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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 482/2022

1 SAZETAK

Zahtjev:

Narucitelj:

Nekretnine:

Datum pregleda
nekretnine:

Dan kakvoce:
Svrha procjene:
Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

Prema nalogu Naruditelja izvrsili smo procjenu trziSne vrijednosti
nekretnina:

- zemljiste zk.€.br. 1908/9 upisano u zk.ul.br. 1569 k.o. Krsan

- zemljiste zk.¢.br. 1908/10 upisano u zk.ul.br. 1569 k.o. Kr$an

- zemljiste zk.€.br. 1908/6 upisano u zk.ul.br. 2107 k.o. Kr$an

ZK — GRADNJA d.o.0. u stecaju, Draskoviceva ulica 53, Zagreb
- zemljiste zk.€.br. 1908/9 upisano u zk.ul.br. 1569 k.o. Kr$an
- zemljiste zk.€.br. 1908/10 upisano u zk.ul.br. 1569 k.o. Krsan
- zemljiste zk.C.br. 1908/6 upisano u zk.ul.br. 2107 k.o. Krsan
15.11.2022.

15.11.2022.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

15.11.2022.

Ing ekspert d.o.o.,

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Skri¢eva 39, Zagreb

Procijenjena trzisna
vrijednost nekretnina:

319.600,20 | kn ZAOKRUZENO: 320.000,00 | kn

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
te ostalim relevantnim propisima i zakonima iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina na

podrucju Republike Hrvatske.

U Zagrebu, 15. studenog 2022. godine
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 482/2022

2 PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1 POLOZAJ NEKRETNINE

LOKACIJA

kraj Jursié¢i 58, Krsan

- lokacija u odnosu na grad Pulu -

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 4/28




Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 482/2022

2.2 ZEMLJISNOKNJIZNO STANJE

U zk.ul.br. 1569 k.o. Kr3an je upisana zk.C.br. 1908/9 k.o. Kr3an kao livada, povrdine 547,00 m?, i
zk.€.br. 1908/10 kao livada povrsine 761,00 m>. Prikaz zemljidne knjige je u nastavku:

e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSHKA

Opéingki sud u Pazinu
ZEMLJISMOKMNJIZNI ODJEL LABIN

Stanje na dan: 15.11.2022. 07:57 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 316474, KRSAN Broj ZK uloska: 1569
Broj zadnjeq dnevnika: Z-T225/2022
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
5"0]‘ Povriina
zomijista :
Rbr. Oznaka zemljigta Primjedba
(kat. ! jutra | Ehv m2 o
hs@a}
1. 19089  |LIVADA 547
2. |1908M0 |LIVADA 761
UKUPNO: 1308
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadr2aj upisa |Primjedba

6. Vlasnicki dio: 11
ZK - GRADNJA D.0.0. U STECAJU, OIB: 14647989061, DRASKOVIGEVA ULICA 53, 10000 ZAGREB
6.4 Zaprimijeno 14.04.2022 9. pod brojem Z-7225/2022

na @ (B.1)
ZABILIEZBA, OTVARAMIE STECAJNDG POSTUPKA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, POSL. BRO. 72 ST-204/2022-8, 0D 08.04.2022, RIESENJE O ISPRAVKU
TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU, POSL. BROJ 72 ST-294/2022-11, OD 08.04.2022, nad
dunikom ZK - GRADMJA drugtvo s ogranicenom odgovamastu za projektiranie. nadzar i
aradenje, Zagreb, Dradkeviteva Ulica 53,018: 14647989061,

C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa lznos  |Primjedba
7.
71 Zaprimijeno 04.03.2021.g. pod brojem Z-3500/2021 1744.344.71 KN

UKMJIZBA, ZALOZND PRAVO, UGOVOR O ZALOZNOM PRAVU, OVIEREN U
POTPISU KOD JAVNOG BILJEZNIKA MARINE BABIC U ZAGREBU, DANA 04.
OZUJKA 2021. GODINE, POD BROJEM OV-1295/2021, ZAKLIUCENOG DANA
26.02.2021, u iznosu od 1.744 344, 71kn
liedanmiljunsedamslotelrdesetitetiitisutelristotatrdesetitetifkuneisedamdasetij
ednalipa) § pripadajuéom buduéom Kamatom, u korist:,

REPUBLIKA HRVATSKA MINISTARSTVO FINANCLIA-POREZNA UPRAVA,
PODRUGNI URED ZAGREB, OIB: 18683138487, AVENIJA DUBROVNIK 32,
10000 ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 15.11.2022.

