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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE- 010/2023

POPIS PROPISA, STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

Za izraCun trziSne vrijednosti nekretnine koriste se sljedeci propisi i stru¢na i znanstvena literatura:

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 — u daljnjem tekstu Zakon,

e 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,

e 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14),

e Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnjem tekstu
Pravilnik,

e Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19),

e Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19),

e Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19),

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

e Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

e Zakon o sustavu strateskog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske (NN 123/17)

e Zakon o regionalnom razvoju Republike Hrvatske (NN 147/14, 123/17, 118/18)

e Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/17)

e Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,

e Pravilnik o nadinu izraCuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17),

e Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrudje,

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20),

e vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiSta i iznosa troskova
komunalne infrastrukture,

e podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12, 100/18,
67/19, 59/20),

e podatak o prosjecnim troskovima gradenja kubnog metra (m3) gradevine u Republici Hrvatskoj
(NN 98/18),

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17),

e European Valuation Standards (EVS), ,bluebook”, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

e bilten ,Standardna kalkulacija“ izdanje IGH,

e vazedi gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,

e Norma HRN ISO 9836:2011,

e Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma i povrsine gradevina u svrhu obracuna komunalnog
doprinosa, (NN 15/19),

e Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19),

e Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/20)

e Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19,
31/20)

e Indeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor: DrZavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske,

e priopéenje 13.1.2/1.0d 20. sije¢nja 2016. te svako sljedece novo kvartalno izdanje istog izvora.
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE- 010/2023

1. UVOD

Sukladno zahtjevu Narucitelja Ste¢ajna masa iza ZORNIG j.d.o.o. u stecaju, Zagreb, Hrvatskih
iseljenika 3, OIB: 14714517304, potrebno je utvrditi trZiSnu vrijednost nekretnine,
poljoprivredno zemljiSte — oranica, oznake k.C.br. 6288/2 k.o. Oprtalj.

Elaborat je izraden sukladno zate€¢enom stanju na dan ocevida i sukladno s vaze¢om prostorno
— planskom dokumentacijom, te zakonskom regulativom koja ureduje podrucje procjene
nekretnina.

Za izraCun vrijednosti nekretnine, vjeStak je primijenio poredbenu metodu, odnosno
vrijednost nekretnine - zemljista je izraCunata u odnosu na vrijednosti prodanih zemljiSta
prema podacima dostupnim putem sustava ,e-nekretnine”.

Sve jedini¢ne i zbirne vrijednosti u elaboratu su iskazane u eurima i kunama.

1.1. OCEVID

Predmet procjene je poljoprivredno zemljiste — oranica, oznake k.¢.br. 6288/2 k.o. Oprtalj.
Ocevid je izvrSen na licu mjesta 5. rujna 2023., u nazoc¢nosti Narucitelja, te je izvrSena
identifikacija nekretnine koja su predmet vjeStacenja te izradena je fotodokumentacija.

1.2. ZADATAK SUDSKOG VJESTAKA

Imenovani sudski vjesStak dobio je zadatak obaviti vjeStacenje te dati svoj pisani nalaz i stru¢no
misljenje o trZiSnoj vrijednosti nekretnine - zemljista.

- dan vrednovanja - je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

Dakle, dan vrednovanja je: 05.09.2023.

- dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvocéa) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu
vrijednosti nekretnine.

Dakle; dan kakvoce je: 56.09.2023.

-svrha izrade elaborata je procjena vrijednosti nekretnine za potrebe stecajnog postupka.

VA TN A
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE- 010/2023

1.3. OPIS NEKRETNINE

1.3.1. Lokacijai polozaj nekretnine

Lokacija: Oprtalj, Istra

Katastarska cestica: 6288/2

Katastarska opcina: Oprtalj

Zemljisno knjizna Cestica: 6288/2

ZK ulozak: 2727 Oprtalj

Povrsina zemljista: 1254 m? (zemljidne knjige)
Pristup javno prometnoj povrsini:  Ima

Namjena: Ostalo obradivo tlo

Nagib Cestice: Blago poloZena padina
Oblik: Nepravilan

Opis nekretnine: Predmetni nekretnina, u trenutku ocevida, predstavlja

poljoprivredno zemljiste, oranicu. S dvije strane Cestice je
asfaltirana staza i sa treée uzi prteni makadam.
Djelomi¢no ogradeno manjom ogradom i djelom veé
urusenim suhozidom.

