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Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina: Boris Zupanié,dipl.ing.arh. — 42240 fvanec, Ak, M. Maleza 464

A

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u
VaraZdiny
Varaldin, Brade Radit 2
Ured predsjednika suda

Bro): 4 Su-320/2021-4
VaraZdin, 15 rujna 2021

Na temelju &l. 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13 , 33/15
82/15.. 82/18. — Uredba i 67/18) i &I. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjie$tacima
("Narodne novine" br. 38/14., 123/15  29/16. - Ispravak i 61/19) predsjednik
Zupaniskog suda u Varazdinu Zdravko Pintarié, donosi

RJESENJE

Boris Zupanié. dipl. ing. arhitekture iz lvanca, Ak. Mirka Maleza 46a, QIR
72760946247, koji je ranije imenovan stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo
procjienu nekretnina. rie$enjem broj 4 Su-449/2017-4 od 28, listopada 2017., ponovno
se imenuje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na
podrudju Zupanijskog suda u Varazdinu na vrijeme od &etin (4) godine., & koje
imenovanje teée od 27 listopada 2021,

ObrazloZenje

1. Baris Zupani¢, dipl ing arhitekture pednio je ovome sudu zahijev za ponovrim
imenovanjem statnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procienu nekretnina uz koji
je priloZio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim sudskim
vieStacima (uvierenje da se ne vodi kazneni postupak, potvrdu o zaposienju, popis
predmeta u kojima je obavijeno vjeStatenje u proteklom razdoblju te ugovor o
osiguranju od odgovornosti za obavijanje poslova sudskih vie$taéenja za period od
14.03.2021. do 14.03.2022,).

2. Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz &lanka 2.
Pravilnika, te uvidom u izvadak iz kaznene evidencile, predsjednik suda rijesio je kao
u izreci rigSenja.

3 Propisana sudska pristojba Tar. br. 38. Uradbe o Tarifi sudskih pristojbi (NN br
53/19), platena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku;
Protiv ovog riedenja moZe se podnijeti 2alba u roku 15 dana od dana dostave
riefenja Zalba se neposredno predaije ill Salje postom - preporudeno Zupanijskom

sudu u Varaldinu, u dva primjerka s dva preslika riedenja, a o istoj odluéuje
Ministarstvo pravosuda i uprave RH.

Procjena vrijednosti nekretnina: k.¢.br. 5758/1 K.O. Vodnjan, 1127/1i 1128/1 K.O. MRGANI
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Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina: Boris Zupanié, dipl.ing.arh. — 42240 vanec, Ak. M. Maleza 464

1.  OPCI PODACI

Pozvan sam da u svojstvu gradevinskog vjeStaka-procjenitelja, u predmetu procjene prometne
vrijednosti nekretnina -gradevinskog zemljiSta koje se nalaze na podrudju Grada Vodnjana i
naselja Dubravci.

Dana 05.06.2025. godine, pregledom prikupljene dokumentacije, proveo sam postupak procjene
predocenih mi gradevinskih parcela. Bio sam zamoljen od strane narucitelja da ne izlazim na
terenski izvid, ve¢ da procjenu napravim na temelju prikupljenih mi podataka i pomagala kao
$to su Geoportal, Google maps i Google Earth

Procjena vrijednosti nekretnina provedena je prema vaZe¢im propisima i normativima u
graditeljstvy, kao i podataka jedini¢nih cijena Porezne uprave - Podruéni ured u Puli

1.1. Podaci o predmetu procjene

= Predmet procjene: gradevinsko zemljiste

- Adrese nekretnina: gradevinsko zemljiste na prostoru katastarske opcine Vodnjan i
Mrgani :

. Podaci iz zemlji$nih knjiga i posjedovnog lista:

‘ R.B. I C.KBR. ‘ ZK.UL. . Pos‘l'_Fs'?ro"N' l KAT.OPGINA | OPIS/IOZNAKA l Po"s,f'““ | ::é:m sgg:ﬂée
1 5758/1 | 21298 Vodnjan PADERNA ORANICA 799 Gz oranica
2 112711 2152 Mrgani DUBRAVCI PASNJAK 1556 GZ pasnjak
3 1128/1 2152 Mrgani DUBRAVCI| PASNJAK 1203 Gz pasnjak

GZ - gradevinsko zemljiste
(mjesovite namjena-pretezito
stambene)

1.2. Podaci o ocevidu

- Datum procjene vrijednosti: 05.06.2025. godine.