Zemljifnolnjidni izvadak (dalum i wijEme 2rade) 15.11.2022. OB:06:80 Stranica: 1
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

482/2022

U zk.ul.br. 2107 k.o. Kr3an je upisana zk.&.br. 1908/6 k.o. Kran kao put, povriine 1.020,00 m?. Prikaz

zemljiSne knjige je u nastavku:

o
e

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL LABIN
Stanje na dan: 15.11.2022. 07:57

Katastarska opéina: 316474, KRSAN

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7225/2022
Aktivne plombe: Z-18513/2022

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK ulogka: 2107

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Br;j! Povrgina
zemljiita
Rbr Oznaka zemljista Primjedba
(kat. i jutro | Ehv M2 a

Eestice)
1. 190816 |PUT 1020

UKUPNO: 1020
B
Vlastovnica

Rbr. Sadr3aj upisa [Primjedna

1. Suvlasnicki dio: 410

ZK - GRADNJA D.0.0. U STECAJU, OIB: 14647989061, DRASKOVICEVA ULICA 53, 10000 ZAGREB

14 Zaprimijeno 14.04. 2022 g. pod brojem Z-7225/2022

ZABILIEZBA, OTWARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, POSL. BROJ 72 ST-284/2022-8, 0D 08.04.2022_ RIESENJE O ISPRAVEU
TREGOVACKOG SUDA U ZAGREBU, POSL. BROJ 72 5T-294/2022-11, OD 08.04.2022_ nad
duZnikom ZK - GRADNJA drugtvo s ogranifenom odgovornoSéu za projektiranje, nadzor |
gradenje, Zagreb, Draskovideva ulica 53,01B: 14647980061,

2. Suvlasnicki dio: 110

STRASNER NELA, OIB: 47578630279, IZOLA, SARED 55, SLOVENIJA

3. Suvlasnicki dio: 110

STRASNER BOSTJAN, OIB: 98468539987, IZOLA, SARED 55, SLOVENIJA

4. Suvlasniéki dio: 20

KAPITEL D.0.0., OIB: 45821273643, 3.RUJAN 6, 52341 ZMINJ

5. Suvlasniéki dio: 210

PETROKOV D.0.0., OIB: 42599613313, MRKSINA ULICA 520, 10000 ZAGREB

ZemijEnaknjiEn @vadak (S3Im | vijEme Zrace)

16.11.2022. 0B:08:18 Siranica. 1
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 482/2022

IZVADAK [Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 316474, KRSAN Broj ZK ulo&ka: 2107

c
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljifne knjige na daturm 15.11.2022.
ZeanhiEroknjEni vadak (el | vijEme Erace) 16.112022. 0B:09:16 Slranica: 2
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

482/2022

2.3 STANJE U KATASTARSKOM OPERATU

U posjedovni list broj 1503 k.o. Kr3an je upisana k.C.br. 1908/9 k.o. Krsan kao Hrvatovo livada,
povriine 547 m? i k.€.br. 1908/10 k.o. Kr3an kao Hrvatovo livada, povriine 761 m’. Stanje

posjedovnog lista je prikazano u nastavku:

&

REFUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODET:

SKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA LABIN

Stanje na dan: 15.11.2022. |

1:09

NESLUZBENA KOPIJA

IZVOD IZ POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KRSAN (Mbr. 316474)

