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PROCJEMBENI ELABORAT - 1198/22

3. PONOVNA PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
prema procjembenom elaboratu 518/19 izradenom od HPB -
nekretnine d.o.o. iz ozujka 2019

Nekretnina: Gradevinsko zemljiste
Lokacija: 52465 TAR, Pazinska ul.

Narugiteli HPB d.d. - SUN (GORAN INZENJERING d.o.o0. Poreg)
Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Procjenitel;:
HPB — nekretnine d.o.o.
Amruseva 8, Zagreb

Zagreb, 23. svibnja 2022. godine



VLASNIK: Prema prilozenom izvatku iz zemljiSne knjige

IZVRSITELJ: HPB - nekretnine d.o.0., 10000 Zagreb, Amruseva 8

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Gradevinsko zemljiste
Adresa: 52465 TAR, Pazinska ul.
Opcinski sud: Pazin

ZK katastarska opcina: Tar

ZemljiSnoknjizni ulozak: 1980

ZemljiSnoknjizna Cestica: 1178/3

Katastarska opc¢ina: Tar

Katastarska Cestica: 1178/3

Namjena: Gradevinsko zemljiste
Datum pregleda nekretnine: 13.03.2019.

Svrha procjenjivanja: Odredivanije trzisne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narucitelja

Pokazatelji vrijednosti
Misljenja sam da trziSna vrijednost

za nekretninu : Gradevinsko zemljiste
na lokaciji: 52465 TAR, Pazinska ul.
iznosi :
| 164.000,00 kn |
ili po tecaju 1€= 7,537kn
| 21.732,69 € |

Iskazana trZi$na vrijednost ne sadrZi porez na prijenos viasnistva.

Procijenjena trzi$na vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista nekretnina i podlozna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trzi$tu nekretnina

uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj: 4 Su-1068/2019
Zagreb, 15. srpnja 2021.

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u
Zagrebu, temeljem &lanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim vijestacima ("Narodne Movine"
38M4, 12315, 29/16 i 61/19), donosi;

RJESENJE
o izmjeni rigsenja

Rjesenje predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1089/2019 od 6.
rujna 2019, (izmjene resenja 21.10.2018. i 02.01.2020.), kojim je pravno] osobi HPB-
MEKRETMINE d.c.o. odobreno obavijanje posiova sudskog vieitadenja iz podrudja
graditeljstva i procjene nekretnine, izmjenjuje se u cbrazloZenju riefenja, na nadin da se
iz drugog odlomka obrazloZenja brige: "Kristijan Erié — imenovan riedenjem Zupanijskog
suda u Zagrebu", te se dodaje: "Petra Skevin — imenovana riesenjem Zupanijskog suda
u Zagrebu”

Obrazlozenje

1. Rjesenjem predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1069/2019 od
6. rujna 2019., temeliem &l 126 st. 3. | 4. Zakona o sudovima ("Narodne Movine” br.
3315, 82/15, 8216 i 67/18) u vezi s &l 4. Pravilnika o stalnim sudskim viestacima,
pravnoj osocbi HFEB-nekretnine d.o.w., odobreno je obavijanje poslova sudskog
viegtatenja iz podrudja graditeljstva i procjena nekretnina.

2. U obrazioZenju rjeSenja broj 45u-1062/2019 od 6. rujna 2019. (izmjene
riedenja 21.10.2019. i 02.01.2020.) kao zaposleni stalnih sudski viestaci u HPB-
nekretnine d.o.o. navedeni su:  Kristijan Eri¢ | Saga Bipalo, a koji su, sukladno izreci
rie$enja, ovlasteni za obavljanje poslova sudskog vieStatenja u navedeno] pravnoj
osobi.

3. Prawna osoba HPB-nekretnine d.o.o. dana 28. lipnja 20201. podnijela je
zahtjev za izmjenu rieSenja broj 4Su-1069/2019, s obzirom da stalnl sudski viestak za
graditeljstvo i procjenu nekretnina Kristijan Eri¢ vise nije zaposlen u HPB-nekretnine
d.oo., te da je u HPB-nekretnine d.o.o. zaposlena stalna sudska vjestakinja za
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arhitekturu | procjenu nekretnina Petra Skevin — imenovana rjesenjem Zupanijskog suda
u Zagrebu, Zahtjevu je priloZzena potrebna dokumentacija iz koje je vidlive da je
Kristijanu Ericu 27. lipnja 2021. prestao radni cdnos u HPB-nekretnineg d.o.o., te da je
Petra Skevina u HPB-nekretnine zaposlena od 23. ozujka 2015.

4, Slijedom iznijetog, na temelju &lanka 4. Pravilnika o© stalnim sudskim

viestacima, rijedeno je kao u izreci.
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Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rfesenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu pravosuda | uprave Republike

Hrvatske u roku od 15 dana od dana primitka rjegenja. Zalba se predaje predsjedniku
Eupanijskog suda pismenim putem u dva Istovietna primjerka.

Dostaviti;
1. HPB-nekretnine d.o.o.
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Uspis
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivhim zakonskim propisima koji reguliraju podrucje
procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)
e Podzakonski akti:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 1/21)
Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)

Posebni propisi jedinica podru¢ne (regionalne) i lokalne samouprave
HRN 1SO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

e Strucna literatura:

Nacela procjene trzidne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

Bilten 263, Hrvatska narodna banka, 13.11.2020.

Priruénik za procjenu nekretnina, Uhlir-Maj€ica, Zagreb, 2016.

Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i
Indeksi cijena stambenih objekata za tre¢e tromjesecje 2021. godine, Drzavni zavod za statistiku

e Popis priloZzene dokumentacije:

1. Izvadak iz baze zemljisnih podataka, Opc¢inski suda u Pazinu, zk. odjel Pore¢, zk. ul. 1980, k.o. Tar -
nesluzbena kopija

2. Prijepis posjedovnog lista br 967 - nesluzbena kopija

3. Izvod iz katastarskog plana - nesluzbena verzija

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koristena je od narucitelja dostaviljena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.
Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti viasnistvo nad nekretninom.
Pretpostavija se da zemljiste na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni netolerantne
razine buke - ne vrsi se posebna struc¢na analiza zagadenja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je izrada ponovne procjene vrijednosti nekretnine u naravi: gradevnog
zemljista na z.k.¢. 1178/3, upisane u ZK izvadak br. 1980, k.o. Tar, u svrhu periodi¢ckog vrednovanja
nekretnine.

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne* vrijednosti nekretnine na temelju pregleda
Procjembenog elaborata 518/19 izradenog od strane HPB - nekretnine d.o.o0.

Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 13.03.2019.

Na osnovi navedenog ocevida je izradena procjena trziSne vrijednosti od strane HPB - nekretnine
d.0.0.u iznosu od:

PR 518/19: 200.000,00 kn ili 27.000,00 €
PR 737/20: 158.000,00 kn ili 20.861,05 €
PR 803/21: 147.000,00 kn ili 19.547,01 €

Ponovljeni ocevid nije izvrSen - stanje i opis nekretnine preuzeti su iz Procjembenog elaborata izradenog
od HPB - nekretnine d.o.0. iz ozujka 2019 oznake 518/19 a prema ocevidu koji je izvr$en 13.03.2019. Ova
revizija izradena je pod pretpostavkom da na predmetnoj nekretnini nije bilo promjena u gradevinskom i
tehnickom smislu, od vremena ocevida.

