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uvoD
ZADATAK PROCJEMBENOG ELABORATA NEKRETNINE

Sukladno narudzbi pristupio sam izradi procjembenog elaborata za zemljiste u
naselju Martinac, adresa Martinac br. 112, a na zk.¢. 425/2, zk.C. 433/21434/2
sve k.o. Martinac. Izvrsio sam ocevid na terenu i prikupio potrebne informacije
potrebne za izradu analize i elaborata.

Uputa

Istrazivanje koje sam proveo da bi dao svoje misljenje, obavljeno je uz
pretpostavku da se misljenje trazi u cilju prodaje na otvorenom trzistu. Dakle,
pretpostavka je da je potrebno utvrditi “TRZISNU VRIJEDNOST”, odnosno
procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po
trzisSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka
postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 07. listopada 2025.
godine koji je isti kao dan kakvoce (stanja) nekretnine.

Ocevid lokacije
Ocevid na terenu obavljen je 01.10.2025. godine uz prisustvo narucitelja.
Popis propisa i literature

Popis:
- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)

PPUG Cazma

Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN 105/15)

Zakon o zemljisnim knjigama ("Narodne novine" 91/96, 68/98,137/99,
114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 79/14,
41/15, 75/15)

Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" Instituta
gradevinarstva Hrvatske“

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 73/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14)
Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima - NN br. 38/2014.

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10, 76/11, 19/12 i 151/13)
Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje

Zakon o gradnji (,,Narodne novine“ broj 153/13.)

Zakon o prostornom uredenju - (,,Narodne novine* broj 153/13.)
Gradevinska regulativa i ostala pravila struke.




2. NEKRETNINA
Opis nekretnine

Predmetom procjene je zemljiste koje se nalazi u sjeverozapadnom dijelu
naselja Martinac, na adresi Martinac br. 112, a na zk.¢. 425/2, zk.C. 433/2 i
434/2 sve k.o. Martinac. Predmetna nekretnina smjestena je cca 900 m

sjeveroistocno od centra naselja Martinac.
; g G| M

riZic

% Gomnja
Petricka'}® jonja Petricka

2.1. OPISNE INFORMACIJE
2.1.1. Identifikacija nekretnina

Nekretnine na zk.C. 425/2, zk.C. 433/2 i 434/2 sve k.o. Martinac upisane su u
zemljisne knjige u zk.ul. 449 i 656 k.o. Martinac kojim odgovaraju k.¢. 1607/3,
k.C. 425/2, 433/2 i 434/2 sve k.o. Martinac upisane u posj.list 224 i 656 sve k.o.
Martinac.

- Stanje u zemljisSnim knjigama je uskladeno sa stanjem u katastarskom
operatu i na terenu u pogledu nomenklature cestice, ali ne u pogledu
sveukupne povrsine.

2.1.2 Opis lokacije i okolisa

Predmetna nekretnina nalazi se u sjevernom dijelu naselja Martinac. Parcela je
nepravilnog trapezastog oblika, duzim dijelom polozena u smjeru istok-zapad.




Zemljiste je ravno te nema uocenih odrona ili kliziSta. Kolni i pjesacki pristup
omogucen je sa sjeverne strane sa k.C. 864/2 k.o. Martinac,(javno dobro u
opcoj uporabi u neotudivom vlasnistvu - Republika Hrvatska) ceste i u naravi je
to cesta ,,ZC 3082%. Predmetna parcela nalazi se dijelom u zoni ,gradevinsko
podrucje naselja“ i ,,ostalo poljoprivredno tlo, Sume i Sumsko zemljiste“. S
obzirom na navedenu cinjenicu predmetno zemljiste ce uéi u izracun procjene
kao gradevinsko zemljiste |. kategorije i 4.2a poljoprivredno zemljiste.
Prometna povezanost lokacije je prosjecna.