Posjedovni list: 1503

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe

OIB

1/1 ZK - GRADNJA D.0.O,, CAPLINEC 42, 10000 ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)

14647989061

Podaci o katastarskim Cesticama

Ukupna povriina katastarskih €estica

” Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Povriinal Broi Posebni
;‘F g katastarske |Cestice/Naéin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 3 i D LJ pravoi Primjedba
Cestice zgrade o "] rezimi
1908/9  [HRYATOVO M7 5§
LIVADA 547
1908/10  |HRVATOVO 761 5
LIVADA 761
1308

NAPOMENA: Ovaj 1zvod 1z posjedovnog lista nije dokaz o vlasmStvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

482/2022

L]
.I
“ar NESLUZBENA KOPLIA
REFPUBLIKA HRVATSKA K.o. KRSAN
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.&br: 19089

PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA LABIN

Stanje na dan: 15.11.2022.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2880

19041

IS
1505
1909/2

19076

1909/1

1908/8

N\

1908/10

190814

1508/2

191074

1919/1

191943

1907 /1

15906

190742

- graficki prikaz k.¢.br. 1908/9 k.o. Krsan na katastarskom planu -

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

9/28



Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

482/2022

" . L4
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA LABIN

Stanje na dan: 15.11.2022.

NESLUZBENA KOPLIA
K.o KRSAN
k.d.br.: 1908/10

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1. 2880

226173
150811

1308/2

151074

1910/3

I

190971

S

T 1} 41

190972 1906

191871

- graficki prikaz k.¢.br. 1908/10 k.o.

KrSan na katastarskom planu -
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

482/2022

U posjedovni list broj 1500 k.o. Kr3an je upisana k.¢.br. 1908/6 k.o. Kr$an kao Hrvatovo put, povrsine
1.020 m?. Stanje posjedovnog lista je prikazano u nastavku:

o NESLUZBENA KOPLJA

o

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL A KATASTAR NEKRETNINA LABIN

Stanje na dan: 15.11.2022. 11:10

[ZVOD IZ POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KRSAN (Mbr. 316474)

Posjedovni list: 1500

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB

4/10 ZK - GRADNJA D.0O.0., CAPLINEC 42, 10000 ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK) 14647989061
1/10 STRASNER NELA, IZOLA, SARED 55 (VLASNIK) 47578630279
1/10 STRASNER BOSTJAN, IZOLA, SARED 55 (VLASNIK) OB468539987
210 KAPITEL D.0.0., 9.RUJAN 6, 52341 ZMINJ, HRVATSKA (VLASNIK) 45821273643
210 PETROKOV D.0.0., ZAGREB, MRKSINA 52/D (VLASNIK) 42599613313

Podaci o katastarskim Cesticama

=l e Broj Adresa katastarske €estice/Naéin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
=f | & | katastarske |festice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 ’ D.L.! pravni Primjedba
Cestice zgrade reimi
1908/6 HRVATOVO 10w s
PUT 1020
Ukupna povriina katastarskih ¢estica 1020

NAPOMENA: Ovaj 1zvod 1z posjedovnog lista mije dokaz o vlasmiStvu na katastarskim cesticama upisanim u posjedovnom listu,
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 482/2022

u
.I
W By NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. KRSAN
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k& br.: 1908/6

PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA LABIN

Stanje na dan: 15.11.2022.

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

186812

19092
19042

1BGE/3

186812

191014

- graficki prikaz k.€.br. 1908/6 k.o. Kr$an na katastarskom planu -
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 482/2022

2.4 NAMIJENA ZEMUIISTA

Predmetna nekretnina se prema Prostornom planu uredenja opéine Krsan (VII. Izmjene i dopune
prostornog plana uredenja opéine Krsan — Odluka predstavnickog tijela o donosSenju plana (sluzbeno
glasilo) —,,Sluzbeno glasilo Opcéine Kr$an” br. 9/22 ) nalazi u sljedeé¢im zonama:

e prema kartografskom prikazu Namjena prostora u zoni Gradevinsko podrucje naselja

