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svrha procjene: stecajnog postupka

DVIJE ZGRADE I GRADEVINSKO ZEMLJISTE
k.c. 157111, upisana ZKuloiakbr 2056

10 suvl dio k.c 1S71l3,upisane u ZK uloiak br. 2155
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Katastarska opcina Sveti lvan
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RI]PU I}t-I <A HR\IATSKA
Zupanrjski sud u puli_pola

LJred prldsjednika suda
Kran jie..,i,.:e...r 8. 52 100 l,ula-pola

Brol:4 Su-516/2019__s
Darur.'r: 2 .listopada 2019.

RI]PIIBI,IKA HRVAI'SKA

R.rESIN.IF

Zu,an iski sud u puii-plll po predsjedniku suda Iztoku Krbecu. .druiujucipc'r'.dom za)-tieva tvrtke opINIo do.o.. sa sjedistem u I)uri. Sergi.ievaca 2-5.zaslupane i,o zakonskoj zasrupnici .,eleni \reikavrh. dipl. i;_; arhitekrure. ;raodobra'anjc obavlianfa poslova iurJskog r,restatenja prar.noj osrbi. temeljern ir. r26.Zakona rr sucr','ima lir,iarodne no'inc d 2e,1:.:ilt_i. s:lts. g211-6.67/rg). rc ar..t..5" 9' i 10. .?ra'irnika o starnim sudskirn r,jcitacirna (Narcdne nt,rirc br. 3g1r.r.123/l5. 29/16 61t09).21. listopada 20i9..

rijeiio jc
'fvr-tki OptNI0 d.o.o. za upra'ljanie lf]j;\fm.qracinle. proc.iene i rje_itaienia.sa sjeciSrern u puri. Sergijeraca :-i. nrss,,J+il33ggg9. 0-rB,ooze6-;0i667. od,rrr.ava s.

;:i:Xlli: 
p,115ls'a sudskog r,le.tacyenia gractitei.iske ,,.ui" i'p.n.'jene 

'rijcdnosri

Imrlnc 
"a,a 

tvrrk' unijet ie se u popis pra'nih osoba za obai.rjanje pi;slo'asudskog r,jei;ti.ienja u Zupanif skom suclu u puli_lrola.

odotrrr:nje prarnoj.osohi za obavljanje posrora sucrsko_u v.jestaienja daje se,a
'rijenre or1 4 godine. nakt>n dega se,roi. puno'no odobiiti oba'rjanjc posrorasudskog vjeiti denja.

Obrazloier,je

Zallonr;ka zastup,ica tvrtke 0prNIO d.o.o.,za upravlianje projektom gra.njc.proc'jene i .'';citaienia. podnijera.ie zahrje', za izda.".anje 
"iJ;;;;;,.a'n.i osobi _

^'rtki 
za ,ba,'rianje posrova sudikog rjestadenj, gru.tit"tlrk.-;i;rk. i procjenevrijccnosti rrerretnina. Llz.zahdev je"priioze,ra por."bito doiumcntacifa: izradak izsudskog rtgis.ra iz kojeg.ie raividno da je r'rtka rcgistrirana i za pruztr.je usruga
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rjestaienja isudskog.r,jcstacenja iz podruija,arhitckture. graditerjstva. i p:ostomogLtrcdenja' te z-a pru'zanie.usluga p."r.J.n. r'rilednosti ,"r.r.,nj*. pokreinin* , pra'a izpodnrrja graditerist''a i pro..iene 
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stalnim sudskim rjeStacima
ovog {eSenja.

udovoljeno ur.jetima koje propisujc il. .1. Irrai,ilnika oi dl. I26. Zakona r., sudo.,ima. oaiuf.no i. fuu u izreci

DNA:
l. Tr,.rtka OPIN{) d.o.n.. Scrgijcvaca 25. pula
2. Opcinski sud u puli_trola, Lied preclsjeclnika
3. Opiinski suci u pazinu. Urecj pr.a.l.i,,itu
4. Ministarstr o pravosuda Republik.' ff.rrtrf... Z.aareh

#r;ti."
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2. UVOD

2. 1. PRIJEDLOG

Na temelju zahtjeva narucitelja ALU SISTEM d o.o. u stecaju zalraZena 1e izrada

procjene tr2i5ne vrijednosti nekretnine, za potrebe stecajnog postupka.

Predmet procjembenog elaborata je katastarska cestica k.c. 157111, upisana u ZK

uloZak br 2056 i udio od 201540 k.c. 157113 upisane u ZK ulolak br. 2155 (10.suvl.

udio), kod Opcinskog suda u Pazinu, ZK odjel Porec, Katastarska opcina Sveti

lvan, na podrucju Opcine Vi5njan, naselja Vrhljani

eestica k.c. 1571t1k.o. Sveti lvan u naravi predstavlja dvije zgrade (od kojih je jedna

u izgradnji), te gradevinsko zemlji5te - pristupni put i buducu gradevnu cesticu sa

ishodo.,,anim aktom za gradnju.

eestica k.c. 1571t3 k.o. Sveti lvan u naravije asfaltirana prometnica.

2.2. ZADATAK

Elaborat se izraduje na temelju ocevida na terenu, podataka prikupljenih od

narucitelja, te ostalih dostupnih nesluZbenih podataka.

Ocevid na nekretnini obavljen je 09.O4.2021. godine, kada je obavljen pregled sa

izmjerom, te fotografiranje iste nekretnine.

Za pctrebu identifikacije i izradu procjene kori5tena Je sljedeca nesluZbena

dokumentacija:

- e-ZK izvadak

- e-prijepis posjedovnog lista

- e-izvod iz katastarskog plana

Od strane narucitelja dostavljena je sljedeca dokumentacija:

- Rjeienja o uvjetima gradenja

- Potvrde o prijavi pocetka radova

- Projektna dokumentacija (dio)

Pula, svibanj 2021. str. B



3. NALAZ

3.1. LOKACIJA NEKRETNINE

Makrolokacija

Predmetna nekretnina se nalazi u naselju Vrhljani, u sastavu Opcine Vi5njan.

Opcina Vi5njan je smjeitena na zapadnom dijelu istarskog poluotoka. Ukupna

povrSina Opcine iznosi 63,84 km2 i prema popisu stanovnistva iz 2011.9 unutar

prostora Opcine ViSnjan je rasporedeno 2302 stanovnika.Opcina Visnjan granici sa

Opcinama Vi2inada, Karojba, Tinjan i Ka5telir-Labinci te sa Gradom Porecom.

Pula, svibonj 2021, str. 9



Mikrolokacija

Prema popisu stanovni5tva godine naselje je imalo 14 stanovnika. Naselje se

nalazi uziupanljsku prometnicu 2C 5209, u zaledu Poreca (udaljenost oko 20 km).

U naselju nema sadr2aja svakodnevnih potreba, koji se najbliZe naleze u Baderni ili

ViSnjanu.

Pula, svibanj 2021. str. 10
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3.2. IDENTIFIKACIJA

3.2.1. ZemliiSne kniiqe
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3.2.2. Katastar
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1.2,,3. P rostorno-pla nS l{a_dokq mqntagija

Za predmetno podrucje relevantan je Prostorni plan ureCenja Opcine Visnjan

"Slu2beni glasnik Grada Poreca" br 64/02, "Sluibeni glasnik Opcine Vi$njan" broj

2t07,2t14 i 1t16, 2120)

Prema istom planu:
- predmetna cestica k.c. 157111 k.o. Sveti lvan se nalazi

gradevinskog podrucja naselja - neizgraden, ureden dio
- - predmetna k.c. 157113 k.o. Sveti lvan se samo manjim

unutar granica gradevinskog podrucja naselja

unutar granica

dijelom nalazi

Pula, svibanj 2027. str. 14



3.3. zATEeruo STANJE

3.3.1. Opis zatedenog stanja

Predmet procjene je katastarska cestica k.c.157111 upisane povr5ine 2.122 m2 iudio

ad201540 katastarske cestice k.c. 157113, obe k.o. Sveti lvan.

