, 05/14,
04/19i 07/19),

- Indeksi cijena Drzavnog zavoda za statistiku RH,

- Internetska aplikacija eNekretnine — nekretnine mgipu.hr
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7. FOTODOKUMENTACIJA
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8. 1IZJAVA VJESTAKA PROCJENITELJA

Izjavljujem da sam Procjembeni elaborat izradila neovisno, nepristrano, to¢no i u
skladu s pozitivnim propisima Republike Hrvatske, pravilima struke i kodeksom etike.
Dostupnim podacima i predo€enom mi dokumentacijom, koristila sam se pod

pretpostavkom njihove to€nosti i u dobroj vjeri, a samu nekretninu, osobno sam

pregledala.

U Rijeci, 8. veljae 2022. god.

VEDRANA VRTODUSIC MIHELCIC, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak gradevinske struke i procjene nekretnina
i ovlasteni inzenjer gradevinarstva

igned by VEDRANA VRTODUSIC MIHELCIC
n=VRTODUSIC MIHELCIC, givenName=VEDRANA,

VEDRANA VRTODUSIC MIHELCIC “” W“yib ENONR 36571711917, VEDTANA VITODUSE Wi FLCK

D« 2022.02.1114:02:02 +01'00"
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PRILOZI
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Tablica J3: Indeksi cijena stambenih nekretnina

Indeksi (& 2015. = 100)?
Indices (@ 2015 = 100)?
novi ' postoje(’:i' Grad
ukupno stgmbgnl stgmbgnl Zagreb Jadran Ostalo
Godina Tromjesedje objeki objeki
Year Quarter ezl glv?/Zﬁngs dEx:;;lZ%s (Z:ggrgll; éggsattlc C
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62

{zvor: Drzavni zavod za siafistiku

1) Za potrebe korisnika, u suradnji s Hrvatskom narodnom bankom (HNB-om), izradunana je produljena
tromjese€na serija indeksa od prvog tromjesecja 2002., otkada su dostupni podaci Porezne uprave Ministarstva
financija za kategoriju ukupno i za tri definirana geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo.

2) Indeksi (od prvog tromjesjecja 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015. = 100)

3) Prema Eurostatovoj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavljenih stopa
promjene zbog toga $to se stope promjene izraCunane iz serije 2015. = 100 mogu razlikovati od stopa promjene
izracunanih iz serije 2010. = 100 zbog zaokruzivanja.

Napomena: za dan vrednovanja koriSten je bazni indeks za 3. kvartal 2021., za podrucje
Jadrana

28

Procjena vrijednosti zemljista

k.C. 878/1 ZGR., 1/2 dijela k.¢. 880/2 ZGR., 1/2 k.¢. 881/3 ZGR., 1/2 k.¢. 882/2 ZGR., 1/2 k.¢. 878/3 ZGR.,
1/2 k.C. 434, 1/2 k.C. 435/2, 1/2 k.C. 445/13, 1/2 k.C. 445/16, 1/2 k.C. 447 i 1/2 k.€. 8988/1 sve k.o. Oprtalj
veljaca 2022.g.
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BUJE - BUIE
Stanje na dan: 04.02.2022. 23:19 Verificirani ZK uloZzak

Katastarska opcina: 301957, OPRTALJ Broj ZK uloska: 2796

Broj zadnjeg dnevnika: Z-1437/2005
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Br_c?j: Povriina

Rbr. zerrllljlsta Oznaka zemljista Primjedba

_ (kat. jutro| &hv m2

cestice)
1. |a78M KUCA Pripis iz ulodka

ZGR. 1856

UKUPNO:
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1M1
ISTRA-BAVARIA AGENTUR D.0.O., OIB: 16619843112, POREC, PIONIRSKA 1

Cc
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba

Tereta nemal!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 04.02.2022.

ZemljiZnoknjizni izvadak (datum i vrjeme izrade) 05.02.2022. 18:50:29 Stranica: 1
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Procjena vrijednosti zemljista
k.C. 878/1 ZGR., 1/2 dijela k.¢. 880/2 ZGR., 1/2 k.¢. 881/3 ZGR., 1/2 k.¢. 882/2 ZGR., 1/2 k.¢. 878/3 ZGR.,
1/2 k.C. 434, 1/2 k.C. 435/2, 1/2 k.C. 445/13, 1/2 k.C. 445/16, 1/2 k.C. 447 i 1/2 k.€. 8988/1 sve k.o. Oprtalj

veljaca 2022.g.
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BUJE - BUIE

Stanje na dan: 04.02.2022. 23:19
Katastarska opcina: 301957, OPRTALJ

Broj zadnjeg dnevnika: Z-749/2010

Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 3115

Broj Povréina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | éhv m2
cestice)
1. 880/2 DVORISTE Pripis iz uloska
ZGR. 4684
2. 881/3 DVORISTE Pripis iz uloska
ZGR. 4684
3. 882/2 DVORISTE Pripis iz uloSka
ZGR. 4684
UKUPNO:
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 1/2
DRUSTVENO VLASNISTVO - ORGAN UPRAVLJANJA NARODNI ODBOR OPCINE BUZET
2. Suvlasnicki dio: 1/2
ISTRA-BAVARIA AGENTUR D.0.0., POREC, PIONIRSKA 1
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
Tereta nemal!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 04.02.2022.
05.02.2022. 19:05:39 Stranica: 1

ZemljisnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade)