Datum ocevida: 13.3.2019
Datum kakvoce: 13.3.2019
Datum vrednovanja: 23.05.2022.

Procjenjuje se trziSna* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema mogucénostima prodaje.

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trZziSnim uvjetima,
nakon odgovarajuceg marketinga, pri cemu je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila
promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjestaka TEGoVA )

3. Podaci o vlasnistvu nekretnina i lokaciji
povrsina zemljista (m2)
z.k. ulozak oka(’t:?ns;a{:I:a) z.k.c. k.¢. oznaka zemljista
P = z.k. katastar
1980 Tar 1178/3 1178/3 oranica 275,00 275,00
POVRSINA UKUPNO ( m2): 275,00 275,00
Vlasnik: Prema prilozenom izvatku iz zemljiSne knjige
Teret: Prema prilozenom izvatku iz zemljiSne knjige
Pristup na JPP: NE posredan preko k.¢. 1178/25-vl. GORAN INZENJERING d.o.0.
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LOKACIJA

Predmetna nekretnina nalazi se na podrucju Istarske Zupanije, Opc¢ina Tar-Vabriga, naselje Tar, na

z.k.C.br. 1178/3, K.o. Tar, sjeverni dio naselja.

o
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HPB - nekretnine d.o.o.

Frata

Pearci
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4. Tehnicki opis nekretnine i prostorno-planski status

Stanje i opis nekretnine preuzeti su iz Procjembenog elaborata oznake 518/19 izradenog od HPB
- nekretnine d.o.0. od ozujka 2019. Ova ponovljena procjena je izradena uz pretpostavku da u
gradevinskom i tehnickom smislu na nekretnini nije bilo promjena u odnosu na stanje opisano
u elaboratu 518/19 od ozujka 2019.

Predmet procjene je nekretnina koja se nalazi na podrucju Istarske Zupanije, Op¢ina Tar-Vabriga,
mjesto Tar, na z.k.€. 1178/3, upisana u k.o. Tar. ZemljiSte je unutar obuhvata gradevinskog podrucja
naselja Tar, u stambenoj zoni, u naravi se koristi kao livada koja je se povremeno odrzava.

Na predmetnoj parceli nisu zapoceti nikakvi gradevinski radovi, niti ima izgradenih objekata.
Parcela je pravilnog oblika - veli€¢ine 275 m2, neogradena.

U komunalnom smislu predmetna nekretnina je opremljena:
posredan preko k.¢.

Pristup na javnu prometnu povrsinu: NE 1178/25-vl. GORAN
INZENJERING d.o.o0.

Vodovod prikljuc¢ak NE

Kanalizacija priklju¢ak NE

Elektroopskrba priklju¢ak NE

Plin prikljucak: NE

DTK priklju¢ak: NE

Kategorija zemljista prema CI.10. Pravilnika NN105/15: druga kategorija

Vrijednost zemljiSta biti ¢e izraZzena prema trziSnim vrijednostima takve vrste zemljista na
okolnim podrucjima, s obzirom na povrsinu, namjenu i nacin koriStenja zemljista.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTAL DGU PREGLEDNIKU
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Izmjene i dopune UPU-a Tar-Vabriga-Frata ("Sluzbeni glasnik Opcine

Vazeéi prostorni plan: Tar-Vabriga-Torre-Abrega"broj03/19)

Izvod iz UPU-a Tar-Vabriga-Frata:
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Zupanija / Grad Zagreb ISTARSHA ZUPANLIA

Opcina/grad OPCINA TAR - VABRIGA - TORRE - ABREGA
Maziv prostomag plana: = =T

IZMJENE | DOPUNE URBANISTICKOG PLANA
UREBDENJA TAR-VABRIGA-FRATA

Maziv karogralskog prikaza:
KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

| Broj karlografskog prikaza. Mijerilo kartogralskog prikaza:
1 1:2000
Odiuka predstavniCkog tijeka o izradl plana: Odiuka predstavnichog lijela o donadenju piana:
“Sluben| glasnik Opdine Ta-Yabrign - Tome-Abrega®, broj 11018 | "Shdbanl gasnik Opdine Tar-Vabga - Tome-Abroga®, bnoy 0318
Javna rasprava (datum oblave): Javni uvid odrian:
Gl istre: 04,02.2019
web stmnice OTV: 08.02,2015, ol gt g

| Wik stranics MGIPL: 08.02.2018,
Peéal tijela odgovomog za provodene javne rasprave. | Odgovormna osoba za provoden|e javne rasprave

Marija Zupandi. dipl.iur.
Suglasnost na plan prema Sanku 108. Zakona o prostomom uredenju (Marcdne novine, br, 163M13,65M17 i 114/18)
Klasa: 350-0219-13/27 Ur.broj: 531-05-1-15-4 datum: 25. ofujka 2019, |
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PROFIL pk - pk

- NATURA 2000

PODRUCIE OCUVANIA ZNACAINA ZA VRSTE 1 STANISNE
TIPOVE (POPS) - HR2000083, PODRUCIE OKO MARKOVE JAME - ISTRA
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Prema ID UPU-a Tar-Vabriga Frata na e-portalu Op¢ina Tar-Vabriga, vidljivo je da se
predmetna k.¢. nalazi u zoni:

Kategorija: 2.

Namjena: S-stambena

Nacin gradnje: VO-obiteljski i viSeobiteljski od 2-4 jedinice
(ugradene gradevine)

Povrsina zemljiSta u zoni S: 275,00

Maximalni koeficijent iskoristivosti: 89%

Maximalni koeficijent izgradenosti: 30%
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5. Prikaz povrsina

Povrsina parcele iskazana je temeljem dostavljenih dokumenata za procjenu vrijednosti zemljista
(od strane narucitelja) i podataka preuzetih sa sluzbenih stranica Opc¢ine Tar-Vabriga. Preuzeti lzvadak

iz zemljiSne knjige od 23.5.2022, zk.uloZak br.: 1980

povrsina zemljista (m2)
z.k. ulozak ka't?star:ka z.k.C. k.¢ oznaka zemljista
op¢ina (k.0.) zk. katastar
1980 Tar 1178/3 1178/3 oranica 275,00 275,00
POVRSINA UKUPNO (m2] 275,00 275,00

Fotografija zemljiSta sa ocevida

HPB - nekretnine d.o.o.

13
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6. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u Republici Hrvatskoj

