PAHPB NEKRETNINE

Clan Grupe HRVATSKE POSTANSKE BANKE

Amruseva 8, HR-10000 Zagreb
Telefon: +385 1 5553 920
E-mail: hpb.nekretnine@hpb.hr

Web: www.hpb.hr; www.hpb-nekretnine.hr

PROCJEMBENI ELABORAT - 2897/19

PONOVNA PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
prema Ponovljenoj procjeni vrijednosti nekretnine 1117/18 izradenoj
od HPB - nekretnine d.o.o. od kolovoza 2018.

Nekretnina: Gradevinsko zemljiSte
Lokacija: 52212 Peroj, zk. €. 923/6 i 923/8, k.0. Peroj
Narugitelj; HPB d.d. - SUN (PLAVA OAZA PEROJ d.o.0.)

Svrha: Utvr divanje trZiSne vrijednosti nekretnine

Procjenitelj:
HPB — nekretnine d.o.o.
AmrusSeva 8, Zagreb

Zagreb, 10.12.2019.



VLASNIK: Prema priloZenom izvatku iz zemljiSne knjige

IZVRSITELJ: HPB - nekretnine d.0.0., 10000 Zagreb, AmruSeva 8

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Gradevinsko zemljiste

Adresa: 52212 Peroj, zk.€. 923/6 i 923/8, k.o. Peroj
Zemljisnoknjizni ulozak: 383019710

ZemljiSnoknjizna Cestica: 923/6 1 923/8

ZK katastarska opcina: Peroj

Opcinski sud: Pula, zemljiSnoknjizni odjel Pula
Katastarska Cestica: 923/6 1 923/8

Katastarska opcina: Peroj

Namjena: gradevinsko zemljiste

Datum pregleda nekretnine: 21.10.2016.

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trziSne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narucitelja

Pokazatelji vrijednosti
Misljenja sam da trziSna vrijednost

za nekretninu : Gradevinsko zemljiste
na lokaciji: 52212 Peroj, zk.€. 923/6 i 923/8, k.o. Peroj
iznosi :
| 944.000,00 kn |
ili po tecaju 1€= 7,433403 kn
| 127.000,00 € |

Iskazana trziSna vrijednost predstavlja osnovicu za obra ¢un PPN-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno Zak  onu
0 porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu obra éunava PDV (Porez na dodanu
vrijednost) sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrij ednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 11 5/16,
106/18), tada je iznos PDV-a sadrzan u iskazanoj tr ~ ziSnoj vrijednosti

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podloZna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trZistu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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REPUBLIKA HEVATSKA
FZUPANUSKI SUD U ZAGREBL

Tre Nikole Subiéa Zrinskog S

PREDSIEDNIE SUDA

Broj: 4 Su- 10692019
Zagmeb, 6. mjne 2019,

RIJIESENIE

Predsjednik Zuponijskog suda v Zagrebu, odludjudi o zihtjevu pravne osobe HPB-
MEKRETMNINE d.o.o., terneljem 1. 126 =1 3, § 4, Zakona o sudovima ("MNarodne novine™ br. 2871 3,
33715, RS, B16 0 67/18) u vezi s €. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vijedtacime ("Marodne
Mowvine" br. 3814, 12315, 20/16 1 GI/19),

rijekio je

Utvrduje se da pravea osoba HPB-NEKRETNINE d.o.o. iz Zapreba; AmmuSeva §
ispunjava uvicle iz & 4. Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima #a obavljanje poslova sudskog
vieitalenja iz podrnetja GRADMTELISTVA | FROCIENE NEKRETNINA, to se istoj odobrava
ohavljanfe poslova sudskog vieitadenja iz navedenog podrudja na vojeme od &efin godine.

Viestadenje ce obavijan stalni sudski vijeitaci zaposleni u navedenoj pravnoj osobi.
Chhrarlofenje

Pravna osobi HPB-NEKRETNINE d.owo., podnijela je sahtjev #a uvrilavanje na popis
pravmh osoba ovleftenih #a obavijanje poslova sudskog vieltatenjn iz podrelja graditeljsiva o
prociene nekretnina.

U prilog zahtjcvu pravna asoba HPB-NEKRETNINE d.o.o. priloila je [zvadak iz Sudskog
repistra iz kojeg je vidljivo da je registrivana za djclatnost vieStafenga, potvrdu Hrvatskog zavoda
za mirovinsko osiguranje da ime zaposlens stalne sudske vicbtoke iz nuovedenog podrudja;
Kristijan Erié - imenovan rjefenjem 7 ijskog suda w Zagrebu,

Tomislay Zadm - imenovan rpeSenjem Aupanijskog suda u Fagrebu,

te ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vieftatenja.
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5 obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvieti iz &. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vijeltacima, e je rjedeno kao u irreci,

PREDSIEDNIK SUDA
Ivan Tumdi¢, univ.spec.crim.
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1. Popis primjenjenih propisa i literature

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

e Zakoni:

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

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

Zakon o zemljiSnim knjigama
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17)

e Podzakonski akti:

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)
Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/18)
Podatak o prosje¢nim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 98/18)

Posebni propisi jedinica podruéne (regionalne) i lokalne samouprave
HRN ISO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

e Stru €na literatura:

Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.
Publikacija "Financijska stabilnost", br. 20 od svibnja 2019., HNB, www.hnb.hr
Prirucnik za procjenu nekretnina, Uhlir-Maj€ica, Zagreb, 2016.

e Popis prilozene dokumentacije:

1. lzvadci iz zemljiSne knjige Opcinski sud u Puli, Zk odjel Pula od 09.12.2019. - nesluZbena verzija
2. Prijepis posjedovnog lista br. 3923 od 09.12.2019. - nesluzbena verzija

3. Katastarski plan dostupan na https://geoportal.dgu.hr/

4. Procjembeni elaborat br.1923/16 izraden od HPB NEKRETNINE d.o.o.

Napomene i ograde:
Pri izradi procjenekoriStena je od naru  €itelja dostavljena dokumentacija i dostupni web pod aci.

Pretpostavka procjene je ispravnost koriStenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.
Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjerai  movinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvr  duje posjedovno stanje niti vlasniStvo nad nekretni nom.

Pretpostavlja se da zemljiSte na kojem se gra  devina nalazi nije zaga deno niti se nalazi u zoni netolerantne
razine buke - ne vrSi se posebna stru  ¢na analiza zaga denja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Na zahtjev HPB d.d. - SUN (PLAVA OAZA PEROJ d.o.0.) izradena je ponovna procjena trziSne
vrijednosti nekretnine, u svrhu periodickog vrednovanja nekretnine, koja je u naravi Gradevinsko
zemljiSte, a za potrebe narucitelja.