Na k.d. 157111 k.o. Sveti lvan je temeijem ishociovane dokumentacije za izgradnju

planirana izgradnja tri objekta - poslovno-stambene namjene (prema projektnoj

dokumentaciji - objekti A, B i C), a dio zemlji5ta planiran je kao pristupni put D.

Prema projektnoj dokumentaciji objekti su istog tlocrtnog rje5enja (zrcalni), namjene i

tipologije izgradnje. Planirani / izgradeni kao samostojeci, katnosti * prizemlje i kat

(P+1).

Na terenu su na dan ocevida zatecene izgradnje na dva objekta - objekti A i C, koji

su u razlicitom stupnju dovr5enosti.

Objekt A - je u roh-bau stupnju dovrsenosti, za dovr5etak je potrebno izvesti sljedece

radove: zavr5na obrada dijela procelja, podloge sa podnim oblogama, gletanje i

bojanje zidova, obradu stropova, ll. fazu instalacija, unutarnju i vanjsku stolariju,

sanitarije, te radove na uredenju okoli5a: bazen - ll. fazu instalacija i oblogu, oblogu

betoniranih povrSina u okoli5u i hortikulturno uredenje zelenih povr$ina.

Objekt C - je zavrien, na objektu je potrebno izvesti samo manje zavrSne radove, dio

ll. faze instalacija, dio unutarnje stolarije i sanitarije

Objekt B - radovi na izgradnji istoga nisu zapoceti.

Katastarska cestica je u naravi asfaltirana prometnica kroz naselje.

3.3.2. O prem ljenost ( prometn ice, i nfrastru ktu ra)

Prometnice i parkiranje:

Pristup osiguran asfaltiranom prometn icom.

Parkiranje ce biti organizirano na buducim cesticama.

lnfrastruktura:

U naselju postoji mogucnost prikljucaka na elektro i vodovnodnu mreZu. Na

nekretnini su zateceni prikljucci, ali nisu poznati kapaciteti i broj istih.

Pula, svibanj 2021. str. 15



3.3.3. Buka izagadenja

Na lokaciji nema izvora buke.

Na iokaciji nisu uocena ostala zagadenja.

Pula, svibanj 2021. str. 16



3.3.4. Povr5ine objekata i buduce povriine cestica
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PRIZEMLJE UKUPNO KVP - 129,28 m2

KAT UKUPNO KVP - 63,07 m2

, Vx_ulnl r<ry_f. onleit, 192,35 m2

i uKrrPAN BV po objektu 831,92 m2 __l

ZEMLJISTA

k.d,.157111 k.o. Sveti lvan
planirano - cestica oznake A
planirano - cestica oznake B
planirano - destica oznake C
planirano - destica oznake D
UKUPNO:

ZEMLJISTA

k.c. 1571/3 k.o. Sveti lvan

Pula, sviban j 2021,.

PovrSine ivolumeni obiekta, kao i ptanirane povrsine buducih iestica preuzete iz
dostavljene prolektne dokumentacije - idejnog projekta.

PovrSina (m2)

629

620
693

160

2.102

Povr5ina (m2)

1.098

udio

201540

Predmetna
povrSina

(m2)
40,67
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l

l

I Konstrukcija:
I
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UnutraSnia st.: I-------t
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Ilnstalacije: ,rlehllglq, I taza

Telefon:
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[+cff4qqua. ---;seqr- 
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3.3.5. Tehnicki opis

lokotii':

l
I

l
I

I

i OOZavanje i oprema: I novogradnja, dovrienost gblgkta oko 60 %, dosada5nji radovi i

Djelomicno ureden, izveden vanjski bazen pov. oko 30 m2,
povr5ine oko objekta i bazena betonirane, ogradeno zidanim
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Godina izqradnie: 2A14. - 2021
Katnost: P+1

opeka

Prodelie:

Obrada podova:
Obrada stropova:
Stolariia:

I feze

I faza

Enerq. certfikat:



, _ __ rKpyng !,,______ Io:9. !ryena, pokrov crijep 
I

I

i pr^;^li^. L.r^-;* .lt;r^- t.^*^^^ ^r,.r^^^ 
-- 

1

i Efog{je: demit, drlelom \e!_fgflq !!!qge ____
i Obrada zidova: qrb.!lq!1_1gpgjg!i._Ql4r!9 i namjeni - keram i kar LrrJro(r<l zr,r(rv€r. i ozrJuKarlt I ooojant, ovlsno I namjenl - KeramlKa 

i

I

i-slslqriic,- --^-- Iq...ttqfitrL,_-] oryelq _=__-- _:
l_ _ * | Fasadna st.: 1 Rvc/,,stop sol" stakla -.

' 
lnstatacfe: , E1"ku]e!g. _ --}Gd;!" -- -: _:- - 

-
i - i - - r"-'---l-:j--i i Telefon: i izvedene i

. v vvv v vv. td_ v guEt lg

i Kanalizaciia: - Sabiina iamJ I

| - - , --: - -':'._r:--"-'. 
l

i Grijanje: izvedenor ______,L rlr Uar UE. I lz'vsut,l lU 
l-bOrZavanle-i opremal-TovoGOrUa oUjet<t u okviru sreOnjih standarda iste tipoiogije 
:
IL _,_,_]_lzgEq!l9.pg[ebno izvesti manje zavrSne radove 
i

: Okoli5: I t-treOenizveOen van;sXi nazen pov. ofJaO rnZ, pwrSine o[o 
:I

objekta i bazena poplocene, ogradeno zidanim ogradnim
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OBJEKT C
Namiena: Prama proiektnoi r no-stambena

_9p4!s,!4srqd!ie:
Katnost:

2014. * 2021
P;a-

Konstrukcija: Temelii. betonski
Nosiva k.: zidana, opeka + ab serkla2i
Meduk. konst : armiranobetonska
Dran zir{arri'r rvy. LtwvYt.



3.3.6. Fotodokumentacija
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OBJEKT - OZNAKA ,,C"

.i ,-,_,r,q ,$,dr{
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PRISTUPNI PUT. OZNAKA ,,D"

GRADEVINSKO ZEMLJISTE - OZNAKA ,,8"
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3.4. DOKUMENTACIJA I LEGALNI STATUS

Za potrebu izrade ove procjene kori5tena neslu2bena dokumentacija sa interneta, e-

ZKizvadak, e*prijepis posjedovnog lista i e-digitalna kopija katastra.

Stanje u zemlji5nim knjigama i katastru nije u potpunosti uskladeno,

- za k.c. 157111k.o. Sryeti lvan nisu uskladene upisane osobe

- za k.c. 157113 k.o Sveti lvan nije uskladeno glede upisane povr5ine (u ZK je

upisano 1.098 m2, a u katastru 1.088 m2).

Stanje u zemiji3nim knjigama ikatastru zak.c. 157111 k.o Sveti lvan nije uskladeno

sa stanjem u naravi, izvedene izgradnje nisu evidentirane.

