PROCJENA VRIUJEDNOSTI NEKRETNINE

2411212

GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Adresa nekretnine: Montizana, 52440 Poreé
(k.&. 3369/2, 3369/24 k.0. Zbandaj)
Naruditelj: odvjetnik lvan Garac

Datum kakvoce: 28.11.2024

Datum vrednovanja: 03.12.2024
Datum izrade: 03.12.2024

Svrha: za potrebe postupka likvidacije

Procjenitelj: Igor Raj¢i¢ dipl. ing .arh.
stalni sudski vjestak za podrugje arhitekture, gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina



SADRZAJ:

RJESENJE O IMENOVANJU

POPIS KORISTENIH IZVORA | LITERATURE

ZADATAK

IDENTIFIKACIJA | OPIS ZATECENOG STANJA

PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA

PRIKAZ | ANALIZA PODATAKA

ODABIR METODE | PROCJENA

IZRACUN — MEBUVREMENSKO IZJEDNACENJE,
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE, STATISTICKA OBRADA

ZAKLJUCAK

DOKUMENTACIJA



RJESENJE O IMENOVANJU

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/1-710-03/24-01/692
URBROJ:  514-03-03-02/02-24-05

Zagreb, 14. studenoga 2024.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju &lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine“, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23., 155/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Igora Raj¢iéa,
diplomiranog inZenjera arhitckturc iz Zagreba, Radni€ki dol 15, OIB: 41605665766, u postupku
imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIJESENJE

L Igor Rajti¢, diplomirani inZenjer arhitekture iz Zagreba, Radni¢ki dol 15, OIB:
41605665766, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrudja, arhitekture,
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina s danom 22. studenim 2024.

Il Danom izvrinosti ovog rjeenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Igor Rajti¢, diplomirani inZenjer arhitekture iz Zagreba, podmo je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zvotopis, ovjcrcnu presliku diplome
Arhitektonskog fakulteta Sveutilista u Zagrebu kojom je stekao visoku struénu spremu i struéni
naziv diplomirani inZenjer arhitekture, elektroni¢ki zapis o podacima evidentiranim u mati¢noj
evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, potvrde poslodavaca o radu na
poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, policu osiguranja od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje opcinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni
g)stupak za kazneno djelo za koje se postupak pokreée po sluzbenoj duZnosti, presliku rjeSenja

upanijskog suda u Zagrebu, broj: 4 Su-932/2020 od 16. studeni 2020. kojim se imenuje
sudskim vjestakom za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina i popis predmeta u koyma
je obavio vjestadenja.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjeStaka propisani su u &lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka mozZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drZzavljanin drZave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja .ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveugilini studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveutili¥ni
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studij ili specijalisticki diplomski stru¢ni studij odnosno zavrien preddiplomski sveuéilidni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrugju vjestadenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrsenog preddiplomskog i diplomskog sveu¢ilidnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveu¢ilisnog studija ili specijalistitkog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrSenog preddiplomskog
sveutilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci najmanje deset
godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjeStaka, uspjesno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjeStaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti
(licenciju) ili poloZen struéni odnosno specijalistitki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to,
sukladno posebnim propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duZnosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drZavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duZnosti te je zatraZilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Zagrebu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvijete iz &lanka 126.
Zakona o sudovima te je rije$eno kao u izreci rjesenja.

Danom izvrSnosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se na temelju &lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vje$taka ovog Ministarstva tc je duZan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog petata u skladu s totkom I. iz
izreke ovog rjeSenja i vlastoru&ni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog riefenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjesenja. T
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje postom,
dostavlja u elektronitkom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:
1. lgor Rajti¢, Zagreb, Radnicki dol 15
2. Pismohrana-ovdje

LTI
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj: 4 Su- 1241/2021
Zagreb, 20. rujna 2021.

RJESENJE

Sudac oviadten za obavljanje poslova sudske uprave Zupaniiskog suda u
Zagrebu, odlugujuéi o zahtjevu pravne osobe Prudens cerlus d.o.o., temeljem &l. 126 st.
3.i 4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19),

rijesioje

I Utvrduje se da pravna osoba PRUDENS CERTUS d.o.0. (OIB 13991651353) sa
sjedistem u Zagrebu, Radnigki do! 15 ispunjava uvjete iz &l. 4. Pravilnika o stalnim
sudskim vjeStacima ("Narodne Novine" 38/14, 123/15, 20/16 | 61/19) obavljanje
poslova sudskog vjestatenja iz podrugja arihtekture, graditeljstva i procjene nekrelnina,
te se istoj odobrava obavijanje poslova sudskog vjestatenja iz navedenih podruéja na
vrijeme od &etiri godine.

Il VjeStatenje ¢e obavljati stalni sudski vjestaci zaposleni u navedenoj pravnoj
0sobi.

Obrazlozenje

1. Pravna osoba Prudens certus d.0.0., podnijela je zahtjev za odobrenje obavijanja
poslova sudskog viestatenja iz podrugja arnitekture, graditeljstva i procjene nekretnina.

2. U prilog zahtjevu pravna osoba Prudens certus d.0.0. priloZila je Izvadak iz Sudskog
registra iz kojeg je vidljivo da je registrirana za djelatnost viedtadenja iz podrugja
arhitekture, graditeljstva i procjene nekretnina, rjesenje Zupanijskog suda u Zagrebu o
imenovanju Igora Rajéica stalnim sudskim viestakom za arhitekturu, graditeljstvo i
procjenu nekrelnina, potwdu Hrvalskog zayoda za mirovinsko osiguranje iz koje je
vidljivo da Je navedeni vjestak zaposien u pravno osobi Prudens certus d.o.0.. te
ugovor o osiguranju od odgovormnosli za obavijanje posiova sudskog vjedtadenja za
navedenu pravnu osobu.
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Sudac ovlasten za obavljanje

O tome obavijest:

1. PRUDENS CERTUS d.o.0.

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis




POPIS KORISTENIH IZVORA | LITERATURE

Elaborat procjene izraduje se u skladu sa slijede¢im vazec¢im dokumentima:

- Zakon o gradniji (NN 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i
98/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,
143/13, 65/17 i 14/19)
Zakon o zemljiSnim knjigama (NN br. 63/19)
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98,
137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09 i
143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

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

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

- Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina (Uhlir, Maj¢ica 2016)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 99/24)

- Bilten IGH "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji“ XII 2022

- Odluka o komunalnom doprinosu

- Uredba o visini vodnog doprinosa i Uredbe o izmjeni Uredbe o visini
vodnog doprinosa (NN 73/20)

- Pravilnik o naginu obracuna povrsine i obujma u projektima
zgrada(NN 90/10)

- Pravilnik o nadinu izra¢una gradevinske (bruto) povrSine zgrade
(NN 93/17)

- Standardi za svojstva zgrada - Definiranje i proraéun povrsina i
prostora, HRN ISO 9836:2011

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16,
61/19)

- Uputa o nacinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti MPUGDI 8/5/23

- https://nekretnine.mgipu.hr/

- http.//www.burza-nekretnina.com/statistike

- https://oss.uredjenazemlija.hr/public/index.jsp
- http://www.arkod.hr/

- http://geoportal.dgu.hr/

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

- https://www.dzs.hr/



ZADATAK

Na temelju zahtjeva narucitelja, zatraZena je izrada procjene trZi$ne vrijednosti
nekretnine koju predstavija GRADEVINSKO ZEMLJISTE na adresi Montizana, 52440
Poreé (k.. 3369/2, 3369/24 k.o. Zbandaj).

Zadatak ovog vjestacenja je utvrdivanje sadasnje trziSne vrijednosti, na temelju
prikupliene dokumentacije, podataka i uvida u stanje nekretnine.
Ovim elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje, niti viasni$tvo nad nekretninom.

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u
transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka
stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile (€l.4. tocka 41. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina NN78/15).