- Datum o&evida: NIJE [ZVRSENO

- Pregled i analiza prikupljene dokumentacije (kopije katastarskih planova, ZK izvadci,
pregled snimaka parcela putem Geoportala, Google Maps i Google Earth.

Procjena vrijednosti nekretnina: k.¢.br. 5758/1 K.O. Vodnjan, 1127/11 1128/1 K.O. MRGANI
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Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina: Boris Zupanié,dipl.ing.arh. — 42240 Ivanec, Ak. M. Maleza 464

2.  PODACI O LOKACIJI

lokacija (izvor Geoportal)
@

2.1. Makro
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Parcele k.é.br. 1127/1 i 11281 .o. Mrgani

Procjena vrijednosti nekretnina: k.¢.br. 5758/1 K.O. Vodnjan, 1127/1i 1128/1 K.O. MRGANI
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Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina: Bovis Zupanié,dipl.ing.arh. — 42240 Fvanec,Ak.M.Maleza 464

2.2. Mikro lokacije (izvor Geoportal)

575871 VONDNAN - X

Parcele k.¢.br. 1127/1 k.o. Mrgani

127" MRGANI

S ———

Parcele k.¢.br. 1128/1 k.o. Mrgani

Procjena vrijednosti nekretnina: k.¢.br. 5758/1 K.O. Vodnjan, 1127/1 i 1128/1 K.O. MRGANI
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Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina: Boris Zupanié,dipl.ing.arh. — 42240 Ivanec, Ak.M.Maleza 464

2.3. — PROSTORNI PLAN UREDEN]JA GRADA VODNJANA-DIGNANO (,,SluZbene novine
GradaVodnjan-Dignano*“ br. 04/07, 05/12, 06/13, 01/15, 06/15, ispr. 07 /15,12/18,
06/19,1 05/23) (izvor ISPU MGIPU) -
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- PROSTORNI PLAN UREDEN]JA OPCINE KANFANAR (,Sluzbeni glasnik Opéine Kanfanar” br.
6/2019)

Parcele k.¢.br. 1128/1 i1127/1 ko. Mrgani

Procjena vrijednosti nekretnina: k.¢.br. 5758/1 K.O. Vodnjan, 1127/111128/1 K.O. MRGANI
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Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina: Boris Zupanié, dipl.ing.arh. — 42240 Fvanec, Ak M. Maleza 464

Parcele k.¢.br. 1128/1 i1127/1 ko. Mrgani
(izor ISPU MGIPU)-ishodene gradevinske dozvole

2.4. Fotografije

SL1. ¢kbr. 5758/1 K.O. VODNJAN
(izvorGoogleMaps)

SI.2. - ¢.kbr. 5758/1 K.O. VODNJAN [zvor Google Barth)

S13. - Ckbr. 1127/1 i 1128/1 K.0. MRGANI (izvar Goog

Procjena vrijednosti nekretnina: k.¢.br. 5758/1 K.O. Vodnjan, 1127/1 i 1128/1 K.O. MRGANI
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Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina: Boris Zupanié, dipl.ing.arh. — 42240 Ivanec, Ak.M.Maleza 464

3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENJE STRUCNE I
ZNANSTVENE LITERATURE

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15.),
= Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15.),
- Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (NN br. 74/14.),

- Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/13,, 65/17.,, 114/18, 39/19.,,98/19i 67/23),
- PROSTORNI PLAN UREPENJA GRADA VODNJANA-DIGNANO (,Sluzbene novine GradaVodnjan-
Dignano* br. 04/07,05/12,06/13,01/15,06/15, ispr. 07/15, 12/18,06/19,105/23)
PROSTORNI PLAN UREDEN]JA OPCINE KANFANAR (,Sluzbeni glasnik Op¢ine Kanfanar* br. 6/2019)
- Podaci iz informacijskog sustava trzista nekretnina RH eNekretnine

4. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

4.1. ANALIZA JEDINICNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Tr7ina vrijednost predmetnih nekretnina - gradevinskog i poljoprivrednog zemljista, utvrdena je
primjenom poredbene metode procjene, uzimajudi u obzir vrijednosti zemljiSta koja su bila u prometu
(Baza kupoprodajnih cijena Porezne uprave).