RAZVOJ | UREDENJE NASELJA / POVRSINA NASELJA

[ 7] sreoxwmsoroorutue waseLi
© ORI el

RAZVOJ | UREDENJE PROSTORA / POVRSINA IZVAN NASELJA

eooonan

] [ sorommmmanmen
S

&1

'GOSPODARSKA NAMJENA
ot i mo

INFRASTRUKTURNI SUSTAVI (zrano prstartle.- leoidts)

IZVAN GRABEVINSKOG PODRUCIA
ﬁ) PPOVRSINA ZA SPORT | REKREACIU
® | fomsunso ey
POVRSINA ZA ISKORISTAVANJE
[E] R
A
INA ZA ISKORISTAVANJE

] POVRS!
| MINERALNIH SIROVINA
A sl €8 hanan it giva

it

€2 | vRuEDNO OBRADNO TLO
€ | ostaoosraDvOTLO
&) | cosPoDARSKA SUMA

SUMA POSEBNE NAMJENE

QSTALOPOLIOPRVREDNO TLO,
IME | SUMSKO ZEMLIISTE
—

PPUG Cazma

Tocka 15.

Koeficijent izgradenosti I-(g za izgradnju na gradevinskim &esticama individualne stambene izgradnje i veli€ine
cestica odreduju se za:

najmanja §irina grad. najmanja povrina grad. najvedi
nacin gradnje cestice Gestice koeficijent
(m) (m?) izgradenosti (k,g)
a) za izgradnju gradevine na slobodnostojeci nagin:
- prizemne 12 264 0.45
- katne 16 400 0,45
b) za izgradnju gradevine na poluugradeni naéin i dvojne gradevine:
- prizemne 10 200 0.45
- katne 12 300 0,45
b) za izgradnju gradevine u nizu:
- prizemne 5 125 0.50
- katne 6 150 0.50

Maksimalna veli¢ina gradevne cestice je do dubine gradevinskog podrudja.
Iznimno maksimalna dubina gradevinske cestice moze biti i veca ukoliko
postojeca nije dublja od 15 m od gradevinskog podrucja, te ukoliko je veéa
dubina potrebna za izgradnju pomocnih i gospodarskih poljoprivrednih
gradevina koje Cine funkcionalnu cjelinu sa osnovnim gradevinama izgradenim
unutar gradevinske zone. 2.2.2. SMJESTAJ GRADEVINA NA GRADEVNOJ CESTICI
Tocka 19. Gradevine koje se izgraduju na slobodnostojec¢i nacin ne mogu se
graditi na udaljenosti manjoj od 3,0 m od susjedne mede. Iznimno, udaljenost
gradevine od susjedne mede moze biti i manja, ali ne manja od 0,5 m, i tou
slucaju da smjestaj gradevine na susjednoj gradevnoj cestici omogucava
postizanje propisanog razmaka izmedu gradevina, odnosno postivanje ritma
izgradnje u naselju ili dijelu naselja, pod uvjetom da se na jednoj strani
gradevne Cestice osigura nesmetan prilaz na njezin straznji dio najmanje Sirine
3,0 m, da streha krova ne prelazi medu, a odvodnj oborinskih voda da se rijesi
po vlastitoj Cestici bez moguénosti otjecanja na susjednu Cesticu. Iznimno od
stavaka 1. i 2. ove tocke, na manjoj udaljenosti od 1,0 m, dozvoljava se
dogradnja i nadogradnja postojece gradevine tako da se dogradnjom moze
zadrzati postojeca udaljenost od susjedne mede uz uvjet da se postuje




odredeni maksimalni koeficijent izgradenosti. Na dijelu gradevine koja je
izgradena na udaljenosti manjoj od 3,0 m od susjedne mede, ne mogu se
projektirati niti izvoditi otvori, osim ako se na susjednoj gradevnoj cestici
nalazi javna povrsina (javni put, zelenilo i sl.). Otvorima se u smislu stavka 4.
ove tocke ne smatraju fiksna ostakljenja neprozirnim staklom maksimalne
velicine 60 x 90 cm ili prozori od neprozirnog stakla s otvaranjem oko
horizontalne osi prema unutra maksimalne velic¢ine 60 x 90 cm i dijelovi zida
od staklene opeke, ventilacijski otvori najsireg promjera 20 cm.

Na predmetnom zemljistu se nalazi kuca koja je u rusevnom stanju te neée
biti uzeta u obzir kod izra¢una procjene.