Investicijska vrijednost — predstavlja cijenu nekretnine za odredenog investitora i
njegove posebne uvjete, a koja ne mora biti prihvatljiva drugim osobama

Fer vrijednost — predstavlja cijenu nekretnine koja je racionalno dogovorena izmedu
dvije odredene stranke prema njihovim posebnim uvjetima kako bi do$lo do
transakcije, pri Cemu nekretnina ne mora biti izloZzena trzistu, a stranke sudjeluju
dobrovoljno ne ovise jedna o drugoj.

Datum kakvoce: 28.11.2024
Datum vrednovanja: 03.12.2024

Procjena trZisne vrijednosti izradena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15) i prema metodama koje se temelje na medunarodnim standardima procjene
vrijednosti (IVS - International Valuation Standards).

SVRHA PROCJENE VRIJEDNOSTI: za potrebe postupka likvidacije.



Pretpostavke i ograni¢avajuce okolnosti:

Procjena se izraduje uvidom dostaviljenu dokumentaciju od strane naruditelja ili tre¢ih
osoba, nesluzbenu javno dostupnu dokumentaciju sa portala ministarstava, projektnu
i ostalu dostupnu dokumentaciju, uz pretpostavku vjerodostojnosti iste. Stoga je u
dalinjem postupku preporuceno koristenje i provjera istovjetnosti originalne i
dokumentacije priloZene u elaboratu.

Potencijalnom kupcu predmetne nekretnine, uz ovaj elaborat, savjetuje se i dodatni
viastiti uvid u pravni status, te po potrebi detaljnija analiza upisanih i neupisanih
tereta.

Pretpostavke iznesene u ovom elaboratu mogu varirati u ovisnosti o promjenama na
trZiStu, koje se ne mogu sa to¢no$cu predvidjeti.

Procjenitelj ne preuzima odgovornost za vjerodostojnost dostavijene dokumentacije.
SadrZaj ovog dokumenta je strogo povjerljiv i ne smije se koristiti u druge svrhe osim
navedene. Nije dozvoljeno kori$tenje ovog elaborata ili dijelova ovog elaborata za
druga izvjesca, kao ni prezentacifa i prosljedivanje istog drugoj osobi ili subjektu bez
prethodne suglasnosti PRUDENS CERTUS d.o.o.

Cinjenice iznesene u ovom elaboratu utvrdene su prema vazecéim propisima i u
skladu su sa postavijenim zadatkom.

Izneseni stavovi, subjektivni su stavovi procjenitelja sa visegodisnjim iskustvom
vezanim uz trZiSte nekretnina.

Elaborat procjene vrijednosti nekretnine kao jedan od faktora u dono$enju daljnjih
poslovnih odluka nije jedini mjerodavan, niti presudan za njihovo donos$enje.
Procjenitelj ne odgovara za poslovne odluke naruditelja koje se djelomicno ili u
cijelosti temelje na ovom izvjeSéu, ne jamci stabilnost trzista i u skladu s tim
ispravnost pretpostavki, zbog ¢ega one predstavijaju odredeni stupanj neizvjesnosti,
a posljedicno i rizika.

Procjenitelj nema obavezu promijeniti ili aZurirati ovo izvje$ée ako naknadno nastupe
okolnosti koje se razlikuju od onih na dan vrednovanja.

Ovaj elaborat procjene vaZedi je iskljucivo kao cjelovito izvie$ée i potrebno ga je
procitati u cijelosti prije dono$enja daljnjih odluka.

Procjenitelj ne preuzima odgovornost za parcijalno koristenje ovog elaborata.

Izjava o neovisnosti i nepristranosti procjenitelja:

Pri utvrdivanju trZziSne vrijednosti predmetne nekretnine PRUDENS CERTUS d.o.o.
djeluje neovisno i nepristrano, uz garanciju se da je elaborat izraden bez bilo kakvog
oblika pritiska, te da je rezultat primjene najboljih ste¢enih znanja i iskustva vjestaka.
Ja, niZe potpisani, potvrdujem da ja ili moji srodnici u prvom stupnju ispunjavamo
uvjete neovisnosti kako slijedi:

* nismo ukljueni u postupak obrade financiranja, dono$enja odluke o financiranju i
procesu osiguranja financiranja;

* nismo vodeni ili pod utjecajem kreditne sposobnosti duznika;

» nemamo stvarni ili potencifalni, trenutni ili buduci sukob interesa u vezi s rezultatom
procjene;

* nemamo interesa za procjenjenu imovinu;

* nismo povezana osoba niti s kupcem niti prodavateljem procijenjene imovine;

* dajem nepristran, jasan, transparentan i objektivan izvje$taj o procjeni;

* nisam primio naknadu povezanu s rezultatom procjene

Procjenitelj nekretnine: Igor Raj¢i¢ dipl. ing arh.,
stalni sudski vjeStak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina.



LOKACIJA
MontiZzana je naselje u sastavu Grada Poreca.

Pore¢ se nalazi na zapadnoj strani Istarskog poluotoka, 45.2258 stupnjeva sjeverne
Sirine i 13.593 stupnjeva istoéne duzZine. LeZi na nadmorskoj visini od 29 metara.

Grad, koji je star gotovo dvije tisuce godina, nalazi se u luci koju od mora $titi oto&i¢
Sveti Nikola. Od oko 10.500 stanovnika grada, vecina Zivi u predgradima. Pore¢ka
op¢ina ima ukupno oko 20.000 stanovnika.

Porecka regija ili Porestina pokriva 142 km?, s obalom dugom 37 km, od rijeke Mime
kod Novigrada na sjeveru do Funtane i Vrsara na jugu. U Porestinu osim samog
grada PoreCa spadaju opcine Funtana, Kastelir-Labinci, Sveti Lovre¢, Tar-Vabriga,
Visnjan, Vrsar i ViZinada.

Kroz cijelu povijest ovog podrucja, sve do dolaska turizma, stanovnici su Zivjeli gotovo
isklju¢ivo od zemljoradnje i ribarstva. Zato Pore¢ nema nikakve znatnije industrije
osim prehrambene. Danas je glavni izvor prihoda turizam. U porastu su sektori
trgovine, bankarstva i komunikacija.

Drzava: Hrvatska
Zupanija: Istarska
Povrsina 2,9 km?
Ukupna: 142 km?
Stanovnistvo (2021.)

Ukupno: 54 stanovnika
*lzvor http://hr.wikipedia.org

LOKACIJA PREDMETNE NEKRETNINE
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Stambene nekretnine na atraktivnim lokacijama

Zemljista za stambenu izgradnju na atraktivnim lokacijama

Stambene nekretnine izvan atraktivnih lokacija

Zemljista za stambenu izgradnju izvan atraktivnih lokacija

Poslovni prostori na atraktivnim lokacijama

Zemljista za poslovnu izgradnju na atraktivnim lokacijama

Poslovni prostori izvan atraktivnih lokacija

Zemlji$ta za poslovnu izgradnju izvan atraktivnih lokacija

Poslovni prostori sa $irom uporabnom vrijednosti

Skladista sa Sirom uporabnom vrijednosti

Poslovni prostori namijenjeni specifi¢noj upotrebi

Skladista namijenjena specifi¢noj upotrebi

Poljoprivredna i Sumska zemljista

Ostale specijalne nekretnine

Infrastrukturno okruzenje

Skole, trgovacki centri, zelene povr$ine, zone rekreacije, blizina sadrzaja

svakodnevnih potreba u Porec¢u

Oneciscenje

Elementi oneciScenja nisu utvrdeni i nekretnina se procjenjuje uz pretpostavku da

nema kontaminacije.

Emitiranje
Emisija onecid¢ujucih tvari u zrak iz nepokretnih izvora izvan graniénih vrijednosti nije
utvrdena.

Energetski certifikat
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IDENTIFIKACIJA | OPIS ZATECENOG STANJA

IDENTIFIKACIJA

ZEMLJISNA KNJIGA

Op¢inski sud: u Pazinu

Zemljidnoknjizni odjel: POREC - PARENZO

kat. opéina: ZBANDAJ

z.k.ulozak br.: 2191

br. poduloska:

z.k.C.br.: 3369/2, 3369/24

opis nekretnine: PASNJAK, PUT

vlasnik nekretnine: LOTUS PROMET D.0O.0., ZAGREB, ULICA GRADA
VUKOVARA 238/A

povrsina Cestice: 1317 m?