Zaizgradnju na k.c. 157111 k.o. Sveti lvan ishodovani su sljedeci akti za gradenje:

- Rje5enje o uvjetima gradenja klasa: UP/-361-03113-021282, urbrol. 216311-

18-05/3-1 4-17, od 3 03 2014. godine

- Rje5enje o uvjetima gradenja klasa: UP/-361-03113-021283, urbroj'. 216311-

18-05/3-1 4-17 , od 3.03.2014 godine

- Rje5enje o uvjetima gradenja klasa: UP/-361-03113-021284, urbroj. 216311-

18-05/3-1 4-17 , od 3.03 2014. godine

Napomene:
- dostavljene kopije Rjeienja o uvjetima gradenja su bez peiata/potvrde

pravomocnosti
- za potrebo procjene dostavljeni u samo neovjereni dijelovi projektne

dokumentacije
- dostavljene su neovjerene Prijave poietka gradenja
- nije dostavljena potrebna dokumentacija koja je trebala biti izradena prije

poeetua izvodenja radova - Glavni projekt i Elaborati isko6enja gradevine

Prema dostavljenoj projektnoj dokumentaciji izvedeni bazeni nisu planirani istom

dokumentacijom za gradnju. Za izgradnju istih potrebo je izraditi potrebnu

dokumentaciju za gradenje sukladno Pravrlniku o metodama procjene vrijednosti

nekretnina.
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Vizualnim pregledom nekretnine te uvidom u dostavtjenu dokumentaciju
potvrduje se legalitet predmetne nekretnine/a, uz sljedece napomene:

- da dostavljena neovjerena projektna dokumentacija odgovara

dokumentciji koja je sastavni dio ishodovanih akata za gradnju

- da je izvr5ena prijava podetka gradenja sukladno predocenim

neovjerenim Prijavama

- procjena se umanjuje za troSkove izrade potrebne dokumentacije za

gradenje / uporabu objekata

Nekretnina ima osiguran neposredan pristup sa javne prometne povriine.
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NEKRETNI

Prikaz i analiza opcih vriiednosnih odnosa na trzistu nekretnina

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u cetvrtom

tromjesecju 2020. u odnosu na trece tromjesecje 2020. u prosjeku su vi$e za 2,5oh. l)
odnosu na cetvrto tromjesecje 2019. (na godi5njoj razini) u prosjeku su vise za

6,40/o, dok su u godisnjem prosjeku vise za7,7oh.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2020. u prosjeku su

niie za 2,Acio, a u odnosu na cetvrto tronrjeseeje 2019. u prosjeku su viSe za A,2o/o.

Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2020. u

prosjeku su vi5e za3,1ah, au odnosu na cetvrto tromjesecje20lg. u prosjeku su vise

za 7 ,3o/o.

Cijene stambenih objekata u cetvrtom tromjesecju 2020. u odnosu na trece

tromjesecje 2020. u prosjeku su za Grad Zagreb vi5e za 3,1oh, za Jadran za O,60/o i

za Ostalo za 5,4oh. Cijene stambenih objekata u odnosu na cetvrto tromjesecje 201g
(na godi5njoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb viSe za S,goh, za Jadran za 6,0o/o i

za Ostalo za 8,9o/o.

Tr2iSte nekretnina

lako su nekretnine u Republici Hrvatskoj jo5 uvijek po2eljne ulagacima, giobalna

Covid-19 pandemija i njene posljedice osta,rile su traga na kupovnu moc
potencijalnih kupaca. Promet nekretninama u RH u 2020. godini pao je za vise od 11

% u odnosu na 2019 godinu.

Prosjecna ciiena realiziranih kupoprodaja stambenih nekretnina mogla bi zavarati
prosjecnog promatraca, ako 2eli razumjeti trendove na nekretninskom t12iitu.
Prosjecna cijena nekretninama raste, ali glavni generator rasta je novogradnja dok je

situacila s rabilenim nekretninama bitno iosija.

S obzirom da promet nekretninama pada vec drugu godinu zaredonr, ocekujemo
kcrekciju cijena vecem dijelu ponudenih nekretnina.
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MoZemo zakijuciti da na trZi5te ,,nesretno" djeiuju i drZavne subvencije, koje netom

prile svakoga ciklusa ili za vrijeme njegovog trajanja nepobitno utjecu na rast cijena

stanova. Prije svega iz razloga povecane potraZnle u kraeem vremenskom periodu.

Upravo su tako djelovale i u jesen 2009. godine pa tako ce djelovati i ovo proljece

kada su najavljene. Primjecuje se da traiena cijena sve vi5e raste u odnosu na

realiziranu.

Zagrebacki potres, ali i ovaj jo5 jaci, petrinjski, i dalje ce utjecati ne tr2i5te i to

posebno ono grada Zagreba. Primarna posljedica potresa je da oni koji to mogu,

kupuju novosagradene stanove iz razumllivog sigurnosnog razloga, dok s druge

strane starije nekretnine donjeg grada manje privlace kupce.

To je na krajur vidljivo i na prometu nekretninama na podruclu centra Zagr"eba, koji je

pao za skoro 50% u odnosu na 2019. godinu" Nastavlja se trend sve vece razlike u

cijenama izmedu nekretnina. S jedne strane su nove i kvalitetne nekretnine, a s

druge strane starije, neodr2avane te potresom oStecene nekretnine.

BN lndex

I zvo r: vtttrrut. b u rz a-n e k retn i n a. co m

Na internetskoj stranici http:i/www gohome.hi^/ na dana5nji dan, za podrucje Opcine

Visnjan - prosjecne traZene cijene kuca sa bazenom je 2.147 eurlmz i gradevinskog

zemljiSta 54 eur/m2"

Na temelju navedenog smatra se da je tr2i5te nekretnina aktivno, te se ocekuje

utr2ivost procjenjivane nekretnine, prema procijenjenoj vrijednosti.
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Odredivanje trZi5ne vrijednosti izraduje se na temelju dostupne dokumentacije te

uvidom u stanje nekretnine na predmetnoj lokaciji.

5.1. IZBOR METODE PROCJENJIVANJA

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina cl 23 propisane su tri metode

procjena i to poredbena, prihodovna i tro5kovna metoda. lzbor metode ovisi o vrsti

nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obicaje u uobicajenom poslovnom prometu,

kao i druge okolnosti pojedinog slucaja.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojece

obicaje u uobicajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja,

osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

TrZiSna vrijednost utvrduje se iz rezultata kori5tene metode ili metoda, uz po5tivanje

znacaja koji daje kori5tena metoda ili metode. Ako se koristi vi5e propisanih metoda,

jedna je osnovna, a ostale metode sluZe za potporu i provjeru rezultata

Za utvrdivanje trZi5ne vrijednosti nekretnine odabrana je POREDBENA metoda.

Poredbena metoda

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZi5ne vrijednosti

neizgradenih i izgradenih zemlji5ta, a koristi se iza procjenu vrijednosti samostojecih,

poluugradenih iugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garala

kao pomocne gradevine, gara2nih parkirnih mjesta, parkirnih mlesta i poslovnih

prostora. Poredbenom metodom trZi5na se vrijednost odreduje iz najmanje tri

kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje

sa procjenjivanom nekretn i nom pokazuj u dovolj no podudarna obiljezja

Poredbenom metodom vrijednost nekretnine utvrduje se uspcredivanjem stvarno

postignutih adekvatnih nekretnina, a na temelju podataka sa baze eNekretnine
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Nekretnina koja ie predmet procjene usporeduje se sa nekretninama slicnih
karakteristika, cijije promet ostvaren u periodu od cetiri godine.

Postignuta vrijednost korigira se parametrma ko.rekcrye u skladu sa karakteristikama

nekretnine.

Napomena. namjestaj i specijalna oprema nisu predmet ove procjene.

Prociena predmetne katastarske iestice k.i. 1571/1 k.o. Svefi lvan vr1i se prema
planiranom temeliem dostavljene dokumentacije, kojom ce na istoj biti formirane 4

katastarske iesfrce, sfoga se procjenjuju:

- dviie zgrade, eiie se poredbena vrijednost umanjuje za troikove dovrietka
- gradevinsko zemliiSte gdje se poredbenoj vrijednosti pridodaju placeni komunalni i
vodni doprinasi, te izrada projektne dokumentacije
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5.2. POREDBENA METODA

POREDEBENE NEKRETNINE

Sukiadno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina iZakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina uzeta su u obzir nekretnine na slicnoj lokaciji i slicnih
karakteristika, cijije promet ostvaren u periodu od protekle 4 godin'e.