Predmetom procjene su:

r.br. gradevinsko zemljiste Povrsina
1. | zk.¢. 425/2 k.o. Martinac 1.340,00 m?
sveukupna povrsina 1.340,00 m?

r.br. poljoprivredno zemljiste Povrsina
1. | zk.¢. 425/2 k.o. Martinac 1.095,00 m?
. | zk.€. 433/2 k.o. Martinac 1.187,00 m?

3. | zk.¢. 434/2 k.o. Martinac 906,00 m?
sveukupna povrsina 3.188,00 m?

ANALIZA NAJBOLJE ISKORISTIVOSTI

Najbolja iskoristivost definira se kao razumno i legalno koristenje nekretnina
na nacin koji je fizicki moguc, isplativ i financijski ostvariv, tj. koji rezultira
najvisom vrijednos¢u nekretnine. Postoje Cetiri kriterija najbolje
iskoristivosti, a to su: ZAKONSKA DOPUSTIVOST, FIZICKA MOGUCNOST,
FINANCIJSKA OSTVARIVOST, MAKSIMALNA PROFITABILNOST.

Obzirom na mogucnosti koristenja ovdje navedenog zemljista, smatramo da
koristenje za stambenu i poljoprivrednu namjenu optimalno.

Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina - zemljiste
Gospodarski i demografski prikaz

Drzava: Hrvatska

Povrsina: 56.542 km?

Oblik vladanja: Republika
Populacija: 3,84 Mil. stanovnika

Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb / 780.000
Poslovni jezik: Hrvatski
Ekonomski rast: BDP: 6,5%
Inflacija: 10,5 %

Stopa nezaposlenosti: 3,5%

Valuta: Euro (100 Centi)
Naselje: Martinac

Broj stanovnika: -

Povrsina: - km?2

Gustoca populacije: - stanovnika / km?
Prometna povezanost: prosjecna
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Iskoristenost povrsine

trenutno obraslo niskim, srednjim i visokim raslinjem

Alternativna namjena

Iznajmljivost prosjecna
Utrzivost prosjecna
Pozitivna svojstva mikrolokacija

Negativna svojstva

Rizik zagadenja iz okolisa

prema podacima dostupnim procjenitelju ne postoji rizik
zagadenja iz okoliSa, a istrazivanja i studije o okolisu koje bi
tvrdile suprotno za potrebe ovog elaborata nisu provedene.

PROCJENA

METODOLOGIJA PROCJENE

Procjena se izraduje sukladno “Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina® (nn
78/15) cl.24.st.1 i Cl.25.st.1. te pripadaju¢em “Pravilniku o metodama
procjene nekretnina” (nn 79/14) koristenjem poredbene metode.




Poredbena metoda

Poredbena metoda se temelji na pretpostavci da su cijene slicnih nekretnina na
istom trzistu, postignute u recentnom periodu dobar indikator trzisne
vrijednosti predmetne nekretnine. Recentni period u pravilu iznosi tri do Sest
mjeseci, a u vrijeme stabilnih cijena moguce ga je prosiriti i na 12 mjeseci.
Zakon o procjeni nekretnina (nn 78/15) i pripadajuéi Pravilnik o metodama
procjene nekretnina (nn 105/15) u skladu s kojima je izraden ovaj procjembeni
elaborat prosiruje recentni period na 48 mjeseci. S obzirom da je ponekad tesko
pribaviti dovoljan broj prikladnih nekretnina uzimaju¢i u obzir starije
transakcije potrebno je provesti intervremensko izjednacenje pomocu indeksnih
nizova kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina. Za to se mogu koristiti indeksni nizovi objavljeni na Eurostatu
(HNB), Drzavnom zavodu za statistiku, Hrvatskoj gospodarskoj komori kao i
odgovaraju¢im statistickim podacima agencija za posredovanje u prometu
nekretnina ukoliko su ti podaci javno dostupni. U drugom koraku potrebno je
pronaci nekretnine koje su po svojim bitnim karakteristikama sli¢ne predmetnoj
nekretnini ukoliko razlike u vrijednosti koristenih i odbitaka za interkvalitativno
izjednacenje ne prelazi 40%. U pravilu se uzima minimalno tri pa do pet
nekretnina u skup za usporedbu. U skladu s Uredbom o procjeni nekretnina
procjena se temelji na ostvarenim cijenama koje trebaju biti javno dostupne uz
precizno navodenje njihovog izvora ili se izvor podataka prilaze u
procjembenom elaboratu. Zavr$ni korak je statisticka obrada i izracun
jedinicne i ukupne cijene predmetne nekretnine, a trzisna vrijednost nekretnine
se izraCunava kao linearni prosjek korigiranih cijena po kvadratnom metru
usporednih nekretnina. Nakon dobivene trzisne vrijednosti potrebno je uzeti u
obzir dodatke i odbitke na istu s obzirom odstupanja u obiljezjima pojedinih
nekretnina, a sve u skladu s clankom 33., ¢l. 36. Pravilnika o metodama procjene
nekretnina.

OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE

Obzirom na dobivene podatke o realiziranim kupoprodajnim cijenama slicnih
nekretnina u naselju i okolici naselja Martinac odabirem poredbenu metodu za
predmetnu nekretninu, a sve u skladu s Zakonom o procjeni nekretnina (nn
78/15) i Pravilnikom o procjeni nekretnina (nn 105/15).




PROCJENA POREDBENOM METODOM - gradevinsko zemljiste na zk.c. 425/2
k.o. Martinac

ulazni parametri za izracun

PRIVREMENI IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA - Clanak 69. i 70. Zakona

Redni . Povrsina Nadnevak Mjera koristenja
A ZemljiSno o . . Vrsta .. "
broj Katastarska| zemljisno Kupoprodajna sklapanja .. (koeficijent Kategorija
katastarska L. . X koristenja | . L . Izvor

transa . . opcina katastarske | cijena eur/m2 |kupoprodajno . iskoristivosti - za | zemljiSta
.. Cestica . . (namjena) o

kcije Cestice g ugovora grad. zemljista)
1 408 MARTINAC | 2169,00 m2 2,07 € 10.01.2025. G 0,72 1. e-nekretnine
2 2053/7 BOJANA 726,53 m2 2,74 € 29.11.2022. G 0,72 1. e-nekretnine
3 1331 NARTA 485,55 m2 2,06 € 12.02.2025. G 0,72 1. e-nekretnine
4 209/3 NARTA 2090,89 m2 1,83 € 11.07.2024. G 0,72 1. e-nekretnine
5 1237/247 |NOVA RACA| 337,00 m2 1,78 € 04.06.2024. G 0,72 1. e-nekretnine

Obiljezja koja utjecu na vrijednost procijenjivane katastarske cestice

Povrsina zemljista (m?): 1.340

Vrsta: G

Kategorija: 1

Lokacija: zk.¢. 425/2 k.o. Martinac

Dan vrednovanja: 07.10.2025. godine

izracun

MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE - PRILAGODBA TRZISTU (REVALORIZACIJA CIJENA)

Clanak 3. stavak 1. podstavak 15., ¢lanak 6. stavak 4. podstavak 1. Zakona; Clanak 6. i 7. Pravilnika

BaZm ..
.. . Bazni indeks*
- Povrsina X Nadnevak indeks* na » .
. . | Zemljisno - Kupoprodajna R na dan Korekcijs [ Meduvremenski
Redni broj Katastarsk| zemljiSno - sklapanja dan X K . .
transakciie katastarska a opdina | Katastarske cijena kupoprodainoa| sklapania vrednovanja | ki faktor izjednacena
J€ | estica P asta eur/mz | UPoProcalnos| sKapanma o 44 5095 god| =(B)/(4) cijena
Cestice ugovora kupoprodaje
" ®)
1 408 MARTINAC| 2169,00 m2 2,07 € 10.01.2025. 202,52 202,52 1,00 2,07
2 2053/7 BOJANA | 726,53 m2 2,74 € 29.11.2022. 146,19 202,52 1,39 3,80
3 1331 NARTA 485,55 m2 2,06 € 12.02.2025. 202,52 202,52 1,00 2,06
4 209/3 NARTA | 2090,89 m2 1,83 € 11.07.2024. 189,95 202,52 1,07 1,95
5 1237/247 | 7" | 337,00m2 | 1,78€ | 04.06.2024. | 180,96 202,52 1,12 1,99
* izvor: www.dsz. hr