PROSTORI / POVREINE ZA RAZVD) | UREDENJE
RAZVO] | UREEEMNJE PROSTORA | POVRSINA NASELIA
TR "Iy

GRADEVINSD PODRUCJE NASELIA

- PPU Opcine Krsan -
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 482/2022

2.5 KORISNA POVRSINA

ZEMUISTA

Povrsina zemljista je utvrdena prema upisu u zemljiSnu knjigu je prikazana u tablici u nastavku:

NEKRETNINA POVRSINA (m?)
Zemljiste zk.¢.br. 1908/9 upisano u zk.ul.br. 1569 k.o. Kran 547,00
Zemljiste zk.¢.br. 1908/10 upisano u zk.ul.br. 1569 k.o. Kr$an 761,00
Zemljiste zk.¢.br. 1908/6 upisano u zk.ul.br. 2107 k.o. Kr$an 1.020,00
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 482/2022

2.6 FOTODOKUMENTACIJA S UVIDAJA ODRZANOG 15. STUDENOG 2022. GOD.
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 482/2022

2.7 NACELA ZA UTVRBDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

2.7.1 PRAVNA | 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 potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage Uredbe
Vijeéa (EZ) br. 2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za
provedbu Uredbe Vijeéa (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potro3ackih cijena u vezi s
utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasniStvu stanara od 1. velja¢e 2013. Prema
navedenoj Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa cijena
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 podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo. Izracun indeksa cijena stambenih nekretnina u
skladu je s metodoloskim smjernicama Eurostatova priruc¢nika "Priru¢nik o indeksima cijena

stambenih nekretnina".

2.7.2 OBUHVAT

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trZisnih cijena stambenih objekata koja su kupila
kuéanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljiSta uklju¢ena je u
trziSnu cijenu. Indeks obuhvaca sve raspoloZive podatke o transakcijama nekretnina (kuca i
stanova/apartmana) na podrudju Republike Hrvatske, dostavljene od Porezne uprave Ministarstva
financija prema unaprijed definiranim rokovima. Osnovni izvor podataka za izradu pondera je
vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih prethodne godine. Ponderi su preracunani
prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg tromjesecja prethodne godine.
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2.7.3 INDEKSI NEKRETNINA

Godina Kvartal Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
Q3 112,32 118,96 112,2 100,51
2018.
Q4 113,54 119,82 113,5 102,00
Ql 117,55 125,02 118,67 100,59
Q2 120,6 131,15 119,24 102,24
2019.
Q3 121,36 133,46 118,05 103,98
Q4 124,9 137,38 120,35 109,64
Q1 128,25 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 142,54 126,3 115,90
2020.
Q3 129,75 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 145,45 127,61 119,45
Ql 134,19 145,43 132,8 115,71
Q2 139,03 152,55 134,34 122,17
2021.
Q3 141,44 154,6 138,18 122,62
Q4 144,99 158,32 142,51 124,37
Ql 152,25 168,63 147,28 132,32
2022
Q2 157,94 175,12 151,52 140,80
160
140
— Ukupno
120 —— Zegreb
Jadran
m— Ostalo
100
a0
B AHAARB AN RBAANRZBMUQA R
2018 2019. 2020. 2021 2022
Indeksi (ﬂ 2015. =100)
8,0
6,0
40
— Ukupno
20 \ \ — Zzgreb
b\ Jadran
00 e Ot
20
40
BAHU QREBMOLEBMAQL R B QR
2018. 2019, 2020. 2021 2022

Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100

* DrZzavni zavod za statistiku
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2.8 PROCIJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od narucitelja i
podacima prikupljenim na uvidaju. Izracun se vrsi prema uobicajenim metodama proracuna za
potrebe izracuna vrijednosti nekretnina. Pri izra¢unu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija
koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i
trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt. Ovim
elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasniStva nad nekretninom. Procjena je izradena
uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju. Pri proracunu trzisne vrijednosti koriSteni su sljedeci propisi i
izvori podataka:

Gradevinski propisi:

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)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19,
98/19, 31/10)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine(NN 59/10)

Propisi o vlasnistvu:

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

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13 )

Ostalo:

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN
72/20)

Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada - definiranje i proracun povrsina i
prostora

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

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

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Priopenje DrZavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks gradevinskih
radova"

Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih stanova"

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretni-
na na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvadaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrudja.

