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VjestaCenja za gradevinarstvo i procjene nekretnina
Rijeka, A. B. Simi¢a 38

mob. 098/424-441

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

u svrhu utvrdenja vrijednosti radi ovrSnog postupka

Nekretnine:  k.C.br. 1371, 2427/1, 3615 i 3630 k.o. Kastav, upisano u zk.ul. 7947

Narucitelj: Opéinski sud u Rijeci

Posl. br. spisa: OVR-1352/2025

Ovrhovoditel;: Claudio Luksi¢
OvrSenik: Irena Gaus
|zrada: PING d.o.o.

Rijeka, A. B. Simic¢a 38
Procjenitel;: Ivan Vuc€emil,dipl.ing.grad.

RIJEKA, srpanj 2026. godine
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
IDIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/I-710-03/24-01/795
URBROJ:  514-03-04/01-25-03

Zagreb, 14. travnja 2025.

Ministarstvo pravosuda. uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,.Narodne novine™, br. 28/13., 33/15..
82/15., 82/16.. 67/18.. 21/22., 16/23.1 36/24.). povodom zahtjeva pravne osobe PING d.o.0. iz
Rijeke, Antuna Branka S_imiéa 38. OIB: 56485511141, podnesenog po Ivanu Vucemilu iz
Rijeke, Antuna Branka Simica 38, OIB: 42713384669, osobi ovlastenoj za zastupanje, u
postupku odobrenja obavljanja poslova sudskog viestadenja, donosi

RIESENIE

L Pravnoj osobi PING d.0.0. iz Rijeke, Antuna Branka Simi¢a 38, OIB: 56485511141,
odobrava se obavljanje poslova sudskog viedtatenja za podrugja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina s danom 14. travnja 2025.

1L Danom izvrsnosti ovog rjesenja pravna osoba ¢e se upisati u Popis pravnih osoba
kojima je dano odobrenje za obavljanje poslova vjesta¢enja ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Ivan Vu€emil iz Rijeke, osoba ovlastena za zastupanje pravne osobe PING d.o.0.
iz Rijeke. podnio je zahtjev za davanje odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog
vjestaéenja za podruéja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina,

Uz zahtjev je prilozen izvadak iz sudskog registra za pravnu osobu, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjestacenja
za pravnu osobu te dokaz o zaposlenju stalnog sudskog vjedtaka u pravnoj osobi za Ivana
Vucemila, diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz Rijeke, imenovanog stalnim sudskim
viestakom za podrugje gradevinarstva i prociene vrijednosti nekretnina rjesenjem Ministarstva
pravosuda i uprave KLASA: UP/I-710-03/24-01/791. URBROJ: 514-03-04/01-25-06 od 1.
sijeCnja 2025.

Uvjeti za davanje odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog
vjestadenja propisani su u ¢lanku 126.a stavku 4. Zakona o sudovima sukladno kojem poslove
vjestatenja mogu obavljati i pravne osobe pod uvjetom ako su u svojoj djelatnosti registrirane
i za obavljanje vjestaCenja za odredeno podrugje, ako su njihovi zaposlenici imenovani stalnim
sudskim vjeStacima za podrugje za koje se traZi odobrenje i ako dostave zakljuéen ugovor o

il
W
S14{UPITI 95(3

00324017

(¥}

osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vieitadenja na najnizu svotu
osiguranja od 65.000,00 eura.

Uvidom u sudski registar za pravnu osobu utvrdeno je da je u svojoj djelatnosti
za obavljanje vjeStacenja za trazeno podrucje vjeStatenja dok je provjerom u
evidencij ovog Mini a utvrdeno da je zaposlenik pravne osobe imenovan
stalnim sudskim vjestakom za podrugje za koje se trazi odobrenje.

U postupku davanja odobrenja za obavljanje poslova sudskog vjedtacenja
pravnoj osobi zatrazeno je miljenje predsjednika Zupanijskog suda u Rijeci.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da pravna osoba ispunjava uvjete iz ¢lanka
126.a stavka 4. Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjeenja.