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine: u naravi Gradevinsko zemljiSte na
temelju Procjembenog elaborata br. 1117/18 izradenog od HPB - nekretnine d.o.0. od kolovoza 2018.
Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 21.10.2016.

Na osnovi navedenog ocevida je izradena procjena trziSne vrijednosti od strane HPB - nekretnine
d.o.o. od kolovoza 2018. u iznosu od:

TRZISNA VRIJEDNOST: 895.000,00 kn ili 121.000,00 €

Ponovljeni o €evid nije izvrSen - stanje i opis nekretnine preuze ti su iz Procjembenog elaborata
izradenog od HPB - nekretnine d.o.0. iz kolovoza 2018. oz  nake 1117/18 a prema o €evidu koji je
izvrSen 21.10.2016.

Ova ponobvna procjena izra dena je pod pretpostavkom da na predmetnoj nekretnin i nije bilo
promjena u gra devinskom i tehni €kom smislu, od vremena o €evida.

Datum ocevida: 21.10.2016. (Procjembeni elaborat 1923/16)
Datum kakvoce: 21.10.2016.
Datum vrednovanja: 10.12.2019.

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

*TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji b i nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjen e
vrijednosti izme du zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatel  ja, u transakciji pod trziSnim
uvjetima, nakon odgovaraju éeg marketinga, pri  ¢emu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te
postupila promisljeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

3. Podaci o vlasniStvu nekretnina, legalitetu i lok  aciji

7k. katastarska povrsina zemljista (m2)
zk. ulozak L K z.k.¢. k.€. oznaka zemljista
opéina (k.0.) z.k. katastar
9710 Peroj 923/8 923/8 oranica 718,00 718,00
3830 Peroj 923/6 923/6 oranica 606,00 606,00
POVRSINA UKUPNO ( m?2 ): 1.324,00 1.324,00

Vlasnik: Prema priloZzenom izvatku iz zemljiSne knjige
Teret: Prema priloZzenom izvatku iz zemljiSne knjige
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LOKACIJA
Predmetna nekretnina nalazi se na podrucju naselja, u naravi z.k.¢.br.: 923/6 i 923/8, K.O. Peroj, u
gradevinskom podrucju naselja Peroj.

Izvor: https://geoportal.dgu.hr/
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4. Tehni €ki opis nekretnine i prostorno-planski status

Tehni €ki opis je preuzet iz Procjembenog elaborata br. 111 7/18 izradenog od HPB - nekretnine
d.o.o. iz kolovoza 2018.

Predmet procjene je nekretnina koja se nalazi na podrucju Istarske Zupanije u mjestu Peroj pokraj
Grada Vodnjana i Fazane. U naravi dva gradevinska zemljiSta, u naravi z.k.¢. 923/6 i 923/8, upisana u
ZK lzvadke br. 3830 i 9710, k.o. Peroj. ZemljiSta se nalaze unutar neizgradenog gradevinskog
podrucja naselja Peroj, prostornom planu PPUG Vodnjan, trenutno je neobradeno zemljiSte - oranice
obrasle makijom, koja se ne odrzavaju.

Okolne Cestica sa zapadne strane izgradene su novijim stambenim gradevinama koje opsluZuju nove
prometnice, dok su €estice isto€no od predmetnih neizgradene, prekrivene zelenilom.

Parcele su nepravilnog trapeznog oblika, veli¢ine 606 m2 i 718 m2. K.¢. 923/6 ima direktni pristup na
asfaltiranu javnu mjesnu prometnicu, a k.€. 923/8 ima pristup na asfaltiranu javnu mjesnu prometnicu
preko neuredenog javnog puta.

U komunalnom smislu predmetna nekretnina je opremlj ena:

Pristup na javnu prometnu povrSinu: DA
Vodovod prikljuak NE
Kanalizacija prikljucak NE
Elektroopskrba prikljucak NE
Plin prikljucak: NE
DTK priklju¢ak: NE
Kategorija zemljista prema  €1.10. Pravilnika NN105/15: prva kategorija

Vrijednost zemljiSta biti ¢e izraZena prema trZiSnim vrijednostima takve vrste zemljiSta na
okolnim podrucjima, s obzirom na povrSinu, namjenu i nacin koriStenja zemljista.
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Prostorni plan ure denja Grada Vodnjana, Izmjene i dopune od 18.07.2012.

Izvod iz 1zmj. i Dop. PPUG Vodnjan, plan "Koristenje i namjena povrsina";
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CILJANE IZMJENE | DOPUNE PPU

GRADA VODNJANA-DIGNANO

Zupanija ISTARSKA ZUPANIIA =
Opdinafgrad GRAD VODNJAN - DIGNANO
Maziv plana: CILIsKE 100PUNE PROSTORNOG PLANA UREEEN 14 GRADA VODNJAKA - CIGNAND
Maziv karografskog prikaza: o -
™ KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
Broj prikaza: 1. Mierilo prikaza; 1:25 000
Odluka o izradi plana: Odiuka predstavnickog tiela o donosenju plana
{sluzbeno glasilo): (shuzheno glasio):
"SiuZbene novine Grada Yodnjana - Dignana® be. 4110 *Siuibane novins Grads Vodriana - Dignana” br. 512
Javna rasprava (datum objave). Javni uvid odrzan
“La Vioce del Papela™ od 17 studenog 2011.9. od: 25.11.2011.
“Glas Isire” od 17. studenog 2011. do: 09.12.2011.
Pecat lijela odgovomog za provodenje \Odgovoma osoba za provodenje javne rasprave:
javne rasprave:

Jamir Janko, dipl. oec.

broj suglasnosti klasa:  350-02/12-11/28

Suglasnest na plan prema danku 97, Zakena o prostomom uredenju {Narodne novine, br 78107, 38100, 55/11, 8011, 5012)

Urbr: 531-05-1-1-12-02 datum: 18.sprja 2012,

[Frawna osoballijela Koje j& Zraduc plan.

pravne 3] an:

URBANISTICAd.00.
Zagreb, Dordiceva 5

[Cdgovoma oscba:

Jasminka Pilar - Katavi€, dipling arh.

Odgovorni vodited] Zrade nacria prijedioga plana:

Jasminka Pilar-Kalavic. dipl.ing.arh.

Struéni fim u (zradi plana:
1. Jasminka Piar-Katavié, dipling arh.
2. Ana Putar, dipLing.arh.

3. va Lukini, dipl.ing.arh.
4. Maden Kardum, ing grad.

5. Renata Fipovié, dipling grad.
6. Zesko Horval. dipliur.

7. Aleksandra Anié \udinic, doc.dr.sc.
8. Nevenka Dolenec, prof soc.

Pecat predstavnickog fijela:

Predsjednik pregstavnichog tiela:

Corado Ghiralde, prot.

