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1. UVOD

1.1. ZADATAK

Na zahtjev stecajne upraviteljice Mirjane Zuzije ovlastene osobe iz pravne osobe BER-PROM d.o.0. u
stec¢aju postavljen sam za sudskog vjestaka za procjenu sadasnje trzi$ne vrijednosti nekretnine
upisane u z.k.ul. br. 1326 k.o. Gerovo oznacene kao z.k.¢. br. 5342/2 k.o. Gerovo povrsine 255 m?
(odgovara dijelu k.¢. br. 10942/2 k.o. Gerovo povrsine 1292 m?) koja u naravi predstavlja
gradevinsko zemljiste povrsine 255 m?, mjere koristenja 0,3 po namjeni gradevinsko podrudje
naselja.

Zdravorazumski trzi$na vrijednost definira se kao vrijednost koju nekretnina ima pri transakciji
izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja koji imaju sva relevantna saznanja o nekretnini, a da
niti jedna strana nije pod prisilom (moze biti i neuobicajena okolnost prema Pravilniku ¢lanak 4.).

Trzi$na vrijednost procijenjena u ovom Elaboratu procjene trzisne vrijednosti nekretnina predstavlja
trzi$nu vrijednost nekretnine procijenjene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15) i pripadaju¢em Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

U tu svrhu izvr$io sam ocevid dana 19. 07. 2025., na lokaciji 51304 Gerovo (naselje u sastavu grada
Cabra) Vode uz k¢. br. 13, te dajem svoj vjestacki NALAZ, PROCJENU i MISLJENJE kao sto slijedi
u daljnjem tekstu.

1.2. PRETPOSTAVKE

Ova procjena prometne vrijednosti gradevine pretpostavlja da su sve vlasnikove tvrdnje vezane uz
vlasnicka prava i obveze to¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim
putem. Prema nasim saznanjima svi podaci dati u ovom izvjescu su istiniti i tocni te, iako su
sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiramo niti snosimo odgovornost za to¢nost podataka,
misljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji su bili koristeni u sastavljanju ove
analize.

Nacrti, opisi, vlasnicka dokumentacija te sva dokumentacija koristena u ovoj procjeni dobavljeni su
od strane narucitelja i nisu posebno provjeravani.

Vrijednosti prezentirane u ovom izvjes¢u temelje se na navedenim pretpostavkama i vaze jedino za
navedenu svrhu. U izvjes¢u je naveden datum na koji se odnose izrazeni zaklju¢ci i misljenja.
Procjenjivana je isklju¢ivo prometna (trzi$na) vrijednost gradevine, a ne poduzeca koje vodi posao u
gradevini.

1.3. OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane vjestaka, obavljena je prema priznatim procjenjivackim standardima. U
postupku izrade elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.

Zakljucci o vrijednosti procjenjivane nekretnine nisu ovisni o naknadi za izradu elaborata.
Pretpostavljam da su podaci koji su mi predoceni to¢ni. Sva dokumentacija, radni materijal i
kompjuterski dosjei izradeni u toku izrade elaborata imovina je vjestaka koju ¢e ¢uvati najmanje
godinu dana. Svu konverzaciju, dokumente i izvje$¢a smatram povjerljivom. Ova procjena vrijedi
samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od strane narucitelja ili
tre¢ih osoba je nevazece. Ovi se uvjeti mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

POSEBNE NAPOMENE

Ova procjena je izradena paznjom dobrog strucnjaka, sukladno pravilima struke, temeljem pregleda
dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih podataka o
kupoprodajnim cijenama.



Ova procjena ne podrazumijeva imovinsko-pravnu provjeru, odnosno njome se ne utvrduje
posjedovno stanje niti vlasnistvo nad predmetnom nekretninom.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koristene prilikom izrade ove
procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz vlasnicka prava i obaveze
tocne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem. Utvrdivanjem stanja i
kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao $to su temelji, zidovi, stropovi, krovna konstrukcija)
izvr§eno je temeljem vizualnog pregleda, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne
strucne laboratorijske analize tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna ostecenja/nedostatke
konstrukcije koji su mogli biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednost nekretnine moze biti potpuno shvac¢ena samo nakon sveobuhvatnog ¢itanja svih
priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranicavajucih uvjeta koji su ovdje izneseni. U
elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zaklju¢ci i misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini element na osnovu
koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne moze ozivati da je temeljem
ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio tetu. Odluka o kupnji je iskljucivo
stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar prodavatelja. Konacna cijena po kojoj ce se
zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije navedeno te moze
ukljucivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utje¢u na konacan iznos transakcije.

U slucaju poremecaja na trzistu pridrzavamo pravo izmjene stajalista navedenih u ovom elaboratu.
Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izraden u dva primjerka.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i
nepristran stru¢njak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom
procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te da su zakljucci u
ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

1.4. IZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH.

. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koriste¢i se najbolje svim dostupnim podacima.

. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.

. Moja naknada ni na koji na¢in ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.

. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su nam predoceni.

. Procjena je nacinjena u skladu s kodeksom etike i vaze¢im standardima.

. Isupnjavam stru¢nu spremu i imam ovlastenje za obavljanje ove procjene.
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. Suradnik u ovoj procjeni bio je sudski vjestak i procjenitelj nekretnina Domagoj Spoljari¢.

1.5. Datum vrednovanja: 19. 07. 2025.
Datum kakvoce: dio 19. 07. 2025.

1.6. Primjenjena valuta: €

1.7. Metode procjene - usporedna metoda



1.8. KORISTENA LITERATURA (popis primjenjenih propisa i
koristene literature)

Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12 i 143/13)
Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m® etalonske gradevine (NN 59/10)
Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06 i 146/08)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10,
55/13160/13)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certifikatu (NN 79/14, NN RH 48/14)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/121151/13)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Odluka o komunalnom doprinosu Grada (Sluzbeni glasnik Grada)

Propisi iz zemalja ¢lanica EU sukladno odredbama clanka 42.

Bilten Standardne kalkulacije, izdava¢ IGH

Priru¢nik za pretvorbu drustvenih poduzeca

Podaci iz vlastite arhive

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)



1.9. RJESENJE O POSTAVLJENJU

1&!!
REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDPA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/-710-03/24-01/927
URBROJ: 514-03-04/02-25-04

Zagreb, 13. ozujka 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 Maria Cuture, diplomiranog
inZenjera gradevinarstva iz Zagreba, Mikuliéi 112 B, OIB: 55156050836, u postupku
imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RJESENJE

I. Mario Cutura, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, Mikuli¢i 112 B, OIB:
55156050836, imenuje se stalnim sudskim vjestakom za podrudja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina, s danom 18. oZujka 2025.

IL Danom izvrénosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnib sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Mario Cutura, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, podnio je zahtjev
za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podrugje graditeljstva i procjene nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio ¥ivotopis, dokaz o zavrSenom studiju, dokaz
poslodavca o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektroni&ki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog savoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje
opéinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se

postupak pokrece po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima je obavio vjestatenje.

Uvijeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovinia sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moze biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave &lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma O Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveudilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveuéilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrsen preddiplomski sveucilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuci podrugju vjestadenja za koje se imenuje 1
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveutiliSnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveudilisnog studija ili specijalisti¢kog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struct najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
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sveutilisnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjeStaka, uspjesno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovomosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka I ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili polozen
strucni odnosno specijalisti¢ki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duznosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Zagrebu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz &lanka 126.
Zakona 0 sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjesenja.

Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ée se na temelju &lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duZan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pedata u skladu s izrekom ovog
gesenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

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

DOSTAVVITI:
1. Mario Cutura, Zagreb, Mikuliéi 112 B
2. Pismohrana-ovdje.
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2. NALAZ

2.1. ADRESA NEKRETNINE: 51304 Gerovo, Vode uz k¢. br. 13

2.2. VRSTA NEKRETNINE - gradevinsko zemljiste
(gradevinsko podrucje naselja)

2.3. PREDMET PROCJENE

Predmet procjene je nekretnina upisana u z.k.ul. br. 1326 k.o. Gerovo oznacena kao z.k.¢. br. 5342/2
k.o. Gerovo povrsine 255 m? (odgovara dijelu k.¢. br. 10942/2 k.o. Gerovo ukupne povr$ine 1292 m?)
na lokaciji 51304 Gerovo (naselje u sustavu grada Cabra), Vode uz ku¢ni broj 13.

2.4. DOKUMENTACIJA

Dana 17. 07. 2025. vjestaku su predoceni sljede¢i dokumenti:
2.4.1. Z.k.ul. br. 1326 k.o. Gerovo

2.4.2. Identifikacija Cestica

2.4.3. Posjedovni list broj 798 k.o. Gerovo

2.4.4. Izvadak iz katastarskog plana

2.4.5. Izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena

2.5. IDENTIFIKACIJA I KOMENTAR LEGALITETA

Z.k.&. br. 25342/2 k.o. Gerovo povrsine 255 m? odgovara dijelu k.¢. br. 10942/2 k.o. Gerovo povrsine
1292 m?. Zaklju¢ak zemlji$no-knjizno stanje ne odgovara stanju prema katastru niti po broju Cestica,
niti po oznakama, niti po povrsinama.

Nije uskladeno stanje predmetne nekretnine po zemljiSnoj knjizi u odnosu na stanje prema
katastru.