Poredbe kuce
napomena:
u eNekretninama niie upisana neto korisna povrSina kuie, vec povrSina zemljiilta iti ttocrtna projekcija
kude na zemljiStu. Zatg ie neto korisna povrSina poredbenih nekretnina odredena na naein da jepreuzeta tlocrtna povrSina obiekta iz katastra. Ova povrSina je pomnoZena brojem etaia (temeljem
obilaska nekretnina iz vana) kako bi se dobita bruto povriina. Da bi se izraiunala neto korisna
povrSina, uzet ie odnos neto i bruto povr1ina 1.1,2 - 1 1,3 ovisno o ttocftnom rjesenju objekata

,#r';!t predmetna
poredbene

e"t
6, &ri
s-:

Poredba 1:

Opcina Vi5njan, Sveti lvan - kuca sa bazenom

ObiljeZja: povrSina (NKp) tgO
cijena: 390.000,00
datumtransakcije: 6.11.201g.
namjena: stambena

l,lazrv atflbuta Yilledoost dtilbutd

: :: J.,-:'-: _:. 
-

(m2)
(€) pov.zemljiSta:

katnost:
god. izgradnje:

1.331 m2
P+1

Novogradnja
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Poredba 2:

Opcina Vi5njan, SinoZici- kuca sa bazenom
Obiljeija: povr5ina (NKp) 240 (m2)

cijena: 4s0.000 (€) pov.zemtjista: 948 m2
datum transakcije . 11 .05.201g. katnost; p+1namjena: stambena god. izgradnje: Novogradnja

llaztv atributa vnlednosi atnttutd
' 'j_

Poredba 3:

Opcina Vi5njan, barici, kuca sa bazenom
Obilje2ja: povr5ina (NKp) 176 (.m21

cijena: 250.000 (€) pov.zemtjista: 615 mZ
datum transakcije . 29.12.2017. katnost: p+1
namjena. stambena god. izgradnje: novo

l,laziv atribitt.l Vrijedn.rst.:tributa
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Poredbe qradevinska zemliiita

Sve poredbene nekretnine su gradevinska zemlji5ta na podrucju Opcine Visnjan i to
gradevinska zemlji5ta 1. kategorije unutar granica gradevinskih podrucja naselja.

Dijelovi zemlji5ta katastarske cestice k.c. 1571t1 procjenjuju se sukladno
ishodovanoj dokumentaciji za izgradnju, prijedlogu parcelacije. Dio zemljiita
predstavlja gradevnu cesticu na kojoj je planira na izgradnja objekta oznake B -
povr5ine zemlji5ta 620 m2, a dio zemlji5ta predstavlja pristupni put u parcelaciji
oznacen D povrSine 160 m2.

Dio zemlji5ta oznake B predstavlja zemljiSte 't kategorije i istom ce se pridodati
placeni komunalni i vodni doprinosi itroiak izrade projektne dokumentacije.
Dio zemlji5ta oznake D predstavlja zemlji5te 2. kategorije., kao isuvlasnicki dio k.c.
157113 sve k.o. Sveti lvan.

predmetna
poredbene

Poredba 1 - gradevinsko zemrjiste - opcina viSnjan, naselje cvitani

str.31

llazrv.ttribUta
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Poredba 2 - gradevinsko zemljiste - opcina viinjan, naserje sinoiici

-- -t

. :l :-,n

::.:_,. :.arii:

! :::--:, r:.,.,:.i ..:.:.r t: i;,:

f.laziv atriLlut.l Vri.leilrrost atribrrta



PRI LAGODBA VRIJEDNOSTI

Meduvremens ko izjed nadava nje

Za meduvremensko izjednacenje koriste se indeksi cijena nekretnina Driavnog

zavoda za statistiku Republike Hrvatske, a ostale poznate prednosti/nedostaci

nekretnine uzimaju se u obzir pomocu faktora prilagodbe tr2iStu, tj faktora za

interkvai itativno izjednadenje.

il

I

1-r

t_: -a
1 
-; ..

l rl
1

.'. '- -

1" i-
1-_-_

1----.

._ a-

i-',.l

'11

'11
1l

1"

t, 
1

11

1i

1

'1 1l-,:

l'r 1l

1'

1':

I nterkval itativno izjed nacavanje

Prilikom izracuna vrijednosti nekretnine izvrSena je prilagodba vrijednosti poredbenih

i predmetne nekretnine ovisno na obiljeZja istih.

l-'-:.
1 ::.1
1-_ -:
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1-
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1-
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IZRAEUN POREDBENOM METODOM

OB LJdJA PROCJ ENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja

5 5.2021

Datum
sklapanj a

ugovora

6112018
11 52018

29.12 2017

Jedinica
Katastarska

loka lne
ia-ti^ r

samouprave

dio k.a. .1571/1

, ko Svetr lvan
v lztn aoa

(u projeldu

^-^-t- a\

PovrSina kuee Povrsina
(m2) okuanice {m2)

1 92,35

Namjena OpCe stanjeNaselj e

Vrljani

Naselj e

Sveti lvan

Sveti lvan

Barici

OB LJEZJA POREDBEM H NEKRETNINA

Jedinica
r;k;ir; 1"dinl:lu". Povrsina kuce

crena i€/mri am2isamouprave

ViSnjan 2.000,00 1S0,00

Viinlan 1.875,00 240,00

Vi5njan 1420,45 176,00

dobro

Namjena Opee stanje

stanbena

stanbena

stanbena

dobro

dobro

dobro

Meduv remenski izj ednaeena
jedniina cijena (€/m2)

/ t60 /.1

2 127 77

1.621,73

UkuDni lnterkr,'aliiativ n
o tztednacena

koehc I enl' I edtntcna
otrlrezi a

cij ena (€/mz)

0,90 1 967,61

U YJ . U. I,JO

1,00 1621 ,73

Triiina
vrijednost

(kn)

2 421 986

2.421.986

693,00 stan'bena

1

2

1

2

3

Pov riina
oku6nice (m2)

1 331,00

948,00

615,00

GeograBfic
Jediniena podrueje

cijena t€im2) predmetne
nekretnine

M ED W REIJ'I ENSKO IZJEDM. ENJ E

.:"'*'1 Bazna indeks na Bazni indeks na
_ sl(lapanJa 

dan sklaDanta dan Korekcijski
*'ry|]:il^"ts kunoprodaje vrednovania taktor

ugovora

1 944,50

1 822,97

1.381,03

1

2

3

Jedinicna
cijena g/m2)

2186,23

1 621 .73

Mikrolokaciia

'1,00 - isto

1,00 - isto

1,00 - isto

Relativ noJeotntcnaP 
ciiena (€rm2) ffi':i""#i"rf

1 1 967,61 5%o

2 2.021 ,38 8%

3 1 621,73 -13o/o

1.870,24 prosjek

6.11 2018

11 52A18
29 12.2017

113,50

1 09,33

108,67

1.124

127,61 1,161

1,174

I NTERI{/A LITATIV NO IZJEDNAiENJ E

ObiljeZja predmetne nekretnine u odnosu na poredb€ne nekretnine

Pov rSina
kuce

1,00 - isto ;:; 0,90 - losije

r,uu - t5t9 .,. u,YJ - tustJc

1,00 - isto 1,00 - asto

Pov riina. . sbrost ostalo

1,00 - isto

1,00 - isto

'1 670

7,538774 kl/€

1,00 - isto

'1,00 - isto

STATISTIiKA OBRADA

AEoluElo
oosrumnre od
p.orj"i"1ei-'1 odstupanla

97,37 Zadovoljava

151,14 Zadovol;ava

248,51 Zadovol.yava

306,72 pravilo 2-signE

I Procijenjena stanje Gradevinske nedovrienost uknji:ba t Nedovrsenost ukupna Koriqirana I

I jedinicna odr2avanja stete okoliia prit<liudci ''=--''"'"-'' odstupanja vrijeinost I

1.870,24 0 0 . .. -75 "t: -50 :200 1 .670 24

troSlovi dovrsetl€ objeKa (manji zavrsni radovi, ukUiZba lprildjuaci)