I:memusl ovog prostomog plana
s izvomikom ovierava:

(ime, prezime i potpis)

Pedat nadleznog tijela:

SR\

g.i10.03.2015.g.

AN P2

PROSTORI/ POVRSINE ZA RAZVO] | UREDENIE
GRADEVINSKO PODRUCJE NASELIA

IZGRADEN] DIO GRADEVINSKOG
D PODRUCTA NASELIA

POVRSINE [ZVAN NASELIA
GOSPODARSKA NAMIENA

PROIZVODNA - IZGRADENT DIO

NEIZGRADENI DIO GRADEVINSKOG
PODRUCIA NASELIA

PROIZVODNA - NEIZGRABENI DIO
presezat mdustrijska - 11
prctcdite aunatska - 12

POVRSINE ZA ISKORISTAVANIE MINERALNIH SIROVINA
ostalo - E3

POSLOVNA NAMIENA - NEIZGRADENI DIO

posiovma - K

proizvodna - 1

UGOSTITELISKO TURISTICKA NAMIENA-1ZGRADENI DIO

pCT) ]

UGOSTITELISKO TURISTICKA NAMIENA-NEIZGRADENI DIO

hotcli- T
turisticko nasclje - T2

LZLETNICKI PUNKT
(o 2 -
JAVNA T DRUSTVENA NAMIENA

SOCHALNA - D2-NEIZGRADENI DIO

ZDRAVSTVENA - D3- NEIZGRADENI DIO
KULTURNA (arheoloski park) - D7

TURISTICKI PUNKT

ZLETNICKI PUNKT

SPORTSKO - REKREACUSKA NAMIENA
EDE golf izralistc "Barbariza” kod Peroja (Parto Mariccio)

. smicita) unutar golf gmalista

Peroin (Parto Mariccio)

golf vjeshaliste Murage
rekrcacijsko pmhtjr ™ mdﬂith nasclju i golfigralistc
sparsls pork Conl
e e otk ik ekt
spontska centar Barbariga zapad - R7
polivalcnini sportsko rekrcacyski contar Barutane - RS
sporiski contar Murage - R9
spacisko rekreacijska zona 22 potrebe lovathog drustva

opée i E 3
POLIOPRIVREDNO TLO ISKLIUCIVO OSNOVNE NAMIENE
| @ | OSORITO VRUEDNO OBRADIVO TLO

&

SUMA ISKLIUCIVO OSNOVNE NAMIENE
SUMA GOSPODARSKE NAMIENE

VRUEDNO OBRADIVO TLO

OSTALA OBRADIVA TLA

ZASTITNA SUMA.

SUMA POSEBNE NAMIENE

OSTALO POLIOPRIVREDNO TLO, SUME | SUMSKO ZEMLIISTE
POSEBNA NAMIENA - N

NEIZGRABENI DI

POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA

Vidljivo je da se predmetno zemljiSte nalazi u zoni:
"NEIZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA"

HPB - nekretnine d.o.o.
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Izvod iz tekstualnog dijela Prostornog plana ure  denja Grada Vodnjana
U planu se detaljno opisuju urbani uvjeti izgradnje i smjeStaja gradevine na Cestici, za razli€ite tipove
zgrada.

GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA

OPCE ODREDBE

Clanak 21.

Naselja se mogu izgradivati samo na gradevinskom podrudju naselja.

Gradevinsko podrudje je prostor namijenjen izgradnji i razvoju naselja a ovim se Planom prikazuje dvojako
- kao neizgradeni i izgradeni dio. Istovjetni uvjeti uredivanja prostora primjenjivati ¢e se kako za neizgradeni tako i
za izgradeni dio gradevinskog podrucja. U gradevinskom pedruéju Grada Vodnjan odredeni su negradivi dijelovi
gradevinskog podru¢ja kao podrucja u kojima se ne mogu graditi gradevine visokogradnje. Negradivi dijelovi
gradevinskog podruéja namijenjeni su iskljuéivo uredivanju zelenih parkovnih povrsina. sportskih i rekreativnih
povrsina, vrtova. pjesackih i kolnih povrsina te infrastrukturnim gradevinama i vodovima.

Iznimno dijelovi naselja Vodnjan i Galizana koji su registrirani kao povijesne cijeline uredivati ¢e se prema
posebnim odredbama definiranim ovim Planom do donosenja prostornih planova uzeg podrudja.

Veli¢ina, prostorni raspored i oblik gradevinskih podrué¢ja naselja i dijelova naselja odredeni su u
kartografskom prikazu br. 1 Koristenje i namjena povrsina, a detaljne granice utvrdene su na kopijama katastarskog
plana u M 1:5 000 — Granice gradevinskih podru¢ja naselja. KNJIGA II.

Clanak 22.

Temelj za dimenzioniranje gradevinskih podru¢ja naselja je projekcija stanovnistva Grada Vodnjana u
2010. godini utvrdena Prostomnim planom Istarske Zupanije pri ¢emu se, za pojedina naselja. vodilo racuna i o
eksponencijalnom porastu stanovniStva vezano za ubrzani gospodarski razvoj (oéekivani ubrzani razvitak
gospodarskih djelatnosti), relevantnim podacima registra stanovnistva pri Uredu drzavne uprave u Istarskoj zupaniji -
mati¢nom uredu, kao i statistiCkim podacima popisa stanovnistva 2001.g. koji se odnose na korisnike stanova za
povremeno koristenje.

Clanak 23.

Unutar granica gradevinskih podru¢ja naselja mogu se graditi gradevine stambene namjene, gradevine
mjeSovite namjene (stambeno - poslovne gradevine odnosno poslovno stambene), gradevine javnih namjena,
poslovne gradevine, gradevine ugostiteljstva i turizma, gradevine i povriine za sport i rekreaciju, prometne.
komunalne, gradevine infrastrukture i druge gradevine u skladu s odredbama ovog Plana pod uvjetom da ne ometaju
stanovanje kao osnovnu namjenu.

Clanak 24.

Uredenje gradevinskog podrué¢ja podrazumijeva pripremu (pripremu zemljista, izradu prostornih planova,
idejna rjeSenja i rjeSavanje imovinsko-pravnih poslova) i opremanje. Kategorije uredenosti gradevinskog zemljista
su:

I.  Minimalno uredeno gradevinsko zemljiste, koje obuhvaca pripremu i pristupni put

II. Minimalno uredeno gradevinsko zemljiste unutar ZOP-a, koje obuhvaca pristup na gradevnu
cesticu, odvodnju otpadnih voda i propisani broj parkiralisnih mjesta, a sukladno Uredbi

II. Optimalno uredeno gradevinsko zemljiste, obuhvaca osim pripreme i osnovnu infrastrukturu:
pristupni put, vodoopskrbnu, elektroenergetsku i telekomunikacijsku mrezu
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I'V. Visoko uredeno gradevinsko zemljiste, koje obuhvaca sve elemente pripreme 1 opremanja:
pristupni  put, vodoopskrba.odvodnja  otpadnih 1 oborinskih  veda. elektroenergetika,
telekomunikacije te propisani broj parkiraliSnih mjesta.