Tekucéa gospodarska kretanja pozitivho su iznenadenje krajem 2020. godine i po€ekom 2021. godine,
iako pandemija koronavirusa jo$ nije zavrSila. U takvim uvjetima te s pretpostavkom da ce turisticka
sezona biti bolja od lanjske, realni BDP u cijeloj bi se 2021. mogao povecati za 6,8%, odnosno za oko
jedan postotni bod viSe nego $to je bilo projicirano u travnju. Nastavak relativno snaznoga rasta bruto
domaceg proizvoda ocekuje se i u 2022. godini, ali ipak slabijeg intenziteta (4,4%) zbog iS¢ezavanja
baznog u€inka snazne kontrakcije gospodarske aktivnosti iz sredine 2020. godine. Snaznijem rastu
osobne potroSnje u ovoj bi godini trebao pridonijeti nastavak ublazavanja ograni¢enja za pruzanje
odredenih usluga radi suzbijanja pandemije te rast zaposlenosti i pla¢a koji ¢e potaknuti poboljSanje
potroSackog optimizma i snaznije zaduzivanje stanovniStva. Snazniji rast bruto investicija u fiksni
kapital posebice bi mogao potaknuti intenziviranje radova na obnovi potresom pogodenih podrucja kao
i povoljna pozicija u ciklusu povlaenja sredstava iz fondova EU-a te KkoriStenje sredstava iz
instrumenta oporavka EU-a. Neizvjesnost koju donosi pandemija bit ¢e prisutna i u buducnosti, pa su
rizici za gospodarski rast uglavnom negativho usmjereni. U 2021. oCekuje se ubrzavanje prosjecne
godisnje stope inflacije potroSackih cijena na 1,7%, $to bi uvelike trebalo biti rezultat zadrzavanja cijena
energije (poglavito naftnih derivata) na visokoj razini dostignutoj u prvoj polovini godine, nakon ¢ega bi
se inflacija u 2022. mogla blago usporiti na 1,5%, uglavnom zbog oc¢ekivanog smanjenja godiSnje
stope rasta cijena energije. Na teku¢em i kapitalnom racunu platne bilance u 2021. moglo bi doéi do
primjetnog povecanja viska u odnosu na prethodnu godinu, ponajprije zahvaljuju¢i snaznom oporavku
prihoda od turizma te daljnjem intenziviranju koridtenja sredstava iz fondova EU-a, uz dodatni blagi rast
viSka u 2022. godini. U skladu s tim, o¢ekuje se nastavak trenda poboljSavanja relativnih pokazatelja
inozemne zaduzenosti. Tijekom prve polovine 2021. godine HNB je nastavio provoditi izrazito
ekspanzivnu monetarnu politiku, odrzavajuéi stabilnost te¢aja kune prema euru i osiguravajuci povoljne
domace uvjete financiranja. Slobodna nov¢ana sredstva banaka tako su u lipnju dosegnula dosad
najvisu razinu, $to je pogodovalo smanjenju troSkova financiranja i zadrzavanju vecine kamatnih stopa
na dosad najnizim razinama, sliénima onima prije izbijanja pandemije (graf 3). Rast plasmana
stanovniStvu poceo se blago oporavljati tijekom prve polovine 2021., ¢emu je uglavnom pridonio
nastavak viSegodi$njeg intenziviranja rasta stambenih kredita, dok se rast plasmana poduzec¢ima
usporio. Prema posljednjim izmjenama i dopunama proracuna za 2021., u tekuéoj bi se godini mogao
ostvariti manjak proracuna op¢e drzave u iznosu od 3,8% BDP-a, koji bi se tijekom 2022. trebao
nastaviti smanijivati. Nakon izrazenog povecanja u 2020., ocekuje se da ¢e udio duga opcée drzave u
BDP-u u 2021. i 2022. biti ponovo na silaznoj putan;ji (graf 1).

Izvor: HNB, Makroekonomska kretanja i prognoze, broj 10, srpanj 2021., str. 3
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6.2 Gradevinski sektor

Ukupan broj izdanih gradevinskih dozvola od sije€nja do listopada 2021. u usporedbi s istim razdobljem
2020. vedi je za 13,8 % (graf 2).

Izvor: DZS, Izdane gradevinske dozvole u listopadu 2021.

Graf 1. Tromjesec¢ni bruto domacdi proizvod
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6.3 Trziste nekretnina na podrucju Republike Hrvatske
Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2020. godini iznosila je 40,023 milijarde kuna, §to u odnosu na
2019. godinu predstavlja povecéanje od 0,5 posto. ProsjeCna vrijednost nekretnine kojom se trgovalo u
2020. godini iznosila je 388.226 kune.
Najznacajniji udio u vrijednosti kupoprodaja na trzistu nekretnina u 2020. godini biljeze stanovi na koje
se odnosi 41,1 posto vrijednosti ugovorenih kupoprodaja, zatim slijede gradevinska zemljista s udjelom
od 21,5 posto te obiteljske kucée s udjelom od 19,4 posto.

indeksa

Izvor: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski

institut Zagreb
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6.3.1 Stanovi

U 2020. godini ostvareno je 23.564 kupoprodaja stanova/apartmana ukupne vrijednosti od 16,5 milijardi
kuna. Prosje€na vrijednost jedne kupoprodajne transakcije iznosila je 698.680 kuna. U usporedbi s
2019. godinom ostvareno je 11 posto kupoprodaja manje, a vrijednost prodanih stanova/apartmana
biljezi pad od 1,2 posto. Promatrano po zupanijama, Grad Zagreb se izdvaja s daleko najveéim brojem
kupoprodaja stanova/apartmana, njih 9.153 ili 38,8 posto ukupnog broja kupoprodajnih transakcija
trziSta stanova/apartmana u Hrvatskoj 2020. godine. Zatim slijede Primorsko-goranska Zupanija s
2.168, Splitskodalmatinska s 2.046 i Istarska zupanija s ostvarenih 1.786 kupoprodaja. Vise od tisuéu
kupoprodaja zabiljezeno je i u Zadarskoj (1.520), Osjecko-baranjskoj (1.174) i Zagrebackoj Zzupaniji
(1.089). Spomenutih sedam zupanija ukljucujuéi i Grad Zagreb tako ostvaruju gotovo 80 posto svih
kupoprodaja stanova/apartmana ostvarenih u prosloj godini.

Izvor: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u tre¢em tromjesecju 2021.
u odnosu na drugo tromjesecje 2021. u prosjeku su viSe za 1,7%. U odnosu na tre¢e tromjesecje 2020.
(na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 9,0%. U istom razdoblju ukupna prosje¢na cijena po
1 m2 svih prodanih stanova (bez obzira na prodavatelja) iznosila je 13 385 kuna. U izracunu ukupne
prosje¢ne cijene 1 m2stana u prvom polugodistu 2021. stanovi POS-a sudjelovali su s 2,7% u
ukupnom obujmu pracenih prodanih m2, a ostali prodavatelji s 97,3%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2021. u prosjeku su vise za 1,3%, a u
odnosu na trece tromjesecje 2020. za 8,5%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na drugo
tromjesecje 2021. u prosjeku su vise za 1,8%, a u odnosu na treée tromjesecje 2020. za 9,2%.

Cijene stambenih objekata u tre¢em tromjesecju 2021. u odnosu na drugo tromjesecje 2021. u prosjeku
su za Grad Zagreb vise za 1,3%, za Jadran za 2,9%, a za Ostalo za 0,4%. Cijene stambenih objekata u
odnosu na tre¢e tromjesecje 2020. (na godis$njoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 9,6%, za
Jadran za 8,9% i za Ostalo za 8,2%.

Tblica 4. Indeks cijena stambenih objekata

1. INDEKSI CLJENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE
HOUSE PRICE INDICES, RATES OF CHANGE

Vil — X, 20211 VIl — 1X. 2021 VL = IX, 202
@ 2015, V.= VI. 2021 VI = IX. 2020

Indeks cijena stambenih objekata - ukupno 141,44 17 9,0
Nowi stambeni objekti 120,30 13 85
Postojedi stambeni objekti 14566 18 9.2
Grad Zagreb?) 154,60 13 96
Jadran? 138,18 29 89
Ostalo?) 122,62 04 82

1) Indeksi (od prvog tromjesetja 2017, ref
2) Popis prpadajuéih gradova | opéine Re

Izvor: https://www.dzs.hr/Hrv_Eng/publication/2021/13-01-02_03_2021.htm

tno razdoblje za indekse jest 2015 = 100)
ke Hrvatsks za potrebe izraéuna indeksa cijena stambenih objekata mo2ete preuzeti na poveznici Statistika u niz

Tablica 5. Godisnje stope promjene cijena stambenih objekata u 2020. i 2021.