"GRUBO CISCENJE IZVATKA" - Clanak 4. stavak 3. prva recenica Pravilnika

Mjera
Redni Povrsi k koristenj
edl?] Zemljisno ovr's.lvna . Nadnev§ Vrsta Meduvremenski orls.tefua ..
broj . zemljisSno |Kupoprodajna sklapanja .. L. . (koeficijent |Kategorija|
.| katastars | Katastarska opcina .. R koristenja izjednacena |. . ) .
transakci . . katastarske |cijena eur/m2 |kupoprodajnog . .. iskoristivosti| zemljista
. ka Cestica . . (namjena) cijena
je Cestice ugovora - za grad.
zemljista)
1 408 MARTINAC 2169,00 m2 2,07 € 10.01.2025. G 2,07 0,72 1.
2 2053/7 BOJANA 726,53 m2 2,74 € 29.11.2022. G 3,80 0,72 1.
3 1331 NARTA 485,55 m2 2,06 € 12.02.2025. G 2,06 0,75 1.
4 209/3 NARTA 2090,89 m2 1,83 € 11.07.2024. G 1,95 0,72 1.
5 1237/247 NOVA RACA 337,00 m2 1,78 € 04.06.2024. G 1,99 0,72 1.

Transakcija br. Razlozi za isklju¢enje pojedinih transakcija iz daljnjeg izra¢una:

Nerealno niska cijena
2 Nerealno visoka cijena




INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE ZA ODSTUPANJA U KAKVOCI -

Clanak 3. stavak 1. podstavak 8., ¢lanak 6. stavak 4. podstavak 2. Zakona; Clanci 8., 9., 10., 11., 14., 19. i 20.
Pravilnika; Prilog br. 5 Pravilnika;

Redni . Povrsina . Nadnevak Mjera Mjera Meduvremenski i
R Zemljisno . Kupoprodajn R Meduvremensk . . . . .
broj Katastarska| zemljisno . sklapanja |, .. . koriStenja | koriStenja | Koeficijent za | interkvalitativho

katastarska .. a cijena . i izjednacena o . . . .

transa Zestica opcina katastarske eur/m2 kupoprodajno ciiena (poredbene |(procijenjivan|preracunavanje| izjednacena
kcije Cestice g ugovora ] nekretnine) | a nekretnina) cijena
1 408 MARTINAC | 2169,00 m2 2,07 € 10.01.2025. 2,07 € 0,72 0,72 1,00 2,07 €
3 1331 NARTA 485,55 m2 2,06 € 12.02.2025. 2,06 € 0,72 0,72 1,00 2,06 €
4 209/3 NARTA 2090,89 m2 1,83 € 11.07.2024. 1,95 € 0,72 0,72 1,00 1,95 €
5 1237/247 |NOVA RACA| 337,00 m2 1,78 € 04.06.2024. 1,99 € 0,72 0,72 1,00 1,99 €

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN - Clanak 6. 68. stavak 11. Pravilnika

. Povrsina . Nadnevak .| Meduvremenski i QOdstupanj
. . | Zemljisno - Kupoprodajna ) Meduvremenski | . . . Kvadrat
Redni broj Katastarska | zemljiSno .. sklapanja R . interkvalitativho Odstupanje od eod .
..~ | katastars .. cijena g izjednacena . . . K odstupanja
transakcije . .. opcina katastarske kupoprodajnog . 2 izjednacena prosjeka u % prosjeka Ny
ka cestica - eur/m2 cijena eur/m . 2 (apsolutnih)
Cestice ugovora cijena eur/m (apsolutno)
1 408 MARTINAC | 2169,00 2,07 € 10.01.2025. 2,07 € 2,07 -2,78% -0,06 0,00
3 1331 NARTA 485,55 2,06 € 12.02.2025. 2,06 € 2,06 -2,02% -0,04 0,00
4 209/3 NARTA 2090,89 1,83 € 11.07.2024. 1,95 € 1,95 3,51% 0,07 0,01
5 1237/247 | NOVA RACA | 337,00 1,78 € 04.06.2024. 1,99 € 1,99 1,29% 0,03 0,00
Prosjek (medijan) : 0,01
Standardno odstupanje (+): 0,05 2,45%
Pravilo dva-sigma (%): 0,10
| Trzi$na vrijednost = | 2.705,00€ |
| Trzisna vrijednost zaokruZeno= | 2.700,00 € |
ObiljeZja koja utjecu na vrijednost procijenjivane katastarske cestice
Povrsina zemljista (m?2): 1.340
Vrsta: G
Kategorija: 1
Lokacija: zk.C. 425/2 k.o. Martinac
Dan vrednovanja: 07.10.2025. godine
zakljucak