Prema identifikaciji ¢estica k.¢. br. 10942/2 k.o. Gerovo ukupne povrsine 1292 m? (opisana je kao
kuca povrsine 51 m?, oranica povrsine 948 m? i dvoriste povrsine 293 m?) odgovara cijelim
zemljiSno-knjiznim cesticama 5342/2, 5427/2, 5428 i 5434 sve k.o. Gerovo te dijelovima zemlji$no
knjiznih cestica 5429/2 i 5433 obje k.o. Gerovo.

Z.k.¢. br. 5428 upisana u z.k.ul. br. 2406 k.o. Gerovo (koja u cijelosti "ulazi" u k.¢. br. 10942/2 k.o.
Gerovo) povrsine 234 m?, opisana je kao Kuca broj 19 i dvoriste u Voda.

ZAKLJUCAK: sukladno gore navedenom nedvojbeno je utvrdeno da se na nekretnini koja je
predmet procjene z.k.c. br. 5342/2 ne nalazi kuc¢a odnosno da je predmet procjene iskljucivo
gradevinsko zemljista povrsine 255 m?.

2.6. OPIS LOKACIJE

Z.k.¢. br. 5342/2 k.o. Gerovo odnosno dio k.¢. br. 10942/2 k.o. Gerovo u naravi ¢ini zemljiSte unutar
gradevinskog podrudja, koje sa istocne, sjeverne i juzne strane granici s istoimenim zemljistem glede
namjene dok sa zapadne strane granici JPP ulicom Vode, na lokaciji Gerovo, Vode uz ku¢ni broj 13
(cca 1 km od naselja Smrecje odnosno cca 5 km od Gerova).



2.7. KARTOGRAFSKI PRIKAZ

O Vode
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2.8. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

- Izvod iz katastarskog plana

o

s

REPUBLIKA HRYATSKA
DREAVNA GEODETSKA UPFRAYA
PODRUENT URED ZA KATASTAR RITEKA
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA CABAR

Stanje na dan: 11.07.2025

IZVOD [Z KATASTARSKOG PLANA
Mierilo 1:1000
Tevorna merilo 1: 1000

NESLUXBEMNA KOFLIA
K.o. GEROVO
kb 1094272
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2.9. OCEVID

Ocevid predmetne nekretnine izvrSen je 19. 07. 2025.

FOTODOKUMENTACIJA

_12 -



2.10. OPIS NEKRETNINA I UTVRPIVANJE KAKVOCE
PROCJENJIVANIH NEKRETNINA

(Nastavno: stanje odnosno kakvoca je skup obiljezja koja utjece na vrijednost nekretnine na dan
vrednovanja i/ili dan kakvoce (¢lanak 4. ZPV).)

Prema odredbama III. izmijena i dopuna PPU Grada Cabra (Sluzbene novine Grada Cabra, Godina
IX - Broj 3/24 od 31. 01. 2024.) predmetna nekretnina z.k.¢. br. 5342/2 k.o. Gerovo (dio k.¢. br.
10942/2 k.o. Gerovo) nalazi se unutar gradevinskog podrucja naselja oznake N1.

2.10.1. Gradevinsko zemljiste

Gradevinsko zemljiste koje je predmet ove procjene upisano je u z.k.ul. br. 1326 k.o. Gerovo,
oznaceno kao z.k.&. br. 5342/2 k.o. Gerovo opisano kao Oranica pod bregom povrsine 255 m?
odgovara dijelu k.¢. br. 10942/2 k.o. Gerovo.

Predmetna nekretnina u naravi je mocvarno zemljiste dijelom denivelirano u odnosu na prometnicu
- ulicu Vode nalazi se u naselju Vode udaljeno cca 1 km od naselja Smreéje odnosno 5 km od
Gerova.

Vrsta nekretnine — gradevinsko zemljiste

Status — neizgradeno gradevinsko zemljiste

Namjena i kori$tenje — unutar gradevinskog podrucja naselja oznake N1

Mjera koristenja: 0,3

Kategorija — po spremnosti za gradnju predmetno zemljiste (sukladno ¢lanku 10. Pravilnika o
procjeni vrijednosti nekretnina) predstavlja zemljiste I. kategorije.

2.10.2. Prikljuéci

Lokacija je opskrbljena sljede¢im sustavima individualne i kolektivne potro$nje:
- javna prometnica
- javna rasvjeta
- elektri¢na energija
— gradski vodovod
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2.11. IDENTIFIKACIJA I USKLADENOST

K.o. Gerovo K.o. Gerovo
. P . P
z.k.ul. br. z.k.c. br. (m?) PL br. k.c. br ()
1326 5342/2 255 798 dio 10942/2 1292
UKUPNO 255 UKUPNO 1292

Uvidom u z.k.ul. i Posjedovni list utvrdeno je da nije uskladeno stanje prema guntovnici i prema
posjedovnom listu niti prema broju Cestice, niti prema oznakama niti prema povrsinama.

Ocevidom je evidentirano da stanje na terenu odgovara i prema opisu i po zemljisnoj knjizi stanju na
terenu (neizgradeno zemljiste).

NAPOMENA: Ocevidom je takoder utvrdeno da je objekt na k.¢. br. 10942/2 k.o. Gerovo uklonjen.

2.12. PROSTORNO UREDENJE

Prema Odluci o donosenju II1. izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Grada Cabra (Sluzbene
novine Grada Cabra, Godina IX - Broj 3/24 od 31. 01. 2024. godine) predmetna Cestica nalazi se:

— prema kartografskom prikazu
"Koristenje i namjena prostora” k.. br. 10942/2 k.o. Gerovo u gradevinskom podrucju
naselja oznake N1

- prema mjeri koristenja ki = 0,30

- prema spremnosti za gradnju predmetno zemljiste je zemljiste I. kategorije

- 14 -
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trzi$na vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema
propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

Trzi$na vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzinim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

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

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao $to su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrugdja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci resolijed:
1. op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,
3. statisticka obrada i izracun.

Procjena vrijednosti nekretnine je izradena uvidom u fotokopije vlasnicke dokumentacije.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto ne
odgovaram.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedec¢e propisane metode: poredbena metoda,
prihodovna metoda i troskovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

3.1. Odabir metode i obrazlozenje

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specificnosti u ovoj procjeni koristena je provedbena metoda.
Poredbena metoda

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u
nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbena prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe transakcija
ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti slicnih nekretnina u
stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i usporeduju se njihova
svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju vrse se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, velicini i obliku parcele, infrastrukturi,
mogu¢nosti gradnje, zoni itd.

Buduc¢i da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina
kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijen odrediti u odnosu
na neku fizi¢ku jedini¢nu mjeru $to je obi¢no 1m? povrsine (gradevine ili zemljista).

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u svim procjenama
vrijednosti stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca te zemljista.

- 16 -



3.2. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

DirZava: Hrvatska

Povriina: 56,594 km’

Oblik vladanja: Republika

Populacija: 3.866.300 stanovnika

Glavni grad / stanovnidtvo: Zagreb [ 769.944

Poslovni jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: 3,6 % (podatak za 2024.)

Stopa registrirane nezaposlenosti: 5.4 %

Stopa inflacije: 4,0 % - prosjedna godiinja stopa inflacije prema
podacima HNB-a za 2024.

Valuta: Euro (cent)

Prema informacijama od Savjeta HNB-a iz oZujka 2025. godine, gospodarska je aktivnost u
Hrvatskoj primjetno ojacala na kraju 2024. zbog jatanje domaée potraZnje, ali i robnog 1zvoza.

Anketni podaci o potrodackom i poslovnom optimizmu upuduju na zakljuéak da bi sc rast na
podetku 2025, godine mogao usponti.

Ma podetku 2025. godine rast zaposlenosti nastavio se usporavati, 310 je pratile blago sniZavanje
stope nezaposlenosti te nominalnih i realnih bruto plada.

Inflacija u Hrvatskoj usporila sc u veljagi 2025, zahvaljujuci adsutnosti tekudih pritisaka na
porast cijena i, u manjoj mijeri, povoljnim baznim uéincima.

Restriktivnost monetarne politike zamjetno se smarjuje jer smanjenje kljucnih kamatnih stopa
utjede na pad trofkova zaduZivanja poduzeda i kutanstava, a kreditna se aktivnost oporavlja.

Na gospodarstve i dalje djelyju nepovoljni dinitelji, ali s vremenom bi rast realnih dohodaka i
postupno slabljenje kamatnih stopa trebali pridonijeti poveéanju potrainje.

U sijeénju su prosjeéne kamatne stope na NOVOUZOVOTENE kredite poduzedima vrlo blago porasle
u odnosu na prethodni mjesec, uz istodobno smanjenje trogkova financiranja stanovnistva kod

kreditnih institucija.

brpfmmiimg

{Tzver: Informacija o gospodarskim, fimancijskim i monetarnim et jima Savjeta HNB-a)

Cijene stambenih kvadrata na hevatskom trZistu nastavile su rasti tijekom 2024, godine.
Podaci pokazuju da su prosjelne cijene stambenih objekata u Hrvatskoj u 2024. godini porasle
za 10 posto, #o Hrvatsku stavlja u sam vrh EU-a po rastu cijena nekretnina.

Analitidari oéekuju blagi rast cijena nekretnina, osobito u urbanim podruéjima i na atrakiivim
turistitkim lokacijama.

Oeekuje se da ée progjetna cijena kvadrata u Zagrebu porasti za 3-3%, dok bi u obalnim
gradovima, poput Splita i Zadra, rast mogao dosegnuti 5-7%. Medutim, ruralna podrugja i dalje
¢e biljeZiti sporiji rast, s moguéim stagnacijama cijena u pojedinim regijama.