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZi$ne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemlji$ta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuéa, obiteljskih kuc¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE je postupak preratunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na
katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvo¢i) pomocu koeficijenata za
preracunavanje. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVAN]JE su koeficijenti pomo¢u kojih se preracunavaju razlike u vrijednosti
istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima. KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su
koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izratunatih istih nekretnina, a
obuhvaéaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.
Koristene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
estica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske Cestice dokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske ¢estice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

4.2. GEOMETRIJSKI PODACI

POSJEDOVNI POVRSINA POLOZAJ SADASNJE

| R.B. | ¢.K.BR. I Z.K.UL. | LIST | KAT.OPCINA I OPIS/OZNAKA ] - ‘ PREMA PP STANJE
1 5758/1 | 21298 Vodnjan PADERNA ORANICA 799 Gz oranica

2 112711 2152 Mrgani DUBRAVCI PASNJAK 1556 GZ pasnjak

3 11281 2152 Mrgani DUBRAVCI PASNJAK 1203 GZ pasnjak

GZ - gradevinsko zemljiste
(mjesovite namjena-pretezito
stambene)

Procjena vrijednosti nekretnina: k.¢.br. 5758/1 K.O. Vodnjan, 1127/1i 1128/1 K.O. MRGANI
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Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina: Boris Zupanié,dipl. ing.arh. — 42240 Ivanec,Ak. M.Maleza 464

4.3. KOMUNALNA INFRASTRUKTURA

Vodovod
Kanalizacija
Telefon

El struja
Plin

- nije prikljucen

- nije priklju¢ena

- nije prikljucen

- nije prikljucena

- nije priklju¢en

Parcele ima mogu¢nosti priklju¢ka na vodovod, plin i n.n. mreZu.

4.4. VRIJEDNOST ZEMLJISTA

IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA - POREDBENA METODA
Podaci poredbenih nekretnina

4.4.1. K.0. VODNJAN - GRADEVINSKO zemljiste -k.&.br. 5758/1 k.o. Vodnjan

POREDBENA PARCELA 1

Informacije
Gradavinska zemljiéte (G2) - 2birka kupoprodajoih cljena

Naziv alributa
ID ZKC
Dt yragleda
Vista nekretnineg
11D PN (PU)
inslz ugovora
| Dalum prvug evidentiran]a ugovora u ZKC-u
i PovrBing u promety
1Vrednost nekretnine (KN)
‘Vrjednost nekretnine (EUR)
,Datum ugovara
{POREZIL:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vista zemljisla u iskazano) cijen) prikazana je viijednnst nekietnine hez PDV-a,

neavisno o tome podlife2s il promet njegovo) naplat,

« Promet podlijeZe placanju PDV-3
« Stopa PDV-3 (%)

+ POV ukljuden u prikazanoj cjent
+ Optiranje

Status podatka
Cienovni blok

PreteZtta namjena cjenovnog bloka

POREDBENA PARCELA 2
Informadija
Gradevinsko zemljidta (GZ) - Zbirks kupoprodajnih djena

Naziv atributa

11D ZKC

{Datm przgleda

{Vreta nekretning

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugevora u ZKC-1f
Povr3ing u prometu
1 ¥nednost nekretnine (KN}

Vinjednost nekretnine (EUR)

Datum ugovera

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svib vrsta zemljista u iskazano) ajemt prikazana je viednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlije2e Il promet njegovoy naplati.

* Promet podlyeie pladanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

* PDV uMjuden u prikazano) ajent
* Oplitanje

Status podatka
Cienavni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1805482
S 825
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
§015570
KP  KUPOPRODAJA
24.05,2023
779,00
467.139,00
62 000,00
03.03.2023

EVALUACDA U TDEXU
VODNJAN - GRAPEVINSKO 1

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE - LZGRADEN)
010

2 79,59 €/m2

VriJednost atributa
2047333
56,7025
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4996548
KP - KUPOPRODAJA
15.02.2024
705,00
474.673,50
63.000,00
03,03,2023

PROVEDENA EVALUACDA
VODNIAN - GRADEVINGKO 1

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE - 1ZGRADEN]
o1o

139,36 €/m2

Procjena vrijednosti nekretnina: k.¢.br. 5758/1 K.O. Vodnjan, 1127/11 1128/1 K.O. MRGANI
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Stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina: Boris Zupanié,dipl.ing.arh. — 42240 Ivanec, Ak. M. Maleza 464

POREDBENA PARCELA 3

Informacija
Gradevinsko zemljlste (G2) - Zbirka kupoprodajnih cljena

Naziv atributa
0 T

Weita el o

1D PN {F)