Nekretnina

PREMA PROJEKTU OBJEKAT C

UkuBno

Jedinidna . Povrsinavruednost
(gm'?) (m''

TriiSna
vrUednost (€)

321 271

aul ,a1
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OB LJEzJA PROCJENIVANE NEKRETM NE

Dan vrednovanja

E A 1^1'J,!-LUL I

Datum
skla panj a
ugovora

6 1 1.2018

11 52018

29.12.2017

Jedinica
lokalne Katartarska

samouprave eestica

ciio k.d. i57ti i

Vr2inada ko. Sveti lvan
(u projektu

oznaka A)

PovrSina kuce povtslna
(m2) okuinice (m2)

192,35

Namjena Opee stanje

Naselje

Vrljani

Naselje

Sveti lv an

Svet, lvan

Bancr

Jadran

Mikrolokacij a

1.00 - isto

1,00 - isto

1.00 - isto

693,00 stanbena dobro

Namjena Opie stanje

stanbena

stanbena

stantena

dobro

dobro

dobro

Meduv remenski izj ednacena
jednidna cijena (€/m2)

2186,23
2127,77
1 621.73

UkuDni lnterkvalitattvn
. o iziednacena

xoencil enl
oortte lt a

cUena (€im2)

0,90 1967,61
0,95 2 021 ,38
1,00 1 621,73

Ukupna Korigirana
odstupanja vrijednost

600 1 270.24

1

2

3

Geograhko
# Jedinicna podrudje
fr-

crjena f€hrl predmetne
nekretnine

1 1 944,50

2 1 822,97

3 1 381,03

OELJEZJA POREDBENI H NEKRETM NA
Jedinica
lokalne Jedinidna povtsina kude povraina

samouprave cijena (€/m2) (m2) oku6nice (m2)

Visnjan 2 000,00 190.00 1 33.1,00
Vi5n.1an .1 875,00 240,00 948,00
Vrsnlan 1.420,45 .1 /6,00 6i5.00

M EDWREIVI ENSKO IZJEDMdENJE

Datum
sklaDania Bazni indeks na Bazni indeks na

u;;;;;l;* d.an sklapanra dan Korekcirski
'il;;;;; - kupoprochli vrednovan,a naktor

6 11 2018 113,50 1J24
11.5.2018 109.33 127,61 1.167
29.12.2017 108,67 1,174

ostalo

1 ,00 - isto

1,00 - isto

1,00 - isto

- JediniinaF 
cilena {€lm2)

1 2186,23
2 2127,77
3 1.621 ,73

I NTERKVA LITATIV NO IZJEDMEENJ E
Obalje2Ja predmetne nekretn,ne u odnosu na poredbene nehretntne

Povr5ina PovrSina
kuce okudnrce starost

1,00-4sto,.0,90-loSi;e 1.00-isto
1,00 - isto ..,0,95 - toir1e 1.00 - isto
1 .00 - isto 1,00 - isto 1 ,00 - isto

.. Jedinie na Relaliv no
F 

criena €/m2t odstuPanje od, pros,eka (%)

1 1 967,61 5Yo

2 2 A21 ,38 8%
3 1 621 ,73 _130h

1.870.24 prosjek

Procijenjena Stanje
jediniana odr?avanja

1 870,24 o

STATISTIdKA OBMDA

ADsolutno
odsiupanle oo Kontrola

prosjeka(€/m2) odstupanJa

97,37 Zadovoljava
151,14 Zadovollava
248,51 Zadovotjava
306,72 pravilo 2-sjgnE

Gradevinske Nedovrsenost uknjizba I NedovraenostStete okotiaa priktjuaci objekta
0 .' - -150 , , -50 .f. _400

troskovi dovi-Seib objeKa (zavi.;ni i.adovi, uin;i2ba Ipritdjuacj)

Nek retnina

PRE]MA PROJEKTU OBJEKAT A

Ukupno

Jedinidna
vrijednost Povrsina

(€/m') (m''

1 270 192.35

7 .53877 4 kr/€

Trii5 na
vrijednost (€)

244 331

2U.331

TrZiS na
vrUednost

(kn)

1 841 953

1.841.953

Pula, svibanj 2021.

sednJi tedaj HNB-a na dan vrednovanja
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OEL JZJA PROCJEMVANE IVE{FETMNE

M EDW RMil ENSKO IZJ EDME ENJ E
Geografsl

# Jedinidna rirena podruaie Datilm sllapaDia Ba?ni inde*s na ^(gm1 predmtne kupoprodajnog dan sklapanja tsaznr ln.le*s na Korekciiski

nekretnine ugovora kupoprodaje oan vrednovania faktor

Dan vrednovania

5.5.2021

1 34,43

2 33,09

J +J.OU

# Jedinitna cij€na
(€/r#)

1 3443
2 33,28

3 44,26

Jedinicalokalne Katastarska
samuprave aestica

dio k.d. 1571/.1

visnjan ko Svehlvan
(prerEt

parcelac{i B)

ViSnjan 34,43
Vianjan 33 09
Visnjan €,80

4.12.20m
17.8.2020

Povrsina lm2l Namjena
zemti iSta

620,00 s

Koeficijent Kategorija
iskoristivosti zemlji{ta

'1.0

- Datum sklaDania
" 'go,o," 

' liaseiie

1 4j22020 Cvitani
z tt6.luto sinozici
3 20 5.2020 fthati

OBILJEZJA POREDBENIH NEI(RETMM
Jedinica tolatne Jediniana cijena

samuprave (€/mi) Povrsana {rl) Koeficijent Kategorija
iskoristivosti zemljista

1,0 1.

i,0 1

1,0 1

Meduvremnski izjednaaena
iediniana cijena (€lmr)

34,43

33.28
q;u

Jedinidna cijena izjednadena prema
lategoriji zemtjiata (€/m2)

34,43

33,28
la )R

Ukupni koeficijent obitie:ja

t,lu
1 ,15

1,05

Ukupni lnterkvalitativno
i(oeficijent izjednaaera

interkvalitativnog jediniana cijena
iziednaaenja (€tmr)

'i 
,'1 0 37 .87

1 ,1 5 38,27
1,05 45.47

1,00

Tr2iSn a
vrijednost (€)

25.340

? 885

34.345

4D.87

Tr2iS na
vriiednost (kn)

'191 .032

42.032

4 101

?1 751

258.9 16

Naselje

Vrhljani

Jadran

Mi krolotacija

'l ,00 - isto

1.00 - isto

1 277,00

i.662,00

799,00

Na mi ena
zemljiSta

S

5

S

Kategorija

# Jediniana cijena zemliista
tfrll predretne

nekretn ine
1 34,43

2 33,28 1.