- 17 -



Sve je vea potraZnja za odr#ivim nekretninama i na hrvatskom tr#igtu. Kupdd, osobito mlade
generacije, sve Cedle traze energetski uiinkovite objekte, nekretnine izgradene od ckolodka
pribvatljivih materijala te projekte koji nude integrirane zelene povréine.

Uvodenje novih propisa o enerpetskol utinkovitosti i urbanistikom planiranju moglo bi
usporiti izdavanje gradevinskih dozvola, ali i povecati lvalitetu novih projekata. Takoder,
ofekuje se daljnje pojednostavljenje procedura za sirané investitore, 5o bi moglo dodatno
potaknuti ulaganja iz inozemstva.

Turizam ostaje kljuéni faktor za razvo) nekretninskog sektora. Popularne destinacije, poput
Istre, Dalmacije 1 Dubrovnika, biljede kontinuirani porast potrainje za luksuznim
vilama i apartmanima. § druge sirant, postoji rastuéa potraZnja za nekretninama u manje
poznatim destinacijama, poput Slavonije, §to pruZa priliku za diversifikaciju triista.

Takoder, Vlada je predstavila Nacionalni plan stambene politike s ciljem osiguravanja
priustivog i odr¥ivog stanovanja te aktivacije prostora za stanovanje.

1 uredskom sektoru, prema izvjestaju Colliersa, potraZnja za visokolkvalitetnim uredskim
prostorima ostaje snaina, s cijenama zakupa koje se krecu ‘zmedu 16,5 €1 18,5 £/m* micseCno.
Medutim, ponuda modernih uredskih prostora je ograniéena.

..... ey smadsini Tm_lﬁktl

Retail sektor pokazuje rastudi interes Z2 sekundarne gradove, pri femu Su Znacaint Bo
poput Sirenja maloprodajnih parkeva Immofinanza te nove inicijative Supemove u fokusu.
Cijene zakupa u trgovaékim centrima koji su na visokofrekventnim Jokacijama krecu s¢ jemedu
20 i 24 €/m?, uz stopu slobodnih prostora od 4%.

U industrijskom i logistitkom sektoru, Zagreb ostaje glavno srediste, uz rastuéu potraZnju koju
pokreéu maloprodaja, e-trgovina i logisticki operateri. Otekuje se izgradnja otprilike 300.000
m? novog logistitkog prostora u sljedete dvije godine, & prime najamnine iznose oko 6,5 €/m®.

nvesticijski volumen u komercijalnim nekretninama dosegao je 120 miljjuna cura u prvorm
polugodistu 2024, predvoden transakeijama U uredskom sektoru. Znatajne transakeije
ukljuduju prodaju vrhunskih uredskih nekretnina u Zagrebu te kljutne hotelske akvizicije
diljem zemlje.

— ]
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Prema Burzi nekretnina poetkom 2024, godine dodlo je do bitnog usporavanja prometa
nekretninama, iako je ve¢ u 2023, godini broj transakeija stambenim nekretninama bio manji
7a 6,9% u odnosu na 2022.

Cijene su i dalje rasle, ali usporeno. Manje kupuju strani drzavljani, ali i domaci. Standardni
uzroci za smanjenje potrainje su previsoke trafenc cijene, rast kamatnih stopa na kredite i
smanjeni utjecaj inflacije s rastom kamata na depozite.

Mogemo zakljutiti da je trZidte ullo u novi ciklus u kojem ée se trendovi mijenjati nakon 8
godina uzastopnog rasta tréista i cijena.
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Stanje triista prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u treéem tromjesedju
2024. u odnosu na drugo tromjesedje 2024, u prosjcku su vide za 2,4%. U odnosu na irede
tromjesedje 2023, (na godisnjoj razini} u prosjeku su vide za 12.3%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za
1,5%, & u odnosu na treée tromjesecje M23. za 4,4%. Cijene postojecih stambenih objekata u
odnosu na drugo tromjesedje 2024, u prosjeku su vide za 2.5%, a u odnosu na trece tromjesetje

2023, za 13,5%.

Cijene stambenih objekata u trecem tromjesedju 2024. u ednosu na drugo tromjesecje 2024. u
prosjeku su viSe za Grad Zagreb, za 0,8%, za Jadran, za 3,4%, i za Ostalo, za 5,0%. Cijene
stambenih objekata u odnosu na trece tromjesedje 2023. (na godiénjoj razini) za Grad Zagreb
vie su za 7.7%, za Jadran za 15,9%, a za Ostalo za 16,8%,,
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3.2.1. Prikaz kretanja kupoprodaja gradevinskih zemljista u
Primorsko goranskoj Zupaniji

Iz Izvjesta o trziStu nekretnina za 2024. godinu za podrucje Primorsko-goranske Zupanije vidljivo je
da je tijekom 2024. godine (od 01. 01. 2024. do 31. 12. 2024. godine) na podrucju Primorsko-
goranske Zupanije bilo 2.429,00 kupoprodaja gradevinskih zemljista ukupne povrsine od
1.486.399,82 m? prosjecne jedinic¢ne cijene od 78,40 €/m?, od toga realizirane su 1.299 kupoprodaje
gradevinskog zemljista povrsine do 300 m?, prosjec¢ne jedini¢ne cijene od 65,46 €/m?.

Na podruéju grada Cabra (Gerovo je naselje u sustavu grada Cabra) tijekom 2024. godine realizirane
su samo dvije kupoprodaje gradevinskog zemljista ukupne povriine 237,17 m? prosjecne jedini¢ne
cijene od 5,06 €/m?.
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REPUBLIKA HRVATSKA

[ZVIESCE O TREISTU NEKRETNINA ZA 2024, GODINU ZA PODRUCIE - PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANLA

1. SADRZAIJ IZVIESCA

NAZIV STR.
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2.Uv0D 4
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5. KUPOPRODAJA NEKRETHINA 3
5.1 REKAPITULACUA KUPOPRODAJE PO VASTI NEKRETNINE 7A RAZDOBUIE 0D 01.01.2024. DO 31.12.2024. 3
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2.7, 0K — STAMBENA 2 BITELISKA KUCA) = KI DAJA U POJEDINIM GRADOVI IAM LIMA 1
5.2.8 PP— POSLOVNI PROSTOR ~ KUPOPROD, 12
5.2.9. PP — POSLOVN = KLIPOPRODAJA PO POVRSINI NEKR 12
10, PP = POSLOVNI PROSTOR - KUPOP PO ETAZ ) 5E NEKRETNINA NA| 13
2.11. PP — POSLOVNI PROSTOR -~ KUPOPRODAL EDINIM G! IMA/OPCH ELII 13
.12, GZ - INSKO ZEMLISTE — KUPQP! 14
2,13, GZ— GRADEVINSKO ZE| - EMA NI NEKRETNI 14
2,14, 67 — GRADEVINSKO ZEMUISTE - KUPGPRODAJA U POJEDINIM GRADOVIMA/OPCI I 15
5.2.15. P2 — POLIOPRIVREDNO ZEMUISTE = KUPOPRODAJA 16
5,2.16. PZ— POLIOPRIVAEDND ZEMUISTE = KUPOPRODAJA PREMA POVRSINI NEKRETNINE 16
5.2.17. PZ— POLIOPRIVREDND ZEMUIISTE — KUPOP| 1A U POIEDINIM GRADOVI] INAMA/NASEL] 17
52,18, 32 - SUMSK ~ KUPOP! 18
5.2.19, 52 - $UMSKO ZEMUISTE — XUPOPRODAIA PREMA POVRSINI NEKRETNINE 18
5.2.20. 82— SUMSKO ZEMUISTE - KUPOPRODAIA DINIM 1 NASELII 19
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1. KUPOPRODAINE CUENA STAN ARTMANA 20
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5.4, INDEKSNI NIZOVI KUPOPRODAINIH CUEN 25
6.NAJAM NEKRETNINA 26

Datum lzrade 11.3.2025.
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5.2.12. GZ - GRADEVINSKO ZEMUJISTE - KUPOPRODAIA
UKUPAN BRQJ OBRADENIH KUPOPRODAIE Ay | PESENAGE
s sy L ! R/
2429 116.539.710,96 € 1.486.399,82m* 78,40 €/m?
5.2,13. GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE - KUPOPRODAJA PREMA POVRSINI NEKRETNINE
M - —
POVRSINA GRADEVINSKOG ZEMUISTA 2 ZK.UL(m) i ted KUPOPRODAIE {u | (u m} - survtasnkiid udic PROSIECNA CENA

Bolbyorrd em | behlespomens By
do 300m? 1299 7.801.012,93€ 11917436 m? 65,46 €/m?
300- 500 m? 27 6.250.461,48 € 89.544,32m* 69,90 €/m*
500 - 800 m? 286 17.259.494,00€ 186.255,78 m* 92,67 €/m?
800-1000 m? 161 12.978.895,39€ 143.722,70 m? 90,31 €/m?
1000- 1500 m* 29 20.664,646,56 € 268.776,79 m* 91,77 €/m?
1500- 2000 m? 100 13.826.474,64€ 173.565,10 m* 79,66 €/m?
vize od 2000 m? 127 33.749.725,86€ 505.360,77 m? 66,78 €/m?

300-

500 m?