13.1.3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.
wrixy Indeksi (@ 2016, = 100)”

Indices (@ 2015 = 100)”

novi postojeci
ukupno stambeni stamben| Grad Zagreb |Jadran
Tromjesedje objekti objekti
Total New Existing City of Adriatic
Quarter dwellings dwellings Zagreb 0as|

2020. Q1 128,26 107,69 132,12 140,79 125,39
Qz 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30
Q3 129,76 110,83 133,35 141,09 126,91
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61
2021, a1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80
Q2 139,03 118,77 143,00 162,55 134,34
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18

Izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske
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6.3.2 Kuée

U Hrvatskoj je 2020. godine ostvareno 13.825 kupoprodaja obiteljskih ku¢a ukupne vrijednosti od 7,7
milijardi kunaU usporedbi s prethodnom godinom ostvaren je pad broja kupoprodaja za 1,3 posto, dok
je njihova ukupna vrijednost porasla za 2,3 posto. Prosje¢na vrijednost jedne kupoprodajne transakcije
obiteljske kuce tako je u 2020. godini iznosila 560.376 kuna, a godinu dana ranije 540.575 kuna.

Izvor: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb

Graf 6. Broj kupoprodajnih transakcija i vriiednost prodanih
obiteljskih ku¢a u milijunima HRK u 2019. i 2020.

a) Broj kupoprodajnih transakeija obiteljskih kuéa b) Vrijednost prodanih obiteljskih kuéa

75713

Izvor: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb

6.3.3 Poslovni prostori

U Republici Hrvatskoj je u 2020. godini zabiljeZzeno 1.928 kupoprodaja poslovnih nekretnina. U odnosu
na 2019. kada je zabiljezeno 2.419 kupoprodaja poslovnih nekretnina, broj kupoprodaja u 2020.
smanjio se za 20,3 posto. Smanjenje broja kupoprodaja za jednu &etvrtinu u 2020. se dogada nakon
viSegodiSnje ekspanzije ovog trzista koje je svoju kulminaciju dozivjelo tijekom 2019. kada je ostvaren i
rekordno visok broj ostvarenih kupoprodajnih transakcija poslovnim nekretninama. Istovremeno
vrijednost ostvarenih kupoprodajnih transakcija se u 2020. u odnosu na 2019. blago poveéala za 97,6
milijuna kuna, odnosno za 3,4 posto, te je dosegla iznos od gotovo 3 milijarde kuna. U 2019. godini
ukupna vrijednost kupoprodaja je iznosila 2,89 milijardi kuna.

Izvor: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb

6.3.4 Zemiljista

U 2020. godini ostvareno je 16.215 kupoprodaja gradevinskog zemljista ukupne vrijednosti 8,6 milijardi
kuna. U usporedbi s prethodnom godinom, u 2020. godini ostvareno je 5,2 posto kupoprodaja manje, a
vrijednost prodanog gradevinskog zemljiSta zabiljeZila je rast od 2,3 posto. To ukazuje da se prosje¢na
vrijednost kupoprodajnih transakcija povec¢ala. U 2019. godini ukupna je vrijednost kupoprodajnih
transakcija gradevinskim zemljiStem iznosila 8,4 milijardi kuna. Tijekom 2019. i 2020. godine na
podrucju Republike Hrvatske ostvareno je ukupno 33.315 kupoprodaja gradevinskim zemljiStem
ukupne vrijednosti u iznosu 17,0 milijardi kuna.

U 2020. godini nastavio se trend smanjenja kupoprodaja poljoprivrednog zemljista. Ostvarene su
ukupno 34.322 kupoprodajne transakcije poljoprivrednog zemljista, §to u usporedbi s 2019. godinom
¢ini pad od 10,4 posto. Osim smanjenja broja kupoprodaja, u 2020. godini zabiljezeno je i smanjenje
ukupne vrijednosti prodanih poljoprivrednih zemljista. Ukupna je vrijednost kupoprodajnih transakcija
poljoprivrednih zemljista iznosila skoro 1,5 milijardi kuna u 2020. godini $to predstavlja smanjenje od
20,8 posto u odnosu na prethodnu godinu. U 2019. godini ukupna je vrijednost 38.315 kupoprodajnih
transakcija poljoprivrednih zemljiSta iznosila 1,9 milijardi kuna. Tijekom 2019. i 2020. godine na
podrucju Republike Hrvatske ostvareno je ukupno 72.637 kupoprodaja poljoprivrednog zemljista
ukupne vrijednosti u iznosu 3,3 milijarde kuna.
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U 2020. godini ostvareno je 1.999 kupoprodaja Sumskog zemljiSta ukupne vrijednosti 117,73 milijuna
kuna. U usporedbi s prethodnom godinom, ostvareno je 11 posto manje kupoprodaja, a vrijednost
prodanog Sumskog zemljista biljezi rast od 67,8 posto. To ukazuje da se prosjec¢na vrijednost
kupoprodajnih transakcija povecala, te je u 2020. godini prosje¢na vrijednost jedne kupoprodajne
transakcije Sumskim zemljiStem iznosila 58.894 kune.

Izvori: Pregled trZista nekretnina Republike Hrvatske 2020., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb

6.4 Turisticki sektor

U prvih 11 mjeseci 2021. u komercijalnim smjestajnim objektima ostvareno je 12,5 milijuna dolazaka i
69,6 milijuna nocéenja turista, $to je 80,7% viSe dolazaka i 71,5% viSe noc¢enja turista u odnosu na isto
razdoblje 2020. U odnosu na prvih 11 mjeseci 2019. ostvareno je 34,7% manje dolazaka i 23,0% manje
turistickih nocenja.

Izvori: https://www.dzs.hr/Hrv_Eng/publication/2021/04-03-01_11_2021.htm

Tablica 7. Popis kategoriziranih hotelskih objekata u RH u 2021.

Hotel
2% 45 3675 7360
3* 302 19225 37860
4* 342 30568 59273
5* 49 6638 13016
Hotel - ukupno RH: 738 60106 117509
Hotel bastina (heritage) 25 431 852
Difuzni hotel 2 32 62
Integralni hotel 26 534 1120
Hotel posebnog standarda 5 1350 2708
ukupno RH: 796 62453 122251

Izvor: https://mint.gov.hr/pristup-informacijama/kategorizacija-11512/arhiva-11516/11516 29.10.2021.

6.5 Industrijska proizvodnja
Industrijska je proizvodnja u trecem tromjesecju 2021. godine bila za 0,9% manja od prosje¢nog
ostvarenja iz prethodna tri mjeseca, pri E¢emu se u rujnu smanjila za 1,3% na mjesec¢noj razini.

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 271
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6.6. Aktualni rizici trziSta nekretnina

Podaci Ankete o pouzdanju potroSac¢a pokazuju kako se indeks potroSackog optimizma u listopadu

2021. godine pogor$ao i na mjesecnoj i na tromjesecnoj razini.

Graf 8. Pokazatelji potrosackog i poslovnog optimizma
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Izvori: Ipsos; HNB (sezonska prilagodba HNB-a)

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 271
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7. Odabir metode procjenjivanja

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda
procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost nekretnine
obradunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troSkova,
tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije,
pribraja cijena gradevinskog zemljidta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troSkova u pravilu se
upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim transakcijama njima sli¢nih
gradevina.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduc¢nosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje ocekuje u buduénosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i
njezino odrzavanije.