Na osnovu polozZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljisSta prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.
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2.8.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA — POREDBENA METODA

2.8.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CJENA

Zbirka kupoprodajnih cijena je preuzeta iz baze podataka Informacijskog sustava prostornog
uredenja, aplikacije eNekretnine. https://nekretnine.mgipu.hr/. Iz proracuna su odmah iskljucene
nekretnine koje su neusporedive s vrednovanom uzimajuci u obzir karakteristike vrednovane

nekretnine, a ponajvise ¢injenicu da se zemljiSte nalazi prvi red do mora.

# Sumber

Santalezi

KRSAN 1908/9

ID ZKC nekretnine (PU) koje su obuhvaéene obracunom:

R. BR. ID ZKC R. BR. ID ZKC
1 1778966 7 1697708
2 1767041 8 1565015
3 1719788 9 1565493
4 1697662 10 1470250
5 1698041 11 1355595
6 1697657 12 1298154

Kozljak

o

S w

Vozilici
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ID ZKC

1778966
1767041
1715788
1687662
1658041
1687657
1687708
1565015
1565493
1470250
1355585
1298154

Zupanija

ISTARSKA
ISTARSKA
ISTARSKA
ISTARSKA
ISTARSKA
ISTARSKA
ISTARSKA
ISTARSKA
ISTARSKA
ISTARSKA
ISTARSKA
ISTARSKA

Grad/Qpcina

k.G
308/1
308/1
20171
2106/13
2106/13
2106/6
2115/9
18632
1626/2
21151
2115/8
2124/3

Vrsta nekretnine

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

Vrsta ugovora

KP - KUPQPRODAJA
KP - KUPQPRODAJA
KP - KUPOPRODAIA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPQPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPQPRODAJA
KP - KUPQPRODAIA
KP - KUPOPRODAJA

Datum ugovora

08.06.2022.
159.05.2022,
13.04.2022.
03.02.2022.
02.02.2022.
04.01.2022,
28.12.2021.
30.07.2021.
02.03.2021.
29.01.2021,
26.10.2020,
22.04.2020.

Vrijednost nekretnine (kn)
421.026,36 KN
240.580,16 KN
286.804,16 KN
150.000,00 KN
150.000,00 KN
150.000,00 KN
191.100,00 KN

37.504,14 KN
117.000,00 KN
375.000,00 KN
195.000,00 KN
115.000,00 KN

Povriina u prometu
2.822,00 M2
1,593,00 M2
1.576,00 M2
1.050,80 M2
1.057,80 M2

925,00 M2
1.274,00 M2
532,33 M2
592,00 M2
2.675,00 M2
1.402,00 M2
1.262,00 M2

Status podatka

PREUZETC QD PU
PREUZETOC QD PU
PREUZETO OD PU
PREUZETO QD PU
PREUZETC QD PU
PREUZETC QD PU
PREUZETO OD PU
PREUZETO OD PU
PREUZETO OD PU
PREUZETC QD PU
PREUZETC QD PU
PREUZETO OD PU

Cjenovni blok

BLASKOVICT - GRADEVINSKQ
BLASKOVICI - GRADEVINSKQ
KR§AN, WVELJAKI - GRAEEVINSKD
KRéAN, VELJAKI - GRADEVINSKO
KREAN, VELIAKT - GRADEVINSKO
KRSAN, VELJAKI - GRADEVINSKO
KREAN, WVELJAKI - GRAEEVINSKOD
KRg.\!\N, VELJAKI - GRAEEVINSKO
KRéAN, WVELJAKI - GRADEVINSKOD
KREAN, VELIAKI - GRADEVINSKO
KREAN, VELJAKI - GRADEVINSKO
KR§AN, VELJAKI - GRAEEVINSKO
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2.8.1.2 ISKLJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1Z DALINJEG I1ZRACUNA