3 44,26

orijentacijska Kategorija orijentacijska
vrirednost u zemlji{ta vrijednost u

odhosu na 1_ poredbenih odnosu na 1.
katego riiu

IZJEDMEENJE PREIUA KATEGORJI ZEMLJISTA

127,61

126 91 1)7 
^1

nekretnina kategoriiu

1 100%

1,00

1,00

Jedinilna
vrijednost (€hr)

41J,87

1,000

1,006

Korekcijski
faktor

1,000

1,000

1,000

1,00

Povrsitra (mr)

620

10006 1

1

't00%

1 00%

INTER(V ALITATIV T{O IZ JEDMEENJE
Obilje:ja predretne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine

povr(ina Kontiguracija
terena I oblik lnfrastruktura Ostalo

f1.10-botje 1,00-isio i,00_isio f.00_jsto
1-115-bol1e 100-Eto 100_tsto 100 isto
t 1,05 - bo,ie 1,00 - isto 1,00 - isto 1.00 _ isto

.. . uk]pn, *,?:J' Zemljiste Koeficjjent Koeficiienti Koeficijent za# koeficrient zerrillis. ffamijenj€no isko.istivosti iskoristivosti preraiunavanle
obitjerja !1:0T,"" stuaraniu predm€tne poredbenih ' r.o1i,",.;"n,"nekretnine prihoda nekretnioe nekretnina tskoristtvosti'l 1,10

1 ..E ^ 1'00 1,oos Ate 1,0 1,00 1.003 105 
1,00 1oo

STATISTIEKA OBRADA

- Jedinrdna criena Relativno Apsolutno
" tctr,,l 

- odstupanje od odstupanie od Kontrola
proEjeta (%) prosjeta (€/n/) odstupania

1 37.87 _7% 3.00 ZadovotJava
a )a.a -b% 2,60 ZadovotJava
3 46,47 14o/t

40,87 prosjek i,:i ;il:";.,il_,
PRERACTJIVAY4NJE POSEBMH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEXRETNINE

Koeficijsti za prerat{navanjeProciienrena
jediniaha vriiednost

(€/d)

40.a7

A.ondaciiska
Povrsina Utjecaj buke

1,00 1,00

Utjecaj
zagadenja zraka

1.00

vrijere.ekanja stuznostputa stu2nostvodova rr,,::l:lli:i.,,

ZemljiSte

dio k.a. 157i11 prema prei.iedlogu parclecre oznake B

Uk upno

Pula, svibanj 2021.

srednjr teeal HIJB-a na dan vrednovanla i 5387j4
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oHL JEiA pnoc.iasva 
NE NEfiETMNE

- Datum shlaoaniz 
t

" ,gouora Naselie

1 4 12 2020 Cv rtani
2 17 B 2OZO SrnoZrcr

3 20.5.2020 Prhati

OELJEzJA POREDBENIH NEXRETNIr\lA
Jedinica iokatne Jediniana cijenasamouprave (€/mz1 

' Povriana {m'?)

Visnlan 34.43 j.Zt7.OO

Viinjan $,09 1.662.00
Vi5njan 43,A0 799.00

Dan vrednovanja

5 5 2021

1 34.43

z JJt6
? ,a t! 11,2V

# Jediniana ciiena
{€/m,)

1 27,54

. tO.OZ

3 35,41

Naselje

VrhlFni

4.12 202A
Jadran 17 I2.O20

20.5 2020

Jedinicalokalne Katastarska
samouprave destica

dro k.d, 157111

\./isnj3n ko Sveti lvan
(prenB

parcelacqi D)

Povrsina (m,) NtTi:I.
zemtlrsta

1)n M
J

Koeficijent Kalegoriia
rskoristivosti zemljiata

Koeficijent Kategorija
iskoristivosti zemliiita

I,U .1

1,0 1.1.0 
1.

f\Ieduvremenski i zjednaeena
jediniana ci.iena (€/m2)

34,43

33,28

44,26

Jediniaia cijena lzjednaaena preala
kategoriji zemlj iita (€/mr)

Nam.ient
zemljiita

S

s
J

M EDUVRE/I ENSKO IZJEDNAd ENJE
Geogratsko

# Jediniana ciiena poorudje Datum sklapania Baznr indeks na _" ,arrr, p;;r;;;; kupoprodajnog dan sktapania €aznr indeks na Korekcitski

nekretnine ugovora kupoprodaje qan vrednovania faktor

1 34.43
?- 33 09
3 43,80

Aondaciiska
povrs;na utJecaj buke

1,00 1.00

127,61

1?6,91

126.30

Uti ecaj
zagadenia zraka

1,00

1,000
127,61 1 006

1,010

1,00

IZJEDI\IAEENJE PREMA KATEGORIJI ZEI\4 LJIsTA
Kategor iia

# iediniaoa cijena zemtiista
(€lmr) predmetne

nekretni ne

Orijentaciiska Kategorija Oriientacijska
vrijednosl u zemljista vrijednost u

odnosu na 1. poredbenih odnosu na 1.

Korekcijski
faktor

0,800

0,800

povisina Konfiguracija
terena I oblik lnfrastruktura Ostalo

1,00 - isto .1,00 - isto 1,00 _ isto i,0O - isto
'l ,00 - isro .t 

,00 - isro .1,00 - jsto 
1 .OO _ isro

1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 _ isto .1 
.00 - isto

lfi krolokaciia

1,00 - isto

1,00 - isto

1 00 - isto

kalegorij u nekretnina kategoriju

1. loooh
2. SOok 1 i3Oo/o

1. laOo/o

INT ER}(/ALITATIVI{O IZJEDME ENJE
obiljeija predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine

27.54

26.62

Ukupni koeficijent obiljezja

1,00

1,00

1,00

Ukupni lnterkvalitalivno
koeficijent iziednaaena

inlerkvaiitativnog jediniana cijena
izjednaaenja {gmr)

1,00 27.54
1.00 26 62
1,00 35,41

1,00 1,00
29,86

Povriina (m2) .. Trii6na Trzisna
vilie.rnost (€) vrijedno$ {kn)

124 3 583 27 .O11

3.583 69.042

.. ukupni :Tl::, zemriiire Koeticijent Koeficijenti Koericijenr za# koeticiient zemllista namijenjeno iskoristivosti l"t"ri",iu""ii preraeunavanie
obitje:ja l1:_:T"*" swaranju predmrne poredbtrril koeficijentanekretnine prihoda nekretnine nekretnina iskoristivosti1 1,00

) . ^^ ^ 1,00 1,00a r.uu S Nh
3 1.oo 

r\re 1 o 1'oo 1,oo
1,00 1 00

STATISTIdKA OBRADA

- Jediniana criena Relativno Apsolutno* (c/.r) ' - odstupanie od odstupanie od Kontrola
prosreka (%) prosieka (€/m?) odstupania

1 2Z,54 -Ao/^ 2,31 ZadovotJava
? 26.62 -11o/o 3,24 Zadovotjava
3 35,41 1go/" 5,55 Zadovotpva

29,86 prosje k 6,83 pravito z_sigm.

PRERAd UA|A VA MJ E POS EBNI H ODST UPA NJA PROC J ENJ IVA NE NB(RET N' NE
Xoefi ciienii za preraiunavanieProcijenjena

jedinidna vrijednost
(€/m,)

to aa

vriieme dekanja stuznost puta stuinost vodova "r,,[lljlli?L,,

Zemliiite

dio k6 157111 prenE prei.jedlogu parclecrp oznake D
Uk u pno

1.00

Jedi nitna
vii.iednost (Cmr)

29,86

Pula, sviban j 2021.

srednii teiaj HNB-a m dan vrednovania: 7.53A774
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OBLJEZJA PROC JETUVANE NEXRETM NE
Oan vrednovanja

5 5.2021

- Datum sklaD,ania* uoouo., 
- Naselje

1 4 122A20 Cvrtani
2 17 8.2020 Sino2iii
3 20 52020 Flhati

Jadran

Naselje Jedinica Iokalne Katastarska

Vrhljani

samouprave aestica

udic od 20/540
Vi5njan k.6. 157il3 ko.

Sveti lvan

PovrSina (m2l NamJena
zemltiata

40,67 s

Koeficijent Kategorija
iskoristivosti zemlji6ta

1,0 2

Koef;cijent Kat€gorija
iskoristivosti zemljiita

1,0 1.