Izracun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godidnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamadivanjem vrijednosti zemljita. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog
vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaéa vrijednost zemljiSta, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izra¢unati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduceg prihoda.
U tom sluéaju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i
vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slucaju izgradenih ¢estice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzi§tu uz odgovarajuéu korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego $to stoji
neka druga nekretnina sliénih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih ¢estica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata.
Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, niti drugih nepoznatih
nedostataka i posebnih obiljezja.

Zakljucak:
S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrdit ¢e se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o
prometu nekretnina prema zakonu NN 78/15 i pravilniku NN 105/15, odnosno
podacima sa portala eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
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8. Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina - gradevinsko

Usporedba 1 ................ ID Nekretnine (PU).......... 4337940

Lokacija: Tar, Istarske Kontrade

Datum ugovora: 10.6.2020 ICSN:
K.o.: Tar

Povrsina (m2): 302,00

Ciiena (€): 21.1 40,00 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =
Cijena (€/m?): 70,00

Namjena: S

Koef. iskoristivosti (Ki): 0,90

Kategorija: 1.

Usporedba 2 ................ ID Nekretnine (PU).......... 4142887

Lokacija: Tar, Istarska ulica

Datum ugovora: 3.10.2019 ICSN:
K.o.: Tar

Povrsina (m?2): 520,00

Ciiena (€): 47.500,00 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =
Cijena (€/m?): 91,35

Namjena: S

Koef. iskoristivosti (Ki): 0,90

Kategorija: 1.

Usporedba 3 ................ ID Nekretnine (PU).......... 4524140

Lokacija: Tar,Frata

Datum ugovora: 5.5.2021 ICSN:
K.o.: Tar

Povrsina (m?2): 910,00

Ciiena (€): 80.000,00 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =
Cijena (€/m?): 87,91

Namjena: S

Koef. iskoristivosti (Ki): 0,90

Kategorija: 1.

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN:

HPB - nekretnine d.o.o. 22
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8.2. Procjena vrijednosti zemljista poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, sukladno Pravilniku, prilagoditi
promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i usporedbom njihovih
poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjedna¢avanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina
nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i
posebnih obiljeZja.

8.2.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

ll DRZAVNI Indeksi (@ 2015, = 100)"
l!h SR Indices (@ 2015 = 100)%
CHIDA] BUREAL | I
tktipho novi stambeni |postojeci
Gadina Tromjesedie objekd stambeni objekt
vear Sinirtor Total New dwellings |Existing dwellings
2018, a1 109,44 99,03 11158 11219 110,54 99,57
a2 109,26 88,51 111,47 114,51 109,33 95,94
a3 11232 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019 al 117,55 109,00 11952 12502 11867 10059
Q? 120,60 106,55 123,40 131,15 118,24 10224
a3 121,36 109,07 123.90 133,46 118.05 103,08
Q4 124,90 108,489 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. a1 128,25 107,69 13242 14079 12539 10931
a2 130,57 111,34 134,23 14254 126,30 115,90
a3 12975 110,83 133,35 141,09 126,11 113,356
'_5-14 132,95 108,66 137,45 145 45 127,61 119,45
2021, al 134,19 11337 13820 14543 13280 11571
Q? 139,03 118,77 143,00 152 55 134,34 12217
a3 141,44 120,30 145 56 154 60 13318 12282
Q‘i 144,99 124,98 148,97 15832 142,51 12437
*izvor: www.dsz.hr
i, Kupoprodajna cijena ol indeks.na rEl s Korekcijski faktor Meduvremenski izjednacena
Lokacija (€ma) dan sklapanja na dan = (B)/(A) cijena (€/m?)
ugovora (A) |vrednovanja (B)
Tar, Istarske 70,00 126,30 1,1283 78,98
Kontrade
Tar,Frata 91,35 120,35 142,51 1,1841 108,17
Tar,Frata 87,91 134,34 1,0608 93,26
PR 1198/22 Ponovna procjena
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8.2.2. Interkvalitativno izjednacavanje

8.2.2.1. Odstupanja u mjeri gradevinskog koristenja (Pravilnik NN 105/15, CI. 20.)

Koeficijent AT i . Meduvremenski Odstl:l!)_anje _zbog Cijena izjednacena
.. . L Lo Koeficijent iskoristivosti (Ki) . . razli¢ite mjere N L
Lokacija iskoristivosti (Ki) - o izjednacena s . meduvremenskKi i prema mjeri
) e procjenjivanog zemljista e grad. koriStenja il
poredbenih zemljista cijena (€/m?) . koristenja (€/m?)
(Prilog 11.)
Tar, Istarske
Kontrade 0,9 78,98 1,00 78,98
Tar,Frata 0,9 0.9 108,17 1,00 108,17
Tar,Frata 0,9 93,26 1,06 98,85
8.2.2.2. Odstupanje u kakvoci zemljista
Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
. nekretnina 1 2 &
52465 TAR, Pazinska ul.
52465 TAR, Tar, Istarske Tar Frat Tar Frat
Pazinska ul. Kontrade EHAEIE] B AEIE]
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Izjednacena cijena -- 78,98 108,17 98,85
Povrsina zemljista 275,00 302,00 520,00 910,00
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija dobra slicna slicna slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 71,50 78,98 108,17 98,85
Veli¢ina zemljista 275,00 302,00 520,00 910,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,05 1,05
Prilagodena prodajna cijena po m? 74,09 78,98 113,57 103,80
Oblik zemljista dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 74,09 78,98 113,57 103,80
Kategorija zemljista 2. 1. 1. 1.
Prilagodba 1,00 0,80 0,80 0,80
Prilagodena prodajna cijena po m? 59,27 63,19 90,86 83,04
Cestovni pristup dobar sligan sligan slian
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 59,27 63,19 90,86 83,04
Komunalna infrastruktura dostupna sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 79,03 63,19 90,86 83,04
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.+40% ) : | -20% -16% -16%
Indikator vrijednosti po m? 79,03 63,19 90,86 83,04
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 15,84 -11,83 0,00
Odstupanje od prosjeka u postotku: 20% 15% 0%
Kvadrat odstupanja: 250,93 139,98 0,00
Standardno odstupanje: 11,41 14% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 22,83 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost zemljista: 21.732,69 €
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8.6. lzracun odbitaka i dobitaka

ODBICI:
1. Odbitak zbog troskova rusenja objekata na parceli (¢1.36 Pravilnika stavak (3) i (4)) 0,00 €
2. Odbitak zbog troskova izmjestanja instalacija na parceli(¢l.36 Pravilnika stavak (3) i (4))
Odvodnja 0,00 €
Vodovod 0,00 €
DTK i stupovi rasvjete 0,00 €
DOBICI:
1. Vodni doprinos 0,00 €
2. Komunalni doprinos 0,00 €
3. Prikljucci 0,00 €
Sveukupna trziSna vrijednost: 21.732,69 €

Obiljezja koja utjecu na vrijednost procijenjivane katastarske

cestice
PovrSina parcele upisane u zk i katastar m2: 275,00
PovrSina parcele koja se procjenjuje m2: 275,00

Vrsta: Gradevinsko zemljiste
Posredan preko k..

Pristup: 1178/25-vl. GORAN
INZENJERING d.o.0.