Danom izvrinosti ovog rjeSenja pravna osoba ¢e se na temelju Elanka 127.b
stavka 4. Zakona o sudovima upisati u Popis pravnih osoba kojima je dano odobrenje za
obavljanje poslova vje§tatenja ovog Ministarstva te se obvezuje obavijestiti o svakoj promijeni
osobnih podataka koji se odnose na status pravne osobe i zaposlenog sudskog vijestaka, a otisak
svog petata pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja nije dopustena zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Rijeci roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Salje postom, odnosno
dostavlja u elektronitkom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:
1. PING d.o.0., Rijeka, Antuna Branka Simica 38
- n/r Ivana Vutemila
2. Pismohrana-ovdje
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1. Uvod

Na zahtjev Op¢inskog suda u Rijeci, pristupio sam izradi elaborata u kojem je potrebno
procijeniti trziSnu vrijednost nekretnina opisanih u zaklju¢ku od 27.05.2026., u svrhu
utvrdenja vrijednosti nekretnina radi ovrSnog postupka.

Predmet procjene:

ZemljiSta ozna€ena kao k.€.br. 1371, 2427/1, 3615 i 3630 k.o. Kastav, upisano u z.k.ul. 7947
k.o. Kastav, prema kopiji e-izvatka iz BZP-a i kopijama katastarskog plana u prilogu
elaborata.

Vlasnistvo prema dostupnoj dokumentaciji:
Claudio LukSi¢ - udio vlasnistva: 2/3
Irena Gau$ — udio vlasnistva: 1/3

Nije predmet ovog Elaborata geodetska, imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno-
pravnog naslova te porezne i druge financijske obveze vlasnika ili posjednika nekretnine.

Za potrebe ovog Elaborata pretpostavijeno je da je dokumentacija preuzeta sa sluzbenih
internetskih stranica vjerodostojna.

Procjena je obavljena stru¢no, neovisno i nepristrano.

Ocevid i pregled nekretnina — k.C.br. 3615 i 3630 k.o. Kastav je izvr§en 12.07.2026.

Napomene:

o Procjena je napravljena za uobicCajene trZiSne okolnosti, a prema videnom stanju na
terenu i uz dostupnu dokumentaciju.

. ZemljiSta oznaka k.C.br. 1371 i 2427/1 k.o. Kastav nemaju prilaz na javnu prometnu

povrsinu, te se za njih koristi ortofoto snimka i lokacija iz digitalnog katastra
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2. Dokumentacija

kopija e-izvatka iz BZP-a

o NESLUZBENA KOPIJA

M
e
REPUBELIKA HRVATSKA
Opé¢inski sud u Rijeci

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA
Stanje na dan: 25.07.2026. 10:56

Katastarska opcina: 324574, KASTAV Broj ZK uloska: 7947

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjeSenja: Z-32840/2025
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D. Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe Povr&inal
Rbr. | katastarske 1D | katastarske &estice/Nagin uporabe zgrade, naziv PPR
2 L. P m2
cestice zgrade, kuéni broj zgrade
1. 1371 13 KNEZ - DOL 6351
SUMA 6351
2. 242711 28 |ZAGRAD 216
PASNJAK 216
3. 3615 28 MISINAC 50
ORANICA 50
4. 3630 28 MISINAC 92
ORANICA 92
UKUPNO: 6709
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Suvlasnic¢ki dio: 1/3
LUKSIC CLAUDIO, OIB: 10676862665, TRINAJSTICI 13B, 51215 KASTAV
2. Suvlasnicki dio: 1/3
GAUS IRENA, KASTAV BR.153, KASTAV
4. Suvlasnicki dio: 1/3
LUKSIC CLAUDIO, OIB: 10676862665, TRINAJSTICI 13B, 51215 KASTAV
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
2.1 Zaprimljeno 11.12.2025.g. pod brojem Z-32766/2025
na2(1.1),4(1.1),1
ZABILJEZBA, PRIJEDLOG ZA OVRHU 12.09.2025, RJESENJE O OVRSI POSL.BR. OVR- o
1352/2025 09.12.2025, zabiljeZuje se ovrha na nekretninama upisanim u A, utvrdenjem vrijednosti
nekretnine, te njenom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja (Claudio Lukisi¢, Trinajstici 13b,
Kastav, OIB: 10676862665) u 2/3 dijela i namirenjem ovrSenika (Irena Gau$, OIB: 67575374288,
Rubesi 13a, Kastav) u 1/3 dijela iz novéanog iznosa dobivenog prodajom.

|spis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 25.07.2026. 10:58:20 Stranica: 1
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lzvadak iz BZP-a

Katastarska opcina: 324574, KASTAV Broj ZK uloSka: 7947
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 11.12.2025.g. pod brojem Z-32840/2025 éﬁ‘:h&EZBA