Sva gradevinska podrufja moraju imati I kategoriju vredenosti. gradevinska podruéja unutar ZOP-a
minimalno . kategoriju uredenosti {minimalno pristup na gradevnu éesticu, odvodnju otpadnih voda i propisani broj
parkiralifnih mjesta) a gradevinska podrucja koja se nalaze unutar 1. vodozastitne zone 111, kategoriju uredenosti.

Clanak 25.
Ovim se Planom daje prednost u opremanju komunalnom infrastrukturom ve izgradenih dijelova
gradevinskog podrucja naselja.

Clanak 26.
Svaki zahvat u prostoru provedi se u sklado s Zakonom. ovim Planom i ostalim dokumentima prostormnog
uredenja.

OPCI UVJIETI GRADENJA 1 UREDIVANIA GRADEVNIH CESTICA

OBLIK I VELICINA GRADEVNE CESTICE

Clanak 27.
Oblik i veli¢ina gradevne cestice odreduju se imajuci u vidu namjenu 1 vrstu gradevina éija se izgradnja na Cesticl
planira, javnu prometnu povriinu s koje se osigurava naposredan pristup na gradevnu parcelu, susjedne gradevne
cestice, konfiguraciju i druge karakteristike zemljista, katastarsko i zemljisnoknjizno stanje zemljista, posebne
uvjete gradenja i druge elemente od znaéaja za odredivanje oblika gradevne éestice.

Oblik 1 velicina gradevne festice moraju biti takvi do zadovoljavaju posebne odredbe ovoga Plana .osnovne
standarde urbanisticke prakse u pogledu moguénosti smjestaja gradevina i prikljuéenja na prometnice i infrastrukturu. te
otuvanja morfologije 1 tpologije ved izgradenih dijelova gradevnih podruéja, pri éemu odnos majduze i nojkrace
stranice {granitne linije) gradevne éestice ne smije prelaziti omjer 1: 4.

Clanak 28.
MNajmanja veli¢ina gradevne éestice ovisno ovisno o vrsti gradevine odreduje se kako slijedi:
kod obiteljskih kuca 1 kuca za povremeno stanovanje najmanje 320 m2 za slobodnostojece gradevine, 240
m2 za poluugradene gradevine i 200 m2 za ugradene gradevine
kod wiSeobiteljskih gradevina najmanje 600 m2
kod visestambenih gradevina najmanje 800 m2
kod gradevina javne 1 druitvene namjene najmanje 600 m2
kod gradevina gospodarske namjene - poslovne namjene 600 m2
kod gradevina gospodarske namjene - ugostiteljski objekt za smjeitaj (iz skupine Hoteli) osim autokampa 1
kuce za odmor, najmanje 800 m2
kod gradevina gospodarske namjene - ugostiteljski objekt za smjestaj — autokamp najmanje
20 000 m2
lIzuzemo kod interpolacije i gradnje u zasticenim urbanim cjelinama naselja Vodnjan i
Galizana veliéina gradevnih festica mode biti 1 manja. U zbijenim dijelovima ostalih postojecih naselja (izgradeni
dio gradevinskog podruéja utvrden ovim Planom) wvelidina gradevnih estica mo#e biti manja iskljuéive kod
obiteljskih kuca koje se grade kao ugradene gradevine.
Veli¢ina gradevnih éestica za ugostiteljske objekte za smjeitaj izvan skupine Hoteli odreduje se prostornim
planovima uzeg podrucija.
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Clanak 41.
Kod obiteljskih kuca 1 viseobiteljskih gradevina najveca izgradenost gradevne
cestice 1ZNosi:
a' za slobodnostojece gradevine
“kig” za gradevne festice povriine od 320 m® do 500 m”
jednak je zbiru 160 m® i 30% povriine gradevne &estice iznad 300 m?
a “kis” 1znosi 1.00,
“kig” za gradevne Eestice povriine od 500 m” do 800 m’
jednak je zbiru 210 m? i 25% povriine gradevne &estice iznad 500 m?
a “kis” 1znos1 0.85,
“kig” za gradevne festice iznad 800 m®
jednak je zbiru 285 m® i 20% povriine gradevne festice iznad 800 m®
a “kis” 1znos1 0.70,
b /za poluugradene gradevine:
“kig” za gradevne &estice povriine od 240 m* do 400 m®
jednak je zbiru 132 m" 1 40% povriine gradevne &estice iznad 240 m”
a “kis” 1znosi 1 .35 |
“kig” za gradevne &estice povriine iznad 400 m”
jednak je zbiru 196 m” 1 30% povriine gradevne &estice iznad 400 m”
a “kis” 1znos1 1.20,
c/ za ugradene gradevine:
- “kig“za gradevne Eestice povriine od 200 m” do 350 m”
jednak je zbiru 130 m” i 50% povriine gradevne &estice iznad 200 m”
a “kis” izno=1 1.80
- “kig”za gradevne Eestice povriine iznad 350 m®
jednak je zbiru 205 m” i 30% povriine gradevne &estice iznad 350 m®
a “kis” 1znosi 1.60

predmetne k. €. nalaze se u neizgra denom dijelu gra devinskog podru ¢€ja naselja.

Kategorija: 1.

Namjena: gradevinsko zemljiste

Uvjeti koriStenja: prema PPUG Vodnjan

Maximalni koeficijent iskoristivosti: 0,85

Maximalni koeficijent izgra denosti: ovisno o veli€ini,a prema PPUG Vodnjan
Katnost max: ovisno o namjeni,a prema PPUG Vodnjan
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5. Rekapitulacija povrSina

PovrSina katastarske Cestice iskazana je temeljem dostupnih dokumenata za procjenu vrijednosti

zemljiSta: zemljiSnoknjiZni izvadak i posjedovni listovi u prilogu elaborata.