500- 800 m*

800- 1000 m*

8 VRIEDNOST KUPOPRODAJE (11 EUR}

14/50
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Datum izrade 11.3.2025,
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5.2.14. GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA U POJEDINIM GRADOVIMA/OPCINAMA/NASELIIMA

GRAD/OPCINA/NASELIE mm x::”oma POVRSINA (u m?) vnw:ut:;miusm
= (uEUR)
BAKAR 104 4.996.777,56 € 113.919,19 m? 43,86 €/m?
BASKA 4 362.100,00€ 1.841,00 m? 196,69 €/m?
BROD MORAVICE 5 12.200,00 € 7.621,51 m? 1,60 €/m?
CRES 87 2.099,311,18€ 17.968,82 m?* 116,83 €/m?
CRIKVENICA 229 6.683.297,89 € 58.866,11 m? 113,53 €/m?
CABAR | 1.200,00€ 237,17 m? 5,06 €/m?
CAVLE 26 1.092.004,00 € 27.590,40 m? 39,58 £/m?
DELNICE 39 764.406,81 € 21.977,93m? 34,78 €/m?
DOBRINJ 51 2,192,946,46 € 25.145,28 m? 87,21 €/m?
FUZINE 35 1378569,80 € 3242614m* 42,51 €/m?
JELENJE 27 640.831,66 € 16.710,11 m* 38,35 €/m*
KASTAV 112 11.865.899,11€ 180,997,90 m? 65,56 €/m?
KLANA 47 1.128533,99€ 46.989,34 m* 24,02 €/m?
KOSTRENA 332 11,936.754,07 € 153,143,76 m* 77,94 €/m?
KRALIEVICA 157 3.468,444,07 € 63.522,93m? 54,60 €/m?
KRK 62 4.697.043,79 € 37.840,94 m? 124,13 €/m*
LOKVE 15 507.485,40 € 10.640,89 m* 47,69 €/m?
LOPAR 61 5.273,281,38€ 40,095,96 m* 131,52 €/m*
LOVRAN 49 531134881 € 42.089,32m? 126,19 €/m?
MAL LOZIN) 76 2.711.162,90 € 28.425,23 m* 95,38 €/m?
MALINSKA-DUBASNICA 66 6.726,838,20€ 36.596,66 m? 183,81 €/m?
MATULN 17 6.475.519,64 € 97.040,24 m? 66,73 €/m?
MOSCENIZKA DRAGA 51 1.284.589,92 € 21.648,50 m? 59,34 €/m?
MRKOPALJ 23 847.400,87 € 18461,61 m* 45,90 €/m?
NOVI VINODOLSKI 96 4.100.045,76 € 38.063,71m? 107,72 €/m*
OMIZAU 6 614.130,00€ 5.962,00 m* 103,01 €/m?
OPATUA 106 12.802.022,48€ 80,579,62m* 158,87 €/m?
PUNAT 63 2.518.390,85 € 15.071,27 m* 167,10 €/m*
RAB 97 5.049.486,33 € 52,799,53 m? 55,64 €/m*
RAVNA GORA 15 541.352,16 € 24.964,19 m? 21,69 €/m?
RUEKA 6 210.000,00 € 6.057,58 m* 34,67 €/m?
SKRAD 10 26612,91€ 3.800,30 m?* 7,00 €/m?
VINODOLSKA OPCINA 142 1.908.268,57 € 52.132,51m* 36,60 €/m?
VISKOVO 61 2,818631,39€ 61.330,74 m* 45,96 €/m?
VRBNIK 43 3.328.830,00€ 36,755,33m* 90,57 €/m?
VRBOVSKO 7 163.993,00€ 7.086,10 m? 23,14 €¢/m?
UKUPNO OBRADENIH: 2429
UKUPNO U ZKC: 2429
15/50
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5.2.15. PZ- POLJOPRIVREDNO ZEMLIISTE - KUPOPRODAIA
UKUPAN 880 OBRADENIH | VRUEDNOST KUPOPRODAJE (ul PROSIENACUENA
PAN(BR0) OBRADE i PRODI POVREINA
KUPOPBOAIA &) o) et
1119 21.199.026,73€ 1.688,048,80 m* 5,75¢/m?
5.2.16. PZ - POLIOPRIVREDNO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA PREMA POVRSINI NEKRETNINE
VALEDNOST | POVRSINAUPROMETU
POIIOPRIVAEDNGG ZEMLISTA T ZRUL [m) {ovcikapopr) 5 fumf) n:hillm Ry
do 1000 m? 594 2.986.718,00 € 237,282,96 m* 12,59 €/m?
1000 - 2000 m? 184 2.145.136,39€ 254.778,94 m? 8,42€/m?
2000 - 4000 m* 148 2.576.826,88 € 41527504 m? 6,21 €/m?*
4000 - 6000 m? 91 2.987.409,60€ 442.691,25 m? 6,75 €/m*
6000 - 8000 m? 16 860.861,00€ 112.921,88 m* 7,62€/m*
8000 - 10000 m? 20 1.278.000,00 € 170.150,03 m* 7,51€/m?
vike od 10000 m* 66 8.364.074,86 € 2.054.948,70 m? 4,07 €/m*
PZ - POLJOPRIVREDNO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA PREMA POVRSINI

do1000m®

1600 2000
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5.2.17. PZ - POLIOPRIVREDNO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA U POIEDINIM GRADOVIMA/OPCINAMA/NASELIIMA

0DAIA VALIEDHOS PROSIEENA CUENA

GRAD/OPEINA/NASELIE K;:]’:WJ mmm POVRSINA (u m) aj
BAKAR 32 110.335,62€ 42.010,03m? 2,63 €/m*
BASKA 1 5.700,00 € 277,00 m* 20,58 €/m?

BROD MORAVICE 2 2.600,00€ 1.841,49 m? 1,41€/m?
CRES 15 136.324,50€ 31.583,56 m? 4,32 €/m?
CRIKVENICA 54 2.217.560,99 € 237.299,18 m? 9,35 €/m?
CaBAR 22 109.534,36 € 173.679,79m’ 0,63 /m?
EAVLE 5 23.000,00€ 2112,37 m? 10,89 €/m?
DELNICE 25 70.042,00€ 18.044,67 m?* 388€/m*
DOBRINJ 7 1,104.803,74 € 108.773,68 m* 10,16 €/m?
FUZINE 3 18.000,00 € 26.171,00m? 0,69 €/m?
JELENJE 10 61.349,00€ 26.797,00m? 2,29 €¢/m?
KASTAV 12 125.000,00€ 11.352,00m? 10,97 €/m?
KLANA 16 46.153,00€ 18.396,00m? 251¢/m?
KOSTRENA 1 17.000,00 € 447,00 m? 38,03 €/m?
KRALIEVICA 36 464.319,56 € 24.690,63m? 18,81 ¢/m?
KRK 145 3.913.210,01€ 359.273,04 m? 10,89 €/m?

LOKVE 7 218622,00€ 34.809,71m% 628 €/m?
LOPAR 7 42.940,00€ 3.451,40m? 12,44 €/m?
LOVRAN 3 19.507,00€ 2.371,00m? 823 €/m?

MALI LO3INI 24 3.560.086,96 € 771.482,69 m? 4,61€/m*
MALINSKA-DUBASNICA 2 421.125,00€ 59,084,50 m? 713¢/m?
MATULI 30 241.902,50€ 7278832 m? 332¢/m?
MOSCENIEKA DRAGA 3 34.210,00€ 1112,48 m? 30,75 €/m?
MRKOPALI 10 42.096,00€ 20.824,00 m? 2,02€/m?
NOVI VINODOLSKI 25 108.090,00€ 40.198,85 m? 2,69 €¢/m?
OMISAL 4 28.251,00 € 2.241,20m* 12,61 €/m?
OPATIA 5 98.000,00 € 6.461,60m* 15,17 €/m?
PUNAT 2 234.29847€ 22.187,03m* 10,56 €/m*

RAB 54 5.336.981,68 € 914.921,10 m? 5,83 €/m?

RAVNA GORA 7 37.126,00€ 22074,00m* 1,68 €/m’
SKRAD 8 91.206,00€ 2339684 m? 3,90 €/m?
VINODOLSKA OPEINA 8 354,460,20€ 63.780,16 m? 5,56 €/m*
viskovo 3 1.026.880,00 € 127.231,00m? 8,07 €/m?
VRBNIK 8 330.012,00€ 70.551,25 m? 4,68 €/m?
VRBOVSKO 63 548.299,14€ 346.292,83 m? 1,58 €/m?

UKUPNO OBRADENIN: 1119
UKUPNO U ZKC: 119
17/50

Datum izrade 11.3.2025.
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5.3. PROMJENA PROSIECNIH KUPOPRODAINIH CIJENA POJEDINIH

NEKRETNINA U ODNOSU NA PRETHODNE GODINE

3.000,00 €/m?
2.500,00 €/m?*
21000,00 €/m*
1.500,00 €/m*
1.000,00 €/m*

500,00 €/m?