KATASTAR (identifikacija)

k. ¢ br.: 3369/2, 3369/24

kat. opéina: ZBANDAJ

povrsina Cestice: 1317 m?

OPIS ZATECENOG STANJA

Predmetno zemljiSte nalazi se u naselju MontiZzana cca 5 km isto€no od centra
Poreca. Zemljiste je neizgradeno, gotovo u cjelosti travnato, a u jednom dijelu radi se
o pristupnom putu. OkruZeno je stambenim i objektima i objektima obiteljskih
gospodarstava. ZemljiSte je u laganom padu prema istoku. Prema prostornom planu
namjena je stambena. Pristup objektu omogucen je asfaltiranom ulicom.

LEGALNI STATUS

Nekretnina je u naravi u skladu sa upisom u zemljiSnu knjigu i katastar.

Pristup predmetnoj nekretnini omoguéen je sa javne prometne povrsine k.€.3383/1
k.o. Zbandaj.

Tereti i zabiljeZbe vidljivi su iz priloZenog z.k. izvatka.
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FOTODOKUMENTACIJA
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PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA

Na predmetnom podrugju u protekloj godini zabiljeZzen je maniji promet tipoloski sliénih
nekretnina, a trenutna je ponuda vec¢a od potraZnje.

Za premetnu nekretninu moze se pretpostaviti vrijeme prodaje u trajanju od 18
mjeseci, racunajuci od pocetka adekvatnog oglasavanja.

Nekretnine su i dalje poZeljna investicija, kako u Europi tako i u Republici Hrvatskoj.
Kamata na kredite je i dalje relativno niska, a novac u banci nije isplativ, $to je razlog
povecanog interesa za ulaganja u nekretnine.

U drugoj polovici 2023. godine nastavijen je rast realiziranih cijena iz proteklog
razdoblja, ali po niZim stopama. Vidljiv je pad prometa naroéito posljednjih mjeseci.
Promet stanova u prvom polugodi$njem razdoblju, u odnosu na isto razdoblje
prethodne godine, pao je za 13%. To je posljedica usporavanja potraznje od strane
stranih, ali i domacih drZavljana. Uzrok pada potraZnje je usporavanje ekonomija
mnogih drZzava u EU i rast kamatnih stopa, ali i previsoke traZene cijene koje sve teze
nalaze kupce.

Razlika izmedu traZenih i realiziranih cijena je sve veca, sto ocito ukazuje na nerealne
zahtjeve vecine prodavatelja.

Moze se zakljuliti da trziSte nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem ¢e se promijeniti
trendovi koji su postojali zadnjih 8 godina. Nakon pada prometa zaklju¢éno s 2023.
godinom, u 2024. godini ofekuje se i usporavanje rasta cijena, a nekim nekretninama
i pad cijena u realizaciji.

Hrvatsko trZiste nekretnina je i dalje vrio razli¢ito ovisno o kojem dijelu Hrvatske se
radi. | dalje raste broj stjecanja nekretnina od strane stranih drZavijana. Posljednjih 12
mjeseci je viSe od 12 tisuca stranaca steklo stambenu nekretninu u Hrvatskoj, tako da
Jje udio stjecanja stranaca u ukupnom prometu stambenih nekretnina poveéan na
36%. Stjecanja stranaca se dogadaju gotovo iskljucivo u priobalnim Zupanijama.
Svaki treci kupac stambene nekretnine dolazi izvan Hrvatske.

U potpuno drugim trziSnim okolnostima se odvija trziste Grada Zagreba kao i sjevera i
istoka Hrvatske. Trzidte ¢e u sljiedecoj godini, izmedu ostalog, ovisiti i o globalnim
gospodarskim kretanjima i mogu¢em usporavanju gospodarstava i to prije svega onih
u Europi iz kojih dolazi najvise kupaca nekretnina na hrvatskom Jadranu.

| dalje ¢e novosagradene nekretnine biti poZeljnije od rabljenih, izmedu ostalog i zbog
Jo$ uvijek stvamog, ali i psiholoSkog utjecaja nedavnih potresa. Ipak ocekujemo
promjene trendova na nekretninskom trzistu narednu godinu, i usporavanje potraznje.
Ne na svim podrudjima i za sve nekretnine na isti nacin.

*www. burza-nekretnina.com
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PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

Pravna i metodoloska osnova

Pravna osnova za izracun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina
definirani su Uredbom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vije¢a od 11. svibnja
2016. o harmoniziranim indeksima potro$ackih cijena i indeksu cijena stambenih
objekata i stavljanju izvan snage Uredbe Vijeca (EZ) br. 2494/95 i Uredbom Komisije
(EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za provedbu Uredbe Vije¢a (EZ) br.
2494/95 o harmoniziranim indeksima potro$ackih cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa
cijena stambenih objekata u viasnitvu stanara od 1. veljade 2013. Prema navedenoj
Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa
cifena stambenih nekretnina na nove i postojece stambene objekte te kategoriju
ukupno na razini Republike Hrvatske. Drzavni zavod za statistiku je, za potrebe
korisnika, dodatno definirao tri geografska podruéja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo.
Izracun indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodoloskim smjernicama
Eurostatova priru¢nika "Prirucnik o indeksima cijena stambenih nekretnina".

Prema Eurostatu, indeks cijena stambenih nekretnina za Hrvatsku u 4. kvartalu 2022.
iznosi 170 (2015 = 100).

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA

DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKL
% f(‘tl".l‘\‘ltl‘l"k‘l":l‘l‘(\v.\‘: SKE . © Indeksi (@ 2015. = 100)2)

Godina Tromjesedje Grad Zagreb Jadran Ostalo

2020. Q3 141,09 126,91 113,35
Q4 ‘ 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 145,43 132,80 115,71
Q2 152,55 134,34 122,17
Q3 ; 154,60 138,18 122,62
Q4 168,32 | 142,51 124,37
2022. Q1 168,63 147,28 132,32
Q2 175,12 151,52 140,80
\ Q3 | 182,31 155,80 139,65
[ Q4 ‘ 193,94 160,87 . 146,19
2023. Q1 193,34 166,65 154,22
Q2 ’ 199,62 170,86 165,78
Q3 ‘ 204,40 168,50 162,69
Q4 206,63 179,04 167,17
2024. Q1 210,30 181,47 154,22
Q2 218,40 ' 188,98 180,96

lzvor: DZS

Broj transakcija po vrsti ugovora u 2022. i 2023.godini

Vrsta ugovora/godina 2022. 2023. Godidnja stopa promjene
Kupoprodaja 116.734 116.961 0.2%

Najam 39.971 47.406 19,5%

Zakup 50.142 49.641 -0,1%

Ukupno 186.533 191.740 3,5%

Izvori: EIZ i MPGI.
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2. PROSJECNE CIJENE PRODANIH NOVIH STANOVA PO 1 m?

euri

2022 7073

VIl - XiI [ Vit = Xii
Republika Hrvatska 213 2237 2188 2219 2278 2246 2377
Zagreb 2454 2733 2578 2623 2 762 2684 2830
Ostala naselja 1746 1946 1870 1916 1966 1940 2059

Prema prodavatelju stanova
Trgovatka drustva i druge pravne osobe,

bez POS-a
Republika Hrvatska 2178 2286 2237 2326 2359 2342 2473
Zagreb 2463 2742 2587 2633 2762 2690 2 B35
Ostala naselja 1799 2002 1926 2048 2063 2055 2177
POS
Republika Hrvatska 1288 113 1212 1305 1280 1295 1342
Zagreb 1043 977 1017 1005 . 1005 977
Ostala naselja 1306 1138 1224 1313 1280 1300 1347