ZABILJEZBA, OVRHA, OSTALO 15.09.2025, RJESENJE OVR-1352/2025
09.12.2025, Na temelju rjeSenja o ovrsi Opcinskog suda u Rijeci, posl.br. Ovr-
1352/2025 od 09.12.2025., zabiljeZuje se ovrha utvrdivanjem vrijednosti
navedene nekretnine, njenom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja LukSié¢
Claudio, OIB: 10676862665,u 2/3 dijela iznosa dobivenog prodajom te
namirenjem ovrSenika Gaus Irena, OIB: 67575374288, u 1/3 dijela iznosa
dobivenog prodajom.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 25.07.2026.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 25.07.2026. 10:58:20 Stranica: 2
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kopije izvoda iz katastarskog plana
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REPUBLIKA HRVATSKA NESLUZBENA KOPIJA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. KASTAV
PODRUCNI URED ZA KATASTAR k.&br.: 1371

RIJEKA
Stanje na dan: 25.07.2026.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

1364/1
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W
REPUBLIKA HRVATSKA NESLUZBENA KOPLJA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.0. KASTAV
PODRUCNI URED ZA KATASTAR k.&br.: 2427/1
RIJEKA
Stanje na dan: 25.07.2026.
IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000
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REPUBLIKA HRVATSKA NESLUZBENA KOPLIA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.0. KASTAV
PODRUCNI URED ZA KATASTAR k.¢.br.: 3615

RIJEKA
Stanje na dan: 25.07.2026.

IZVOD I1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, KORISTENE LITERATURE | IZVORA PRIBAVLJENIH
PODATAKA

1) Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
) Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
3) Zakon o gradnji (NN 153/13)
4)  Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)
5) Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)
6) Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13)
7) 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)
8) Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)
9) Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13)
10) Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14)
11) Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave
12) Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10) i Uredba o izmjenama Uredbe o visini vodnog doprinosa (NN 76/11, 19/12, 151/13)

KORISTENA LITERATURA
1) Krtali¢ V. (2007.) Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, HDSV, Trg M.Maruli¢a 10, Zagreb

IZVORI PRIBAVLJENIH PODATAKA —

1) Osobnai poslovna baza podataka o ostvarenim kupoprodajama i procjenjenim vrijednostima nekretnina
2) Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

3) Bilteni HNB-ai DSZ-a

4) Podaci o ostvarenim kupoprodajama — zbirka isprava MGIPU RH — eNekretnine

OBRAZLOZENJE METODA PROCJENE NEKRETNINA

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koriStena metoda ili metode. Ukoliko se
koristi viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluZe za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postoje¢e obicaje u poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog
slu€aja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

TROSKOVNA METODA

TroSkovna metoda je temeljena na izradunu troskova gradnje, po danasSnjim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s
procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

TroSkovna vrijednosti nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajucih uzgrednih troSkova i vrijednosti
zemljiSta koje se procjenjuje pomoénom metodom, u pravilu poredbenom.

TroSkovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne
namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema
svojim obiljezjima nisu usporedive. Primjerena je i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.
Procjene troSkovnom metodom koriste se i za utvrdenje vrijednosti gradevina ako su drugi pouzdani podatci nedostupni.

POREDBENA METODA

Poredbena metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom podrucju u bliskom
vremenskom razdoblju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna
obiljezja. Uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova, koeficijenata za preratunavanje ili poredbenih pokazatelja.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu
vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a, obiteljskin ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomo¢nih gradevina, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda je temeljena na odrzivom godiSnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati uslijed urednog poslovanja.
Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postize na trzi$tu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili najmu te
prikazom postoje¢ih odnosa zakupa i najma na trzistu.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moZe ostvarivati umanjuje se za troSkove gospodarenja i kapitalizira pomo¢u multiplikatora odnosno
faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka kori$tenja gradevine.
Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih ¢estica na kojima se nalaze najamne
nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

<% TrziSna vrijednost predstavlja cijenu po kojoj bi se nekretnina mogla prodati u privathom dogovoru izmedu voljnog prodavatelja i
neovisnog kupca, na dan procjene. Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na trzistu, da trziSni uvijeti dopustaju redovnu prodaju
i da je vremenski okvir za pregovore u prodaji razuman.