1,0 1

1,0 1

ll{eduvremen ski i zjedn aaena
jediniana cijena (€/mr)

34,43
aa ao

AA )A

Jediniana cijena azjednaaena prema
kategoriji zemtjiSta (€/mr)

22,38

21 ,63
1Q a1

Ukupni koefi cijent obitjeija

1 ,00
1,00

1 ,00

Ukupni lnterkvalitativno
koeficijent izjednaiena

interkvalitativnog jediniina cijena
izjedna6en.ia {gmr}

1 00 22.38
1,00 21 .63

1 ,00 28,77

24,26

Triiina lriiina
vrijednost (€) vrijednost (kn)

OELJU JA POREDBENI H NEXRfi NIM
Jedinica lokatne Jedihiana cij€nasamouprave (emz1 

- Povraina (m2)

M ED WRENI ENSKO IZJEDMd ENJE

Gsgrafsko
# Jediniana ci.jena poJruc;e Datum sklapanja Bazni indeks na -" (o.r) pr"ar"i'n-. kupoprodajnog dan sklapanja Eazni rndeks na Korekcijski

nekretnine ugo./ora kupcproda.ie oan vrednovan.ia faktor

1 34,43

2 33,09

3 43,80

Vi5nlan

Viinjan
ViSnjan

4122A20
17 8.2020

20.5 ?020

34,43

33,09

43.80

1 277,00

1 662,00

799,00

Namjena
zemljiSta

S

S

S

1 ,000
1 .006

1,010

Korekcijski
faktor

0,650

0,650

0,650

Kateg o rija
# Jediniina cijena zemljiata

l€lmr) predmetne
nekretn I ne

Orijentacijska Kategorija Orijentacijska
vrijednost u zemljiSta vrijednost u

odnosu na 1. poredbenih odnosu na 1.kategoriiu nekretnina kat€oriju
1 100%

127.61

126,91 127,61
1 26,30

1.00

IZJEDMCENJE PREIVIA KATEGORJI ZEM LJISTA

1 34,43

2 71)R
3 44.26

# Jedrnicro,cijena
lv ilt-,

I .- ^^t zz,)O

2 21 .63

3 28,77

Ukup ni
# kceficijal

obitjdja

1 1,00

2 1,00

3 1,00

z o7"/o 1 lAooh
1 100o/o

INTERKVA LITA T'V NO IZ J ED,.\lAd ENJ E
Obiljdja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine

Mikrolokaci.ia

1,00 - isto

1,00 - isto

1,00 - lsto

povraina Kontigu.ei.ia
terena I oblik lnhastruktura Osblo

1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 _ isto
1 ,00 - isto 1,00 - isto 1 ,00 _ isto 1 ,00 - isto
1 ,00 - isto j,00 - jsto .1 

,00 _ isto j ,00 - isto

Namjena zemljiSte 
. 
Koeficijent Koelicijentl Koeficiient zazemljiSta namijenjeno iskoristivosti isloristivostr prera6unavanjepredmetne styaranju predmetne poreUOeniir koeficijentanekretnine prihoda nekretnine nekretnina iskoristivosti

1,00 1,00S 5e 1,0 1,00 j,00
1,00 1,00

STATISTI6I(A OBRADA

- Jediniana criena Relah"To Apsolutno* 
,o.r, ' odstupanle od odstupanje od Kontrola

prosJeka (%l prosjeka (e/mr) odstupanja

1 22,38 _Byo 1,88 Zadovotjava2 Zj,o3 -11% 2,63 Zadovoljava'r 28,77 19% 4,51 zadovolava
24,26 prosjek S,55 pravito 2_sigm:

PRERAiUMVANJE POSEBMH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEXRETMNE
Koeficijenti za preraiunavanjeProcijenjena

jediniana vrijednost
(gm'z)

24,26

A(ondacijska
povr5i na

1,00

Utjeai buke Utj(aj \/.:;--^:^L--:- Korigirana
zagadenia zraka Vrijeme aekanja sluinost puta Sluinost vodova vri.iednost (€Jm2)

1,00 1,00 1,00 1,00 1.00

Zemlji5te

udio od 201540 ka. 157113 ko. Svetr lvan
Ukupno

Jed i n idna
v.ijednost (€/m2) PovrSina (m2)

24,26 41

7,538771 kr/€

987

9E7

7.437

7.437

Pula, sviban j 2A21.

siodtii t€iaj ll^*&a na dan v rednovanja:
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lzvr5eno ie umanienie za 20% procijenjene vrijednosti k.e. 1571/1 kako bi sedgbil.a sadainia triiina vriiednost, obzirom 
-da je procjena vriena premaplaniranoi parcelaciii (suktadno ishodovanim aktima' za'gradenje) i 'stanju

zatetenom prilikom oievida kada je ustavovljeno da nekretninu u naravipredstavliaiu dviie z-grade (od koiih je jedna u izgradnji), gradevinsko zemtji1te
'buduca gradevna iestica sa ishodovinim aktoil za gradnju i pristupni put, alije trenutno rsfa upisana kao ,,paSnjak" povriine 2.122 m2

5.3. REKAPITULACIJA IZRAEUNA

N ekretn ina

57111 ko sveti han prema prijedlogu parcelacile "A'- PosLo\4\lo STAIMBENAGRAOEVINAu izgradn.li
57111 k o Svetj lr,an prema prjjedlogu parcelacije ,,8,, _ GRADEVINSXO Ze Mfltsfp
57111 ko sveti lran prema prijedlogu parceracile "c" - poslovNo srAl\4BENAGRADEVINA
57111 ko sveti l\€n prema pr-iledlogu par.cetacije "D',-GRADEV|NSKoZEMLJISTE -pristupni put
Ukupno k.E.157111 k.o. Sveti lvan

TREMJTNA rRz6tie vru;rDNosr k.e . 157ilt (utt/iAtJJENJE oD 20olo)

tRzsrua vRl.lrDNosT k.d. 1571t3 k.o.sveti tvan (diod od 2ot54ol
svEUKUp NA TRzrSrua vRr..l EDwosr:
Zaokruieno

srednl leaal ll.lB a na dan vrednova.la 7 53gi74 kn/€-

TrZi(na
vrirednost (€)

244 331

34 34s

321 27 1

-? 583

603.529

co z.o t5
987

483.810

TrZ i5n a

vriiednost (kn)

1 841 953

258 916

2 421 986

27 .411

4.549.867

J.OJg.6t J

7.437

3.647.331

3.650.000

Pula. svibani 2021. str. 39



6. IZJAVA PROCJENITELJA

1 . Pruiena usiuga obavljena je sukladno priznaiim procjenjivackim sianciardima i

propisima RH

2. Kod procjene sam djelovala sam kao neovisna stranka, koristeci se najbolje svim

dostupnim podacima.

3. Nisam osobno zainteresirana za predmet procjene.

4. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuccima o vrijednosti.

5. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, tocnost podataka koji su mi predoceni

6. Procjena je nacinjena u skladu sa kodeksom etike i vaZecim standardrma

7. lspunjavam strucnu spremu i imam ovla5tenje za obavljanje ove procjene

8 Procjena je izradena u 3 istovjetna primjerka, od kojih jedan ostaje u arhivi
procjenitelja

avu dala:

JELEN
sialni

tpr

VEL VRH, dipl ing arh
skr $tak graditeljske struke

nekretnina

Pula, svibanj 2021,. str. 40



- Zakon o prostornom uredenju (NN 153t13, 65/1 7, 11411g, 39/1g, 98/19)

- Zakon o gradnji (NN 1 53t13,20t17,3911g, 12St19)

,ifr\i'o 
postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/1 2, 143t13, 65t17,

- Pravilnik o jedno^stavnim idrugim gradevinama i radovima (NN 11212a17,34t1g,36/19, gg/19, 31120)

- IJcrmativi RH za gradevinarstvo

- Standardna katkutacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGlpU)

- Pokazatelji troSkova gradnje (HKA 2017)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 7gt1S)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/1s)

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 3g/1 4, 123115, 2gt16, 61/19)

- European Valuation standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGovA)

- Zakon o vlasniStvu idrugim stvarnim pravima (NN 91196, 6g/9g, 114t01,7gt06,
141106, 14610a,38t09, 153/09, 143112 i 81t1s-procisceni tekst)

- Zakon o zemlji5nim knjigama (NN 63/19)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 7Si10) i Uredba o izmjenama Uredbe o visini
vodnog doprinosa (NN 76/1 1, 19112, 1s1t13, B3l1 s, 42t1g,73t20)