Istarska'zupanijal

Slikal: Prikaz lokacije u odnosu na Sire gradskog podrucje

.

———
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Slika2: Prikaz lokacije u odnosu na uze gradskog pouéje
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE- 010/2023

1.3.2. Osobine zemljisSta obzirom na vazeéu prostorno — plansku dokumentaciju

Vazeéa prostorna dokumentacija za podrucje obradeno ovim prijedlogom je Prostorni plan
uredenja Opcine Oprtalj, "Sluzbene novine opcine Oprtalj" br.: 03/03., 02/10., 05/14., 04/19.
i prociséeni tekst 07/19. Prema prostornom planu predmetna nekretnine se nalazi u
poljoprivrednoj namjeni, odnosno Ostalo obradivo tlo.

Slika 3: Kartografski prikaz za koristenje i namjenu prostora

VRIJEDNO OBRADIVO TLO
OSTALA OBRADIVA TLA
GOSPODARSKA SUMA
SUMA POSEBNE NAMJENE

OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO, SUME | SUMSKO ZEMLJISTE

RIJEKA MIRNA

VODOTOCI

11000

Slika 4: Tumac planskog znakovlja

0

e——
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE- 010/2023

2. NACELA ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
2.1. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

0Od 2016. godine trziste stambenih nekretnina u hrvatskoj je obiljeZzeno rastom trazenih cijena
stambenih nekretnina. Kontinuirani rast traZenih cijena i dalje je izrazen, a posebno u
gradovima, koji su brze reagirali na trziSne okolnosti te su nekretnine i dalje poZeljna investicija
diljem Europe, a time i u Hrvatskoj. Gledajudi tijek kretanja cijena kroz protekle godine kao i
trenutno stanje na trzistu, rast cijena stambenih nekretnina i dalje se nastavlja.

Na trzistu gradevinska aktivnost raste, gradnje sve skuplja Sto poveéavaivrijednost stambenih
nekretnina. Velika je ponuda novih projekata Cije se stambene jedinice prodaju ve¢ u fazi
izgradnj, a k tome su i kamatne stope na kredite na povijesno niskim razinama ko i kamate na
Stednju. U 2022. godini ocekuje se novi krug drzavnih subvencija za kupnju stambenih
nekretnina (APN) koji prema iskustvima iz prethodnih godina, dodatno utjece na porast cijena
stambenih nekretnina. Primjetan je i utjecaj novonastale situacije pandemije koronavirusom
COVID-19 ali ne na cijene stambenih nekretnina nego na kupovnu mo¢ ulagaca. S obzirom da
je kupovna mo¢ ulagata manjeg opsega, negtivni utjecaj je primjetan najviSe u broju
trnasakcija koji je smanjen u odnosu na prethodne godine te je time ostavljen negativan
utjecaj na ukupni promet nekretnina.
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Graf 1: Prikaz kretanja traZzenih cijena stambenih nekretnina

Kretanje cijena stambenih jedinica u starogradnji za svako je podruéje specificno ovisno o
lokalnim uvjetima. Na podrucju grada Zagreba cijene stambenih jedinica u starogradnji biljeze
kontinuirani rast upravo zbog drzavnih subvencija ali i manjka novih projekata. Nakon potresa
u ozujku 2020. u Zagrebu, centar grada je osjetio znatan pad u potraznji za stambenim
jedinicama na tom podrucju te je zabiljezen osjetan pad prosjecnih traZzenih cijena za centar
grada, dok su cijenestambenih nekretnina na perifieriji i u ostalim dijelovima grada porasle.
Jedan od razloga je kvalitetna protupotresna izgradnja na periferiji. Na tretutno stanje na
trzistu nekretnina ne reagiraju sva podrucja jednako. Vec¢ gradovi poput Zagreba, Splita, Rijeke
biljeze porast prosjecnih trazenih cijena iz kvartala u kvartal, dok na ruralnim podrucjima
Slavonije i Like prosjecne trazene cijene stagniraju ili biljeze pad.
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE- 010/2023