Katastarska povrSina zemljiSta (m2)
z.k. ulozak .. z.k.€ k.G. oznaka zemljista
op¢ina (k.0.) z.k. katastar
9710 Peroj 923/8 923/8 oranica 718,00 718,00
3830 Peroj 923/6 923/6 oranica 606,00 606,00
POVRSINA UKUPNO ( m?): 1.324,00 | 1.324,00

Fotografija zemljiSta sa o €evida

HPB - nekretnine d.o.o.
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6. Opéi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Trajan gospodarski rast postaje glavni izazov za Hrvatsku. lako iznad prosjeka EU-a, gospodarski je
rast umjeren i postupno se priblizava stopi potencijalnog rasta koja se vrlo sporo pove¢ava. Smanjuju
se makroekonomske neravnoteze, uglavnom zahvaljujuci pozitivhom gospodarskom okruzenju i
razboritom upravljanju javnim financijama. Povoljni gospodarski izgledi mogli bi se iskoristiti za
ubrzanje strukturnih reformi, Sto bi potaknulo potencijalni rast. Reforme bi trebale biti usmjerene na
oCuvanje pozitivnih kretanja na trZiStu rada i stvaranje poslovnog okruZenja koje pogoduje ulaganjima i
vecem rastu produktivnosti. Nastavljen je gospodarski oporavak, uglavnom zahvaljujuéi snaznoj
domacoj potraznji. Procjenjuje se da je u 2018. ostvaren umjeren rast BDP-a od 2,8 %, u odnosu na
2,9 % u 2017. Osobna potro3nja i dalje je visoka jer ku¢anstva zbog stalnog rasta zaposlenosti i pla¢a
ostvaruju veci raspoloZivi dohodak. Javna su ulaganja i dalje niska, Sto usporava ukupnu investicijsku
aktivnost. Nastavljen je rast izvoza dobara i usluga s ve¢ rekordnih razina, ali uz znakove usporavanja
i izraZeniji rast uvoza. Gospodarstvo bi nakon punih deset godina od financijske krize moglo ponovno
ostvariti output koji je u recesiji bio izgubljen. O¢ekuje se daljnji stabilan rast zaposlenosti. Zbog niske
inflacije, dijelom i zbog smanjenja poreza na potroSnju u 2019. i 2020., ocekuje se da ¢e potroSnja
kucanstava i dalje biti glavni pokretac rasta BDP-a. Medutim, i doprinos ulaganja ¢e se s viemenom
povecavati. Konkretno, oCekuje se da ¢e visoka likvidnost i smanjenje kamatnih stopa i dalje
pogodovati privatnom sektoru. U javnom se sektoru s priblizavanjem kraja programskog razdoblja
ocekuje povecano povlacenje financijskih sredstava EU-a. Zbog kontinuiranog pogorsanja salda robne
razmjene ocekuje se sve veci negativan ucinak sektora inozemstva na rast. Opcenito se procjenjuje
umjereniji rast realnog BDP-a koiji bi trebao iznositi 2,7 % u 2019. odnosno 2,6 % u 2020.

Za jaCanje potencijala rasta gospodarstva nuZna su ulaganja u prometnu, energetsku i okolinu
infrastrukturu te u stjecanje vjestina, istraZivanje i inovacije. Na potencijal rasta u Hrvatskoj utjece
niska razina kapitalnih ulaganja u opremu i infrastrukturu. Niska je razina kvalitete usluga i
povezanosti prometne infrastrukture, osobito u Zeljezni¢kom sektoru. Ulaganja u infrastrukturu nuzna
su i radi poboljSanja energetske ucinkovitosti, vodoopskrbe i lakSeg prijelaza na kruzno gospodarstvo.
Ulaganja u istraZivanje i razvoj u javnom i privatnom sektoru te u digitalizaciju pridonijela bi povecanju
inovacijskog kapaciteta gospodarstva kada bi se povezala s ulaganjima u sustav obrazovanja radi
uspjesnijeg stjecanja potrebnih vjestina. | na kraju, potrebno je osigurati resurse za zapoSljavanje i
promicanje socijalne ukljucenosti.

(Izvadak iz 1zvjeS éa Europske komisije za 2018. g. od 07.03.2018.9.)
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6.2. TrziSte nekretnina na podru €&je RH

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 20 od svibnja 2019., sektor Nekretnine:

"TrziSte stambenih nekretnina u 2018. nastavilo se oporavljati, Sto je vidljivo u kreditnoj aktivnosti
usmjerenoj na trziste nekretnina, rastu cijena, broju transakcija i kretanju fizi€kih pokazatelja u
gradevinarstvu. Unato€ o¢ekivanom nastavku rasta cijena nekretnina, rizici povezani s ovim trzistem
ne ocjenjuju se prekomjernima s obzirom na povoljna makroekonomska kretanja.

Tijekom 2018. trziSte nekretnina nastavilo se oporavljati uz prirast (0,7% BDP-a) novog duga
umanjenog za otplate (mjerenog transakcijama). Najveci doprinos tom rastu dolazi od povecanog
obujma stambenih kredita koji su tijekom 2018. porasli za 0,5% BDP-a. Istodobno su se blago povecali
i krediti domacih kreditnih institucija poduzecéima iz djelatnosti poslovanja s nekretninama kao i njihove
inozemne obveze, a smanjene su domace i inozemne obveze poduzeca iz djelatnosti gradevinarstva.
Ipak, nominalno stanje duga krajem 2018. u odnosu na prethodnu godinu blago je smanjeno (za 0,5%
na godiSnjoj razini) ponajprije pod utjecajem tecajnih, cjenovnih i ostalih promjena u dugu.

Tijekom 2018. nastavio se rast cijena stambenih nekretnina koji je i nadalje bio nejednako
rasprostranjen medu regijama. Cijene stambenih nekretnina (mjerene indeksom cijena) porasle su u
prosjeku za 6,1% na razini 2018. godine. No, unato¢ znacajnom oporavku u posljednje dvije godine,
opaZzeni rast cijena i dalje je mnogo umjereniji nego u pretkriznom razdoblju, kada su cijene stambenih
jedinica u svakom tromjesecju rasle po (godiSnjim) stopama veéima od 10%. Dinamiku cijena
stambenih jedinica i dalje karakterizira snaZna regionalna heterogenost (Slika 4.3.), pri ¢emu u Gradu
Zagrebu i na jadranskoj obali cijene rastu znatno brZze nego u ostatku zemlje. Tako su u 2018. cijene
stambenih nekretnina u Zagrebu i na Jadran na godi$njoj razini u prosjeku porasle za 10,7% odnosno
5,3%, dok se u istom razdoblju u ostatku Hrvatske cijene nisu znatnije mijenjale (Slika 4.3.).