¢ Procjena je izradena sukladno pravilima struke i uvjetima trzista, temeljeno na dostupnoj dokumentaciji dobivenoj od Suda i stranaka u
postupku, kao i preuzetoj sa internetskih stranica drzavnih tijela i ne podrazumijeva pravnu provjeru vlasnistva.

<%  Procjena je izradena u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/15).
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3. opis i obiljezja nekretnina:

Kopije katastarskih planova s oznagenim Cesticama koje su predmet procjene te podacima o
Cesticama

<« > C 25 geoportal.dgu.hr

1371 kastav X

£ Informacije o objektu x

KASTAV
Stanje DKP-a na dan: 24.07.2026

Cestice

@ < ©

Cestica 1371 KASTAV
Katastarska opcina 324574 KASTAV
Broj kat. cestice 1371
Povrsina kat. ¢estice 6.351 m?

e

©

Nacini uporabe

)

Vrsta uporabe Povrdina upaniiaj Kastav
SuUMA 6.351m?

N

Upisane osobe

R

Posjedovni list 7947

Udio 1/3

Puno ime GAUS IRENA
KASTAV BR.153,
KASTAV

A

[=]
=
=

Adresa

Posjedovni list 7947

Udio 1/3

Puno ime Luksi¢ Claudio
Trinajstici 13b,
1910 E(ﬁ-:\

Adresa

k.C.br. 1371 k.o. Kastav je povrsine 6351 m2.
Nalazi se u podrudju obraslom lokalnom Sumom i raslinjem. Od cenra Kastva udaljeno je cca
1,65 km zracne linije

Prikaz lokacije
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C - S 23 geoportal.dgu.hr

2427/1 kastav X

KASTAV AR

2 Informacije o objektu x Stanje DKP-a na dan: 24.07.2026

Cestice

© < ®

Cestica 2427/1 KASTAV
Katastarska opcina 324574 KASTAV
Broj kat. cestice 24271
Povréina kat. Eestice 216 m?

(e

I

Nacini uporabe

®

rskozgoranska
Vrsta uporabe Povrsina LEHEN
PASNJAK 216 m?

A

Upisane osobe

R

Posjedovni list 7947

Udio 1/3

Puno ime GAUS IRENA
KASTAV BR.153,
KASTAV

Adresa

Posjedovni list 7947
Udio 1/3
Puno ime Luksi¢ Claudio

Trinajstiéi 13b
Adresa ) '

k.C.br. 2427/1 k.o. Kastav je povrSine 216 m2.
Nalazi se u podrucju obraslom lokalnom Sumom i raslinjem. Od cenra Kastva udaljeno je cca
400 m zracne linije

Prikaz lokacije

10
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Zemljista oznaCena kao k.&.br. 3615 i 3630 k.o. Kastav se nalaze pored povijesne jezgre
Grada Kastva. K.¢.br. 3615 je povrSine 50 m2, a k.€.br. 3630 je povrSine 92 m2.

Lokacua

adelene‘}zni;??:cei ‘
e A
“‘r f. e ﬂ“?

Muzejska zbirka
Kastavstlne N

~F.7.

Sportska dvoramAFQ

& atija Katalinic® Kaqtav
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Prikaz predmetnih Cestica u odnosu na prostorne planove

Prema PPU Grada Kastva, k.C.br. 1371 k.o. Kastav se nalazi izvan gradevinskog podrucja
naselja

12
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/

Prema PPU Grada Kastva, k.C.br. 2427/1 k.o. Kastav se nalazi unutar gradevinskog podrucja
sportsko rekreacione zone planske oznake R1
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Prema DPU Grada Kastva, k.C.br. 3615 i 3630 k.o. Kastav se nalazi unutar podrucja
arheolo$kog parka, a prema PPU Grada Kastva unutar gradevinskog podrucja naselja.
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Fotodokumentacija — pogledi prema k.€.br. 3615 |1 3630 k.o. Kastav
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4, op¢€i vrijednosni odnosi

Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025. Broj transakcija
stambenih nekretnina u 2024. u odnosu na 2023. je pao za 5,1%.