Wrsta upavera

Datum pivog vintivena ugeyie s u ZECu

CPovidinie o promute

Wiejdnast nukreinng (Kh)
Wrgmdmant iakratning (ELIR)
Datiem aguvors

POREZL:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zeml)idta u iskazanoj cijent prikazana Je vrijednast nekretnine bez PDV-s,

neovisno o tome podijefe It promet njegovo) naplat

» Promet porlyefe placanju PDV-a
v Stopa PDV-3 (%)

s POV ukljucen y prikazanoj cijen
+ Optirame

Slatus podalka
Cjenovnl blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

VriJednost atributa
2169190

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (62)
5357016

kP KUPQFRODAJA

10,09.2024

3520,00

352.000,00
12.04,2024

PREUZETO 0D P
VODN)AN - ZANATSKO

12 - GOSPODARSKA MAMIENA - PROLZVODN:
PRETEZTTO ZANATSKA

4.4.2 INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE

v .."'100 €/m2

Podaci poredbenih nekretnina

Datum prodaje/ponude 03.03.2023, 03.03.2023. 12.04.2024.

Lokacija nekretnine k.o. Vodnjan k.0. Vodnjan k.o. Vodnjan

Izvor podataka o cijeni E-nekretnine E-nekretnine E-nekretnine

Prodajna cijena €/m2 79,59 89,36 100,00

PovrSina m? 779 70.5 3520

Interkvalitativno Izjednacenje k k k

Trazena cijena/korekcija potraznje 1,00 1,00 1,00

Veli¢ina zemljiSta 1,00 1,00 1,00

Lokacija 1,00 1,00 1,00

Infrastruktura 1,00 1,00 1,00

Oblik 1,00 1,00 1,00

Ostalo (pogled,zona i dr.) 1.00 1,00 1,00

Ukupno korekciia 1,00 1,00 1,00

Meduvremensko izjednacenje 1,23(154,22) 1,23(154,22) 1,05 (180,96)

Hedonisticki indeks (DrZzavni

zavod za statistiku) 189,84

Ukupna korigirana vrijednost €/m?2 97,97 110,00 104,91

Ukupna prosje¢na vrijednost 104,29 €/m?

2024. Q1 189,41 166,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95
Q4 205,01 167,68 212,25 226,36 195,50 189,84
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22

Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17

Po provedenoj analizi trziSta, odredena je prosjeCna jedini¢na cijena usporedive,
odnosno prikladne orijentacijske nekretnine na promatranoj lokaciji (k.o. Vodnjan) za
predmetno podrucje grada Vodnjan.

Odabrano: (105,00 €/m?2]

Procjena vrijednosti nekretnina: k.€.br. 5758/1 K.O. Vodnjan, 1127/1 i 1128/1 K.O. MRGANI
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Stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina: Boris Zupanié,dipl.ing.arh. — 42240 vanec, Ak M. Maleza 464

4.4.3. K.0. MRGANI - GRADEVINSKO zemlji$te -k.¢.br. 1127/111128/1 K.0. MRGANI

POREDBENA PARCELA 1

| Infermacije 20 x

* Gradevinsko zeml)iSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cjena

Nazlv atributa
10 ZKC

Vrsta nekrelning

vriJednost atributa
1913055

GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

| PN (PU) 4998714
Vista ugovora KP  KUPOPRODAJA
| Datum prvog eyidentlranja ugovora u ZKC-u 2006.2023
! povrEina u prometu 1.164,00
! Vnjednost nekretrine (KM) 542.484,00
* vrijednost nekretnine (EUR) 72 000,00
' Datum ugovora 02.05.2023

: POREZIL:

+ NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zamlIsta u Iskazano) cijenl prikazana Je viijednost nekretrine baz POV-a,

neovisno o tome padlljeZe ) promet njegovo) naplati

» Promet podlijefe pla¢an)u PDY-a NE
+ Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljutan u pnkazanoy cyent NE
* Optiranjs NE

Status podatka
Cjenavnl blok

Preteita namjena cjenovnog bloka

POREDBENA PARCELA 2

{ Informadje

(G2) - ek b

Nazlv atributa

10 ZKC
Yatiin pregeia

Vrsta nekretming

PREUZETO OD PU
KANFANAR - SUME 1

525 - BUMA ISKDUCIVO OSNOVNE NAMIENE
ZASTITNA SUMA

Vrijednost atributa
1734185

GRADEVINSKO ZEMLIISTE {6z}

$ ID P (PU) 4724770

| 1 Vst ugovors KP - KUPUPRODAJA
: Datuth privng s¥ldgnbran)a ugovora u ZKC-u 01.09,2022

! bavidina s promaty 2.911,00

! viijednost nekretnine (KN) 1,102 262,95

' vnjednost nekretning (EUR) 145.550,00

1" Datum ugovora 29.03,2022

11 POREZL:

1 NAPOMENA: za kupoprodaje svih vreta zemlfista u Iskazano) cjent prikazana je vrijednost nekretnina bez PDV-a,

1 neovisno o lome podlijeze b promet njegova) naplatl.