3. BROJ | POVRSINA NOVIH STANOVA | STRUKTURA CIJENE U PRVOM POLUGODI3TU 2024.

Prodani stanovi P”.oi'\..' ciiena po 1 m?, eun
korisna povrding, [ 1 trofkovi p'_ldd‘llvl"SL i ’ troSkovi gradenja | SatalT otk
m | remijista dobit Izvodada |
Republika Hrvatska 1838 121015 2377 290 1456 631
Zagreb 792 49916 2830 337 1689 804
Ostala naselja 1046 71099 2059 258 1293 508
Prema prodavatelju stanova
Trgovatka drudtva | druge prawne osobe, bez
POS-a
Republika Hrvatska 1690 110740 2473 298 1496 679
Zagreb 790 49774 2835 337 1692 806
Ostala naselja 900 60 966 2177 266 1337 574
POS
Republika Hrvatska 148 10275 1342 207 1024 m
Zagreb 2 142 977 168 732 77
Ostala naselja 146 10133 1347 208 1029 110

G-1. PROSJECNE CIJENE PRODANIH NOVIH STANOVA PO 1 m? PREMA PRODAVATELJU | NASELJU U PRVOM POLUGODISTU 2024,

o

G-2. PROSJECNE CIJENE PRODANIH NOVIH STANOVA PO 1 m? PREMA PRODAVATELJU U PRVOM POLUGODISTU 2022., 2023. 1 2024.
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ODABIR METODE | PROCJENA

Procjena trziSne vrijednosti izraduje se na temelju dostupne dokumentacije kao i
uvidom u stanje nekretnine na predmetnoj lokaciji. TrZisna vrijednost utvrduje se iz
rezultata koristene metode ili metoda, uz postivanje znacaja koji daje koristena
metoda ili metode. Ako se koristi vise propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale
metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Za utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine propisane metode su: poredbena
metoda, prihodovna metoda i tro§kovna metoda.

Pri izracunu koriste se sluzbeni podaci mjerodavnih institucija, podaci o trenutaénim
kretanjima vrijednosti nekretnina za ekvivalentnu lokaciju i gradnju, te vlastita
iskustva.

ODABIR METODE | OBRAZLOZENJE

Na temelju dostupnih podataka o nekretninama koje su po vrsti i tipologiji slicne
predmetnoj nekretnini, sukladno st.(1) €l. 24 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina,
za utvrdivanje trzidne vrijednosti predmetne nekretnine odabrana je POREDBENA
METODA, u skladu sa zakonom propisanim metodama obzirom na wvrstu i
karakteristike procjenjivane nekretnine, te dovoljnom broju dostupnih vaZecih
podataka primjenjivih u izracunu. Odabiru se dostupne usporedne transakcije, sa
pribliznom podudarnosti nekretnina u smislu namjene, povrsine, cjenovnog bloka,
katnosti, poloZaja , neposrednog okruZenja i starosti objekata. U ovom slu¢aju
odabrana su zemlji§ta najmanje udaljena od predmetnog.

Za potrebe izrade elaborata koristeni su podaci provedenih transakcija evidentirani na
internet stranici https://nekretnine.mgipu.hr.

Faktor koridtenja zgrade (FK) / FK MATRICA

A - lokacija/ trziste

B - zgrada opéenito

C - stanje zgrade

Uporabivost u potpunostii | izvrsna lokacija*+ velika vrio dobra infrastruktura « nema oStecenja = puna
1 dugoro&no potraznja za vrstom zgrade * | vrlo dobro oblikovanje stabilnost « puna
dana/osigurana skoro nema/nema ponude dobra prostorna organizacija | uporabivost+ daljnje
* visoka fleksibilnost koridtenje nije smanjeno
Uporabivost dovoljna i vrio dobra lokacija* « vrio dobra infrastruktura « mala oStec¢enja+ puna
dugorotnije dana/ redovita potraznja za vrstom | dobro oblikovanje stabilnost »  jo$ dobra
2 | osigurana zgrade = mala ponuda oblikovanje »+ dobra uporabivost « daljnje
prostorna organizacija * koristenje jedva smanjeno
dovoljna fleksibilnost
Uporabivost smanjena, ali | dobra lokacija*+ jo$ postoji | dovoljna infrastruktura » Jasna oStecenja *
srednjorotno potraznja za vrstom zgrade * | prosjecno oblikovanje « smanjena stabilnost *
3 | danalosigurana dovoljna ponuda prosje¢na prostorna prosjec¢na uporabivost
organizacija* umjerena daljnje koristenje smanjeno
fleksibilnost

Uporabivost ograni¢eno

umjerena lokacija*+ mala

dovoljna infrastruktura «

Jasna ostecenja ¢+

danafosigurana potraZnja za vrstom zgrade * | umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
4 bogata ponuda umjerena prostorna smanjena uporabivost *
organizacija* mala daljnje koristenje jasno
fleksibilnost smanjenc
Uporabivost kratkoro&no losa lokacifa*+ jedva nedovoljna infrastruktura « Znatna oStecenja *
dana/ osigurana postoji/ne postoji potraznja umjereno oblikovanje - smanjena stabilnost *
5 za vrstom zgrade «  velika nedovolfna prostorna nedovoijna uporabivost *
ponuda organizacija *+ bez daljnje koristenje samo
fleksibilnosti kratkoro¢no
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POREDBENA METODA

Poredbenom metodom vrijednost nekretnine utvrduje se usporedivanjem stvarno
postignutih cijena adekvatnih nekretnina. Nekretnina koja je predmet procjene
usporeduje se sa nekretninama sli¢nih karakteristika ¢iji je promet ostvaren u protekle
Cetiri godine. Odabrana vrijednost korigira se parametrima korekcije u skladu sa
karakteristikama nekretnine.

Prema ¢l.24. ZPVN Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje
trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu
vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom trZi§na se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Prema &1.35. Pravilnika, za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne
cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno
podudarna obiljezja sukladno interkvalitativnom izjednacenju.

Ako se na podruéju u kojem je smjestena procjenjivana nekretnina ne pronalazi
dovoljan broj kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu
koristiti kupoprodajne cijene iz drugih poredbenih podru¢ja koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Vrijednost zemljidta i vrijednost izgradenih katastarskih ¢estica u poredbenoj metodi
Utvrdivanje poredbene vrijednosti zemljista

Poredbena vrijednost zemljista se u poredbenoj metodi utvrduje bez uzimanja u obzir
gradevina.

Postojece gradevine na katastarskoj Eestici izvan gradevinskog podru¢ja uzimaju se u
obzir kod utvrdivanja vrijednosti zemlji§ta ako su pravno i gospodarski iskoristive.
Ocekuje li se uskoro uklanjanje gradevina, vrijednost zemljiSta iz stavka 1. ovoga
&lanka umanijit Ge se za uobicajene tro§kove rusenja, odvoza i ¢id¢enja.

Do skorog uklanjanja gradevina dolazi:

1. ako gradevine nisu viSe iskoristive

2. ako se ne radi o postojecoj gradevini

3. ako ne diskontirana vrijednost zemljita bez uzimanja u obzir troSkova rusenja,
odvoza i CiSéenja dostiZze ili prestize prihodovnu vrijednost koja je utvrdena u
prihodovnom postupku.

U slugaju znadajnog odstupanja injenicnog od dopustenog koridtenja, za utvrdivanje
trzine vrijednosti mjerodavno je ono koriStenje koje se stvarno moZe posti¢i na
katastarskoj Cestici, posebice glede znacajne okrnjenosti iskoristivosti putem
postoje¢ih gradevina na katastarskoj cestici, ukoliko to odgovara uobi¢ajenom
poslovhom prometu.

Poredbena vrijednost kod izgradenih katastarskih Cestica

Poredbena vrijednost izgradenih zemlji§ta obuhvacéa vrijednost zemljista, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja. Pri tome se ne radi o zbroju navedenih vrijednosti, vec¢
o jedinstvenoj vrijednosti nekretnine koja obuhvaca sve svoje sastavne dijelove kao
gospodarsku cjelinu.
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Trzina vrijednost izgradenih zemljiSta moZe se utvrditi poredbenim putem iz
kupoprodajnih cijena i uz pomo¢ poredbenih pokazatelja (pokazatelji prihoda i
pokazatelji zgrade).