Kategorija: 2.

Lokacija: 52465 TAR, Pazinska ul.

Dan vrednovanja:

23.05.2022.

HPB - nekretnine d.o.o.
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9. Rekapitulacija - zakljuc¢ak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

Gradevinsko zemljiste

na adresi: 52465 TAR, Pazinska ul.
ZKkat.c.: 1178/3

ZK k.o.: Tar

z.k.ul.: 1980

utvrdene su sljedeée vrijednosti:

- Sveukupna trziSna* vrijednosti zemljista na lokaciji iznosi:
164.000,00 kn 1€ = 7,536532 kn

21.732,69 €
| 79,03 €/m?2

Napomena:
Iskazana trZi$na vrijednost ne sadrZi porez na prijenos viasnistva.

Izrada: Suradnik:

HPB - nekretnine d.o.o. Strucéna suradnAca ~ '
Stalni sudski viestak za procjenu nekretnina Antonela Zupc' maaq. ma\§edlf
Mirko Pauri¢, dipl. ing. grad. \r 4] 4

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu
zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri
¢emu je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Eurpske organizacije udruZenja sudskih vjiestaka TEGoVA )

Zagreb, 23. svibnja 2022. godine
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke
kupoprodajnih cijena ), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
Internatskih stranica: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opéinskog suda. Vjestak ne
garantira niti snosi odgovornost za to€nost podataka, iako su prema naSim saznanjima isti to¢ni.
Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenili smo u skladu sa vaze¢im zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije ukljuc¢io provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljiSta iz aspekta:
kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloSkih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi utjecali na
trziSnu vrijednost zemljista.

Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloSkih ostataka i sli¢nih
elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve
poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve
osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

HPB - nekretnine d.o.o.
Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina
Mirko Paurié, dipl. ing. grad.

Zagreb, 23. svibnja 2022. godine
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11. Prilozi
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FOTOGRAFIJE preuzete iz procjembenog elaborata br. 518/19, izradenog od strane HPB - nekretnine
d.o.0., od ozujka 2019
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REPUELIKA HRVAT SKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Pazinu .
ZEMLJSNOKNJIZNI ODJEL POREC - PARENZO

Stanje na dan: 22.05.2022. 22:56 Werificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 323772, TAR Broj ZK ulogka: 1980

Broj zadnjeg dnewnika: Z-10138/2021
Akdivne plombe: Z-142%52022

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK

Broj Powvriina

remljista
Rbr. | ™ eat.
cestice)

Oznaka zemljigta .
jutro | €hw 2

Primjedba

1. 117813 ORANICA 275 I-"ripis iz uloska

1309

UKUPNO: 275

B
Vlastovnica

Rbr. Sadriaj upisa

Primjedba

1. Viasnicki dio: 1/1
GORAN INZENJERING D.0.0., POREC, M. VLASICA 47/A

4.1  Zaprimljeno 29.12.2008. broj Z-6504/08
Ma temelju RjeSenja o ovrsi Trgovatkom sudu u Pazinu od 23.12.2008. poslbr. Owr-791/08-3 1
Rijesenja o owrsi Trgovatkom sudu u Pazinu od 23.12.2008. posLbr. v Owr-791/08-4, zabiljeZuje
se ovrha na nekretninu GORAN INZENJERING d.o.o. Porsé, upisanu u A

101 Zaprimljeno 17.02.2009. broj Z-820/09
Ma temelju ovos. riegenja o ovrsi od 16. veljate 2009., posl. br. Ovr-123/03, zabilisZuje =2 ovrha
na nekreinine GORAN INZENJERING d.o.o., upisans u A,

171 Zaprimljenc 27.05.20089. broj Z-2600/03
Ma temelju RjeSenja o ovrsi Trgovatkog 2uda u Pazinu od 21.05.2009. poslbr. Owr-21409-2 i
Rjegenja o owrsi Trgovatkog suda u Pazinu od 21.05.2009. posl.br. Ovi-214/09-7, zabiljsZuje =&
ovrha na nekretninu GORAM INFENJERING d.o.o. Poret, upisanu u A.

181 Zaprimljenc 03.06.2009. broj Z-2724/09
Ma temelju ovosudnog Riegenja o ovrsi od 03. lipnja 2009, godine, posl. br. Onr-551/03,
zabiligfuje se ovrha na nekretnini Goran inZenjeringa d.o.o., upisanoj u A,

201 Zaprimljenc 01.09.2010. broj 24731710
Ma temelju rjeSenja o ovrsi Trgovatkog suda u Pazinu od 26. 03. 2010, posl. br. 7 Owr -570M0,
zabiljigfuje se ovrha na nekretnine GORAN INFENJERING d.o.o. Poret, upisane u A,

221 Zaprimljenc 01.09.2010. broj 24744710
Ma temelju ovos. rjiegenja o ovrsi od 31.05.2010, posl. broj $wr-824/10, zabiljeZuje se ovrha na
nekratnini upizanoj u A -

231 Zaprimljenc 15.09.2010. broj 24974710
Ma temelju RjeSenja o ovrsi Trgovatkog suda u Pazinu od 10. rujna 2010. godine, posl. br. 7 Owr-
T04/10-4, zabiljefuje s ovrha na nekretninama GORAN INZEMJERING d.o.o., upisane u &

251 Zaprimljeno 14.09.2011. broj Z-4622/11
Ma temelju RjeSenja Traovatkog suda v Pazinu posl. broj 19 51-522011 od 13. rujna 2011.
zabiligfuje se otvaranja stetajnog postupka na nekretninama u viasnigtvu duZnika Goran
InZenjeringa d.o.o., Poret, M. Vagica 47a upisans u A,

FemljEncknizn Zvadak [damm | wijeme Erade) 73052022, 155545
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Katastarska opcina: 323772, TAR

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Werificirani ZK uloZak

B
Vlastovnica

Broj ZK uloska: 1950

Rbr.

Sadriaj upisa

Primjedba

26.1

Zaprimljeno 10.02.2015. broj Z-555/15
Ma temelju rjeSenja Opcéinskog suda u Porefu - Parenzo, od 26.01.2015, pogl. Br. T Owr-1560/11,
zabiljigfuje s dosuda na nekretnini upizanaj u A -

C
Teretovnica

Sadrzaj upisa [ Iznos

Primjedba

Zaprimljenc D&.10.2006. broj Z-5362/06 135.000.00 EUR
Ma temelju solemniziranog Sporazuma br. 18/2006-PP o zasnivanju zaloZnog
prava (hipoteke) na nekretninama od 29.09.2006. godine {koji 32 nalazi u
ovosudnoj zbirci isprava pod posl. brojem Z-5701/06) i Aneksa | Sporazuma br.
18/2006-PP o zasnivanju zaloZnog prava (hipoteke) na nekretninama od
05.10.2006. (koji s& nalazi u ovosudnoj zbirci isprava pod posl. brojem Z-
S8E1/06), uknjiZuje se pravo zaloga na nekretnine upisane u A, za iznos trazbine
prema GORAMN INZEMJERING d.o.o. od EUR =135.000,00 (slovima:
stotridezetpetiisuca eura) v kunskoj protuvrijednosti po srednjem tefgju HMEB na
dan korigtenja kredita, uvetana za ugovorens kamate 3.00% godiEnje na
frazbinu, koja je promjenjiva i cbratunava =2 sukladno Odluci Banke o kamatama
i zakonsku zateznu kamatu, koja je odredena temeljem uredbe “ade RH, kao i
za eventualne pripadajude trofkove utvrdens u tom Sporazumu, sa klauzulom
ovrhe, u korist:

HRVATSKE PO5TANSKE BANKE D.D., ZAGREE, JURISICEVA 4

2.1

22

Zaprimljeno 12.12.2007. broj Z-700407 200.000.00 KN
Ma temelju Sporazuma br. 262007 PP o zasnivanju zaloZnog prava (hipoteke)

na nekretninamsa od 06. prosinca 2007, uknjiZuje =& pravo zaloga na nekretnini

upizanoj A, radi osiguranja potraZivanja u iznosu od =500.000,00 kn (slovima:
osamstotisucakuna) uvecana za ugovorene kamate 9,00% godidnje na trazhinu,

koja je promjenjiva i obratunava se sukladno Odluci Banke o kamatama i

zakonsku zateznu kamatu, koja je odredena temeljem uredbe Vade RH, kao i za

eventualne pripadajuce treSkove utvrdene u tom Sporazumu, sa klauzulom

owrhe, u korist

HRVATSKE POSTAMSKE BANKE D.D., ZAGREE, JURISICEVA 4

ZabiljeZuje s& da je z.kul. 1980 ko, Tar GLAVNI ZK. ULOZAK, & da su zkul,
1305 1919 ko. Tar SPOREDMI Z K. ULOSCI.

31

Zaprimijieno 18.12.2008. broj Z-6371/08
ZabiljeZuje s2 odbijena molba lstra InZenjeringa d.o.o. Poret za uknjizbu prava
zaloga.

4.1

Zaprimljeno 18.05.2009. broj Z-2413/05

Ma temelju rjieSenja Trogovatkog suda u Pazinu od 13.05.2009., posl. broj | R1 -
34/08, zabiliguje se prethodna miera predbiljeZbe zaloZnog prava na nekretnine
GORAN INZENJERING d.o.o. Pored upisane u A, radi osiguranja novtane
fraZbine u iznosu od 516.120,40 kn sa zateznom kamatom na iznos od
184.317 60 kn pofev od 13.06.2008. godine, na iznos od 177.802,80 kn od
13.06.2008. godine i na iznos od 154.000,00 kn potev od 11.12.2008. godine po
stopi koja 22 odreduje uvedanjem ezkontne stope HME koja je vrijedila zadnjeg
dana polugodigta koje je prethodilo tekuéem polugodistu za osam postotnih
poena, sve do isplate, troskova owrsnog postupka od 12,480,560 kuna sa
zakonskom zateznom kamatom na taj iznos koja tefe od 12.12.2008. godine do
isplate, te trofkova owvog postupka osiguranja sa zateznom kamatom od dana
donosenja riggenja do isplate, u korist:

FermlEnokngzm zvadak [datum | wmiEme Ereie) 7305 2022, 155548
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IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE Werificirani ZH uloZak

Katastarska opcina: 323772, TAR Broj ZK ulogka: 1980
C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Iznos Primjedba
SERGOIGOR, VL. "IGOR", TAR
5.
2.1 Zaprimijeno 11.01.2010. broj Z-118M10 S00.000,00 KM

Ma temelju ovos. RjeSenja o osiguranju od 07. 01. 2010. godine, posl. broj Owr-
1587/09 uknjiZuje == pravo zaloga na nekretninama u viaznistvu protivnika
osiguranja Goran InZenjeringa d.o.o. Poret upisane u A, radi ogiguranja novEane
traZbine w iznosu od =500.000,00 kuna (slovima: petstotisuéakuna) sa zateznom
kamatom na taj iznos koja tefe od 05.07 2008, godine, u korist predlagatelja
osiguranja:

ELEKTROMETAL D.0.0., POREC, ROCKA 12

2.2 Zaprimijeno 11.01.2010. broj Z-118M10
ZabiljeZuje se ovrsivost trazhine upisane sa 2-118/10.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljigne knjige na datum 22.05.2022.

TEmliEncRriEn zvadak [amm | vijeme Zraae) T3 052022, 15:55.45 Stranwea. 3
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 REFUBLIKA HEVATSKA
DETAVNA GEODETSKA UFRAVA

L]
|
r

PODRUCHNI URED ZA KATASTAR FULA-FOLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA POREC-
PARENED

Starpe na dan: 23.05.2022

Katastarska opcina: TAR (Abr. 323772)

NESLUZBENA KOPIJA

FRIJEFIS POSJEDOVINOG LISTA

Posjedovni list: 267

Tdio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste cdnosno sjedizte upisane osobe OIB
11 GOF.AN INZENTERTNG D.0.0., POREC, MLVLASICA 4T A BEE49656334
Podaci o katastarskim €esticama
b e Broj Adresa katastarske Cestice/Natin uporabe katastarske Povriina, Broi Posebni
vy | & | katastarske |ZesticeNafin uporabe zgrade, naziv zzrade, kodni broj | 5 DL pravni Primjedba
cestice zgrade e ' refimi
_—s—-
1178/3 TAR 175 ]
QOFAMICA 273
1178721 TAR 502 6
PUT 103
OFAMICA 359
1178722 TAR 379 6
OFAMICA 375
1178725 TAR 19 6
OFAMICA 19
1175

TUkupna povrsina katastarskih festica

MNAPOMEMA: Onva) prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasmitin na katastarskim Sesticama upisanim u pesjedoimom listu.

HPB - nekretnine d.o.o.
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NESLUZBENA VERZITA

_REFUBLIEA HREVATSEA
DRELAVNA GEODETSEA UFEAVA Eeo. TAR 323772
ODJEL ZA KATASTAR NEEKRETNINA FOREC-FARENEOD ke b 11783

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblitne mjerilo ispisa 1 500
Irwormo mjerilo plana 1:2280
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Cestica preko koje se ostvaruje pristup na javnu prometnu povrsinu

?_:ﬂ_ts NESLUZBENA
.

REPUEBLIKA HRVATSKA

KOPIJA

Opcingki sud u Pazinu .
ZEMLJSNOKNJIZNI ODJEL POREC - PARENZO

Stanje na dam: 22.05.2022. 22:56 werificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 323772, TAR Broj ZK uloska: 1309

Broj zadnjeg dnevnika: Z-16495/2020
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedowvnica
PRI ODJELJAK

Broj Povriina

zemljista .
Rbr. (kat. Oznaka zemljista

L sl jutro | ¢h 2
cestice) . chv m

Primjedba

1. 11787256 |ORANICA 149

UKUPNO: 149

B
Viastovnica

Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1M1
GORAN INZENJERING D.0.0., POREC, M. VLASICA 4T/A

111 Zaprimljeno 14.09.2011. broj Z-46822111
Ma temelju RieZenja Traovadkog suda v Pazinu posl. broj 19 5t-5%2011 od 13 rujna 2011.
zabiljisfuje se otvaranja stef ajnog postupka na nekretninama u viasnigtvu duZnika Goran
InZenjeringa d.o.o., Poret, M. Viasica 47a upizans u A

C
Teretovnica

Rbr. | Sadriaj upisa | iznos Primjedba

1.