Iz toga proizlazi da trenutna vrijednost gradevinskog zemljista na zk.c¢. 425/2
k.o. Martinac poredbenom metodom iznosi 2.700,00 €.

PROCJENA POREDBENOM METODOM - poljoprivredno zemljiste na zk.c.
1607/4 k.o. Martinac

ulazni parametri za izracun

E nekretnine
1ZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA - Clanak 69. i 70. Zakona

Nadnevak
R.BE Ka’fastﬁrska Katastarska opcina Povrsina koja se prodaje Kupoprodajna cijena sklapanj‘a Vrsta ko.riétenja lzvor
Cestica (m2) eur/m2 kupoprodajnog (namjena)
ugovora
1 25 MARTINAC 6.851,65 0,18 19.02.2025. 4.2a eNekretinine
2 433/5 MARTINAC 3.866,42 0,54 01.03.2024. 4.2a eNekretinine
3 30/2 MARTINAC 3.147,08 0,48 05.05.2023. 4.2a eNekretinine
4 229/2 MARTINAC 15.146,00 0,18 21.12.2021. 4.2a eNekretinine
5 277/3 MARTINAC 3.209,00 0,21 13.10.2021. 4.2a eNekretinine
ObiljeZja koja utjecu na vrijednost procijenjivane katastarske cestice
Povrsina procjenjivane parcele m2: 3.188,00
Vrsta: 4.2a
Lokacija zk.¢. 425/2, zk.€. 433/2i 434/2 sve k.o. Martinac

Dan vrednovanja: 07.10.2025. god
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izracun

MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE - PRILAGODBA TRZISTU (REVALORIZACIJA CJENA)

Clanak 3. stavak 1. podstavak 15., ¢lanak 6. stavak 4. podstavak 1. Zakona; Clanak 6. i 7. Pravilnika

Povrsina Indeks* na
Nadnevak Indeks* na L .
X i katastarske i i K dan Korekcijski | Meduvremenski
Redni broj | Katastarska L. . . . | Kupoprodajna sklapanja dan sklapanja . . .
transakeiie | estica Katastarska opcina | Cestice koj Gijena eur/m2 | kupoprodajnog | kupoprodaje vrednovanja faktor izjednacena
! se prodaje | <! poprodajnog | Kupoprodale |, 14 5005, | =(8)/(A) cijena
ugovora (A)
(m2) (B)
1 25 MARTINAC 6.851,65 0,18 19.02.2025. 202,52 202,52 1,00 0,18
2 433/5 MARTINAC 3.866,42 0,54 01.03.2024. 170,84 202,52 1,19 0,64
3 30/2 MARTINAC 3.147,08 0,48 05.05.2023. 165,78 202,52 1,22 0,58
4 229/2 MARTINAC 15.146,00 0,18 21.12.2021. 124,37 202,52 1,63 0,29
5 277/3 MARTINAC 3.209,00 0,21 13.10.2021. 124,37 202,52 1,63 0,34
*jzvor: www.dsz.hr

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (ZA ODSTUPANJA U KAKVOCI - MJERI KORISTENJA POLIOPR.ZEMUISTA

Clanak 3. stavak 1. podstavak 8., ¢lanak 6. stavak 4. podstavak 2. Zakona; Clanci 8., 9., 10., 11., 14., 19. i 20. Pravilnika;
Prilog br. 11 Pravilnika