0,00€/m*

204
20—

2022

KUPOPRODAJINE CUUENE STANOVA/APARTMANA

5.3.1, KUPOPRODAINE CUENE STANOVA/APARTMANA

KUPOPRODAINA | PROMJENA U ODNOSY

GODINA PROSIECNA NA PRETHODNU GODINU
CUENA (EUR/m2) &%)
2024 2,614,42 €/m* +10,61%
2023 2.363,60 £/m* +64,67%
2022 1.435,32 €/m? +16,33%
2021 1.233,79 €/m? +20,70%
2020 1.022,19 €/m? +76,49%
2019 579,17 €/m? -28,83%
2018 813,77 €/m? -21,89%
2017 1.041,79 €/m? -10,02%
2016 157,77 €/m? 9,79%
2015 1.283,40 €/m? 5,17%
2014 1.367,81 €/m? 9,21%
2013 1.506,55 €/m* +3,36%
2012 1.457,64 £/m? +0,00%

2021 I
2020 I—

2019 [

2
R

2017 _
2016

WKUPOPRODAINA PROSJECNA

CUENA (EUR/m2)
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5.3.2, KUPOPRODAJINE CUENE STAMBENIH ZGRADA
(OBITELISKIH KUCA)
KUPOPRODAINA | PROMJENA U ODNOSU
GODINA PROSIECNA NA PRETHODNU GODINU
CUENA (EUR/m] (£%)
2024 467,39 €/m* +24,63%
2023 375,02 €/m? +109,33%
2022 179,15 €/m* -45,62%
2021 329,44 €/m? +228,25%
2020 100,36 €/m* 32,88%
2019 149,53 €/m? -23,78%
2018 196,19 €/m* -3,20%
2017 202,66 €/m* -32,82%
2016 301,67 €/m* -18,57%
2015 370,45 €/m* -16,90%
2014 445,77 ¢/m? -42,87%
2013 780,30 €/m* -8,97%
2012 857,23 ¢€¢/m* +0,00% |

KUPOPRODAINE CUENE STAMBENIH ZGRADA (OBITELISKIH

KUCA)

1,000,00 €/

90000€/m* - - - -

800,00 €/m? - e
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! 500,00 €/m?

400,00 €/m?

300,00 €/m?

200,00 €/m?

100,00 €/m* I l l I
000 €/m? i

§ 88 8§ 8§38 8 88§8§8§&%

®KUPOPRODAINA PROSIEENA
CUENA (EUR/m*)
5.3.3. KUPOPRODAINE CUENE POSLOVNIH PROSTORA
PHOMJENA UTIDHOSY
GODINA NA PRETHIONU GODINU
%)
2024 841,88 €/m? +117,67%
2023 386,78 €/m? -35,44%
202 599,13 €/m? -54,60%
2021 1.319,64 €/m? +136,83%
2020 557,20 €/m* +1.452,77%
2019 35,88 €/m? -715,71%
2018 148,09 €/m* -79,78%
2017 732,22 €fm? +53,09%
2016 478,29 €/m? -36,36%
2015 751,61 €/m? -37,38%
2014 1.200,33 €/m* +97,27%
2013 608,48 €/m* -29,90%
2012 857,99 €/m* +0,00%
21/50 Datum lzrade 11.3.2

-31-



140000 €/
120000 €/m?
1000,00 €/m*
800,00 &/m?
600,00 /m?
400,00 €/m?
20000 g

0,00 /m?

100,00 ¢/m?
90,00 ¢/m*
80,00 /m?
70,00 €/m?
60,00 ¢/m?
50,00 €/m?

! 40,00&/m*
30,00¢/m?
2000¢/m?
10,00 &/m*

0,00 €/m*

pLrL - == ]

2020 EnmT———

KUPOPRODAINE CIJENE POSLOVNIH PROSTORA

2023 EEEEEN

2022 [

o
b
1
&

2020 [N

2018

2019 i

2017 ESEEESa—
2015

2016 |

# KUPOPRODAINA PROSIEENA CLIENA [EUR/m?)

=
s
=

2013 S
2012 SR

5.3.4. KUPOPRODAINE CUENE GRADEVINSKOG ZEMUISTA

GOOINA A [NA ;
umltnmﬂ %1
2024 78,40 €/m? +26,69%
2023 62,88 €/m? -28,56%
2022 88,02 €/m? +7,20%
2021 82,11 €/m* -7,12%
2020 88,40 €/m* +56,01%
2019 56,66 €/m? 40,50%
2018 56,38 €/m? -1,53%
2017 57,26 €/m* +10,32%
2016 51,90 €/m? 19,71%
2015 64,64 €/m? +40,52%
2014 46,00 €/m? +2,77%
2013 32,22€¢/m? -63,42%
2012 88,07 €/m* +0,00%

KUPOPRODAJNE CUUENE GRADEVINSKOG ZEMUISTA
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5.3.5. KUPOPRODAINE CUENE POLIOPRIVREDNOG ZEMUISTA

KUPOPRODAINA | PROMIENA U ODNOSU

GODINA PROSIECNA | NA PRETHODNU GODINU
CUENA (EUR/m’) Gﬂ

2024 5,75 €/m? +15,17%

2023 4,99 €/m* +120,86%

2022 2,26 €/m* -32,30%

2021 3,34 €/m? +1,54%

2020 3,29€/m? 2,43%

2019 337¢/m* +4,21%

2018 3,23€/m? -31,33%

2017 4,71€/m +63,84%

2016 2,87 €/m? 2632%

2015 3,90€/m? +59,98%

2014 2,84 €/m? +32,34%

2013 1,84€/m* +0,60%

2012 1,83 €/m? +0,00%

KUPOPRODAINE CHENE POLIOPRIVREDNOG ZEMLISTA
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5.3.6. KUPOPRODAINE CUENE SUMSKOG ZEMLISTA

GODINA “‘Pmilﬂ_ﬂl NA REI'HUHI IL'I-;M':-;U
CUENA (EUR/m") %)
2024 351€/m +165,57%
2023 132€¢/m* -66,35%
2022 3gle/m* -43,63%
2021 694€/m* +43,5T%
2020 483€/m* +1.810,64%
2019 0,25 €/m* -97,68%
2018 10,30 ¢/m* +54,45%
2017 7,05 €/m? +113,45%
2016 2,25¢/m* -30,21%
2015 3.22¢/m? -67,66%
2014 9,97 ¢/m? 45.326,92%
2013 0,18 €/m* B81,77%
2012 1,01&/m? +0,00%

KUPOPRODAINE CLIENE SUMSKOG ZEMLIISTA

# KUPOPRODAINA PROSIEENA
CUENA [EUR/m")
24/50

2017
! 2016

:z-
]

2013

®PROMJENA U ODNOSU NA PRETHODNU GODINU
*
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5.4. INDEKSNI NIZOVI KUPOPRODAINIH CJENA

15 | 2016 | 2017 | 30m | 2018 | 2000 2022 | 20z | 2oss |

Vet
ez
%‘".‘:"‘ 100,00 10228 10692) 103.33| 11463( 11400 138.8a| 16515) 192,74 20296

7y Primjeriufe s Indeks za gmdevinako zomBkie

Sumako mmilit Primjeriuje sa Indeks za gradevinsio zomiikte

Stmncvilapatmani | 100,00| 100,68 103,91| 10897| 11761( 127.02) 140,05| 16292 188,97| 21696

INDEKSNI NTOVI - ZALEDE PRIMORSKO-GORANSKE JUPANLE

w“""‘h"‘"‘"" 100,00| 10857 eaas| =asr| ssr4| toago| 41188 17380] 130.43| 12815
(Potiaptimwoino n | Primjeriuie se Indeks za gradavinsko zampkte
Sum ok zom{ife Primjanije se indeks za gradavimko zmfkts

Stanowiaparmani | 100,00| 102,95) 10338] 106.86| 11570| 126.01| 13167 15650) 180,07 Z23,17)

m“ 100,00 10142| o7567| 10500 127.06| 138,04| 165,88| 182,01| 216.22) 230,88
s s Primjeria o8 Indeks za gradevirsko zsmpdie
Sumako smjite Primeriuje se indela za gmevinsko zomss
Smoovitpartmani | 100,00 97,82 9573) 972 10013| 11481| 127.88) 13334) 16076( 17345

25/50 Datum lzrade 11.3,2025.
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3.3. Procjena trzisne vrijednosti gradevinskog zemljista

Zahtjev za izdavanje Izvatka iz Zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljista oznake Zahtjeva
ID 86884 upucen nadleznoj sluzbi (navedeni atributi za nekretninu koja je predmet procjene z.k.¢.
br. 5342/2 k.o. Gerovo povrsine 255 m? odgovara dijelu k.¢. br. 10942/2 k.o. Gerovo povrsine 1292
m? gradevinsko zemljiSte u podru¢ju naselja po spremnosti za gradnju zemljista I. kategorije)
rezultirao je izdavanjem Izvatka iz Zbirke kupoprodajnih cijena, oznaka Izvatka ID 63310 izdan od
strane Upravnog odjela za prostorno uredenje, graditeljstvo i zastitu okolisa Primorsko-goranske
zupanije. U navedenom izvatku dostavljeni su podatci o 20 usporednih nekretnina, zemljista
namjene GP izgradena od kojih po spremnosti za gradnju 11 zemljista I. kategorije i 9 zemljista II.
kategorije (mjera koristenja nije navedena niti za jednu usporednu nekretninu). Cjenovni blok u
kojem se nalazi nekretnina koja je predmet procjene je Gerovo - Suma2, a od usporednih nekretnina
5 ih se nalazi u cjenovnom bloku Bela vodica - gradevinsko, ¢etiri u cjenovnom bloku Gornji Zgari -
Suma - Park prirode, po tri u cjenovnim blokovima Crni lug - gradevinsko i Delnice - Sumal, po
dvije u cjenovnim blokovima Gerovo Sumal i Turke - gradevinsko i jedna usporedna nekretnina u
cjenovnom bloku Markov Hrib - gradevinsko.

Od 20 usporednih nekretnina njih osam se nalazi u k.o. Crni Lug, pet u k.o. Turke, Cetiri u k.o.
Plesce, dvije u k.o. Hrib i jedna u k.o. Cabar.

Prosje¢na povrsina svih 20 usporednih nekretnina (dijelova koji su bile predmet kupoprodaje) iznosi
558,01 m? u intervalu od 23 m? do 1.791 m? (od toga 4 povrsine do 100 m? i 3 povr$ine do 200 m?).