» Promet podlijeZe placanju POV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« POV ukljuden u prikazanoy cifent NE
» Opbranje NE

d

| Status podatka

PREUZETO 0D PU

67,67 €/m2

1: CJonovni blok KANFANAR - SUME 1
Breteita mamiiing efmiving bks Z;é;‘::;bfm‘wcwo QSHOVNE MR
250,00 €/m2
| Informadje 208 x
| Gradevinsko zemljiita (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena -
Naziv atributa vrijednost atribula

1D ZKT 1748720

Dagsm preg 2aa 302025

1 Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (G2)
21D PN (PU) 4805384
! Vrsta ugavora KP « KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiran)a Ugovora u ZKC-u 22.09,2022
! Povdina u prometu 1.019,00
1, ynjednost nekretnine (KN) 381.530,86
I Vrijednost nekretnine (EUR) 50.800,00
i Datum ugovora 23,08.2022

t POREZI:

! NAPOMENA: za kupaprodaje svih vrsta zemlji$ta u Iskazano) crjeni prikazana Je vrijednost nekretnine bez POV-a,

. neovisno o tome podlijeZe i promet njegovo) naplat

= Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
» Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljulen u prkazanoj cifent NE
* Opbranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU

. Clenovm blok

PreteZita namjena cjenovnog blaka

KANFANAR - SUME 1
525 - SUMA ISKLIUCIVO OSNOVNE NAMIENI
ZASTITNA SUMA

49,85 €/m2

4.4.4 INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE

Podaci poredbenih nekretnina

Datum prodaje/ponude

02.05.2023.

29.03.2022.

28.03.2022.

Lokacija nekretnine

k.o. Mrgani

k.o. Mrgani

- k.0. Mrgani

Izvor podataka o cijeni E-nekretnine E-nekretnine E-nekretnine
Prodajna cijena €/m2 67,67 50,00 49,85
Povr$ina m? 1064 2911 1019

Procjena vrijednosti nekretnina: k.€.br. 5758/1 K.O. Vodnjan, 1127/11i 1128/1 K.O. MRGANI
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Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina: Boris Zupanié,dipl.ing.arh. — 42240 Ivanec,Ak.M. Maleza 464

Interkvalitativno Izjednacenje k k k
Trazena cijena/korekcija potraznje 1,00 1,00 1,00
Veli¢ina zemljista 1,00 1,00 1,00
Lokacija 1,00 1,00 1,00
Infrastruktura 1,00 1,00 1,00
Oblik 1,00 1,00 1,00
Ostalo (pogled,zona i dr.) 1,00 1,00 1,00
Ukupno korekcija 1,00 1,00 1,00
Meduvremensko izjednacenje 1,15(165,78) 1,43(132.32) 1,36 (139,65)
Hedonisticki indeks (DrZavni
zavod za statistiku) 189,84
Ukupna korigirana vrijednost €/m?2 77,54 71,74 67,77
Ukupna prosje¢na vrijednost 72,35 €/m?
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147.28 132.32
Q2 157.94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139.65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168.50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 16717
2024. Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95
Q4 205,01 167,68 212,25 226,36 195,50 189,84

Po provedenoj analizi trzi$ta, odredena je prosjeCna jedini¢na cijena usporedive,
odnosno prikladne orijentacijske nekretnine na promatranoj lokaciji (k.o. Mrgani) za

predmetno podrucje grada Vodnjan.

Odabrano:

Dodatak na ishodene gradevinske dozvole

Sveukupno

4.4.5. Izracun prometne vrijednosti nekretnina (gradevinsko

zemljiste):

C.k.br. Zemljiste Jedin. Koeficijent Koeficijent trzista Ukupno
Red.broj cijena prilagodb (ponuda-potraznja) zemljiste
Kat.opéina (m2) (€/m2) (€)
k.o. Vodnjan
1 575811 | 799 10500 | 1 1,00 | 83.895,00 |
k.o. Mrgani
11271 1556 87,00 1 1,00 135.372,00
1128/1 1203 87.00 1 1,00 104.661,00
SVEUKUPNO €: 323.928,00

Procjena vrijednosti nekretnina: k.¢.br. 5758/1 K.O. Vodnjan, 1127/1 i 128/ K.O. MRGANI
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Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina: Boris Zupanié,dipl.ing.arh. — 42240 lvanec, Ak M.Maleza 46A

5. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izra¢una vrijednosti nekretnina:

Gradevinska zemlji$ta na parcelama: k.¢.br. 5758/1 k.o. Vodnjan na podrudju Grada Vodnjana, te
k.ébr.1127/11i1128/1 k.0o. Mrgani na podrucju naselja Dubravci (Op¢ina Kanfanar),
predloZenih od ZUBATAC D.0.0. U STECAJU, OIB: 38248002723, STANCIJA PARADIZ 98,
BUTKOVICI 52341 ZMIN],

utvrduje se da:

trZi$na (prometna) vrijednost zemljiSta iznosi sveukupno:

0d Cega:

1. parcela k.¢.br. 5758/1 k.o. Vodnjan................... 83.895,00 eura
2. parcelak.ébr.1127/1 k.o. Mrgani.....................135.372,00 eura i
3. parcelak.Cbr.1127/8 k.o. Mrgani..........cccevuvens 104.661,00 eura

Navedeni nalaz i zakljucak izradio sam samostalno, po vlastitom stru¢nom znanju i uvjerenju.

Ivanec, 05.06.2025. Izradio:
Stalni sudski V]estak za gradlteljstvo i proc;enu nekretnina

Procjena vrijednosti nekretnina: k.&.br. 5758/1 K.O. Vodnjan, 1127/1 i 1128/1 K.O. MRGANI
13|{Stranica
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Stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina: Boris Zupanié,dipl.ing.arh. — 42240 Ivanec,Ak. M. Maleza 464

6. PRILOZI:

1. Izvod iz zemljiSnih knjiga
2. lzvod iz katastarskog plana

Procjena vrijednosti nekretnina: k.¢.br. 5758/1 K.O. Vodnjan, 1127/1i1128/1 K.O. MRGANI
14|Stranica




Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina: Boris Zupanié dipl.ing.arh. — 42240 Ivanec,Ak. M. Maleza 464

l.:. m
EE
1-..'
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 04.06.2025. 21:47

Verificirani ZK ulozZak

Katastarska opéina: 324370, VODNJAN Broj ZK uloska: 21298

Broj zadnjeg dnevnika; Z-6474/2025
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj

Povrsina

zemi3ta Oznaka zemijista Primjedba

(kat. jutro| &hv m2
Cestice)

1. 57581 PADERNA
ORANICA
UKUPNO:

Rbr.

799
799
799

B
Viastovnica

Rbr. | Sadr2aj upisa |Primjedba
1. Viasnicki dio: 1/1

%UBATAC D.0.0. U STECAJU, OIB: 38248002723, STANCIWA PARADIZ 98, BUTKOVICI 52341
MINJ

1.3 Zaprimlleno 18.04.2025.g. pod brojem Z-6474/2025

na1(1.2)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAIJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
PAZINU ST-85/2025-21 18.04.2025, zabilje2uje se otvaranje ste¢ajnog postupka nad duZnikom
ZUBATAC d.o.0., OIB: 38248002723, Stancija Paradiz 98, Butkovici

C
Teretovnica

Rbr. | Sadraj upisa lznos  |Primjedba
1. Na suvlasniékl dio: 1

1.1 Zaprimljeno 25.02.2025.g. pod brojem Z-3167/2025 vezano uz B 1(1.2)

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, Na temelju &l. 90 Zakona o
zemiji3nim knjigama, zabiljeZuje se pokretanje postupka koji se vodi kod
Op¢inskog suda u Puli - Pola posl. br. Ovr-525/2024.
1.2 Zaprimljeno 28.02.2025.g. pod brojem Z-3402/2025 na 1.1

Temeljem &l. 134 Zakona o zemilji3nim knjigama, te ovosudnog Rjeenja, posl.
br. Z-3167/25 od 25. veljate 2025. godine i 26. veljate 2025. godine, zabiljeZuje
se ispravak upisa izvrsenog ovosudnim RjeSenjem posl. br. Z-3167/25 pod C red.
br. 1.1., na nadin da se umjesto upisanog teksta: ,Opcinskog suda u Puli - Pola”
ispravno glasi: .,Opcinskog suda u Pazinu®

2. Na suvlasnic¢ki dio: 1

ZemljiSnoknjiZni izvadak (datum i vrijome izrade) 04.06.2025, 21:47:31 Stranica: 1

Procjena vrijednosti nekretnina: k.¢.br. 5758/1 K.O. Vodnjan, 1127/1 i 1128/1 K.O. MRGANI
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Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina: Boris Zupanié,dipl.ing.arh. — 42240 Fvanec, Ak. M. Maleza 464