1.1 Zaprimijeno D&.10.2006. broj Z-5862/06 135.000.00 EUR
Ma temelju =olemniziranog Sporazuma br. 18/2006-PP o zasnivanju zaloZnog
prava (hipoteke) na nekretninama od 29.09 2006. godine {(koji s nalazi u
ovoswdnoj zhirei isprava pod posl. brojem Z-5701/06) | Aneksa | Sporazuma br.
1820D6-PP o zasnivanju zaloZnog prava (hipoteke) na nekretninama od
05 10.2006. (koji & nalazi u owosudnoj zbirci isprava pod posl. brojem 2Z-
S861/DE), u}mjiiuie_se pravo zaloga na nekretning upisane u A, Za iznos trazbine
prema GORAM INZENJERIMG d.o.o. od EUR =135.000,00 (zlovima:
stotridesetpettisuéa eura) u kunskoj protuvrijednosti po srednjem tefaju HMEB na
dan korigtenja kredita, uvecana za ugovorene kamate 5.00% godignje na
fraZbinu, koja je promjenjiva i obrafunava se sukladno Odluci Banke o kamatama
i zakonsku zateznu kamaty, koja je odredena temeljem wredbe “ade RH, kao i
za eventualne pripadajuce trogkove utvrdens u tom Sporazumu, sa klauzulom
owThe, u korist:

HRVAT SKE POSTAN SKE BANKE D.D., ZAGREB, JURISICEVA 4

TemliEnchkniEn Zvadak [datum | wieme mrade) 7305, 2022 16:01-10

HPB - nekretnine d.o.o. 35

Stramica: 1

PR 1198/22 Ponovna procjena
Gradevno zemljiste
z.k.€. 1178/3, k.0. Tar



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opcina: 323772, TAR

C
Teretovnica

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK ulogka: 1309

Rbr. |

Sadriaj upisa lznos

Primjedba

21

22

Zaprimijenc 2809 2005, broj Z-4330008

Ma temelju ovosudnog Rjesenja od 26. rujna 2008, godine, posl. br. Owr-315/08-
2, uknjiZuje =& pravo zaloga na nekretnini Goran inZenjering d.o.o., upisano u A
radi osiguranja novéane fraZhine prediagatelja osiguranja Republike Hrvatzke za
ukupan iznos glavnice od =2 311.528, 41 kuna, kamate obratunate od 02. lipnja
2005. godine u iznogu od =55.020,63 kuna, trofkove postupka u iznosu od =200,
00 kuna i daljnje zakonske zatezne kamate na iznos glavnice kako slijedi:

- na ime poreza na dodanu vrijednost (tofka 1. owrdnog fesenja) iznos glavnice
od =935.528 54 kune i daljnje zakonske zatezne kamate na iznos glavnice od 03.
srpnja 2005, godine do isplate;

- od toéke 2. do tofke 13. ovrénog rjesenja za iznos glavnice od 1.372.993 87
kuna, kamate obratunate od 02. lipnja 2008. godine u iznosu od =55.020,63
kune kao i dalinje zakonske zatezne kamate na iznos glavnice od 03. lipnja 20038,
godine do isplate, sve u korist:

REPUBLIKE HRVATSKE

ZabiljeFuje == ovriivost fraZbine upisans u korist Republike Hrvatske ovosudnim
predmetom posl. br. Z-4350008 pod rednim brojem 2.1.

3.1

3.2

Zaprimijenc 11.01.2010. broj Z-118M10 500.000,00 KM

Ma temelju ovos. Rjesenja o osiguranju od 07. 01. 2010. godine, posl. broj Cwr-
1537/09 uknjiZuje se pravo zaloga na nekretninama u viaznistvu protivnika
osiguranja Goran InZenjeringa d.o.o. Poret upisane u A, radi osiguranja noviane
frazbine u iznosu od =500.000,00 kuna (slovima: petstotisudakuna) sa zateznom
kamatom na taj iznos koja tefe od 05.07 2008, godine, u korist predlagatelja
osiguranja:

ELEKTROMETAL D.0.0., POREC, ROCKA 12

Zaprimljeno 11.01.2010. broj Z2-118M10
ZabiljeZuje == ovriivost frafbine upisans sa 2-118M0.

4. Na suvlasnicki dio: 1

4.1

Zaprimijenc 02.03.2020.g. pod brojern Z-334172020 2854 750,57
HRK

UENJIZBA, ZALOZMNO PRAVD, PRAVOMOCHO RIESENJE, OPCINSKOG

SUDA U PAZINU, STALNE SLUZBE U PDHECL.I PAREMSO, POSL. BR. OWVR-

2505/2015-447, 11.07. 2017, PRA‘.FOMOCNO RJESENJE, OPCINSKOG SUDA

U PAZINU, STALME SLUZBE U PORECU-PARENZO, POSL. BR. 28 OVR-

175/2019-668, 24.01 2020, uknjiZuje =& zaloZno pravo radi naplate novtane

frazbine ovrhovoditelja Republike Hrvatske u ukupnom iznosu od 2.584_ 750,57

kuna =a zakonskom zateznom kamatom koja na iznos glavnice od 437 432 59

kuna tefe od 28. studenog 2008., na iznos glavnice od 1.372.993 87 kuna tete

od 16. lipnja 2008. i na iznos glavnice od 897.949 60 kuna tefe od 26. prosinca

2003, po stopi od 14 % godinje, & u slutaju promjene stope zateznih kamata

prema eskontnoj stopi Hrvatske narodne banke koja je vrijedila zadnjeg dana

polugodiita koje je prethodilo tekudem polugodistu uvecana za 5 postoinih poena

pa sve do isplate, te trofkova postupka u iznosu od 25.940,00 kuna, uz

zabiljieZbu ovrivosti traZbine, za korist:

REPUBLIKA HRVAT SKA, OIB: 52634238587

vezans uz B 1(1.1)

FeriEnokn=ni Tvadak [3atm | wWieme Zree] 7305 2022, 160110
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNNIGE Werificirani ZK, uloZak

Katastarska opcina: 323772, TAR Broj ZK uloska: 1309
C
Teretovnica
Rbr. | Sadraj upisa lznos  |Primjedba
42 Zaprimljeno D2.02.2020.q. pod brojem Z-3341/2020 na 41

ZABILJEZBA, PRAVOMOCHO RJESENJE, OPCINSKOG SUDA U PAZIMU,
STALME SLUZBE U P‘DHEGL.I PAREMZO, POSL. BR. OWVR-250050/2015-447,
11.07. 2017, PRAU‘DMDGND RJESEMJE, OPCIMNSKOG SUDA U PAZINU,
STALME SLUZBE U PORECU-PARENZO, POSL. BR. 20 OWR- 1?5.1‘2019-668
24.01.2020, Zabiljefuje =& prednosni red zaloZnog prava i to od dana stjiscanja
prava na namirenje, odnosno od 16. veljate 2009, godine, kada je na temelju
ovosudnog rigsgenja o ovrsi posl. br. Owr-123/09, & radi naplate noviane trazbine
ovrhovoditelja Republike Hrvatske, zabiljeZena ovrha na nekretnini ovrEenika (21
97_ st 6. OZ-3).

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljigne knjige na datum 22.05.2022.

ZemljiEncxnyizni izvadzk (d3tum i wijeme zrade) 22.05.2022. 16:01:10 Stramica: 3

PR 1198/22 Ponovna procjena
Gradevno zemljiste
HPB - nekretnine d.o.o. 37 z.k.€. 1178/3, k.0. Tar



HPB - nekretnine d.o.o.

HPB - nekretnine d.o.o.
Zagreb, Amruseva 8

Izrada:
HPB - nekretnine d.o.o.
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Suradnik:
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