Cijene nekretninama pa tako i stambenim rastu i dalje. Usprkos ocekivanjima i s obzirom na
slabljenje potraznje, cijene stambenim nekretninama su najvisSe rasle u zadnjem kvartalu
2024. kao i prvom kvartalu 2025. Ako usporedujemo kraj 2023. i 2024., cijene su na godisnjoj
razini porasle za 9,03%. lako se oCekivao porast potraznje dolaskom proljeca, ipak
investicijski potencijal za investiranje u nekretnine pada. Razlog tome je vjerojatno i globalna
politicka i ekonomska situacija, ali i poprili€no visoke cijene nekretnina u Hrvatskoj.
Novosagradeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se uo¢ava
stanoviti pad interesa. Dobro postavljeni projekti s realnim cijenama brzo se rasprodaju, no
postoje i oni sa nerealnim o€ekivanjima. Strani drzavljani su stjecali za 5,3% stambenih
nekretnina manje nego u 2024. pa je tako ukupno bilo 11.616 stjecanja u 2024. To je jos
uvijek gotovo 37% svih stjecanja stambenih nekretnina u Hrvatskoj. Posebno su usporila
stjecanja njemackih i austrijskih drzavljana pa tako sada ve¢ dvije godine zaredom najveci
broj stjecatelja nekretnina u Hrvatskoj dolazi iz Slovenije pa tek onda iz Njemacke i Austrije.
Kamate na stambene kredite su i dalje prihvatljive, a kroz akcije banaka su i ispod 3%. Ostali
uvjeti kreditiranja nisu se bitno postrozili. Trziste je u iS€ekivanju rezultata uvodenja poreza na
nekretnine, koji je proizasao iz donesene stambene politike. Oekuje se poveéanje ponude,
posebno rabljenih nekretnina kako u prodaiji tako i u najmu stanova. Poveéanje ponude bi
ipak moglo usporiti daljnji rast cijena nekretnina pa ¢ak i smanijiti cijene nekim rabljenim
nekretninama u 2026.

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike izvor: hitps://www.dzs.hr/

BN Index

Bruto domacdi proizvoed (realne stope rasta)

= Realne stope rasta tromjesefnog BDP-a (QF0-4L %

16



PING d.o.0., VjeStaCenja za gradevinarstvo i procjene nekretnina

5.
5.1.

procjena vrijednosti nekretnina
procjena vrijednosti k.€.br. 1371 i 2427/1 k.o. Kastav

Napomena: iako se k.C.br. 2427/1 k.o. Kastav nalazi u zoni R1, miSljenja sam da je zbog svog polozaja izvan
naselja, povrdine, te bez prilazne ceste i infrastrukture cjenovno usporediva sa ostalim zemljitima izvan GP

naselja.
OPCI PODACI O PROCJENJIVANIM ZEMLJISTIMA
M Namjena prema
Dan ) Cjenovni blok k.c.or. Vrsta Povrsina prostornom
vrednovanja k.o. Kastav
planu
27.7.2026.| Okolica Kastva 1371, 24271 zemljiste 6351, 216 IT]V:SneEE:

OPCI PODACI O KUPOPRODAJNIM CIJENAMA ZEMLJISTA NA ISTOJ | BLIZIM LOKACIJAMA - IZVADAK IZ

EVIDENCIJE KUPOPRODAJNIH CIJENA POREDBENIH NEKRETNINA

Podaci preuzeti iz baze podataka realiziranih cijena nekretnina MGIPU RH: eNekretnine. Preuzete su cijene onih nekretnina koje odrazavaju
stvarno stanje na trziStu, odnosno one za koje se smatra da su realizirane u uobicajenim trziSnim okolnostima, ne starije od 4 godine.

Redni broj |lzvor podataka Kupoprodajna Povrsina Namjena prema
ol poct Datum transakcije cijena prostornom
transakcije eNekretnine ID ZKC EUR/M2 m2 planu
1 2536864 11.03.2026. 2,80 3.576 IZnV::teGaP
9 lzvan GP
2479900 05.11.2025. 2,00 4.371 naselja
lzvan GP
3 2057244 03.04.2023. 1,74 5.761 naselja

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Preuzete cijene usporedivih nekretnina, ne starije od 4 godine, zbog vremenskog promjena cijena na trzi$tu su svedene na dan vrednovanja uz
koriStenje baznih indeksa cijena nekretnina prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku. Izvor: Bilten HNB-a. (Napomena: ukoliko ne postoji

podatak o baznom indeksu za tekudi kivartal, preuzima se vremenski najblizi podatak o baznom indeksu)