13.1.4.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

gl exza
00 STATISTIKU

CROATLAN BUREAL
OF STATISTICS

ukupno

Godina Tromjesetje

Year Quarter L

2020. Q1
Q2
Q3
Q4

2021, Q1
Q2
Q3
Q4

2022. Qi
Q2
Q3
Q4

128,25
130,57
129,75
132,95

134,19
139,03
141,44
144,99

152,25
157,94
162,44
170,11

nowi
stambeni
objekti

=
dweillings

107,69
111,34
110,83
108,66

113,37
118,77
120,30
124,98

136,43
137,66
141,23
145,65

postojeci
stambeni
objekti
Existing
dwellings

132,12
134,23
133,35
137.45

138,20
143,00
145,56
148,97

155,53
162,01
166,69
174,95

145,43
152,58
154,60
158,32

168,63
175,12
182,31
193,04

109,31
115,90
113,35
119,45

115,71
12217
122,62
124,37

132,32
140,80
139,65
146,19

Tablica 1: Indeks cijena stambenih nekretnina (Drzavni zavod za statistiku)
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE- 010/2023

3. POSTUPAK PROCJENE VRIUEDNOSTI NEKRETNINE

Na osnovu zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja koji se vodi za predmetnu nekretninu, za
ovu vrstu nekretnine, a prema odredbama Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina i Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, za izraun procjene vrijednosti
nekretnine — zemljiSta je primijenjena poredbena metoda.

Za potrebe odredivanja trziSne vrijednosti predmetne nekretnine, koristeni su podatci s WEB
aplikacije Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja - eNekretnine.

3.1. POREDBENA METODA

Poredbena metoda u prvom redu je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih
i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojeéih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocéne gradevine,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbena metoda se, u
pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trzisSne vrijednosti nekretnina koje su medusobno
priblizno sli¢ne, iz istoga ili usporedivog cjenovnog bloka i realizirane unazad cCetiri godine
(prema ¢lanku 7, stavak 1 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina).
Poredbenom metodom trZiSna vrijednost nekretnina odreduje se iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Prilagodbe u poredbi vrSe se na
osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se poredbene nekretnine pokusavaju
prodati, lokaciji, veli¢ini i obliku parcele, infrastrukturi, moguénosti gradnje, zoni itd.
Poredbena metoda je najprikladnija metoda za trziSnu procjenu promatrane nekretnine s tim
viSe Sto posjedujemo realizirane istovjetne ili priblizno sli¢ne nekretnine u bliskoj proslosti, na
istom podrudju.

SBVA ZON A
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3.2. ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CLJENA

ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE- 010/2023

Podaci za poredbeni postupak koji su primjenjeni za utvrdivanje trziSne vrijednosti predmetne

nekretnine zemljiSta, preuzeti su iz informacijskog sustava ,,eNekretnine”, a odnose se za blok

koji je istih ili sliénih obiljezja. U promatranom razdoblju unatrag cetiri godine od dana

utvrdivanja trziSne vrijednosti vjeStacene nekretnine, uzete su 4 realizirane kupoprodaja koje

su predmet utvrdivanja trzisne vrijednosti nekretnine.

Informacije

Poljoprivredno zemljiite (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa

ID ZKC

Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Vrijedriost nekretnine (EUR)

Datum ugovora

POREZI:

NAPOMENA: 2 kupoprodaje svih vrsta zemijsita u iskazano) cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podiijeZe Il promet njegovoj naplati.