== [ndaks cijana stambenih nekretnina — desno
WBupna

130 8

125

s

120

115

,-' 1o

105

ﬁ@:‘ﬂr]]'”ﬁ:i
=y >4

]

100

2008, 2008, ZDEOL 2000, AO1E X013 014, 3015, 7016 2007 2008

Mapomena: Indeks cyena stambenih nelkratnina urima & cheir valitatrons fakinme p standardoranp stambenih pdinica.
Izwer: D73

PR 2897/19 Ponovna procjena
Gradevno zemljiste
HPB - nekretnine d.o.o. 16 zk.¢. 923/6 i 923/8 k.o. Peroj



Posljednjih se godina povecao broj kupoprodajnih ugovora na trzistu stambenih nekretnina, a trziSna
aktivnost fokusirana je na Zagreb i Jadran. Broj ukupnih kupoprodajnih transakcija drastiéno se
smanjio nakon krize i njegov oporavak vidljiv je tek unatrag nekoliko godina, pa je broj transakcija i
dalje znatno ispod razina zabiljeZenih prije krize (Slika 4.5.). OpaZeni neujednaceni rast cijena vidljiv
je i u distribuciji broja kupoprodaja. Naime, trziSna aktivhost mjerena kupoprodajama stanova i kuéa
fokusirana je najve¢im dijelom na Zagreb i Jadran, koji zajedno viSe od dvije tre¢ine svih
kupoprodajnih aktivnosti u razdoblju od 2015. do 2018. godine (Slika 4.5.). Podaci o broju
kupoprodajnih ugovora pokazuju kako je nakon dugogodiSnjega kontinuiranog pada u 2016. i 2017.
zabiljezen snazan porast kupoprodaja, koji se zaustavio u 2018. godini (Slika 4.5.). Ipak, aktivnost je u
2018. nastavila rasti u Zagrebu i sjevernoj Hrvatskoj, za 4,5% odnosno 2,3% na godisnjoj razini.
Nasuprot tome, u regiji koja obuhvaca jadranske Zupanije zabiljeZeno je 5,3% manje kupoprodajnih
transakcija, a u srednjoj i isto¢noj Hrvatskoj 2,3% manje.
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Unato¢ spomenutom oporavku, cijene nekretnina nisu znatno odstupale od svojih makroekonomskih
fundamenata, iako se jaz blago povecava. Naime, nakon SestogodiSnjeg razdoblja podcijenjenosti
cijena nekretnina pokazatelj njihove povezanosti s osnovnim odrednicama trziSta nekretnina (Slika
4.6.) krajem 2018. poceo je upucivati na vrlo blagu precijenjenost cijena nekretnina. Buduci da
spomenuti rast cijena nije bio pra¢en jednako snaZnim rastom dohodaka ku¢anstava, tijekom 2018.
pokazatelji financijske dostupnosti nekretnina ( Mjereno omjerom prosjecne rate kredita i raspoloZivog
dohotka kucanstva i omjerom indeksa cijena stambenih nekretnina i prosje¢ne nominalne neto place)
blago su se pogorSali (Slika 4.8.). Ipak, oni jo$ uvijek osciliraju oko dosad najnizih razina. Pritom valja
naglasiti da ovi pokazatelji mjere promjenu agregatne dostupnosti stambenih nekretnina, ne uzimajuci
u obzir diferencijaciju financijske dostupnosti stambenih nekretnina na geografskoj razini, odnosno za
pojedina kuc¢anstva s obzirom na njihova ekonomsko-socijalna i demografska obiljezZja.

S cijena blago je pogorsao financijsku dostupnost
retnina
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Aktualni rizici vezani uz trziSte nekretnina:

Tijekom 2019. u okruzju pozitivnih kretanja na trziStu rada i uz nastavak drzavnog programa
subvencioniranja stambenih kredita o€ekuje se umjeren rast cijena stambenih nekretnina. Kreditni
ciklus na ovom trZiStu znacajno ¢e ovisiti o nastavku pozivnih trendova na trzistu rada i kretanju
agregatnog dohotka stanovnistva. Ogranicavajuci faktor koji bi mogao utjecati na dinamiku kredita
kojima se financira kupnja stambenih nekretnina jesu negativni migracijski trendovi, osobito mladeg
dijela populacije, koji i €ini najveci dio populacije koja preuzima stambeni dug (vidi Okvir 3. Obiljezja
zaduZenih ku¢anstava u Hrvatskoj), ali i stroZi kriteriji za procjenu kreditne sposobnosti pri
odobravanju dugoro¢nih kredita potroSacima. U tim okolnostima nije izgledno zna€ajno povecavanje
odstupanja cijena nekretnina od razine utemeljene na makroekonomskim fundamentima, Sto bi
upucivalo na stvaranje neodrZivog rasta i bilo potencijalni rizik za o¢uvanje financijske stabilnosti.
Stoga se rizici povezani s ovim trziStem i dalje ocjenjuju umjerenima."”

*Izvor: Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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7. Odabir metode procjenjivanja

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METOD OM

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

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

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM MET ODOM

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

IzraCun trZiSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na ¢istom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umaniiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opca prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izracunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduéeg
prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METO DOM

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

U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljiSta

kod troSkovne i prihodovne metode.

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

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene

(transakcije) poredbenih nekretnina.

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

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

Zaklju ¢ak:
S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vr ijednost predmetne nekretnine
utvrdit €ée se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekre tnina iz evidencije o
prometu nekretnina prema zakonu NN 78/15 i pravilni  ku NN 105/15, odnosno
podacima sa portala eNekretnine Ministarstva gradi  teljstva i prostornog ure denja.
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8. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekre

Usporedba 1

Lokacija:

Datum ugovora:

K.¢.:

K.o.:

PovrSina (m?):

Cijena (€):

Cijena (€/m?):

Koef. iskoristivosti (Ki):
Kategorija:

Podaci o nekretnini

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
\irsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cienowvni blok

Pretefita namjena cgjenovnog bloka

ID Nekretnine (PU)..........

Peroj
09.02.2016.
545/1
Peroj
460,00
32.000,00
69,57
1,00
1.

Vrijednost atributa
515185
10.32.2015.
GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE
3329649
KP - KUPOPRODAJA
460,00
244.913,95
09.02.2016
PREUZETO OD PU
PEROI - GRAPEVINSKO 2

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE -
IZGRADENI DIO

tnina
. 3329649
ICSN: 101,77
srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,653561 kn

Usporedba 2
Lokacija:
Datum ugovora:
K.¢.:

K.o.:

PovrSina (m?):
Cijena (€):
Cijena (€/m?):
Koef. iskoristivosti (Ki):
Kategorija:

Podaci o nekretnini

..... ID Nekretnine (PU)..........

Peroj
16.06.2016.
545/11
Peroj
496,00
39.680,00
80,00
1,00
1.

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povriina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN}
Datum ugovora
Status podatka
Cienovni blok

Pretefita namjena cjenownog bioka

Vrijednost atributa
1022365

10,32.2019.

GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE

3943058

KP - KUPCPRODAJA
128,50

51.971,35

29.08.2018

PREUZETC OD PU

PERC] - GRADEVINSKO 2

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE -

IZGRABENI DIO

3398987

ICSN: 100,33

srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,522817 kn

HPB - nekretnine d.o.o.
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Usporedba 3

Lokacija:

Datum ugovora:

K.¢.:

K.o.:

PovrSina (m?):

Cijena (€):

Cijena (€/m?):

Koef. iskoristivosti (Ki):
Kategorija:

Podaci o nekretnini

ID Nekretnine (PU)...........