Korigirana -
Rechibro | vorpodoke |0 PO B Dok 1o e el e rekci cor ST
transakcije | eNekretnine ID ZKC EUR/M2 kupoprodaje (A) (B) =(B)/(A) cijena
EUR/m2
2536864 11.03.2026. 2,80 107,22 107,22 1,00 2,80
2479900 05.11.2025. 2,00 104,84 107,22 1,02 2,05
2057244 03.04.2023. 1,74 80,3 107,22 1,34 2,32
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavljeno je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta,
nedostataka i posebnih obiljeZja koja bi zna¢ajno utjecala na trziSnu vrijednost.
Polozajna obiljezja - poredba sam predmetnom nekretninom Kpo Fk
Redni broj Izvor podataka Koeficijent
transakcije | eNekretnine ID ZKC Cjenovni blok Namjena Teren Ostalo poloZzajnih Faktor korekcije
obiljezja
isti ista slicno -
1 2536864 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00 1,00
isti ista slicno -
2 2479900 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00 1,00
isti ista sliéno -
3 2057244 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00 1,00
predmetne
nekretnine 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
STATISTICKA OBRADA
Unutar dozvoljenog | Meduvremenski i Meduvremenski i Odstupanje od
. . zvoljenog | M o interkvalitativno | Odstupanje od panj Kvadrat
Redni broj odstupanja prema interkvalitativno K o - . prosjeka !
.. L N " .. p x Fk iziednacena prosjeka odstupanja
transakcije | Pravilniku o procjeni |iziednacena cijena " _ o (apsolutno - u ;
- cijena na Kp=1 % PR (apsolutnih)
nekretnina EUR/m2 EUR/M?2 izrazenoj cijeni)
da 2,80 1,00 2,80 -17,18% -0,41 0,17
da 2,05 1,00 2,05 14,29% 0,34 0,12
da 2,32 1,00 2,32 2,88% 0,07 0,00
POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA - k.¢br. 3344/3 k.o. Ledenice
Prosjek (medijan) Odstupanje Kp * Vrijednost
p* Fk (b)
EUR/m2 (a) EUR/m2 % EUR/m2 (axDb)
2,39 0,31 13,01 1,00 2,39
VRIJEDNOST ZEMLJISTA
Dan k.&.br. k.o. Malinska - Duba$nica / Sveti Povrsina PROCJENJENA VRIJEDNOST prije zaokruzivanja
vrednovanja Anton m2 Koef. EUR/M2 EUR
1371 1,00 2,39 15.156,77
27.7.2026. 6.351,00
2427/1 216,00 2,00 2,39 1.030,98
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5.2. procjena vrijednosti k.¢.br. 3615 i 3630 k.o. Kastav
OPCI PODACI O PROCJENJIVANIM ZEMLJISTIMA
“ PovrSina za |Namjena prema "
Dan . Cjenovni blok k.&.br. Vrsta procjenu prostornom Kateg_grua kis
vrednovanja k.o. Kastav zemljista
m2 planu
27.7.2026. Kastav 3615, 3630 zemljiste 50, 92 GP naselja 2 0,90

OPCI PODACI O KUPOPRODAJNIM CIJENAMA ZEMLJISTA NA ISTOJ | BLIZIM LOKACIJAMA - IZVADAK IZ

EVIDENCIJE KUPOPRODAJNIH CIJENA POREDBENIH NEKRETNINA

Podaci preuzeti iz baze podataka realiziranih cijena nekretnina MGIPU RH: eNekretnine. Preuzete su cijene onih nekretnina koje odrazavaju
stvarno stanje na trziStu, odnosno one za koje se smatra da su realizirane u uobi¢ajenim trziSnim okolnostima, ne starije od 4 godine.

Redni broj |lzvor podataka Kupoprodajna Povrsina Namjena prema Kategorija
) p ) Datum transakcije cijena prostornom g..v ) kis
transakcije |eNekretnine ID ZKC EUR/M2 m2 planu zemljista
1 2094643 22.02.2024. 59,97 737 GP naselja 2 0,90
2 2232706 23.08.2024. 64,41 1.242 GP naselja 1 0,90
3 1846247 29.11.2022. 50,00 305 GP naselja 1 0,90

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Preuzete cijene usporedivih nekretnina, ne starije od 4 godine, zbog vremenskog promjena cijena na trziStu su svedene na dan vrednovanja uz
kori$tenje baznih indeksa cijena nekretnina prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku. Izvor: Bilten HNB-a. (Napomena: ukoliko ne postoji
podatak o baznom indeksu za tekuci kivartal, preuzima se vremenski najblizi podatak o baznom indeksu)