» Promet podiijeze placanju POV-a
« Stopa PDV-a (%

* PDV ukljulen u prikazanoj cijeni
« Optranje

Status podatka
Cpenovni blok
Pretezita namjena cjenovnog bioka

Izvor podataka br. 1

birk

)-

Naziv atributa

1D 2K¢
Da p
B Vrsta nexretnine
B 10 PN (PU)
Vrsta ugovora

SN | Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrdina u prometu
Vrjednost nekretnine (KN)
8 Vriednost nelretnine (EUR)

Vrijednost atributa
1385608

POLJOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
4415626

KP - KUPOPRODAJA

17.02.2021

2.127,00

77.163,00

10.186,13

15.01.2021

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDIA

OPRTALY, PIRELICI, VIZINTINI VRHI - UM,

$15 - GOSPODARSKA SUMA

Vrijednost atributa
1396724

POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (P2)
4430944

KP - KUPOPRODAJA

08.03.2021

629,00

18.300,00

241714

05.02.2021

m,ﬂa, Datum ugovora
28 nija POREZI: )

NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemijita u iskazanoj cilent pikazana Je vijednost nekretnine bez POV-2,
neowisno o tome padiijede li promet njegovoj napiati.

« Promet podijele plaéanju PDV-a
* Stopa POV-2 (36)
« POV ukijuden u prikazanc cilen!
« Optiranje

Status podatka PREUZETO 00 PU
Cjenowni blok OPRTAL), PIRELICT, VIZINTINI VRHI - SUMA
Pretelita namjena cjenovnog bloka §15 - GOSPODARSKA SUMA

- Zbirka

Izvor podataka br. 2

1
1§

PRVA ZONA Stranica 10 od 20



PRVA ZONA

ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE- 010/2023

Informacije
Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih

Naziv atributa

Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Vrijednost nekretnine (EUR)

Datum ugovora

POREZI:

NAPOMENA: 22 kupoprodaje svih vrsta zemljiita u iskazanoj cijen prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeZe i promet njegovo) naplati.

« Promet podiijeze placanju POV-a
* Stopa PDV-a (%)

« PDV ukjuten u prikazano) cijeni
- Optirane

Status podatka
Cjenovn blok
Preteita namjena cjenovnog bioka

Vrijednost atributa
1872254
POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (P2)
4986053
KP - KUPOPRODAJA
20.04.2023
39.762,00
1.295.400,00
17162574
14.04.2022

PREUZETO 0D PU
GOLUBICL, GRADINJE, IP3I - SUMA
515 - GOSPODARSKA SUMA

Izvor podataka br. 3

(P2) - Zbirka

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregled:
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiransa ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

NAPOMENA: 22 kupoprodaje svih vrsta zemijiita u iskazano) cijen prikazana je vrijednast nekretnine bez PDV-3,

neovisno o tome podlijede i promet njegovo) naplati,

Promet podiijeze placanju POV-a
Stapa PDV-a (‘

POV ukijucen u prikazanoj cijen
Optiranje

Status podatka
Cyenovni blok
Preteiita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1516688
POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
4579218
KP - KUPOPRODAJA
15.10.2021
2.370,00
47.400,00
6.300,83
23.07.2021

PREUZETO OD PU
GOLUBICT, GRADINJE, P31 - SUMA
515 - GOSPODARSKA SUMA

Izvor podataka br. 4
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non | mac | o | tomcm | oveswa | KUrormooana | LU | s
(EUR/m2)
1 1385608 4415626 Oprtalj 2127,00 10.186,13 € 4,79 € 15.1.2021
3 1396724 4430944 Oprtalj 629,00 2.417,14 € 3,84€ 5.2.2021
4 1872254 4986053 Oprtalj 29762,00 171.625,74 € 5,77 € 14.4.2022
5 1516688 4579218 Oprtalj 2370,00 6.300,82 € 2,66 € 23.7.2021

Tablica 2: Usporedne nekretnine —, e-nekretnine”

U slijededoj tablici izvrSeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih
nekretnina pomoc¢u Hedonickih indeksa cijena nekretnina DZS-u (prema ¢lanku 6. Pravilnika o
metodama procjena vrijednosti nekretnina).