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK utoZak
Katastarska opéina: 324370, VODNJAN Broj ZK ulo8ka: 21298
Cc
Teretovnica
Rbr. | Sadraj upisa Iznos lPrim]edba
2.1 Zaprimljeno 12.03.2025.g. pod brojem Z-4145/2025 vezano uz 8 1(1.2)

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, RIESENJE OPCINSKOG SUDA U
PAZINU, STALNA SLUZBA U PORECU-PARENZO, POSLOVNI BROJ: OVR-
198/2025-22 12.03.2025, zabiljeZuje se pokretanje poslupka koji se vodi kod
Opcinskog suda u Pazinu, Stalne sluZbe u Poredu-Parenzo, pod poslovnim
brojem: Ovr-198/2025.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 04.06.2025.

Izvadak je upisan pod OSS evidencijskim brojem 462626/2025

Kontrolni broj: 317075226dc723c

Zemljidnokniitni izvadak (datum i vrijeme izrade) 04.,06,2025, 21:47:31 Stranica: 2

Procjena vrijednosti nekretnina: k.¢.br. 5758/1 K.O. Vodnjan, 1127/1i 1128/1 K.O. MRGANI
I6|Stranica



Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina: Boris Zupanic,dipl.ing.arh. — 42240 vanec, Ak. M. Maleza 464

ol

e R
o
REPUBLIKA HRVATSKA

Opé¢inski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ROVINJ - ROVIGNO
Stanje na dan: 04,06.2025. 21:44

Katastarska opéina: 324906, MRGANI

Broj zadnjeg dnevnika: Z-6475/2025
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 2152

quj Povréina
Rbr |26 iSta Oznaka zemljiéta Primjedba
(ka}. jutro| &hv m2
Cestice)
1. |11271 |DUBRAVCI 1556
PASNJAK 1556
2. |19281 |DUBRAVCI 1203
PASNJAK 1203
UKUPNO: 2759
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa [Primjedba
1. Vlasnic¢ki dio: 1/1
%UBATAC D.0.0. U STECAJU, OIB: 38248002723, STANCIWA PARADIZ 98, BUTKOVICI 52341
MINJ
1.4 Zaprimljeno 18.04.2025.g. pod brojem Z-6475/2025 -
i
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
PAZINU POSL.BR. ST-85/2025-21 OD 18.04.2025, nad drustvom ZUBATAC d.0.0., OIB
38248002723, Stancija Paradiz 98, Butkovici.

C
Teretovnica

Rbr, l Sadrzaj upisa

Iznos _[Prim_jedba

1.

1.1 Zaprimljeno 05.02.2024.g. pod brojem Z-2322/2024

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O ZASNIVANJU ZALOZNOG
PRAVA, OVJEREN KOD JAVNOG BILJEZNIKA NANSI KOPIC POD BROJEM
0V-296/2024 05.01.2024, adi osiguranja novéane trazbine u iznosu 80.000,00
EUR (slovima: osamdesettisu¢a eura), uveé¢ano za sve ugovorene kamate i
trodkove te prema uvjetima iz ugovora, za korist:

TOP ECO D.0.0., OIB: 62980474817, ULICA KASTANJER - VIA CASTAGNER
4, PULA 52100 PULA (POLA)

80.000,00 EUR

Zemljidnoknjizni izvadak (datum i vnjeme izrade) 04.06.2025. 21:44:56

Procjena vrijednosti nekretnina: k.¢.br. 5758/1 K.O. Vodnjan, 1127/11 1128/1 K.O. MRGANI

Stranica: 1
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Stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina: Boris Zupanié,dipl.ing.arh. — 42240 lvanec, Ak.M.Maleza 464

1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 324906, MRGANI Broj ZK ulogka: 2152
(o
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.2 Zaprimljeno 12.12.2024.g. pod brojem Z-22286/2024 na 11

Prvenstveni red upisa: Z-2322/2024

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR 0O USTUPU
TRAZBINE (CESNI) (OVJEREN KOD JAVNOG BILJEZNIKA TANJE FERENC,
BR. OV-8202/2024) OD 12.12.2024, uslijed prijenosa prava potraZivanja
upisanog u iznasu od 80.000,00 EUR-a, ovosudnim Rje$enjem posl.br. Z-
2322/2024 pod C red.br. 1.1., sa imena ovlastenika prava PRASCHMA-JAHR d.
0.0., OIB: 62980474817, Partizanska 4/1, 52440 Porec (Parenzo), u korist
ovlastenika:

GRAFIN PRASCHMA-JAHR YVONNE DOROTHEA CAROLINE, OIB:
96136006569, WIESENGRUNF 27A, 81243 MUNCHEN, NJEMACKA

2. Na suvlasnicki dlo: 1
2.1 Zaprimljeno 26.02.2025.9. pod brojem Z-3203/2025 vezano uz B 1(1.3)

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, OBAVIJEST SUDA O PRIMITKU
ELEKTRONICKOG PODNESKA 25.02.2025, PRIJEDLOG ISPRAVAK
PODNESKA OVRHOVODITELJA S PRIJEDLOGOM ZA OVRHU NA
NEKRETNINAMA OVRSENIKA 25,02.2025, OBAVIJEST SUDA O PRIMITKU
ELEKTRONICKOG PODNESKA 25.02.2025, PRIJEDLOG PODNESAK
OVRHOVODITELJA S PRIJEDLOGOM ZA OVRHU NA NEKRETNINAMA
OVREENIKA 25.02.2025, ovrhe predlagatelja Zustovi¢ Bojan, OIB:
67229517497, iz Franine i Jurine 7, Pazin, koji se postupak vodi kod Op¢inskog
suda u Pazinu pod posl. br. Ovr-525/2024

3.1 Zaprimljeno 12.03.2025.g. pod brojem Z-4146/2025

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, RJIESENJE OPCINSKOG SUDA U
PAZINU, STALNA SLUZBA U PORECU-PARENZO, POSLOVNI BROJ: OVR-
198/2025-22 OD 12.03.2025 12.03.2025, koji se vodi kod Op¢inskog suda u
Pazinu, Stalna sluZba u Porecu-Parenzo, pod poslovnim brojem: Ovr-198/2025.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 04.06.2025.

lzvadak je upisan pod OSS evidencijskim brojem 462619/2025

Kontrolni broj: 317075184c4e060

ZemljiSnoknjiZni izvadak (datum | vrijeme izrade) 04.06.2025. 21:44.:56 Stranica: 2

Procjena vrijednosti nekretnina: k.¢.br. 5758/1 K.O. Vodnjan, 1127/1 1 1128/1 K.O. MRGANI
18|Sira
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Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina: Boris Zupanié,dipl.ing.arh. — 42240 Ivanec, Ak. M. Maleza 464
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REPUBLIKA HRVATSKA K.0. VODNJAN

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K&br: $758/1
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

PULA-POLA
Stanje na dan: 04.06.2025.
OSS evidencijski broJ: 1577283/2025

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:1000
Izvomo mijerilo 1:1
i
5752/8 '
$752/6 E 1
5753/6
5749/2
s752/1 574913
5749/4 57495
$749/1
57586
7496
5765/1
RI5022 575875
5759/1

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine, br. 115/16) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (wNarodne novineq, br. 9221
i93/21), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne naplaéuje se.

19|Stranica
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Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina: Boris Zupanié,dipl.ing.arh. — 42240 Ivanec, Ak.M.Maleza 464

"En
N
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L . L
REPUBLIKA HRVATSKA K.0. MRGANI
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.&.br.: 11271

PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ROVINJ-ROVIGNO

Stanje na dan: 04.06.2025.
0SS evidenci]ski broj: 1577235/2025

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mierilo 1:1000
Izvomo mjerilo 1:1

128512

1081/3

1081/

Sukladno Zakonu o upravaim pristojbama (»Narodne novine«, br. 115/16) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novines, br. 9221
i93/21), upravna pristojba po Tar. Br. L. ne naplaéuje se.

Procjena vrijednosti nekretnina: k.¢.br. 5758/1 K.O. Vodnjan, 1127/1 i 1128/1 K.O. MRGANI

20|Stranica



L.

..I.I

-\'..r
REPUBLIKA HRVATSKA K.0. MRGAN]I
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.&.br.: 1128/1

PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ROVINJ-ROVIGNO

Stanje na dan: 04.06.2025.
OSS evidencl]ski broj: 1577245/2025

IZVOD I1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
lzvomo mjerilo 1:1

1285f2

112712

1085/1

1081/3

108171

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine«, br. 115/16) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine«, br. 92/21
193/21), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne naplacuje se.

Sl

Procjena vrijednosti nekretnina: k.¢.br. 5758/1 K.O. Vodnjan, 1127/1 i 1128/1 K.O. MRGANI

Stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina: Boris Zupanié,dipl.ing.arh. — 42240 Ivanec,Ak. M Maleza 464
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