Korigirana -
Redni broj Izvor podataka ) Kupo_;_)rodajna Bazni indeks*_ na | Bazni indeks* na Korekijski faktor m(_e(?uvreljienski
transakcije | eNekretnine ID ZKC Datum transakcije cijena dan sklapanja |dan vrednovanja =(B)/(A) izjednacena
EUR/m2 kupoprodaje (A) (B) cijena
EUR/m2
2094643 22.02.2024. 59,97 85,04 107,22 1,26 75,61
2232706 23.08.2024. 64,41 91,84 107,22 1,17 75,20
1846247 29.11.2022. 50,00 75,62 107,22 1,42 70,89
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavljeno je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta,
nedostataka i posebnih obiljeZja koja bi zna¢ajno utjecala na trziSnu vrijednost.

Polozajna obiljezja - poredba sam predmetnom nekretninom Kpo Fk
Redni broj Izvor podataka Koeficijent
transakcije | eNekretnine ID ZKC Cjenovni blok Namjena Teren Ostalo poloZzajnih Faktor korekcije
obiljezja
isti GP naselja slicno -
1 2094643 1,08 1,00
1,20 1,00 1,00 1,00
isti GP naselja slicno -
2 2232706 1,08 1,00
1,20 1,00 1,00 1,00
isti GP naselja slicno -
3 1846247 1,16 1,00
1,40 1,00 1,00 1,00
predmetne
nekretnine 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
STATISTICKA OBRADA
Unutar dozvoljenog | Meduvremenski i Meduvremenski i Odstupanje od
. . zvoljenog | M o interkvalitativno | Odstupanje od panj Kvadrat
Redni broj odstupanja prema interkvalitativno K o - . prosjeka !
.. L N " .. p x Fk iziednacena prosjeka odstupanja
transakcije | Pravilniku o procjeni |izijednagena cijena ciiena na Kn=1 o (apsolutno - u (apsolutnih)
nekretnina EUR/m2 ! EUR/m2p ° izrazenoj cijeni) P
da 75,61 1,08 70,01 -4,62% -3,09 9,58
da 75,20 1,08 69,63 -4,05% -2,71 7,34
da 70,89 1,16 61,12 8,67% 5,80 33,68
POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA - k.¢br. 3344/3 k.o. Ledenice
Prosjek (medijan) Odstupanje Kp * Vrijednost
p* Fk (b)
EUR/m2 (a) EUR/m2 % EUR/m2 (axDb)
66,92 4,11 6,14 1,00 66,92
VRIJEDNOST ZEMLJISTA
Dan B . Povréina PROCJENJENA VRIJEDNOST prije zaokruzivanja
. k.¢.br. ko. Vrbnik
vrednovanja m2 koef. EUR/m2 EUR
27.7.2026. 3615 50,00 1,00 66,92 3.345,97
3630 92,00 1,00 66,92 6.156,58
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6. zakljuéak

Prema izvrSenom izraCunu i procjeni utvrdujem sljedecu vrijednost predmetnih nekretnina
prikazanu tabli¢no radi jasnijeg iskaza:

BR. | k.C.br.k.o. Kastav zk.ul. VRIJEDNOST EUR ZA(;/EFI{JUEgEI\II\IOOS-IIE-UR
1 1371 15.156,77 EUR 15.200,00 EUR
2 24271 1.030,98 EUR 1.030,00 EUR
3 3615 ro47 4.197,88 EUR 4.200,00 EUR
4 3630 6.156,58 EUR 6.160,00 EUR
ukupno: 26.590,00 EUR

ZakljuCak sa zaokruzenom vrijednosti izrazenom u kn, je prikazan sukladno pravilniku o
metodama procjene nekretnina, ¢l. 68. stavak 5., odnosno uputi MPUGDI o nacinu
zaokruzivanja procjenjenih vrijednosti nekretnina nakon uvodenja EUR-a.

Trzidna vrijednost je iskazana bez uklju€enih poreza kojima je reguliran promet nekretnina.

Rijeka, 27.07.2026.

Izrada:

PING d.o.o.

VjestaCenja za gradevinarstvo i procjene nekretnina
Rijeka, A. B. Simi¢a 38

mob. 098/424-441

Digitally signed
IVAN by IVAN VUCEMIL
Ivan Vucemil dipl.ing.grad. VUCEMl ?:-toeszéngéoz?éf)?

Stalni sudski vjestak gradevinske struke i procjene nekretnina
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