U slu€aju primjene poredbenih pokazatelja poredbena vrijednost dobiva se putem
umnoska godiSnjeg prihoda ili drugih odnosnih jedinica procjenjivane nekretnine s
poredbenim pokazateliem. Poredbeni pokazatelji su prikladni ako se obiljeZja
nekretnine koriStenih nekretnina dovoljno podudaraju s obiliezjima procjenjivane
nekretnine pri ¢emu se mogu koristiti lokalno izvedeni poredbeni pokazatelii.
Poredbena metoda kod prodaje zemljiSta i zgrada od strane javnopravnih tijela

U slu¢aju da se radi o prodaji zemljista i zgrada od strane javnopravnih tijela sukladno
Priopéenju Komisije o elementima drZavne potpore kod prodaje zemljita i zgrada od
strane javnopravnih tijela (97/C 209/03) i da ne postoje poredbene kupoprodajne
cijene za nekretninu koja je predmet procjene, dopusteno je u okviru poredbenog
postupka koristiti najbolje ponude iz postupka ponude:

1. ako je proveden »kvalificirani ponudbeni postupak«

2. ako se mogu iskljuciti neuobicajene ili osobne okolnosti s najve¢im odstupanjem od

-20% u odnosu na najbolju ponudu
3. ako se kupoprodaja moZze realizirati prema najboljoj obvezujuéoj ponudi.

Izvor usporednih transakcija: https://nekretnine.mgipu.hr/ ili Izvadak iz zbirke
kupoprodajnih ugovora

DRACEVAC POREL - MONTIZANA - DRACEVAC MONTIZANA -
Absca MONSPINOSO, PARENZO MONTISANA, MONSPINOSO, MONTISANA,
POREC - SBANDAJ POREC - POREC - POREC -
PARENZO PARENZO PARENZO PARENZO
k.&. 232 339/33 3447/1,3447/3 67/1 3446/11
k.o. DRACEVAC ZBANDAJ ZBANDAJ DRACEVAC ZBANDAJ
kis 0.8 0.8 0.8 0.8 0.8
Datum pregleda 28.11.2024. 28.11.2024. 28.11.2024. 28.11.2024. 28.11.2024.
Vrsta GRADEVINSKO | GRADEVINSKO | GRABEVINSKO GRADEVINSKO GRADPEVINSKO
nekretnine ZEMLJISTE (GZ) | ZEMLJISTE (GZ) | ZEMLJISTE (GZ) | ZEMLJISTE (GZ) | ZEMLJISTE (GZ)
Vista @ KP - KP - KP - KP - KP -
govosa KUPOPRODAJA | KUPOPRODAJA | KUPOPRODAJA | KUPOPRODAJA KUPOPRODAJA
Povrsina u
pibds 710,00 749,00 3.343,00 2.940,00 544,00
Vrijednost
nekretnine 56800,00 100000,00 317585,00 202860,00 50000,00
(EUR)
Datum ugovora 18.6.2021 23.10.2023 12.6.2023 22.9.2022 10.10.2022
| POREZI:
Promet
podlijeze NE NE NE NE NE
pla¢anju PDV-a
8{‘;"‘ POV-e 25 25 25 25 25
PDV ukljuéen u
prikazanoj NE NE NE NE NE
cijeni
Optiranje NE NE NE NE NE
it an PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
g ponae EVALUACIJA EVALUACIJA EVALUACIJA EVALUACIJA EVALUACIJA
POREC -
POREC - POREC - POREC - POREC -
Clenovniblok | ARRADIVO TLO 2 OBRAD'z"O TLO | HBRADIVO TLO2 | OBRADIVO TLO 2 | OBRADIVO TLO 2
:a"n‘:"fn": P35 - P3S - P35 - P3S - P3S -
ik POLJOPRIVREDA - | POLJOPRIVREDA | POLJOPRIVREDA - | POLJOPRIVREDA - | POLJOPRIVREDA -
Blok 20 OBRADIVO TLO | - OBRADIVO TLO | OBRADIVO TLO OBRADIVO TLO OBRADIVO TLO
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k.C. 3369/2

IZRACUN VRIJEDNOSTI - POREDBENA METODA

PREDMET

PROCJENE Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
MONTIZANA - DRACEVAC MONTIZANA -
. MONTISANA, | MONSPINOSO, | MONTISANA,
ADRESA Montizana POREC - POREC - POREC -
PARENZO PARENZO PARENZO
ZEMLJISNA | ZK.C. 3369/2 3446/11 232 3447/1,3447/3
KNJIGA ZK. O. ZBANDAJ ZBANDAJ DRACEVAC ZBANDAJ
K.C. 3369/2 3446/11 232 3447/1,3447/3
IARIAR K.O. ZBANDAJ ZBANDAJ DRACEVAC ZBANDAJ
Datum pregleda 28.11.2024. 28.11.2024. 28.11.2024.
GZ - GZ - GZ -
Vrsta nekretnine Gradevinsko Gradevinsko Gradevinsko
zemljiste zemljiste zemljiste
2 ID PN (PU)
KP - KP - KP -
g Vrsta ugovora KUPOPRODAJA | KUPOPRODAJA | KUPOPRODAJA
- Ukupna povrsina
w nekretnine u prometu 1.068,00 544,00 710,00 3.343,00
4 (m?)
o .
g ;"d;gm ’(‘2;"“"'"" 50000,00 56800,00 317585,00
g Datum ugovora 10.10.2022 18.6.2021 12.6.2023
N PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
O Status podatka EVALUACDIA EVALUACLIA EVALUACDJA
5 POREC - POREC - POREC -
Cjenovni blok OBRADIVO TLO | OBRADIVO TLO | OBRADIVO TLO
2 2 2
P3S - P3S - P3S -
Pretezita namjena POLIOPRIVREDA | POLIOPRIVREDA | POLIOPRIVREDA
cjenovnog bloka - OBRADIVO - OBRADIVO - OBRADIVO
TLO TLO TLO
JEDINICNA VRIJEDNOST (€/m?) 91,91 80,00 95,00
NAMJENA GPN GPN GPN GPN
GUP | URBANA PRAVILA
KOEFICIJENT
ISKORISTIVOSTI 0,80 0.8 0.8 08
PRIMJENA
NAPOMENA
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
BAZNI INDEKS DRZAVNOG
ZAVODA ZA STATISTIKU RH 188,98 160,87 134,34 170,86
Korektivni faktor 1,17 1,41 1,11
UJEDNACENA CIJENA (€/m?) 107,97 112,54 105,07




INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Koeficijent za preratunavanje (KP) 0,90 0,90 0,90 0,90
Koeficijent preracunavanja mjera
gradevinskog koridtenja (PN/UN) 1,00 100 1,90
KATEGORIJA ZEMLJISTA 1 1 1 1
UDIO VRIJEDNOSTI (I 100, I 50-80, 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
1l 25-60)
Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00
ARONDACIJSKE POVRSINE 1,00 1,00 1,00 1,00
Korektivni faktor 1,00 1,00 1,00
SLUZNOST PUTA 1,00 1,00 1,00 1,00
Korektivni faktor 1,00 1,00 1,00
SLUZNOST VODOVA 1,00 1,00 1,00 1,00
Korektivni faktor 1,00 1,00 1,00
UJEDNACENA CIJENA (€/m?) 107,97 112,54 105,07
LOKACIJA (MIKROLOKACIJA) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
PROMETNA POVEZANOST 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
UTJECAJ BUKE 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
UTJECAJ ZAGADENJA 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
TERETI, SLUZNOSTI 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
OBLIK | KONFIGURACIJA 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
POVRSINA - VELICINA 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
INFRASTRUKTURA, OSTALO 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
UKUPNO 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
JEDINICNA VRIJEDNOST - €/m? 107,97 112,54 105,07
gRE’DNJA UJEDNACENA CIJENA - 108,53

m
STATISTICKA OBRADA PODATAKA
APSOLUTNO ODSTUPANJE -0,56 4,01 -3.45
RELATIVNO ODSTUPANJE -0,51% 3,69% -3,18%
PRIMJENA - €/m? 108,53 107,97 112,54 105,07
a‘_a%')m KVADRATA ODSTUPANJA 28,32 0,31 16,08 11,93
STANDARDNA DEVIJACIJA 3,76 347%
DVOSTRUKA ST. DEVIJACIJA 7.53 6,93%
VRIJEME CEKANJA (god.) 0,0 god.
kamatna stopa 5,00%
ODABRANA JEDINICNA
VRIJEDNOST - €/m? 108,53 107,97 112,54 105,07
TRZISNA VRIJEDNOST 115.908,41 €
ZAOKRUZENO 116.000,00 €
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k.¢. 3369/24