Prosje¢na meduvremenski izjednacena jedini¢na cijena svih 20 usporednih nekretnina (bez
interkvalitativnog izjednacenja glede kategorije zemljista, a podatci o mjeri koristenja i tako nisu
navedeni u Izvatku iz ZKC, ID 63310) iznosi 28,02 €/m? (u intervalu od 2,25 €/m? do 80,53 €/m?) od
kojih 5 do 10 €/m?, 1 od 10 €/m? do 20 €/m?, 7 od 20 €/m? do 30 €/m?, 3 od 30 €/m? do 40 €/m?, 3
od 40 €/m?* do 50 €/m? i jedna vise od 50 €/m?.

Kupoprodaje usporednih nekretnina realizirane su u intervalu od 2021. do 2025. godine (Sest 2023,
pet u 2022., po tri u 2021., 2024. i 2025. godini).

Trijaza usporednih nekretnina (onih koje pokazuju najve¢u podudarnost obiljezja s nekretninom
koja je predmet procjene) nacinjena je rukovodeci se parametrima koji materijalno bitno utjecu na
procijenjenu trzi$nu vrijednost u konacnici, a to su u ovom slucaju kategorija zemljista, povrsina
usporednih nekretnina koje su bile predmet procjene te mikrolokacija, usporednih nekretnina u
odnosu na nekretninu koja je predmet procjene.

Odnosno u razmatranje su uzete usporedne nekretnine - zemljista I. kategorije, plostina vecih od
1.000 m? iz cjenovnih blokova Bele Vodice - gradevinsko, Crni Lug i Gerova Suma 1.

Zakljucak: sukladno svemu gore navedenom za daljnji postupak procjene izlu¢ene su usporedne
nekretnine Rb 2, 6,171 18.
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Al
REPUBLIKA HRVATSKA
PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA

UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO
UREDENJE, GRADITELJSTVO |
ZASTITU OKOLISA

KLASA: 364-01/25-02/303
URBROJ: 2170-03-01/19-25-3
Rijeka, 18. srpnja 2025.

Mario Cutura
Mikuliéi 112B
10000 Zagreb

PREDMET: lIzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena za gradevinsko zemljiste na
podrudju katastarske opéine Gerovo
- dostavlja se

Sukladno &lanku 16. stavku 1. podstavku 5., €lanku 57. stavku 4., te €lanku 58.
stavku 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine® br. 78/15) prema
Va$em zahtjevu u privitku ovog dopisa dostavija se izvadak iz zbirke kupoprodajnih
cijena iz sustava ,eNekretnine®.

Upravna pristojpa placena je prema Zakonu o upravnim pristojbama
(,Narodne novine* br. 115/16) u iznosu od 22,96 EUR kn na Ziro raéun Primorsko-
goranske Zupanije prema Tar. br. 1. i 19. Uredbe o tarifi upravnih pristojbi (,Narodne
novine“ br. 156/2022).

S postovanjem, N
avjetnica za procjenu vrijednosti nekretnina Il

\2 - 18 '_' £
\Z i &

Hi_célaiiﬁiargan, diplLing.arh.

PRIVITAK:
lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena iz sustava eNekretnine

DOSTAVITI:
- Naslovu,
- Uspis

Riva 10/1, HR-51000 Rijeka
T ++38551 351202 F++38551 351203 . E graditeljstvo@pg=hr W www.pg= hr
§
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REPUBLIKA HRVATSKA - PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENIE, GRADITELISTVO 1 ZASTITU OKOLISA

>

1ZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA - KUPOPRODAJA ZEMUISTA

MARIO CUTURA (55156050836)

2atraZio/la

63310

ID Izvatka

PR 1 2 3 6
NEKRETNINE 4 5
VRASTA UGOVORA KP Kp KP KP KP KpP
ADRESA . DELNICE , DELNICE , DELNICE , DELNICE , DELNICE , DELNICE
VRSTA NEKRETNINE 6z Gz [erd Gz Gz 6z
k& 2406/1 2402/2 2405 3023/31 3023/30 2406/2,2407
K.o. g CRNILUG CRNI LUG CRNILUG CRNILUG CRNILUG CRNI tﬂg'cm
g
A 683 1233 993 986,40 788,40 119,50
UL () ' ) ’
VRERAU 683 993 40 788,40 1119,50
PROMETU {m), 1233 986, , 119,
 SUVLASNIEK UDID
KO JE U PROMETU
K 2406/1 2402/2 2405 3023/31 3023/30 2407
g
g
K. CRNILUG CRNILUG CRNILUG CRNILUG CRNI LUG CANILUG
NAMIENA GP_IZGRADENO GP_IZGRADENO GP_IZGRABENO GP_. 0 GP_ NO GP_ 0
= 1. KATEGORIIA 1. KATEGORUA 1. KATEGORIA 1. KATEGORUA 1. KATEGORIIA 1. KATEGORUIA
5_;& Kimax.
R
iy IR
9 ﬁ Kin mi
Al 80,53 40,00 50,35 25,34 25,37 35,53
POVRSINE (EUR/m') ’ ’ ’ " ’ i
PODUIEIE NABLATL NE NE E NE NE NE
POV N
UKLIUZEN POV NE NE NE NE NE NE
DATUM SKAPAIY 03.01.2024 27.10.2023 25.04.2023 02.11.2022 02.11.2022 28.07.2022
Umvoim .01 10. .04. 11. 11 .07
CIENOUNL 80K BELA VODICA - BELA VODICA - BELA VODICA - CRNILUG - CRNILUG - BELA VODICA -
GRADEVINSKO 0 0 GRADEVINSKO GRADEVINSKO GRABEVINSKO
‘a
STATUS BODATAKA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
EVALUACIIA EVALUACA EVALUACIIA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACIA

1o0d5

_38-



1 RER. 7 8 ] 10 1 12 13
NEKRETNINE
2 VRSTA UGOVORA kP kP KP KP KP KP KP
3 ADRESA . CABAR , CABAR . DELNICE ,CABAR | CABAR . CABAR . CABAR
8 VRSTA NEKRETNINE Gz (74 GZ GZ Gz GZ GZ
5 L5 5726/13 5988/64 351 31 5230/2 1676/1 6948
<
°
2
x
6 KO, é HRIB CABAR TURKE PLESCE HRIB PLESCE PLESCE
3
=
H
! 539 a2 129,48 69 1410 129 629
8 539 a2 129,48 69 25,17 129 629
L]
10 Kt 5726/13 6988/64 351 31 5230/2 1676/1 6948
- &
B
s.
1 Ko, HRIB CABAR TURKE PLESCE HRIB PLESCE PLESCE
12 INAMIENA GP_IZGRADENO GP_IZGRABENO GP_IZGRADENC GP_IZGRADENO GP_IZGRADENO GP_IZGRADENO GP_IZGRADENO
KATEGORUA
13 TERRITA 1, KATEGORUA 1. KATEGORIIA 1, KATEGORUA 2. KATEGORUA 2. KATEGORUA 2, KATEGORLIA 2. KATEGORUA
'5' E Ki max
u |
gz
o g Kin max
CIUENAPO M
5| ouRENE(EUR/mY) 18,55 22,62 38,62 28,99 39,73 233 212
PODLUEZE NAPLAT]
NE NE NE NE NE NE NE
POV
16
UKLIUEEN POV NE NE NE NE NE NE NE
17 AT SHASANY 23.05.2022 14.10.2021 12.04.2022 07.04.2 25.03.2024 03,07.2023 22112021
\GOVGHA . 05. 10, .04, 7.04.2025 .03. .07.
GORNJI ZAGARI - GORNJI ZAGARI - GORNJI ZAGAR! -
SUMA - PARK 2 SUMA - PARK SUMA - PARK
i CIENOVNI BLOK GEROVOI' Suma 'é:';g%:g{%‘ DELNICE - UMA 1 PRIRODE / GEROVC;' SHMA PRIRODE / PRIRODE /
. REGIONALNI REGIONALNI REGIONALNI
PARK PARK PARK
‘.
10 | STATUSPODATAKA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
EVALUACUA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACLA EVALUACIIA EVALUACUA EVALUACIIA

20d5
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1 REE. 14 15 16 17 18 19 20
NEKRETNINE
2 VRSTA UGOVORA KP KP Kp K KP KP Kp
3 ADRESA , DELNICE . DELNICE . DELNICE . DELNICE , DELNICE . CABAR , DELNICE
4 VRSTA NEKRETNINE GZ GZ Gz GZ GZ Gz GZ
5 ke 1959/12 2745/2 1497/3 1778 2401/1 468 3091/2
<
=)
3 K.0. é TURKE TURKE TURKE CRNILUG CRNILUG PLESCE TURKE
7 2 44 52 1791 1232 64 188
5 2 44 52 1791 1232 64 188
9
10 Kl 1959/12 2745/2 1497/3 1778 2401/1 468 3091/2
£
n K.0. TURKE TURKE TURKE CRNILUG CRNI LUG PLESCE TURKE
2 NAMIENA GP_IZGRABEND GP_IZGRABENO GP_IZGRABEND GP‘NEIZ:RADEN GP_NEiZ[:SRAaEN GFVNEIi;SRABEN GP_NEIZOGRABEN
B 2, KATEGORIA 2. KATEGORUA 2. KATEGORUA 1. KATEGORIA 1. KATEGORLA 2. KATEGORUA 2. KATEGORIJA
w |8 Bfl—
EE Kinmax
15 P& 24,50 6,01 17,94 26,86 40,58 7,81 7,45
POVRSINE (EUR/m?) g ! i g g ! !
EZRABAN NE NE NE NE NE NE NE
POV
15
UKLIUZEN POV NE NE NE NE NE NE NE
17 By KAPANIA. 18.10.2023 06.04.2023 17112021 24.02.2022 28.06.2024 21.05.2025 31.10.2023
GORNJI ZAGARI -
3UMA - PARK
A TURKE - % CRNILUG - BELA VODICA - TURKE -
18 nmwwm DELNICE - SUMA 1 GRADEVINSKO DELNICE - SUMA 1 N SKO PRIRODE / GRABEVINSKO
REGIONALNI
PARK
‘.
PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
S PODATA
) B3 ek IR EVALUACUIA EVALUACUA EVALUACIA EVALUACIIA EVALUACIA EVALUACIIA EVALUACIA
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Napomene:

)
w
=
@ Z
< E K& NAPOMENA
&
&
<
k. 2406/1
1 (i ERNILUG KIS NIJE ODREDEN PPUG DELNICE
k.&. 2002/2
2
Lo, CRNI LUG KIS NIJE ODREDEN PPUG DELNICE
k& 2405
3 g iSerrl o KIS NIIE ODREDEN PPU DELNICE
k& 3023/31
4 Ko CANI LUG KIS NIJE ODREDEN PPU DELNICE
k& 3023/30
5 ko, CANI LUG KIS NIJE ODREDEN PPU DELNICE
k. 2407
3 o CRRITUE KIS NIJE ODREDEN PPU DELNICE
= k£ 5726/13 PPUG CABAR - KIS NIE ODREDEN
ko. HRIB CLANAK 47 ODREDUJE MAKSIMALNI KIG 50 % UZ 3 DO MAKSIMALNO 4 ETAZE
s k. 6988/64 PPUG CABAR - KIS NLE ODREDEN
k.o, CABAR CLANAK 47 ODREDUIE MAKSIMALNI KIG 50 % UZ 3 DO MAKSIMALNO 4 ETAZE
5 k. 351 KIS NIJE ODREDEN
k0. TURKE PPU GRADA DELNICE
k231 E
10 ko, PLEECE PPUG CABAR - KIS NIJE ODREDEN
- k.&. 5230/2 PPUG CABAR - KIS NIJE ODREDEN
k.. HRIB CLANAK 47 ODREDUJE MAKSIMALNI KIG 50 % UZ 3 DO MAKSIMALNO 4 ETAZE
B k& 1676/1 PPUG CABAR - KIS NIJE ODREDEN
k.0. PLESCE CLANAK 47 ODRE®UJE MAKSIMALNI KIG 50 % UZ 3 DO MAKSIMALNO 4 ETAZE
k2. 6948 2
13 ko, PLEECE PPUG CABAR - KIS NIJE ODREDEN
c KIS NIJE ODREDEN
1 k& L:Si{éz PPU GRADA DELNICE
= GRAD PRODAJE TEMELJEM JAVNOG NATJECAIA
i k. 2745/2 KIS NIE ODREDEN
k.0, TURKE PPU GRADA DELNICE
- k.&.1497/3 KIS NIJE ODREDEN
k.0. TURKE PPU GRADA DELNICE
KIS NIJE ODREDEN
k&.1778
17 LT RITIE PPU GRADA DELNICA
k.&. 2401/1
18 ko. CRNI LUG KIS NIJE ODREDEN PPUG DELNICE
k& 468 .
19 ko, PLEECE PPUG CABAR - KIS NIJE ODREDEN
% k.€.3091/2 KIS NIE ODREBEN
k.0. TURKE PPU GRADA DELNICE

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi VODE KOD KUCNOG BROJA 13, CABAR odnosno na k.&. 10942/2 k.o.
GEROVO, CABAR.

Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku GEROVO-SUMA 2.

S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duZni postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrucje zastite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativni i prije koriétenja korisnik ih treba provijeriti.

Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 364-01/25-02/303 .

URBROJ: 2170-03-01/19-25-2 IZRADIO/IZRADILA: I ODOEEI&J{ODDBRILA:
n 0
W

HICELA MARGAN

RIJEKA, 18.7.2025.

POJASNJENJA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP - kupoprodaja, N - najam, Z - zakup, PS - pravo sluinosti, PG — pravo gradenja, ZS — zakup uz pravo sluznosti, ZPG — zakup uz pravo gradenja
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3.3.1. Grubo ci$cenje izvatka sukladno namjeni zemljista, kategoriji zemljista, urbanim
pravilima, koeficijentu iskoristivosti povrsine te mikrolokaciji izabrane su 4 usporedne
nekretnine koje sa nekretninom koja je predmet procjene imaju zajednicka obiljezja
(¢lanak 4. Pravilnika)

. Mijera
. Vrsta | Ukupna Povrsina Kupo- Datum skia- vrsta gradevin- Kat-
R. k.C. - koja se prodajna | panja kupo- | gradevinskog "
k.o.. nekret- | povrSina ) P . o skog egorija
br.. br.. . P prodaje cijena prodajnog koristenja o o
nine (m?) 2 2 . koristenja | zemljista
(m?) (€/m?) ugovora (namjena) (Ki)
2 2402/2 Crni Lug ZE 1233 1233 40,00 03.01.2024. . GP - - 1
izgradeno
6 2407 Crni Lug ZE 1119,50 1119,50 35,53 28.07.2022. . GP - - 1
izgradeno
17 1778 Crni Lug ZE 1791 1791 26,86 24.02.2022. . GP - - 1
izgradeno
18 | 24011 Crni Lug ZE 1232 1232 40,58 28.06.2024. . GP - - 1
izgradeno
Obiljezja koja utjeCu na vrijednost
procjenjivane katastarske Cestice
(prema nacelu prethodnog ucinka)
Povrsina (m?) 1.292,00
Vrsta GP naselja
Mijera 0,30
Kategorija 1
Lokacija Gerovo, Vode uz k&. br. 13
Datum vrednovanja 19. 07. 2025.
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3.3.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba
(revalorizacija cijena) ¢lanak 7. Pravilnika

Povrsina Kupo- Datum . Bazni Bazni index — Medu- .
. . . index na dan Korekcijski vremenski
R.br. k.0 k.C. br. koja se | prodajna sklapanja sklapanja na dan vred- faktor izjedna-
o o T prodaje cijena kupoproda- novanja . -
(m?) (€m?) jnog ugovora ugovora (B) (B/A) ¢ena cijena
(A) (€m?)
2 Crni Lug 2402/2 1233 40,00 03.01.2024. 130,43 126,15 0,9672 38,68
6 Crni Lug 2402/2 1119,50 35,53 28.07.2022. 113,80 126,15 1,1085 39,37
17 Crni Lug 1778 1791 26,86 24.07.2022. 113,80 126,15 1,1085 29,78
18 Crni Lug 2401/1 1232 40,58 28.06.2024. 126,15 126,15 1,00 40,58

Obiljezja koja utjeCu na vrijednost
procjenjivane katastarske Cestice

Povrsina (m?) 1.292,00

Vrsta GP naselja

Mjera 0,30

Kategorija 1

Lokacija Gerovo, Vode uz k¢. br. 13

Datum vrednovanja

19. 07. 2025.
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3.3.4. KONTROLA - STATISTICKA OBRADA

Prosje¢na -
. Pojedinacno
. konacno . . Provedeno
Konacno Kupo- . Apsolutna Pravilo odstupanje .. . .
P . ; meduvremenski - Kvadrat ) Ce izjednacavanje
Redni | izjedna¢ena | prodajna | .. o vrijednost 2-sigma od prosje¢ne :
. . - i interkvalitativna odstu- M . (manje od
broj cijena cijena A « apsolutnog ; (¢l. 4. st. 2. kupoprodajne o/ X
2 P izjednacena ; panja L .. N 40%) (¢lanak
(€/m?) (€/m?) - odstupanja Pravilnika) | cijene (Cl. 4. st. P
cijena o 19. Pravilnika)
P 1. Pravilnika)
€/m
2 38,68 40,00 37,10 1,58 2,49 zadovoljava +4,25 -
6 39,37 35,53 37,10 2,27 5,15 zadovoljava +6,11 -
17 29,78 26,86 37,10 7,32 53,58 zadovoljava -19,73 -
18 40,58 40,58 37,10 3,48 12,11 zadovoljava +9,37 -

Prosje¢na vrijednost iznosi: 37,10 €/m?
Standardna devijacija (+/-) 4,28 €/m?
Dvostruka standardna devijacija 8,56 €/m?

PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST PREDMETNOG ZEMLJISTA IZNOSI:
255,00 m? x 37,10 €/m? = 9.460,50 €
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4, MISLJENJE

Nakon obavljenog oc¢evida nekretnina na terenu, analize dostavljene dokumentacije i izvr$enog
izracuna sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina procijenjena trzi$na vrijednost nekretnine upisane u z.k.ul. br. 1326 k.o.
Gerovo oznacene kao z.k.¢. br. 5342/2 k.o. Gerovo povrsine 255 m? (odgovara dijelu k.¢. br. 10942/2
k.o. Gerovo povrsine 1.292 m?) koja se u naravi sastoji od gradevinskog zemljista povrsine 255 m?
mjere koristenja 0,30 na lokaciji 51304 Gerovo (naselje u sastavu grada Cabra), Vode uz kuéni broj
13.

iznosi 9.460,00 € (zaokruzena vrijednost, sukladno Uputi o nacinu zaokruzivanja
procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluzbene valute u RH)

Porezi se placaju sukladno posebnim zakonima. Porez na nekretnine placa se prema
Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18).