U sljededoj tablici iskljucene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljeZja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. Nekretnine pod rednim brojevima 8 i 12
su iskljuéene iz daljnjeg proracuna zbog izrazito male cijene, a uzimajuci plan pribliznih vrijednosti u kojem je vrijednost zemljiSta 1. kategorije u tom cjenovnom
bloku iznosi 20 Eur/m2. Isklju¢ene nekretnine su oznacene crvenom bojom.

R.br. | Zupanija g;?i?ng K-0. K.C. neI:/r:::ine u;/;?/toura ul:;?)?or:a ne:rrei:jtendi:zs(:(n) prf)(::\/;ii:?nlez) SIS Lok (Ifrl.\j/en:‘;)
1| Istarska KRSAN KRSAN 308/1 Gz KP 08.06.22 421.026,36 2.822,00| Preuzeto od PU BLASKOVICI - GRADEVINSKO 149,19
2 | Istarska KRSAN KRSAN 308/1 GZ KP 19.05.22 240.580,16 1.593,00| Preuzeto od PU BLASKOVICI - GRADEVINSKO 151,02
3| Istarska KRSAN KRSAN 2017/1 GZ KP 13.04.22 286.804,16 1.576,00| Preuzeto od PU KRSAN, VELIAKI - GRAPEVINSKO 181,98
4| Istarska KRSAN KRSAN 2106/13 GZ KP 03.02.22 150.000,00 1.050,80| Preuzeto od PU KRSAN, VELJIAKI - GRADEVINSKO 142,75
5| Istarska KRSAN KRSAN 2106/13 GZ KP 02.02.22 150.000,00 1.057,80| Preuzeto od PU KRSAN, VELIAKI - GRADEVINSKO 141,80
6 | Istarska KRSAN KRSAN 2106/6 GZ KP 04.01.22 150.000,00 925,00| Preuzeto od PU KRSAN, VELJIAKI - GRADEVINSKO 162,16
7 | Istarska KRSAN KRSAN 2115/9 Gz KP 28.12.21 191.100,00 1.274,00| Preuzeto od PU KRSAN, VELIAKI - GRAPEVINSKO 150,00
8| Istarska KRSAN KRSAN 1863/2 Gz KP 30.07.21 37.504,14 532,33 | Preuzeto od PU KRSAN, VELJAKI - GRADEVINSKO 70,45
9| Istarska KRSAN KRSAN 1626/2 GZ KP 02.03.21 117.000,00 892,00| Preuzeto od PU KRSAN, VELIAKI - GRAPEVINSKO 131,17

10| Istarska KRSAN KRSAN 2115/1 GZ KP 29.01.21 375.000,00 2.675,00| Preuzeto od PU KRSAN, VELJIAKI - GRAPEVINSKO 140,19
11| Istarska KRSAN KRSAN 2115/8 GZ KP 26.10.20 195.000,00 1.402,00| Preuzeto od PU KRSAN, VELIAKI - GRADEVINSKO 139,09
12| Istarska KRSAN KRSAN 2124/3 Gz KP 22.04.20 115.000,00 1.262,00( Preuzeto od PU KR§AN, VELJAKI - GRADEVINSKO 91,13
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2.8.1.3 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE CIJENA

U sljedecoj tablici izvrSena je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je

meduvremensko izjednacenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanog od Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

Povrsina u Indeks cijena Indeks cijena Meduvremenski

R. 5 , Grad / v Vrsta Vrstu Datum Vrijednost Cijena nekretnine (za | nekretnine (za .. \

Zupanija s K.O. K.C. . . prometu izjednacena
br. Opcina nekretnine | ugovora ugovora | nekretnine (kn) (kn/m2) datum datum .
(m2) . . cijena (kn/m2)
kupoprodaje) procjene)