JEDINIENA CUENA patum | DZSindeks(z | oo npeks | CUENA DZS indeks
R.BR. | IDZKC ID PN LOKACUA POVRSINA P (UPOPRODAJE kupia::::aje) e —— T
1 1385608 | 4415626 Oprtalj 2127,00 479€ 15.1.2021 115,71 146,19 6,05 €
3 1396724 | 4430944 Oprtalj 629,00 3,84 € 5.2.2021 115,71 146,19 4,86 €
4 1872254 | 4986053 Oprtalj 29762,00 5,77 ¢€ 14.4.2022 140,80 146,19 5,99 €
5 1516688 | 4579218 Oprtalj 2370,00 2,66 € 23.7.2021 122,62 146,19 3,17¢€

Tablica 3: Meduvremensko izjednacenje

Isklju€ivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobicajenim okolnostima smatraju se znacajna pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih

cijena veca od *30% od prosjecne kupoprodajne cijene (medijana) sli¢nih nekretnina u

promatranom cjenovnom podrucju ili tijekom utvrdivanja trZiSne vrijednosti pojedinaéne

nekretnine. Takve kupoprodajne cijene izostaviti ¢e se iz daljnjeg postupka utvrdivanja trzisSne

vrijednosti, a novi prosjek izracunat ée se iz preostalih cijena (¢lanak 4. Pravilnika o metodama

procjene vrijednosti nekretnina).

U sljedecoj tablici izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja

kupoprodajnih cijena vecih od +30% od prosjecne cijene (medijana) slicnih nekretnina.

PRVA ZONA
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R. BR ID ZKC ID PN LOKACIJA POVRSINA L G Odstupanje od Prosjecna cijena
T (EUR/m2) prosjeka % ! L
1 1385608 4415626 Oprtalj 2127,00 6,05 € 20,63
3 1396724 4430944 Oprtalj 629,00 4,86 € 3,20
5,02€
4 1872254 4986053 Oprtalj 29762,00 5,99 € 19,37
5 1516688 4579218 Oprtalj 2370,00 3,17 € -36,81

Tablica 4: Odstupanje od prosjecne cijene

Prema podacima usporedbe cijene po m2 usporedivih nekretnina s prosje¢nom cijenom iz

prethodne tablice vidljivo je da jedna nekretnina odstupa od prosjecne cijene u okvirima

1+30%, te Ce ista biti izuzeta iz daljnjeg obracuna.

R. BR, ID ZKC ID PN LOKACIJA POVRSINA JAELLE P A Odstupanje od Prosjecna cijena
. . 1
(EUR/m2) prosjeka % ) )
1 1385608 4415626 Oprtalj 2127,00 6,05 € 7,45
3 1396724 4430944 Oprtalj 629,00 4,86 € -13,78 5,63 €
4 1872254 4986053 Oprtalj 29762,00 5,99 € 6,33

Tablica 5: Odstupanje od prosjecne cijene

Prema podacima usporedbe cijene po m2 usporedivih nekretnina s prosje¢nom cijenom iz
prethodne tablice vidljivo je da ni jedna nekretnina ne odstupa od prosjecne cijene u okvirima
+30%. Nakon meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja i iskljucivanja neuobicajenih
okolnosti, te na temelju dobivenih raspoloZivih podataka, procijenjena jedini¢na cijena
predmetnog zemljista, iznosi:

JEDINICNA TRZISNA TRZISNA
Zemljiste VRIJEDNOST | POVRSINA (m?) VRIJEDNOST VRIJEDNOST

(EUR/m2) (EUR-a) (HRK)
k.€.br. 6288/2 k.o. Oprtalj 5,63€ 1254 7.060,02 € 53.193,72 HRK

PRVA ZONA

Tablica 6: Ukupna vrijednost zemljista
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4. ZAKLJUCAK