Procjena vrijednosti zemljista

k.C. 878/1 ZGR., 1/2 dijela k.€. 880/2 ZGR., 1/2 k.€. 881/3 ZGR., 1/2 k.€. 882/2 ZGR., 1/2 k.C. 878/3 ZGR.,
1/2 k.€. 434, 1/2 k.C. 435/2, 1/2 k.C. 445/13, 1/2 k.C. 445/16, 1/2 k.C. 447 i 1/2 k.C. 8988/1 sve k.o. Oprtalj

veljaca 2022.g.
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BUJE - BUIE
Stanje na dan: 04.02.2022. 23:19 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 301957, OPRTALJ Broj ZK uloska: 2975

Broj zadnjeg dnevnika: Z-1195/2008
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba

(kat. jutro | éhv m2

cestice)
1. |878/3 STALA Pripis iz uloska
ZGR. 4684
UKUPNO:
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 1/2
OPCINA OPRTALJ
21  Zaprimljeno 03.12.2007. broj Z-6628/07

ZabiljeZuje se rjeSenje o odbacivanju prijedloga od 04. prosinca 2007.g. posl. br. Z-6628/07 u

pogledu k.€.br. 878/3 zgr. u Al
2. Suvlasnicki dio: 1/2
ISTRA-BAVARIA AGENTUR D.0.0., POREC, PIONIRSKA 1

c
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 04.02.2022.

Procjena vrijednosti zemljista
k.C. 878/1 ZGR., 1/2 dijela k.¢. 880/2 ZGR., 1/2 k.¢. 881/3 ZGR., 1/2 k.¢. 882/2 ZGR., 1/2 k.¢. 878/3 ZGR.,
1/2 k.C. 434, 1/2 k.C. 435/2, 1/2 k.C. 445/13, 1/2 k.C. 445/16, 1/2 k.C. 447 i 1/2 k.€. 8988/1 sve k.o. Oprtalj

veljaca 2022.g.
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BUJE - BUIE
Stanje na dan: 04.02.2022. 23:19 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 301957, OPRTALJ Broj ZK uloska: 4684

Broj zadnjeg dnevnika: Z-749/2010
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro| éhv m2
cestice)
1. 434 MASLINIK Pripis iz ulo$ka
439
2. 435/2 MASLINIK ‘l:;igﬂis iz ulo$ka
3. 445113 ORANICA E;igpis iz uloska
4. 445116 DVORISTE E;Lms iz uloSka
5. 447 MASLINIK E;ignis iz uloSka
6. 8988/1 MASLINIK i';ignis iz uloSka
UKUPNO:
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 1/2
REPUBLIKA HRVATSKA
2. Suvlasniéki dio: 1/2
ISTRA-BAVARIA AGENTUR D.0.0., POREC, PIONIRSKA 1

c

Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nemal!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 04.02.2022.
ZemljignoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 05.02.2022. 19:16:26 Stranica: 1
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Procjena vrijednosti zemljista
k.C. 878/1 ZGR., 1/2 dijela k.¢. 880/2 ZGR., 1/2 k.¢. 881/3 ZGR., 1/2 k.¢. 882/2 ZGR., 1/2 k.¢. 878/3 ZGR.,
1/2 k.C. 434, 1/2 k.C. 435/2, 1/2 k.C. 445/13, 1/2 k.C. 445/16, 1/2 k.C. 447 i 1/2 k.€. 8988/1 sve k.o. Oprtalj

veljaca 2022.g.
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Procjena vrijednosti zemljista

k.¢. 878/1 ZGR., 1/2 dijela k.¢. 880/2 ZGR., 1/2 k.¢. 881/3 ZGR., 1/2 k.¢. 882/2 ZGR., 1/2 k.¢. 878/3 ZGR.,
1/2 k.C. 434, 1/2 k.€. 435/2, 1/2 k.C. 445/13, 1/2 k.C. 445/16, 1/2 k.C. 447 i 1/2 k.C. 8988/1 sve k.o. Oprtalj
veljaca 2022.g.
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i n

haz v prostimes; plana I

PROSTORNI PLAN UREDENJA OPCINE OPRTALJ - lIl. izmjene | dopune

Koy karbagralsknsg o kaza

KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
PROSTORI ZA RAZVOJ | UREDENJE

710 waJiid

44514

431/5

a3n

8981/3

79

8988/1 898711
sagb 2
8988/2 v

izgradenc neizgmdeno  ORADEVINSKO PODRUCIE NASELJA

| | GRADEVINSKO PODRUCJIE NASELJA |1ZDVOJENI DIJELOVI
GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELIA

OSTALE POVHSINE |2VAN NASELJA

| VRIUEDNO OBRADNG TLO

| QSTALA DBRADIVA TLA

l GOSPODARSKA SUMA

| SUMA POSEENE NAMUENE

| QOSTALO POLJOPRIVREDND TLO, SUME | SUMSKO ZEMLIISTE
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Procjena vrijednosti zemljista
k.C. 878/1 ZGR., 1/2 dijela k.¢. 880/2 ZGR., 1/2 k.¢. 881/3 ZGR., 1/2 k.¢. 882/2 ZGR., 1/2 k.¢. 878/3 ZGR.,
1/2 k.C. 434, 1/2 k.€. 435/2, 1/2 k.C. 445/13, 1/2 k.C. 445/16, 1/2 k.C. 447 i 1/2 k.C. 8988/1 sve k.o. Oprtal;

veljaca 2022.g.
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