1| Istarska KRSAN KRSAN 308/1 GZ KP 08.06.22 421.026,36 2.822,00 149,19 140,80 140,80 149,19
2 | Istarska KRSAN KRSAN 308/1 GZ KP 19.05.22 240.580,16 1.593,00 151,02 140,80 140,80 151,02
3| Istarska KRSAN KRSAN 2017/1 GZ KP 13.04.22 286.804,16 1.576,00 181,98 140,80 140,80 181,98
4| Istarska KRSAN KRSAN 2106/13 GZ KP 03.02.22 150.000,00 1.050,80 142,75 132,32 140,80 151,90
5 | Istarska KRSAN KRSAN 2106/13 GZ KP 02.02.22 150.000,00 1.057,80 141,80 132,32 140,80 150,89
6 | Istarska KRSAN KRSAN 2106/6 GZ KP 04.01.22 150.000,00 925,00 162,16 132,32 140,80 172,55
7 | Istarska KRSAN KRSAN 2115/9 GZ KP 28.12.21 191.100,00 1.274,00 150,00 124,37 140,80 169,82
9| Istarska KRSAN KRSAN 1626/2 GZ KP 02.03.21 117.000,00 892,00 131,17 115,71 140,80 159,61
10| Istarska KRSAN KRSAN 2115/1 GZ KP 29.01.21 375.000,00 2.675,00 140,19 115,71 140,80 170,59
11| Istarska KRSAN KRSAN 2115/8 GZ KP 26.10.20 195.000,00 1.402,00 139,09 119,45 140,80 163,95
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2.8.1.4 ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tablici izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena vecih od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
istovrsnih nekretnina. Niti jedna nekretnina ne odstupa od prosjeka za vise od +30%.

R. Fupanija Grelfi / KO. KE Vrsta. Vrstu Datum Vrijec%nost Povrsina u Cijena Meduvr(.e.menski izjednacena Odstu.panje od

br. Opcina nekretnine | ugovora ugovora nekretnine (kn) | prometu (m2)| (kn/m2) cijena (kn/m2) prosjeka (%)
1| Istarska KRSAN KRSAN 308/1 GZ KP 08.06.22 421.026,36 2.822,00 149,19 149,19 -7,99
2| Istarska KRSAN KRSAN 308/1 GZ KP 19.05.22 240.580,16 1.593,00 151,02 151,02 -6,86
3| Istarska KRSAN KRSAN 2017/1 Gz KP 13.04.22 286.804,16 1.576,00 181,98 181,98 12,23
4| Istarska KRSAN KRSAN 2106/13 Gz KP 03.02.22 150.000,00 1.050,80 142,75 151,90 -6,32
5| Istarska KRSAN KRSAN 2106/13 Gz KP 02.02.22 150.000,00 1.057,80 141,80 150,89 -6,94
6 | Istarska KRSAN KRSAN 2106/6 GZ KP 04.01.22 150.000,00 925,00 162,16 172,55 6,41
7 | Istarska KRSAN KRSAN 2115/9 GZ KP 28.12.21 191.100,00 1.274,00 150,00 169,82 4,73
9| Istarska KRSAN KRSAN 1626/2 Gz KP 02.03.21 117.000,00 892,00 131,17 159,61 -1,57
10| Istarska KRSAN KRSAN 2115/1 Gz KP 29.01.21 375.000,00 2.675,00 140,19 170,59 5,21
11 | Istarska KRSAN KRSAN 2115/8 Gz KP 26.10.20 195.000,00 1.402,00 139,09 163,95 1,11

PROSIJEK: 162,15
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2.8.1.5 STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvoci
nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguée provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trzisna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