Nakon obavljenog ocevida, analize dostupne dokumentacije i provedenih izracuna, na temelju
znanja i vjestina, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, te Pravilniku o metodama
procjene vrijednosti nekretnina, procijenjena je trzisna vrijednosti nekretnine poljoprivredno
zemljiste — oranica, oznake k.c.br. 6288/2 k.o. Oprtalj iznosi:

7.060,02 €

odnosno

53.193,72 HRK

5. 1ZJAVA VJESTAKA

Utvrdeni iznos cijene nekretnine - zemljista procijenio sam u skladu s odredbama PRAVILNIKA
O METODAMA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA vrijednosti nekretnina (NN br.
105/2015.) i sukladno odredbama Zakona metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br.
78/2015.), te u skladu sa svim vazeéim zakonima, propisima i pravilima struke u dobroj vjeri i
najboljem znanju.

Pri izradi ovog elaborata djelovao sam kao neovisna stranka, a naknada za izvrSeni rad ni na
koji nacin ne ovisi zakljuécima ovog elaborata. Nisam osobno zainteresiran za predmet
procjene. Ovaj elaborat vrijedi isklju€ivo za namjenu navedenu u ovom elaboratu.

Nalaz i procjena izradeni su u tri (3) primjeraka od kojih dva (2) za narucitelja, i jedan (1) ostaje
u arhivi procjenitelja.

U Zagrebu, rujan 2023.

Izradio:
Stalni sudski vjestak za
graditeljstvo i procjenu nekretnina
Ivica Begié¢ mag.ing.aedif.

o L F ~'V";8 3&“1,(' >
AIAG libg Wiy
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6. PRILOZI

Prilog 1: ZK izvadak

] NESLUZBENA KOPIJA

|
e

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Pazinu

ZEMLJISNOKMNJIZNI ODJEL BUJE - BUIE

Stanje na dan: 08.09.2023. 14:27 Werificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 301957, OPRTALJ Broj ZK uloska: 2727

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7805/2023
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rby, | ZEMiista Oznaka zemljista _ ) Primjedba

_ [kat, jutro | Ehw m2

cestice)
1. |628872 |ORANICA 1254

UKUPNO: 1254
B
Vlastovnica

Rbr, | Sadrzaj upisa Primjedba

2. Vlasnicki dio: 1/1

ZORNIG J.D.0.0., OIB: 39408853827, VLADIMIRA NAZORA 7, POREC - PARENZO 52440 POREC
(PARENZO)

23  Zaprimljeno 19.04.2023.g. pod brojem Z-TB05/2023

na2(22)
ZABILJEZBA, OTVARAMJE STECAJNOG POSTUPKA, RJIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
PAZINU 2 ST-228/2023-3 19.04 2023
C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 08.09.2023.
Zemljisnoknjizni izvadak {datum i wiieme made) 08.09.2023. 14:35:33 Stranica: 1
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Prilog 2: Fotografije

1
1
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Prilog 3: Izvod iz katastarskog plana

£

NESLUZBENA KOPLIA
REFUBLIKA HREVATSRA K.o. OPFETALJ
DREAVNA GEODETSKA UFRAVA k& be.- GIER2
PODRUCKH] URED #£A KATASTAR PULA-POLA
ODIMEL A KATASTAR NEKRETNINA BUIJE-BUIE

Stmnje mn dan: 0809 2023,
[EVOD [E KATASTARSKOG PLANA

Blyeribo 1:10(H)
Levomo mjenlo 1:ZEE0

Gl
I
&30 1762
16
1783
&30/
r._III1.'l.
PRVA ZONA
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Prilog 4: Rjesenje Zupanijskog suda o imenovanju sudskog vjestaka:

¢

——

PRVA ZONA

B

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj 4 Su-410/2021-13
Velika Gorica, Y. svibnja 2022,