IZRACUN VRIJEDNOSTI - POREDBENA METODA

PREDMET

PROCJENE Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
MONTIZANA - DRACEVAC MONTIZANA -
; MONTISANA, | MONSPINOSO, | MONTISANA,
ADRESA Montizana POREC - POREG - POREC -
PARENZO PARENZO PARENZO
ZEMLJISNA | ZK.C. 3369/24 3446/11 232 3447/1,3447/3
KNJIGA ZK. O. ZBANDAJ ZBANDAJ DRACGEVAC ZBANDAJ
K.C. 3369/24 3446/11 232 3447/1,3447/3
KptasIon K.O. ZBANDAJ ZBANDAJ DRACEVAC ZBANDAJ
Datum pregleda 28.11.2024. 28.11.2024. 28.11.2024.
GZ - GZ- GZ -
Vrsta nekretnine Gradevinsko Gradevinsko Gradevinsko
zemljiste zemljiste zemljiste
2 ID PN (PU)
KP - KP - KP -
E Vrsta ugovora KUPOPRODAJA | KUPOPRODAJA | KUPOPRODAJA
g Ukupna povrsina
fu nekretnine u prometu 249,00 544,00 710,00 3.343,00
uj' (m?)
g X’ mm '22;‘"”“'“‘ 50000,00 56800,00 317585,00
g Datum ugovora 10.10.2022 18.6.2021 12.6.2023
N PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
5 Status podatka EVALUACDIA EVALUACLIA EVALUACDIA
POREC - POREC - POREC -
Cjenovni blok OBRADIVO TLO | OBRADIVO TLO | OBRADIVO TLO
2 2 2
P3S - P3S - P3S -
PreteZita namjena POLJOPRIVREDA | POLJOPRIVREDA | POLJIOPRIVREDA
cjenovnog bloka - OBRADIVO - OBRADIVO - OBRADIVO
TLO TLO TLO
JEDINICNA VRIJEDNOST (€/m?) 91,91 80,00 95,00
NAMJENA GPN GPN GPN GPN
GUP URBANA PRAVILA
KOEFICIJENT
ISKORISTIVOSTI 0.80 038 08 0.8
PRIMJENA
NAPOMENA
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
BAZN! INDEKS DRZAVNOG
ZAVODA ZA STATISTIKU RH 188,98 160,87 134,34 170,86
Korektivni faktor 1,17 1,41 1.1
UJEDNACENA CIJENA (€/m?) 107,97 112,54 105,07




INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Koeficijent za preratunavanje (KP) 0,90 0,90 0,90 0,90
e e S
KATEGORIJA ZEMLJISTA 2 1 1 1
}fll?‘,'so_g’o'?”eo”os" (1100, 1150-80, § 50 909 100,00% 100,00% 100,00%
Korektivni faktor (PN/UN) 0,50 0,50 0,50
ARONDACIJSKE POVRSINE 1,00 1,00 1,00 1,00
Korektivni faktor 1,00 1,00 1,00
SLUZNOST PUTA 1,00 1,00 1,00 1,00
Korektivni faktor 1,00 1,00 1,00
SLUZNOST VODOVA 1,00 1,00 1,00 1,00
Korektivni faktor 1,00 1,00 1,00
UJEDNACENA CIJENA (€/m?) 53,99 56,27 52,54
LOKACIJA (MIKROLOKACIJA) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
PROMETNA POVEZANOST 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
UTJECAJ BUKE 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
UTJECAJ ZAGADENJA 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
TERETI, SLUZNOSTI 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
OBLIK | KONFIGURACIJA 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
POVRSINA - VELICINA 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
INFRASTRUKTURA, OSTALO 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
UKUPNO 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
JEDINICNA VRIJEDNOST - €/m* 53,99 56,27 52,54
SREDNJA UJEDNACENA CIJENA - 54.26

€/m? s

STATISTICKA OBRADA PODATAKA

APSOLUTNO ODSTUPANJE 0,28 2,00 -1,73
RELATIVNO ODSTUPANJE 0,51% 3,69% -3,18%
PRIMJENA - €/m? 54,26 53,99 56,27 52,54
xﬁg;w KVADRATA ODSTUPANJA 7.08 0,08 402 298
STANDARDNA DEVIJACIJA 1,88 3.47%

DVOSTRUKA ST. DEVIJACIJA 3,76 6,93%

VRIJEME CEKANJA (god.) 0,0 god.

kamatna stopa = 5,00%

Sgsggﬁggﬁ%}:',c"“ 54,26 53,99 56,27 52,54
TRZISNA VRIJEDNOST 13.511,80 €
ZAOKRUZENO 13.500,00 €
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ZAKLJUCAK

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine, koju predstavlja GRADEVINSKO
ZEMLJISTE na adresi Montizana, 52440 Pore¢ (k.&. 3369/2, 3369/24 k.o. Zbandaj),
odabrana je poredbenom metodom u skladu sa st.(1) ¢l. 24 Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i iznosi:

k.€. 3369/2 - 116.000,00 €
k.¢. 3369/24 - 13.500,00 €

ukupno

129.500,00 €

Porezi nisu uklju€eni.

Zagreb 03.12.2024.

Elaborat procjene trziSne vrijednosti predmetne nekretnine u digitalnom formatu trajno
je pohranjen u arhivi vjestaka.

Izrada:

Igor Rajci¢ dipl. ing. arh.

stalni sudski vjestak za podrucje arhitekture,
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
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DOKUMENTACIJA

|IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

v NESLUZBENA KOPIJA
e
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL POREC - PARENZO

Stanje na dan: 03.12.2024. 16:12 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 323853, ZBANDAJ Broj ZK ulogka: 2191
Broj zadnjeg dnevnika: Z-4915/2014
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Bll’;:is Povriina
zemljista
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
(kat. I jutro | &éhv m2 =
Sestice
3369/2 PASNJAK 1068
2. 3369/24 |PUT 249
UKUPNO: 1317
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba

1. Vlasniéki dio: 1/1
LOTUS PROMET D.0.0., ZAGREB, ULICA GRADA VUKOVARA 238/A

o4
Teretovnica
[ror. | Sadr2aj upisa |  iznos  |Primjedba
2.

2.1 Zaprimljeno 28.09.2009. broj Z-4914/09 68.500,00 EUR
Na temelju Sporazuma o zasnivanju zaloZnog prava na nekretnini od 22.09.2009.
uknjizuje se pravo zaloga na nekretnine upisane u A, ¢ kat. broj 336972 i
3369/24, radi osiguranja novéane trazbine vjerovnika prema duZniku u iznosu od
=68.500,00 EUR (slovima:3ezdesetosamtisuc¢apetsto eura) , u kunskoj
protuvrijednosti prema srednjem te¢aju Hrvatske narodne banke uve¢ano za
eventualne zakonske zatezne kamate prema Odluci o diskontnoj (eskontnoj)
stopi HNB koje teku od dana dospijeta pa do isplate, sve naknade i trodkove, u
konst:

MODEST M.M.D.0.0., OIB: 22076297158, ULICA MIROSLAVA KRALJEVICA
8B, 10000 ZAGREB

ZemijinoknjiZni izvadak (datum | vijeme izrade) 03.12.2024. 16:16:20 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 323853, ZBANDAJ

ex
Teretovnica

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK ulogka: 2191

Rbr. | Sadrzaj upisa |

Iznos

|Primjedba

3.1 Zapnmijeno 26.02.2010. broj Z-1030/10
Na temelju ovos. riedenja o osiguranju od 26.02.2010, posl. broj Ovr - 215/10,
uknjiZzuje se pravo zaloga na nekretnine upisane u A, na &. kat. br. 336972 i
3369724, radi osiguranja novtane trazbine predlagateljice osiguranja u iznosu od
17.226,34 kn te daljnje zakonske zatezne kamate koja na iznos glavnice teku od
04.05.20089. po stopi od 14 % godi3nje, a u sluéaju promjene stope zateznih
kamate, prema eskontnoj stopi HNB koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista
koje je prethodilo teku¢em polugodistu uve¢anoj za pet postotnih poena, sve do
isplate, te radi osiguranja tro§kova ovog postupka osiguranja sa zakonskom
zateznom kamatom koja tece od dana donosenja rieSenja po stopi od 14 %
godisnje, a u slutaju promjene stope zateznih kamata, prema eskontnoj stopi
HNB koja je vrijedila zadnjeg dana polugodiita koje je prethodilo teku¢em
polugodidtu uve¢anoj za pet postotnih poena, sve do isplate, u korist:
REPUBLIKE HRVATSKE

3.2 ZabiljeZuje se ovrsivost traZzbine upisane u histu "C" pod rednim brojem 1.1, sa
ovos. resenjem posl. broj Z - 1030/10.

4.1 Zaprimlieno 29.11.2010. broj Z-6390/10
Na temelju ovosudnog Rje3enja o osiguranju od 26.11.2010. godine, pos!. br.
Ovr-1389/10, uknji2uje se pravo zaloga na nekretninama upisanim u A, i to na k.
¢.br. 3369/2 1 3369724, radi osiguranja novtane traZbine predlagateljice
osiguranja Republike Hrvatske u iznosu od =302.030,61 kuna te daljnje zakonske
zatezne kamata na navedenu glavnicu od dana dospijeca svakog pojedinog
racuna po prilozenom rjesenju po stopi od 14% godisnje, a u sluéaju promjene
stope zateznih kamata, prema eskontnoj stopi Hrvatske narodne banke koja je
vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo tekué¢em polugodiétu
uvecanoj za pet postotnih poena, sve do isplate, te radi osiguranja troskova ovog
postupka osiguranja sa zakonskom zateznom kamatom koja te¢e od dana
dono$enja rjedenja po stopi od 14% godisnje, a u sluéaju promjene stope
zateznih kamata, prema eskontnoj stopi Hrvatske narodne banke koja je vrijedila
zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo teku¢em polugodistu uvecanoj za pet
postotnih poena, sve do isplate, u korist:
REPUBLIKE HRVATSKE

4.2 ZabilieZzuje se ovrsnost trazbine upisane sa ovosudnim Rjesenjem poslovni broj
Z-6390/10.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 03.12.2024.

ZemijiSnoknjiZni 1zvadak (datum | vrijeme izrade) 03.12.2024. 16:16:20

Stranica: 2
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I1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA POREC-PARENZO

NESLUZBENA KOPLJIA
Ko. ZBANDAJ
k&br. 33692

Stanje na dan: 03.12.2024.
IZVOD I1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjeilo 1:1000
Izvomo mjenlo 1:2880
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PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

’.\S&

‘..l'

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRU

CNI1 URED ZA KATASTAR PULA-POLA

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA POREC-
PARENZO

Stanje na dan: 03.12.2024 16:16

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: ZBANDAJ (Mbr. 323853)

Posjedovni list: 2356

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjediite upisane osobe OIB
11 LACIC MARIJA, BAGREMOVA 9, SESVETE, HRVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim ¢esticama
@ Broj Adresa katastarske Cestice/Nalin uporabe katastarske Povriina/ B Posebni
3 g katastarske |Cestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj g ok pravni Primjedba
m2 D.L.
Cestice zgrade reHmi
33692 |MONTIZANA 1068 19
PASNJAK 1068
3369/24 |MONTIZANA 249| 19
PUT 249
Ukupna povriina katastarskih estica 1317

NAPOMENA: Ova) pryjepis posjedovnog lista mije dokaz o vlasmtvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.
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REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACTISKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
¢eNEKRETNINE

ID Zahtjeva: 74095

Datum podno3enja zahtjeva: 27.11.2024.

ZAHTJEV

ZA IZDAVANIE IZVATKA 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA
Clanak 58 stavak 3. Zakona o procjem vnjednosti nekretnina (NN 78:2015)

ZUPANLJA/GRAD: ISTARSKA ZUPANUA

VRSTA ZAHTJEVA: ZEMLJISTE - KUPOPRODAJE
ZADATAK

Vrsta/opis nekretnine: ZEMLIJISTE

Broj kat. &estice 1 katastarska opéina: ZBANDAJ, POREC 3369/24, ZBANDAJ, POREC
(katastar zemljiita) 3369/2

Brojzké. 1zko: - 5
Eoein fine nfisy ZBANDAJ 3369/24, ZBANDAJ 3369/2
Grad/Opéina: POREC - PARENZO

Naselje: MONTIZANA - MONTISANA
Ulica/Trg- MONTIZANA - MONTISANA

Kuéni broj:

Slovéani dodatak kuénom broju:

Broj¢ani dodatak kuénom broju:

Dan vrednovanja: 27.11.2024.

Dan kakvoce: 27.11.2024.

SVRHA

Vrsta pravnog posla- | POSTUPAK LIKVIDACUE
DALJNJA OBILJEZJA NEKRETNINE

Povriina (m2): 1317

Tlocrtna povrdina kuée/zgrade:

Tlocrtna povriina pomoc¢ne/ih gradevina/e:

Povriina dvonsta:

Ukupna povrdina zemljidta s
kuéom/zgradom:

Etaza (kat):

EtaZa (kat) — broj:

Etaza (kat) — VE:

EtaZnost zgrade/kuce:

EtaZnost zgrade (broj nadzemnih etaza):

Sobnost stana:

Polozaj (uliém 1l1 dvoridni)-

GBP:

Godina gradenja:

Pripadak

Povriina

Namjena poslovnog prostora:

OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Kategorija gradevinskog zemljista (C1. 10.

Pravilnika o metodama procjene vrijednostt | 1. KATEGORIJA
nekretna, NN 105/2015):
Vrsta gradevinskog koriStenja/namjena: GPN

Stranica 1 od 2
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REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACTISKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

Mjera gradevinskog koridtenja’koeficijent

1skonistivosti: 8

Povriina: 1317

NAPOMENA

OVLASTENJE

Dan 1zdavanja: 22.11.2024. 0:00:00
Mjesto 1zdavanja: ZAGREB
Institucija koja je 1zdala ovlastenje: MPUIDT

Dan isteka vaZenja ovlaitenja: 21.11.2025. 0:00:00
KONTAKTNI PODATCI

Ime; IGOR

Prezime: RAICIC

Adresa:

Telefon: 098 781 125
e-mail: IGOR RAJCIC@INET.HR

Stranica 2 od 2
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10

13

NEKRETMINE
VRSTA UGOVORA » v w w » w» w
e ’L‘;xﬁ‘:" ROSN. POREC- | BONACL POREC- m MuSaLEd poRed m WMUSALE? POREC
POREL - PARENZD PAOENZO, PABIO POREC - PARENZO ~PARENTD POREC - PARENZO AR,
VRSTA NEXRETNINE @ @ @ @ @ [~ I~
13 111 4525148252 nws on 33710 3486/11 s
Ko ; ) NOVAVAS m:::"‘"‘ BADERNA DRACEVAC MusaLe? aanon MusaLEd
POVRSINA 2
popirare 1280 1208 08 200 s10 su 6
POVREINA U
st 1284 1295 508 29040 s10 su 56
SUVLASMICIa UK
KU JE U PROMETU
1 1 a52/51, 452/52 YTy on 37710 3611 3775
Ko i NOVA VAS NOVA VAS BADERNA DRALEVAC Musaed Zsanon MUSALE?
NAMIENA GP_RGRADENO | GP_ZGRADENO | GPZGRADENO | GPZGRADENO | GP_ZGRADENO | GP_IZGRADENO | GP_ZGRADENO
"M"m‘ 1 KATEGORUA 1 KATEGORUA 1 KATEGORUA 1 NATEGORUA 1 NATEGORIA 1, KATEGORA 1 KATEGORIIA
G max 05 o o8 o as; ok 08,
Kin e
CWENA PO v
SORIDE @) 15576 0 @ o0 1708 191 12266
PODUIEE MAAT N N NE n ne e "
oV
UKLIUCEN POV NE NE NE NE NE 13 NE
oo "m“ 53 17.08.2022 13032023 23052022 22002022 22052023 10102022 2205.2003
POREC- POREC - POREC - POREC -
sy POREC-SuMAZ | PoREC-Suna2 | POREC-SUMAL | Genunnomios | osmADVOTION | OSRADVOTIOZ | OBRADVOTLOL
ST SOOATANA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
EVALUACUA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACLA EVALUACUA