- Posebni propisijedinica lokalne samouprave

Pula, sviban j 2021. str. 41



8. ZAKLJUdAK

Prociienjena tr2isna vrijednost predmetnih nekretnina, na podrucju opcine visnjan.
naselja Vrhljani:

- katastarske cestice k.c. 1571t1, upisane uzKulo1ak br 2056, kod opcinskog suda
u Pazinu, ZK odler porec, Katastarska opcina sveti rvan, na podrucju opcine
Visnjan, koju u naravi predstavrjaju dvije zgrade (od kojih je jedna u izgradnji), te
gradevinsko zemljiste - pristupni put i buduca gradevna cestica, upisana u ZK ulozak
br' 2155, kod opcinskog suda u Pazinu, ZK odiel Porec, Katastarska opcina sveti
lvan

iznosi (zaokruZeno):

3.650.000,00 kn

Trzisna vriiednost ie procijenieni iznos za koii bi nekretnina mogla biti razmijenjena na danprociene vriiednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaint6resiranog prodavatetja, utransakciii pod triisnim uvietima, nakon oagovaialuceg marketinga, iri'eemu je svakastrana bila dobro obavijestena, te postupila piomisljeno i'bez prinude
*Defin 

icij a Eu ropske o rg an izacije udruienj a sudskih vjestaka TEG ovA

Teiaj: 1 EUR = r s3?7t4 kn (srednji teiaj HNB na dan s.0s.2021.)

lzrada'.

JELENA V LKAVRH, dipl. ing arh.
stalhi sud ki vje$tak graditeljske struke

rl procj 5: vrijednosti nekretnina
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e-ZK izvadak

E-

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinskr sud u Pazrnu
eexi-.rrSxoxx.rr2trr oo..rEr_ poREc, pAR ENzo
Stanle na dan: 04 05 ?02.l. l3:?7

Katast.rska opcrna 323756. SVETI tVAN

: ,t -:a.l' i:l j ,r , r.; ,'--1".: 1-t:"
i'lr. - t- ; -'" Lr-'

IZVAOAX IZ ZEMLJISNE KNJIGE

r1
Broi 

i

Rbr zeml,rsta
I kel

i€siic€ Ia .a
1 1571,1 oRA.r{tcA

'i
UKUPNO

A
Posjedovnica

i;t',ri .._tLjr:*_lx(

Oznaka zemljrita

NESLUZBENA KOPIJA

.L.r':.-'.r" i,lr r -j.r.

Broj ZX rto;ka 2145

Po vr3 rn a
i

Primtedba
tft I

:

I
? 1ZZ P. prs j Jtoir.t

:

Prrmledba
I

FUNTAHA S24.{O POREC

t,

lenos iPrrmredb,
t

c
Terelovnica

Sadriai upisa

i- jLJ -,-i f :jl'r,:r-:r, ,.-:,- -, _,-:J j j :. L'Jjll jj J.
,rr'ir' ':_l-'-

'\.t l,-: '.r*, r -:1,,,'-rJ i, ,!i .J - - ).J = --. :i _ 1 i- i-, tr- ll, t,_,;.1 
.,r 3,.-t,:.-

{.1 :,,1, ':a r. -r,,r,.-r, r.-. , ,l :t ,:t.l ,11 -,,:r,-. I rr ,t j:r.:! d , ,j, ; :.,r,.i.J-..._,..,. ,_,.,.., i.:1..t .-_..t ._,.r.. l.:,.1..:,.: .:l ,1J..,. -:_''. -.,': '.-' _;:r....-;.r..:.

. ISTARSKI vODOvO0 O O O . OIB: t3?69963SB9. BUZET. SvEI.r tvAN BR g

Potvrdu;e se da oval Eyadak odgoyara staniu aeml.iisn€ hnJig€ na daium 0{ 0S ?0A.!

Pula, svibanj 2021.

c5cl1ct{ !c t, r,:
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Rbr
tl
1 Vlasniili dio. 1,':

B

Vlastovnica
Sadrir., upisa

Rbr.
a

I

2



ilr

NESLUUBENA KOPIJA
RE,PUBLIXA HRVATSXA

Opcrnshi 3u{t u paltnu
ZE"LJISffOKHJIi'{I OCJEL POREE . FARTI{ZOst nre oe dan. 05.05.2021. 23.27

K^atastsrir6 opcina. 323ZSS. SvETt IVAN

$iir. {:;i.,i: .l-esrr i,i I.at i) !t);.
,Ai i:e -g ;1 1 .,3g

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
posjsdoyntca

8ro1
rFmltiEia

I kat. Oznakd zemlJtgta
Ce9

B
Vlastovnlca

sadr2ai upi$a
1. Suvtasnlctr dlo. 27i5ao

TARICH PI€TRO POX GIACOMA, MLDB

2. Suviasnltlr d€: 27i5€0

STARICH GIOVAHNI POK. GIACOMA, iILDB.

3. SuvlasniCkr dro: 27r540

STARICH GIACOTIO POK. GIACOUA. MLDS

Suvt3snltk' dro: 30,540

STARICH STEFANO POX. GIOVAHHIA

i. srrrar riCi,";;;, 3rt ili6-":
STARICH EUGEHIO POX, GIOVANNIA

Suvl3gnlckr dro: 54,S40

REPUBLIKA HRVATSKA

oPCtHA VlsftJAN. OrB r.t361625563

?. SuvlasntCi(I dro: 30,5{0

STARIC STJE.PAN POK IYANA. VRHLJAIII 4

9. Suvlasnldk, dio: 80r5{0

STARIC PIERINA. USilJArr. LEGOVICI 4

10. Suvl3snichl dto: 2Cr sao

'r*'I j,/.-i', ,J{ ,- _-,:Ji

8ro1 ZK utoska. 2lSs

PfunrjedbB

Prlot,eclba

ALU SISTEI{ O. O. O, U STECAJU O{8. 276185E7764, RIBARSKA 2AA(PAREtrizOl

1S7!/3 lPuI

. Suvlasnlckr dto: 30,5a0

sTARr'C JO{-arDA. orB 86-6.85757362. RADOVA,T{r r3. RADOVANT 52153 VTSNJAN {vrsrGxANo)

Pula, svibanj 2021.
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Xalastsrsk6 opcina. 323756, SVEfI iVAN

Rbr

IZVADAK IZ ZE'TLJISNE XIIJIGE

B

Vlaslovnica
sadrla, up,sa

, r. I :: .:..r .ir. ;,-::.:.
tsro,2X utoita.2iS5

!r''j l;C.,r-i,e-.: .N'-12 L2, g tcr: :..:rpr-r. .(..2,iJ::Z:

LALiL- :1LiA 1.-),'v,AItA.\: I S 
. t eA- \L\C i :rJ:r . -t,Ki.I'ilr"- l'1-11..1 :i.i .U S' _tti:Ui: l: _t -,-.,_.:.

llLrjr,AC(O,J i-UA tj

Suvla3ntckr dro: 2&5{0
OOVA}T AilDELO POK. IVAI{A, RADOVANI 1d

'l{. Suvlagnitkr 6}o: 1SS{0

FABAC 
'\iAouA 

RoO.23. 09 1953. CvtTAHt 10

15. Suvla5nidk dro: 1r8

Teretoynrca
Sadrtal up'sa

ereta n€ma!

PotvrduJe se da ova, irvadak odgoyara stanru rer.lJign€ knrige na datum 05.0S.2021
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e-Prijepis posjedovnog lista
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PRIJEP l! Pt) :.-6 51(:}.1'56(_- L tS r,\

! t.t -a6'

Po:t.do! u ltrt lol

1- drr..

I L-tiE

I

I

Podacl o k-ata.trar :l::m cri hci m;r

t'kupar ps\ r :t!x liita-. i,rr ;iah ie:n(i
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e-izvod iz katastarskog plana
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Rje5enja o uvjetima gradenja
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