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Nikola Ramu&éak, odluéujuci o
zahtjevu Ivice Begica, mag.ing.aedif, za imenovanje stalnim sudskim vjestakom,
sukladno odredbi ¢l. 126. st. 2. Zakona o sudovima (,Narodne novine* br. 28/13,
33715, 8215, B2/16, 6718 126/19, 130120 i 21/22 - dalje u tekstu: Zakon) u vezi s
odredbama ¢€l. 2, 5, 7. | 9. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne novine"
br. 38/14, 123/15, 29/16 | 61/19 — dalje u tekstu: Pravilnik), 9. svibnja 2022.

rijeSio je

Ivica Begic, mag.ing.aedif. iz Zagreba, Froudevoa 72, OIB: 58870712502,
imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU

NEKRETNINA, na vrijeme od cetin godine.
ObrazloZenje

Podnositelj zahtjieva Ivica Begi¢, mag.ing.aedif,, podnic je 2. lipnja 2021.
zahtjev predsjedniku Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za imenovanje stalnim
sudskim viestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, Uz zahtjev priloZio je
Zivotopis, ovierenu presliku diplome Sveucilifta u Zagrebu Gradevinski fakultet o
steCenom akademskom nazivu magistar inZenjer gradevinarstva, uvierenje da se
protiv podnositelja ne vodi kazneni postupak, elektronicki zapis iz knjige drzavijana,
elektronicki zapis o podacima evidentiranim U matiénoj evidenciji Hrvatskog zavoda
za mirovinske osiguranje, presliku osobne iskaznice, rjesenje Hrvatske komore
InZenjera gradevinarstva od 21. rujna 2015. o upisu u Imenik oviastenih inZenjera
gradevinarstva, potvrdu poslodavca o zaposlenju i policu osiguranja.

Zahtjev je osnovan

Uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno e da je podnositelj zahtjeva
drzavljanin Republike Hrvatske, ima zavrSen sveuciliéni diplomski studi
gradevinarstva, dostavio je potvrdu iz koje je vidijivo da radi na poslovima u struci za
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koju se Skclovao kao | potvrdu Hrvatskog zavoda za mirovinske osiguranje ©
zaposlenju, dostavio je policu osiguranja od odgovornosti za obavljanje poslova
stalnog sudskog viestaka, a protiv podnositelja se ne vodi kaznenl postupak odnosno
nema zaprieka koje bi sprietavale da se podnositelja zahtjeva imenuje za stalnog

sudskog viestaka (¢l. 2. st. 3, Pravilnika)

Dana 27. rujna 2021, podnositelj zahtjeva lvica Begi¢ uspjeno je poloZio ispit
iz provjere znanja o ustrojstvu sudbene vlasti, drZavne uprave te poznavanja pravnog
nazivija pred ispitnim Povjerenstvom Zupanijskog suda u Velikoj Gerici. (&l 5a stavak

1. Pravilnika)

Uvidom u izvjedée Hrvatske strukovne udruge eksperata i sudskih vjestaka od
27. travnja 2022 broj 01-ZC-IV-6/22 utvrdeno je da je podnositel zahtjeva zavrdio
struénu obuku za podrudje graditeljstva i procjenu nekretnina (€l, 7. Pravilnika), Dana
9. svibnja 2022. stalni sudski vjestak poloZio je prisegu sukladno &l. 11. Pravilnika.

Temeljem svega navedenog utvrdeno je da podnositelj zahtjeva ispunjava sve
propisane uvjete te je sukladno odredbi ¢l. 10. Pravilnika valjalo odluditi kao u izreci.

[0
£an

NIKOLA RAMUSCAK OMPLIMALEE: ¥.5 b VI S0 AN g y
Vijerme patpinivans 403 v NS RN 1 Predsjednik suda
L p3-arty
ow28:08 o 3 £
AMITA A Nikela Ramuscéak

¢

S
PRVA ZONA
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UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog riedenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave u roku od 15
dana od dostave rjesenja. Zalba se podnosi u dva primjerka, neposredne ili putem
poste, Zupanijskom sudu u Velikoj Gorici (&1, 10. st. 4. Pravilnika).

Dostaviti:
1. Ilvica Begié
2. Ministarstve pravosuda i uprave
3. Uspis
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