20d4
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RBR
NEKRETNINE o 13 L »
VRSTA UGOVORA w » w @
ADRESA PORE( - musaLe? poret POREC - Wmuluw
PARENZO - PARENZO PARENZO rtutsr e
VRSTA NEKRETNINE Gz (5] [~ G2
(13 339733 26220 339/33 3447/13447/3
Ko, 1an0n MuSaLe? manoas o g
': *‘u .ﬂ' 749 1105 748 3303
m'mp:) 7 1108 749 3303
SUVLASNSCYD UDIO
QM JE U PROMETU
xt 33933 282120 339/33 3447/1, 344773
s
KO. 2nanoa) MusaLe? 2Banoa) 2eanDas
NAMUENA GP_QGRADENO GP_ZGRADENO GP_ZGRADENO GP_2GRADENO
"nnh” “"‘“ 1 KATEGORUA 1 FATEGORUA 1 KATEGORUA 1 XATEGORUA
$ 16 - [} 3 os (3 3
g o e
m‘“' ‘:;-n 13351 108,60 na 95.00
; m‘:,'“ 205 NE NE nE NE
UKLUUCEN POV NE NE N NE
Lo "m""‘“ ) 23102023 12082022 19.10.2022 12062023
CIBIOVIE BLOK POREC - poRet - POREC - POREL -
OSRADNVOTLO1 | OBRADVOTIOL | OBRADVOTLOL | OBRADIVOTLO2
STATUS PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
o EVALUACUA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACUA
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Napomene:

5 E Ped NAPOMENA
: V&332 S % 3
R [F 1 JE PRAVO SLU2NOST! POSTAVIANIA | CORZAVANIA VODOVOONOG OGRANKA “VARVAR - MUSALED - VALKARW
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PRIKUPUANJA | ODVODNJE OTPADNIM VODA KANALIZACUSKE MREDE NASELIA MIHATOVIO, NA K.€ BRO) 277/14
s .": 38 UKNJIZENO J€ PRAVO SLUZNOST! POSTAVUANIA | OORY ¢ Ve BUG
g B5/%
6 ox POSTOU! UPIS PRAVA ZALOGA
i asysL AR
[ o NOVAVAS PREDMET KUPOPORDAJE SU #.C 452,51 834 M2 | K € 452/52 461 M2, OBIE KO NOVA VAS
u LE 3320 UKNIZENG JE PRAVO SLUINGST! POSTAVLIANA | ODRY VELENI-BUICY
o, ZBANDA
1 By’ ves UKNIZENO JE PRAVO SLUZNOST! POSTAVLANIA | COR2 CEVOVODA OGRANIA VELENIG- B
2,
v “.’:‘m’“” PREDMET KUPOPRODAJE INE K& 3447/1 POVRSINE 1929 M2 TE K & 3447/3 POVRSINE 1414 MQ2 A OBE STE KO, 288N0A)

Ova) izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi MONT! 1ZANA - MONTISANA , POREC - PARENZO odnosno na k.¢. 3369/24;
3369/2 k.o. ZBANDAJ, POREC; ZBANDAI, POREC.

Predmetna nekretnina se prema planu pribliZnih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku .

S osobnim podatcima iz ovoga lzvatka procjenitelji su duZni postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrudje zastite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativni i prije koriftenja korisnik ih treba provjeriti

Svakl Zahtjev, izvadak | Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 364-02/24-01/303
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PULA-POLA, 28.11.2024.

POIASNIENIA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP — kupoprodaja, N - najam, Z - zakup, PS - pravo stuinosti, PG — pravo gradenja, ZS — zakup uz pravo sluinosty, 2PG — zakup u2 pravo gradenja
VRSTA NEXRETNINE: PZ mmmﬂuu-.ﬂmwﬁgh jumsko jiite, PNZ - p plodno zemijiite, ST - stan/apartman, G - garaia, PGM —parkimo

garaino mpesto, VPM — vanjsko-parkrno myesto, OK - jska kuda, kP8 — 1grada-kuta za powemeni boravak, PP ~ posiovnl prastor, G2G ~ gospodarska
2grada, P2G - posiovna zgrada, VZG - vibestambena zgrada, SxiL - lhdlhl SP - spremiite, RN — raziitite nekretnine , OS ~ ostalo, RU — ruevine

NAMENA GP_| - gradevinsko podrutse - agradeni dio, GP_| VO - gradevinsk & 'ﬁ den o, | - darsk

Fito industrij jena - 3 - povriine za sp i odhl,u il umhmpmlmlm
wdl,u mnmm-m —ostalo, - povriine wgajalita

K- p P ) P L4 , K3 - P servisna, T -

ug! j lulim&o yona, T1 - s ¥ ik - hotel, T2 - ug J! mm‘l&n nrlmdon-dp,u upsmdhtomnnxnmm ~kamp, R
iportsk pena , R1 - k utmubhwn golf igraiite (PPZ,PPGZ PPPPO,PPUO/G), R2 - Iportsko -
(nimunvo.nuolc).ls ipomho rekreacijska namjena - centar 2a zimske iportove (PPZ,PPGZ,PPPPO, PPUO/G), RA - bwu Maum uruuunuv
(PPL,PPGZ PPPPO PPUO/G), RS - ipormo utnlqslunmnnl mruvmlpmm(nimz.mo,mi. polj y

K1- - 2 u;dmu

i
;.

pohprm-dmlb 010bito vriedno ob tlo, P2 - pol) tio - vrijedny , P3 - poljopr tio - ostala abradi us mmu&nm-m .
Mhmmmhmm eb W Piouuo,, ‘-doiunuhme ipite, v - vodne p odoto pnn,
!’ rlbnjld],u~ Is- sustava, G - grobije, 5 - )] M - mjeiovita M1 - mjed jena -

e M2 - mj - pretel M3 - mjelovi fena - p e, M4 - mped jena - preteiito poy dn o
mum i o1- m‘ sty - upravna, 02 - javna Sty ‘ D3 - jawna i drudt - D4 - m‘ 3
namjena - predgkolska, DS - javna i druitvena namjena - Skolska, D6 - jumiculwu-mn‘uu viuiou&llum hmldmkvu-mgm m:uu D8 - javna i druftvena

W vjerska, | - turistitka - luka pene, L1 - iha - iite, L2 - turistitha - luka haka, L3 - Turistatha - ke

posebne namyene — marina, L4 - turistitha - uka posebne namjene - n-m‘hm R1- WMW lpﬂlcw WW),&! iportsko rekreacijska namyena -
rekreacija (GUP, UPU, DPUJ, R3 - §portsko rekreacizska namjena - kupaiiite (GUP, UPU, DPU), Z - zaititne zelene povriine, Z1 - javne zelene povrine - javni park, 22 - javne zelene
povriine — igraliéte, 23 - javne zelene povriine - dte, vre, 1 - (2G) pr dn jena (GUP, UPU, DPU), G - (2G) gospodarsia namjena (GUP, UPU, DPU), 22 - (2G) gradske park-
fume (GUP, UPU, DPU), 23 - (2G) tematsiu park (GUP, UPU, DPU), 24 - (2G] javne gradske povriine - tematske 20ne (GUP, UPU, DPU), GB - (2G) groblje
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