Peroj
27.06.2017.
845/1
Peroj
1.346,00
103.000,00
76,52

0,70

1.

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cjena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Powriina u prometu
Vrjednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

Pretefita namjena cienovnog bloks

Vrijednost atributa

o19030

10.12:2019.

GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE

2602750

KP - KUPOPRODAJA
1.346,00

762.795,95

27.06.2017

PREUZETO OD PU

PEROJ - GRADEVINSKO 2

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE -

IZGRABENI DIO

3602750

ICSN:

srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =

Trenutno aktualni indeks cijena za me

HPB - nekretnine d.o.o.

duvremensko izjedna €enje

ICSN:

22

106,58

7,405786 kn

119,24
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8.2. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom met

odom

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

nAanahnilkh AhiliaYia

8.2.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjedna

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

Indeksi (@ 2015. = 100)”
Indices (@ 2015 = 100)?

¢enje - prilagodba trzistu

postojeéi
ukupno stambeni Ostalo
Tromjesecje objekti
Existing
Quarter fotal dwellings e
2015 (&) 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50
Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
Q4 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. (@) 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,562 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
* izvor: www.dsz.hr
Bazni* indeks Bazni* indeks
Lokacii Kupoprodajna cijena na dan na dan Korekcijski faktor Meduvremenski izjedna €ena
okaclja (€/m?) sklapanja vrednovanja = (B)I(A) cijena (€/m2)
ugovora (A) (B)

Peroj 69,57 101,77 1,1717 81,51

Peroj 80,00 100,33 119,24 1,1885 95,08

Peroj 76,52 106,58 1,1188 85,61

HPB - nekretnine d.o.o.
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8.2.2. Interkvalitativno izjedna ¢&avanje

8.2.2.1. Odstupanja u mjeri gra devinskog koriStenja (Pravilnik NN 105/15,

Cl. 20,

Koeficijent o _ S Meduvremenski Odstgegnje .ZbOQ Cijena izjedna éena
. . . s Koeficijent iskoristivosti (Ki) L. " razli éite mjere .. .
Lokacija iskoristivosti (Ki) L . izjedna éena e meduvremenski i prema mjeri
. o procjenjivanog zemljista . grad. koristenja B
poredbenih zemljista cijena (€/m?) . koristenja (€/m2)
(Prilog 11.)
Peroj 1,00 81,51 0,925 75,39
Peroj 1,00 0,85 95,08 0,925 87,95
Peroj 0,70 85,61 1,10 94,17
9.2.2.2. Odstupanje u kakvo €i zemljiSta
Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
52212 Peroj, zk. €. 923/6 1 923/8, nekretnina 4 2 3 4
2 52212 Peroj, zk.c.
k.o. Per0j 923/6 i 923/8, k.0. Peroj Peroj Peroj
Peroj
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Izjedna ¢ena cijena - 75,39 87,95 94,17
PovrSina zemljiSta 1.324,00 460,00 496,00 1.346,00
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija dobra sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 85,84 75,39 87,95 94,17
Velic¢ina zemljiSta 718 + 606 460,00 496,00 1.346,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,05
Prilagodena prodajna cijena po m? 87,41 75,39 87,95 98,88
Oblik zemljista dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 87,41 75,39 87,95 98,88
Konfiguracija dobra sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 87,41 75,39 87,95 98,88
Kategorija zemljista 1. 1. 1. 1.
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 87,41 75,39 87,95 98,88
Cestovni pristup srednji losiji losiji losiji
Prilagodba 1,00 1,10 1,10 1,10
Prilagodena prodajna cijena po m? 96,15 82,93 96,74 108,77
Komunalna infrastruktura prosjeéna sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 96,15 82,93 96,74 108,77
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. i40%) : 10% 10% 16%
Indikator vrijednosti po mz 96,15 82,93 96,74 108,77
STATISTICKA OBRADA | IZRA CUN:
Odstupanije od prosjeka: 13,22 -0,59 -12,62
Odstupanije od prosjeka u postotku: 14% 1% 13%
Kvadrat odstupanja: 174,65 0,35 159,32
Standardno odstupanje: 10,56 11% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 21,11 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost zemljiSta: 127.300,99 €
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8.3. lzracéun odbitaka i dobitaka

ODBICI:
1. Odbitak zbog troSkova ruSenja objekata na parceli (¢1.36 Pravilnika stavak (3) i (4)) 0,00 €
2. Odbitak zbog troSkova izmjeStanja instalacija na parceli(¢l.36 Pravilnika stavak (3) i (4))
Odvodnja 0,00 €
Vodovod 0,00 €
DTK i stupovi rasvjete 0,00 €
DOBICI:
1. Vodni doprinos 0,00 €
2. Komunalni doprinos 0,00 €
3. Prikljucci 0,00 €
Sveukupna trziSna vrijednost: 127.300,99 €

Obiljezja koja utje €u na vrijednost procijenjivane katastarske

cestice

PovrsSina procjenjivane parcele m2:

1.324,00

Vrsta: Gradevinsko
Kategorija: 1.

. 52212 Peroj, zk.€. 923/6 i
Lokacija:

923/8, k.o. Peroj

Dan vrednovanja:

10.12.20109.

HPB - nekretnine d.o.o.
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9. Rekapitulacija - zaklju ¢€ak

Nakon provedenog izra €una vrijednosti nekretnine:

Gradevinsko zemljiste

na adresi: 52212 Peroj, zk.€. 923/6 i 923/8, k.o. Peroj
ZK kat.€.: 923/61923/8

ZK k.0.: Peroj

z.k.ul.: 38301 9710

utvr dene su sljede €e vrijednosti:
- Sveukupna trziSna* vrijednosti zemljiSta na lokac iji iznosi zaokruzeno:

| 944.000,00 kn | 1€ = 7,433403 kn
| 127.000,00 € |

| 95,92 €/m? |

Iskazana trziSna vrijednost predstavlja osnovicu za obra ¢un PPN-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno Zak  onu
o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu obra éunava PDV (Porez na dodanu
vrijednost) sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrij ednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 11 5/16, 106/18),
tada je iznos PDV-a sadrzan u iskazanoj trziSnoj vr  ijednosti.

Ova ponovna procjena izra dena je u svrhu periodi ¢kog vrednovanja nekretnine bez ponovnog o cevida, prema
stanju i opisu iz Procjembenog elaborata 1117/18 od kolovoza 2018. izra dena od HPB - nekretnine d.o.o.