PDV se pla¢a prema Zakonu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 193/13,
143/14, 115/16, 121/19, 138/20 1 39/22).

SURADNIK I[ZRADIO
DOMAGO] SPOLJARIC mr. MARIO CUTURA dipl. inZ.
sudski vjestak za graditeljstvo i sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina procjenu vrijednosti nekretnina
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5. IZJAVA VJESTAKA

Na temelju ¢lanka 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), nize potpisani
sudski vjestak i procjenitelj nekretnina procjembeni elaborat izradio je nepristrano i neovisno,
uz koriStenje dostupnih podataka, te u skladu s vazeéim propisima i najboljem znanjem.

mr. Mario Cutura, dipl. inZ. grad.

sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina
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6. PRILOZI
- Z.k. ul. br. 1326 k.o. Gerovo
- Identifikacija
- Posjedovni list broj 798 k.o. Gerovo
- Kopija katastarskog plana

- Zahtjev za izdavanje izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena
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oo NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL CABAR
Stanje na dan: 09.07.2025. 09:58 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 302708, GEROVO Broj ZK uloska: 1326

Broj zadnjeg dnevnika: Z-17069/2025
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zomljidta Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | €hv m2
Cestice)
1. 5342/2 ORANICA POD BREGOM 255
UKUPNO: 255
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa |Primjedba

2. Vlasniéki dio: 1/1
BER - PROM, D. O. 0. U STECAJU, OIB: 85989203247, IVANA KOVAGCA 35, TRSCE 51306 CABAR

2.2  Zaprimljieno 30.08.2024.g. pod brojem Z-21646/2024 a221)
n .

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
RIJECI POSL. BROJ ST-241/2024-12 30.08.2024, zabiljezuje se otvaranje ste€ajnog postupka
na nekretnini steGajnog duznika BER - PROM d.o.o. Trce.

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 09.07.2025.

Zemljisnoknijizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 09.07.2025. 10:06:13 Stranica: 1
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REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA CABAR

KLASA: 930-04/25-04/46
URBROJ: 541-19-05/5-25-2
CABAR, 10.07.2025

Ispostava za katastar nekretnina Cabar, OIB: 84891127540, povodom zahtjeva ZUZIJA MIRJANA, OIB:

26497768352, SLAVKA KOLARA 25, 10410 VELIKA GORICA, HRVATSKA izdaje:

Usporedivanjem poloZaja i oblika predmetne katastarske gestice na sluzbenim katastarskim planovima sa

IDENTIFIKACIJA CESTICA

stanjem na nesluzbenim zemlji$noknjiznim planovima, utvrdeno je sljedece:

KATASTAR ZEMLIJISNA KNJIGA
Kat. opéina | Broj Kat. estice | Broj DL | Glavna knjiga Broj ZK &. Broj DL
5342/2
5427/2
302708, 5428
GEROVO 10942/2 9 GEROVO dio 5429/2 11
dio 5433
5434
KATASTAR ZEMLJISNA KNJIGA
Kat. opéina |Broj Kat. Eestice| Broj DL | Glavna knjiga Broj ZK &. Broj DL
302708, .
GEROVO dio 10942/2 9 GEROVO 5342/2 11

Prema &lanku 160. stavak 2. Zakona o opéem upravnom postupku (NN 47/09), ovo uvjerenje nema

dokaznu snagu javne isprave.

Ova identifikacija &estica se izdaje u svrhu sluZbenih potreba te se u druge svrhe ne smije uporabiti.

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine, br. 115/16 i 1 14/22) te Uredbi o tarifi
upravnih pristojbi (»Narodne novine«, br. 156/22), upravna pristojba po Tar. br. 1. ne naplacuje se.
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Izradio/la: Sluzbena osoba:
Damir Jane$§ Damir Jane§
Ovlasteni geodetski referent - I1I. vrste Ovlasteni geodetski referent - III. vrste

Jivi ) o — N
Nazlv izdavatelja . Za]egm(_:kl Naz!\(lzdavatelja Fina RDC 2020, Financijska agencija, HR
dokumenta informacijski sustav - certifikata

ijeme izdavanja rijski
Virijern avan) 10.07.2025 09:15 Se !S,k' broj 239162056589391285188745394339830945823
dokumenta certifikata

Algoritam potpisa RSA

Kontrolni broj Z175447379a4500¢f

Skeniranjem QR koda navedenog na ovom elektroni¢kom zapisu moZete provjeriti tognost podataka. Isto moZete uéiniti i na
internet adresi https://oss.uredjenazemlja.hr/public/preuzmiDokument unosom kontrolnog broja. U oba sluéaja sustav ¢e
prikazati izvornik ovog dokumenta. U slu¢aju da je ovaj dokument identi€an prikazanom izvorniku u digitainom obliku, Drzavna
geodetska uprava potvrduje to€nost dokumenta i stanje podataka u trenutku izrade isprave.

Napomene
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REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA

CABAR

Stanje na dan: 11.07.2025. 09:54

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: GEROVO (Mbr. 302708)

NESLUZBENA KOPIJA

Posjedovni list: 798
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjediste upisane osobe OIB
172 TURK SLOBODAN JOSIPOV, BUJSKA 20, 51000 RIJEKA 28891959664
12 TURK JOSIPA, BUJSKA 20, 51000 RIJEKA 73824522774
Podaci o katastarskim esticama
= Broj Adresa katastarske &estice/Natin uporabe katastarske : . | Posebni
B2 . . 5 L . . | PovrSina/ Broj . ..
N A Kkatastarske | &estice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL pravni Primjedba
Sestice zgrade o rezimi
10942/2 |VODE 1292 9
KUCA, VODE 51
ORANICA 948
DVORISTE 293
Ukupna povriina katastarskih &estica 1292

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na Katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.
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E'ni: NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.0. GEROVO
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.&br.: 10942/2

PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA CABAR

Stanje na dan: 11.07.2025.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

N i
08357 Qﬁ g8s 20 OSIO u
108 904
10903
10898 ® 20260
109

10890
10830/3 { pa .
10031 3092

10891 10037
08
10884 10896
10893 10
10892
10940
10038
10897 Jo
10894 10932
43
10895 2289 Q
10955 10942/2
10941
loa VODE 10935
20356 10942/1
0495/1
10993

093

53—



Obrazac 01
REPUBLIKA HRVATSKA

INFORMACIJSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

Upravne pristojbe: Prijemni §tambilj:

ZAHTJEV

ZA IZDAVANIE IZVATKA 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA
Clanak. 58. stavak. 3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)
POREDBENE KUPOPRODAJINE CIIENE ZA ZEMLJISTA

ZUPANIJA/GRAD: [ PRAmaLlko - CoR A WEl D
1. ZADATAK
1.1. Vrsta/opis nekretnine: TG T
1.2. Broj kat. Sestice 1 katastarska op€ina: a1
(katastar zemljista) 40 q L“Z / /Z/
1.3. Broj zk.£. iz k.o ~ y 7 i~
(zemljitna knjiga) $34y1  Ka Ce RovJ
1.4. Grad/Opéina cRpie
1.5. Naselje GEROVD
1.6. Ulica/trg i kuéni broj: VOB G Kol ol ko6 BRoTn 13
1.7. Dan vrednovanja: A4, 0F 2902F
1.8. Dan kakvoce: Aaq. 20 W
2. SVRHA!
2.1. Vrsta pravnog posla: [ ke f=PRapAIN

3. OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE - ZA ZEMLJISTA

K 1. kategorija

O 2. kategorija

31. Kategorija: I 3. kategorija

%\f}?]\l]. llgéll;xgl;/;l)mkao metodama procjene vrijednosti nekretnina, O 4. kategorija: O 41. kategorija
0 4.2. kategorija

[J4.3. kategorija

3.2. Vrsta grad. koriStenja/namjena: CRadTui Mt Prhe &l IMIST LA
3.3. Mjera gradevinskog koristenja’: O3
3.4. Povrdina (m%): 1.2 8200

4, NAPOMENA (primjerice oznaka parcel. ili geod. elaborata, lokac. ili grad. dozvole ili posebna obiljeZja nekretnine, oznaka
cjenovnog bloka za dohvat podataka, je li potrebno dostaviti i na adresu elektronicke poste i sl.)

5. OVLASTENJE? (C1. 58 st. 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015)

5.1. Dan izdavanja: A%93 2028

5.2. Mjesto izdavanja: Z2uc A

5.3. Institucija koja je izdala ovlatenje: MM 67TAR 0Tve PRAvoSu p A G PRAVC

5.4. Dan isteka vazenja ovlatenja: TRAJM  Bo ofedivhy

6. KONTAKTNI PODATCI )

6.1. Ime i prezime: MhAREe cvivinh

6.2. Adresa: LREREE MEoLiel 147 R

6.3. Telefon: 04 211- 113

6.4. e-mail: v Cotoira 20 @ gmeaid Gom

Ovlasteni korisnik — podnositelj zahtjeva: Datum i vrijeme ;;odnoéenja zahtjeva:

[Ime] [Prezime] [Datum] [Vrijeme]
[Korisni¢ko ime]

! Primjerice kupoprodajni ugovor, ugovor o kreditu, ugovor o zakupw/najmu, izvladtenje, denacionalizacija i si.
2 Koeficijent iskoristivosti

3 lemumiavain camn nvladtani endelri visgtani 7a nrnnianu nelrratning i nvladteni cndeli neacianitalii