R. Fupanija Gr?{fi / KO. KE Vrsta. Vrstu Datum Vrije§nost Povrsina u Cijena (kn/ Meduvrtimenski izjednacena Odstu.panje od

br. Opdina nekretnine | ugovora ugovora nekretnine (kn) | prometu (m2) m2) cijena (kn/m2) prosjeka (%)
1|Istarska KRSAN KRSAN 308/1 Gz KP 08.06.22 421.026,36 2.822,00 149,19 149,19 -7,99
2 | Istarska KRSAN KRSAN 308/1 Gz KP 19.05.22 240.580,16 1.593,00 151,02 151,02 -6,86
3 | Istarska KRSAN KRSAN 2017/1 Gz KP 13.04.22 286.804,16 1.576,00 181,98 181,98 12,23
4| Istarska KRSAN KRSAN 2106/13 Gz KP 03.02.22 150.000,00 1.050,80 142,75 151,90 -6,32
5| Istarska KRSAN KRSAN 2106/13 GZ KP 02.02.22 150.000,00 1.057,80 141,80 150,89 -6,94
6| Istarska KRSAN KRSAN 2106/6 GZ KP 04.01.22 150.000,00 925,00 162,16 172,55 6,41
7 | Istarska KRSAN KRSAN 2115/9 Gz KP 28.12.21 191.100,00 1.274,00 150,00 169,82 4,73
9| Istarska KRSAN KRSAN 1626/2 Gz KP 02.03.21 117.000,00 892,00 131,17 159,61 -1,57
10| Istarska KRSAN KRSAN 2115/1 Gz KP 29.01.21 375.000,00 2.675,00 140,19 170,59 5,21
11 | Istarska KRSAN KRSAN 2115/8 Gz KP 26.10.20 195.000,00 1.402,00 139,09 163,95 1,11

PROSJEK: 162,15

Procijenjena trzidna vrijednost zemljista gradevinske namjene 1. kategorije zemljita na prou¢avanom podrudju iznosi 162,15 kn/m?. Prve kategorije su ona
zemljista na kojima su ispunjeni uvjeti za izgradnju, a to su zemljista oznake 1908/9 i 1908/10 k.o. Kr3an, a s obzirom da su za ista vec izdane Gradevinske dozvole i
Lokacijske dozvole. Zemljiste oznake 1908/6 k.o. Kr3an je put te se kao takvo smatra zemljistem 2. kategorije. Uzimajuéi u obzir da se radi o gradevinskom
zemljistu, smatra se da je vrijednost druge kategorije zemljista u iznosu od 65 % prve kategorije. Na temelju procijenjena trziSna vrijednost zemljista 1. kategorije
dobit ¢e se procijenjena trzidna vrijednost zemljidte 2. kategorije te ona tako iznosi 162,15 kn/m?*x 0,65 = 105,40 kn/m>.
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3 UKUPNA PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvadaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrucja.

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trZiSne vrijednosti zemljista prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri

godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trZisna vrijednost zemljista iznosi:

KATEGORIJA | POVRSINA | JEDINICNA UKUPNA
NEKRETNINA ZEMUISTA (m?) | CUENA (kn/m?)| CUENA (kn)
Zemljiste zk.vc.br. 1908/9 upisano u zk.ul.br. 1. KATEGORUA 547,00 162,15 88.696,05
1569 k.o. Krsan
Zemljitte zk.&.br. 1908/10 upi k.ul.br.
emljiste zk.C.br. 1908/10 upisano u zk.ulbr. | ) e o0y 761,00 162,15 123.396,15
1569 k.o. Krsan
Zemljigte zk.&.br. 1 i k.ul.br.
emljiste zk.&.br. 1908/6 upisano u zk.ulbr. |\ \recoin | 1.020,00 105,40 107.508,00
2107 k.o. Krsan
UKUPNO: 319.600,20
ZAOKRUZENO: 320.000,00

Vrijednost nekretnine procijenili smo u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
te svih vazecih zakona i propisa te pravilima struke.

Vjestacki elaborat je za potrebe narucitelja izraden u 2 primjerka, a vjestak isti nije duZzan Cuvati.

U Zagrebu, 15. studenog 2022. godine
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