Izrada:
Stalni sudski vjeStak za procjene nekretnina
Tomislav Soban

e Tomislav
/‘-:, e " Soban ing. grad.
/ Vidnjevac 11
/7
o

*TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji b i nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjen e vrijednosti izme du
zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja , U transakciji pod trzi$nim uvjetima, nakon odgova raju éeg marketinga, pri
¢emu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te pos  tupila promisljeno i bez prinude.

(Definicija Eurpske organizacije udruzenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

Zagreb, 10.12.2019. godine
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10. Izjava 0 nepristranosti i neovisnosti

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

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

Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljiStu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolo3kih ostataka i sli¢nih
Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve
poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve
osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Stalni sudski vjeStak za procjene nekretnina

Tomislav Soban

- ’ Tomislav
T =" Soban, ing grad
/ Vidnjevac 11

Zagreb, 10.12.2019. godine
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11. Prilozi
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FOTOGRAFIJE preuzete iz Procjembenog elaborata br.  1117/18 izradenog od HPB - nekretnine d.0.0. od
kolovoza 2018.

Kat. €est.br.: 923/6 K.O. Peroj
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Kat. €est.br.: 923/8 K.O. Peroj
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DOKUMENTACIJA
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EEPUBLIEA HEVATSEA

NESLUZBENA KOPLJA

Opéinskd sud u Puli-Pola
ZEMIJISNOEINJIZNT ODJEL PULA
Stanje na dan: 09.12,2019, 23:41

Katastarska opcina: 324213, PEROJ

Broj zadnjegz dnevmuka- Z-83842014
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificran ZK uloZak

Broj ZK ulozka: 9710

A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAE
Broj Povriina
Rby, | 2emliista Oznaka zemljista Primjedba
. ﬂm.f' jutro | ch m
festice)
L. 913/8 OFANICA 718
UKUPNG: 718
B
Vlastovnica
Ebr. Sadriaj upiza Primjedba
L. Vlasnickd dio: 171
PLAVA OAZA PEROJ D.0.0., PREMANTURA, RUNJACICA 52
C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upiza Lzmos Primjedba
1, Na suvlasniéhd dio: 1
2.1 Zaprimbeno 16.05.2011. broj Z-5323/11 440.0:00,00 EUR
Stiglo istovremeno uz k. odjel sa peslbr. Z-5322/11 uw 10:54 b
Temeljem Sporazuma br. 05/2011-FP o rasnivanu zalofnog prava na nekretninama od
13. svabnga 2011. godine koji se nalaz u ovosudnoj zbiret 1sprava pod poslbr. Z-5322/11
1 Punomod od 11, fraviya 2011, godine koja se nala= u ovesudno) zburer isprava pod
poslbr. Z-4948/11, uknpiaje se prave zaloga u nosu od 440.000,00 EUR-a3 u kanskeog
protnmednost, 1 ostalih wijeta 1= Sporazuma, uw konst:
HEVATSEA POSTANSKA BANKA D.D., OIB: 87939104217, ZAGREE,
JURISICEVA 4
Potvrduje se da ovaj izvadak edgovara stanju zemljine knjize na datom 09.12.2019,
Zemlyisnaknjirm izvadak {danmn § viijeme irTade) 100123019 16:44-56 Stmamaca- 1

HPB - nekretnine d.o.o.
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EEPUBLIEA HEVATSEA

NESLUZBENA KOPLJA

Opéinskd sud u Puli-Pola
ZEMIJISNOEINJIZNT ODJEL PULA
Stanje na dan: 09.12,2019, 23:41

Katastarska opcina: 324213, PEROJ

Broj zadnjegz dnevmuka- Z-83842014
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificran ZK uloZak

Broj ZK ulozka: 3830

A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAK
El‘ﬁj” Povriina
Rby. | mmliita Omnaka zemljista Primjedba
. (-k’,f' jutre | ¢hv m?2
cestice)
L 9136 ORANICA 606 | Pripes iz uloika
UKUPNG: L0
B
Vlastovnica
Ebr. Sadriaj upiza Primjedba
L. Vlasnickd dio: 171
PLAVA OAZA PEROJ D.0.0., PREMANTURA, RUNJACICA 52
C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Iznos  |Primjedba
1. Na suvlazniékd dio: 1
21 Zaprimheno 16052011 by Z-5322/11 440.0:00,00 EUR
Stiglo u k. odjel istovremeno sa Z-5323/11, u 10:54 h
Temeljem Sporazuma br. 05/2011-PP o zasmivanmu zaloénog prava na nekretminama od
13. ssabnja 2011, godine 1 Punomeoei od 11. trawmga 2011, godine, a koja se u ovesudnog
zhirel isprava nalazi pod posl br. Z-4948/11, uknjizuje se zalodno pravo radi esiguranja
trazbine u iznosu od 440.000,00 EUE, u kunzkej protnmijednest, uz ostale uvjete iz
Sporazuma, u konst:
HEVATSEA POSTANSKA BANEA D.D., OIB: 87939104217, ZAGREE,
JURISICEVA 4

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljizne knjize na datom 09.12.2019,

Zemlyisnaknjirm izvadak {danmn § viijeme irTade)

HPB - nekretnine d.o.o.
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NESLUZBENA KOPIJA

“mr
CA HEVATSEA

BEPTBLIE
DEZAVNA GEODETSKA UFEAVA

PODREUCNI URED ZA KATASTAR PULA-FOLA

Stamje na dan: 09.12.2019. 23:41

FREIJEFIS FOSJEDOVNOG LISTA

Katastarzka opcina: PEROJ (Afbr, 324213)
Posjedovnd List: 3923

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno sjediSte upizane osobe OIB
11 PLAVA OAZA PEROTD.O.O. RUNIACICA 52, PREMANTURA (VLASNIE)
Podaci o katastarskim ¢esticama
Broj Adreza katastarske festiceNadin uporabe katastarske . . Poszebni
& .2 K - - . - . . |Povriina’ Broj . ..
= tastarske |CesticeNadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj - pravai Primjedba
M= S m2 D.L. e
Cestice zgrade refimi
91316 TOMAZNICA G06 9
OFANICA 606
9238 TOMAZNICA 718 9
OFANICA 718
TUkupna povriina kataztarskih festica 1324

NAPOMEMNA: Onvaj prijepis posjedovnog lista nije dekaz o vlasniStu na katastarskim Sesticama upisanim u pesjedovnom histu.
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HPB - nekretnine d.o.o.
Zagreb, AmruSeva 8

Izradio:
Stalni sudski vjeStak za procjene nekretnina
Tomislav Soban

Kontrolirao:
Specijalist za procjene
Zdravko Juri¢

Ovjerava:
Rukovoditelj odjela procjena
SaSa DPipalo

PAHPB - nekretnine do.o.

7 AGRBE®B, AmruSeva B8

Zagreb, 10.12.2019. godine
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