Povrsina . _— .
i X Meduvremens Ostalo- nagib, Koeficijent za | Meduvremenski i
Redni broj | Katastarska . katastarske . N . . . M N I
.. .. Katastarska opéina . . ki izjednac¢ena Lokacija omjer stranica, preracunavanje | interkvalitativno
transakcije Cestica Cestice koj se . . . .. Y ..
K cijena pristup (Prilog br. 11) |izjednacena cijena
prodaje (m2)
1 25 MARTINAC 6.851,65 0,18 1,00 1,00 1,00 0,18
2 433/5 MARTINAC 3.866,42 0,64 1,00 1,00 1,00 0,64
3 30/2 MARTINAC 3.147,08 0,58 1,00 1,00 1,00 0,58
4 229/2 MARTINAC 15.146,00 0,29 1,00 1,00 1,00 0,29
5 277/3 MARTINAC 3.209,00 0,34 1,00 1,00 1,00 0,34

"GRUBO CISCENJE IZVATKA" - Clanak 4. stavak 3. prva reéenica Pravilnika

Povrsina Ostalo- nagib, |Koeficijent za .
. . . R . Meduvremenski i
Redni broj | Katastarska Katastarska katastarske | Meduvremenski " omjer preraunavan| . .
.. . ‘o . .. . . Lokacija . - interkvalitativno
transakcije opcina Cestica Cestice izjednacena cijena stranica, je - . ..
R . izjednacena cijena
(m2) pristup (Prilog br. 11)
1 25 MARTINAC 6851,65 0,18 1,00 1,00 1,00 0,18
2 433/5 MARTINAC 3866,42 0,64 1,00 1,00 1,00 0,64
3 30/2 MARTINAC 3147,08 0,58 1,00 1,00 1,00 0,58
4 229/2 MARTINAC 15146,00 0,29 1,00 1,00 1,00 0,29
5 277/3 MARTINAC 3209,00 0,34 1,00 1,00 1,00 0,34

Transakcija br. Razlozi za iskljucenje pojedinih transakcija iz daljnjeg izracuna:

1,4 neuobicajeno niska cijena
- neuobicajeno visoka cijena
- druga vrsta zemljista
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STATISTICKA OBRADA | IZRACUN - Clanak 6. stavak 4. podstavak 3. Uredbe; Clanak 4. stavak 3. druga reéenica Pravilnika

Povrsina . Nadnevak Meduvremen| Meduvremenskii . .

. . Kupoprodajn i . . - Odstupanje |Odstupanje Kvadrat

Redni broj | Katastarska . katastarske " sklapanja ski interkvalitativno i ) i
. .. Katastarska opcina . acijena . . . . . .. od prosjeka u|od prosjeka| odstupanja
transakcije| Cestica Cestice ) kupoprodajnog | izjednacena | izjednacena cijena . h
eur/m B 2 2 % (apsolutno) | (apsolutnih)
(m2) ugovora cijena eur/m eur/m

2 433/5 MARTINAC 3.866,42 0,54 € 01.03.2024. 0,64 0,64 -23,51% -0,12 0,02

3 30/2 MARTINAC 3.147,08 0,48 € 05.05.2023. 0,58 0,58 -11,70% -0,06 0,00

5 277/3 MARTINAC 3.209,00 0,21€ 13.10.2021. 0,34 0,34 35,21% 0,18 0,03

Prosjek (medijan) : 0,52 eur/m2 0,05
Standardno odstupanje (1): 0,10 19,64%
Pravilo dva-sigma (4): 0,20
| TrziSna vrijednost ukupno | 1.661,85 € |
| TrziSna vrijed. ukupno zaokruzeno | 1.700,00 € |
Obiljezja koja utjecu na vrijednost procijenjivane katastarske cestice
Povrsina procjenjivane parcele m2: 3.188,00
Vrsta: 4.2a
Lokacija zk.€. 425/2, zk.€. 433/2i 434/2 sve k.o. Martinac
Dan vrednovanja: 07.10.2025. god

zakljucak

Iz toga proizlazi da trenutna vrijednost poljoprivrednog zemljista na zk.c.
425/2, zk.C. 433/2 i 434/2 sve k.o. Martinac poredbenom metodom iznosi

1.700,00 €.

1. gradevinsko zemljiste zk.C. 425/2 k.o. Martinac 2.700,00 €

2. poljoprivredno zemljiste zk.C. 425/2, zk.C. 433/2 i 434/2 sve

k.o. Martinac 1.700,00 €

sveukupno 4.400,00 €

Iz toga proizlazi da sveukupna vrijednost predmetne nekretnine na zk.c.
425/2, zk.C. 433/2 i 434/2 sve k.o. Martinac poredbenom metodom iznosi

4.400,00 €.
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IZJAVA O NEOVISNOSTI VJESTAKA

Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istrazivao i ne snosim
odgovornost u svezi vlasnickih prava i obveza glede predmetne nekretnine.
Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno, da su vlasnikove
tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrziva, i ne postoje smetnje koje
se ne bi mogle otkloniti normalnim putem.

Prema mojim saznanjima, svi podaci dati u ovom izvjescu su istiniti i tocni. lako
su sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiram niti snosim odgovornost za
tocnost podataka, misljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji
su bili koristeni u sastavljanju ove analize.

Polozajni nacrti i opisi koristeni u ovoj procjeni su dobavljeni od strane
investitora i geodetskog vjestaka i nisu verificirani od strane pravnika il
ovlastene osobe.

Za ovo izvjesce nisu narucene niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili
geoloske studije, te nisu istrazivana prava ili uvjeti iskoristavanja vode, nafte,
plina, ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Nisu narucene ni napravljene nikakve studije o utjecaju na okoliS. Pretpostavo
sam da postoji puno pridrzavanje drzavnih ili regionalnih propisa, ukoliko nije
drugacije navedeno, definirano i razmotreno u izvjescu. Takoder je
pretpostavljeno da postoje, ili da mogu biti ishodovane ili obnovljene sve
potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti, od lokalne ili nacionalne vlasti,
privatnih osoba ili organizacija, za bilo kakvo koristenje koje je pokriveno ovim
izvjes¢em.

Posljedice koje bi bilo kakvo zagadivanje okolisa na procjenjenoj lokaciji moglo
imati na procjenu vrijednosti iz ovog izvjes¢a, moze se prosudivati samo nakon
provodenja nezavisne profesionalne studije o okolisu. Vrijednost ili vrijednosti
prezentirane u ovom izvjescu se temelje na navedenim pretpostavkama i vaze
jedino za navedenu svrhu ili svrhe U nastavku izvjesca daje se datum na koji se
odnose izrazeni zakljucci i misljenja. Navedeno misljenje o vrijednosti je
bazirano na stanju nacionalne ekonomije i kupovne snage valute EMU-a (EUR)
na taj datum.

OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim
profesionalnim procjenjivackim standardima. Djelujem kao neovisna stranka.
Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.
Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, tocnost podataka koji su mi
predoceni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme
trajanja naseg zadatka biti ¢e moja imovina. Moje potpuno izvjes¢e mozete dati
zainteresiranim trec¢im stranama izvan vase organizacije koje trebaju biti
upoznate. Zadrzavam pravo ukljucivanja vaseg poduze¢a u moju listu klijenata.
Ja ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi
dokumente te moje izvjesce. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu
suglasnost obiju stranaka.
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SAZETAK VAZNIH CINJENICA

narucitelj

adresa nekretnine

opis nekretnine

vlasnistvo i identifikacija
Cestica

datum kakvoce nekretnine

datum vrednovanja
procjene

svrha procjene

pretpostavka procjene

postena trziSna vrijednost
predmetne nekretnine
iznosi

potvrduje:

TV ISTRA D.O.O.
OIB 14731276098
TRG POD LIPOM 1
52 000 PAZIN

zk.C. 425/2, zk.C. 433/2 i 434/2 sve k.o.
Martinac, adresa Martinac br. 112

ZEMLJISTE

zk.C. 425/2, zk.C. 433/2 1 434/2 sve k.o.
Martinac upisane su u zemljiSnoknjizni odjel
Cazma opcinskog suda u Bjelovar u zk.ul. 449
i 656 k.o. Martinac

07. listopada 2025. godine

07. listopada 2025. godine
Odredivanje POSTENE TRZISNE VRIJEDNOST

Ponuda na otvorenom trzistu

4.400,00 €.

Branko Preocanin, dipl.ing.grad., stalni
sudski vjestak za podrucje gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina
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Prilozi

Fotodokumentacija - zemljiste
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