KARLA BOZAC, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja graditeljske struke i procjene nekretnina

01B:27420165358

Vodnjan, Sv. Cecilija 20

mob: +385 91 721 3637

e-mail: karla.procjene@gmail.com

PROCIJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Predmet procjene: k.C.br. 1006/6 i k.C.br. 1006/7 obje k.o. Liznjan
Lokacija nekretnine: Liznjan, istocno od Ulice Vrcevan br. 14

Vlasnik nekretnine: 1. Vlasnicki dio: 1/1 — POZGAJ D.0.0., VELIKI BUKOVEC, DRAVSKA 24

Narucitelj procjene: POZGAJ d.0.0. (OIB: 97022429963) — u stecaju, Veliki Bukovec, Dravska 24
Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti radi prodaje
Broj elaborata: 33/12/22

LIZNJAN @
Stanje,DKP-ana dan: 09.12:2(

10067413 LiZznjan

Procjenjena trziSna vrijednost nekretnina na dan vrednovanja iznosi:
k.€.br. 1006/6 k.o. Liznjan 243.534,00 kn / 32.322,52 €
k.C.br. 1006/7 k.o. Liznjan 899.540,00 kn / 119.389,48 €

Ukupno:  1.143.074,00 kn / 151.712,00 €

Vodnjan, prosinac 2022. Karla Bozac, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja graditeljske struke i
procjene nekretnina

Digitalno potpisao:
KA R I—A KARLA BOZAC
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BOZAC 21:18:36 +01'00'
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1. SAZETAK
Narucitelj procjene - POZGAJ d.0.0. (OIB: 97022429963) — u stecaju,
Veliki Bukovec, Dravska 24
Predmet procjene —  k.C.br. 1006/6 i k.C.br. 1006/7 obje k.o.
Liznjan
Povrsina zemljista: k.C.br. 1006/6 k.o. Liznjan - 370 m2
k.C.br. 1006/7 k.o. Liznjan - 820 m2
ukupna procjenjivana (m2) - 1,190 m2
Lokacija nekretnine: - Liznjan, isto¢no od Ulice Vréevan br. 14
Tip nekretnine, namjena - Zemljiste unutar granica gradevinskog podrudja,

namjena stanovanje

Kategorija zemljista  k.C.br. 1006/6 k.o. Liznjan -  II kategorija
Kategorija zemljista  k.C.br. 1006/7 k.o. Liznjan - I kategorija
Vlasnik nekretnine - 1. Vlasniéki dio: 1/1 — POZGAJ D.0.O. ’
VELIKI BUKOVEC, DRAVSKA 24
k.C.br. 1006/6 k.o. Liznjan:
Jedini¢na trZiSna vrijednost 658,20 kn/m2 (87,36 €/m?2)
Trzisna vrijednost nekretnine -  243.534,00 kn 32.322,52 €
Trzisna vrijednost nekretnine ZAOKRUZENO -  244.000,00 kn 32.300,00 €
k.C.br. 1006/7 k.o. Liznjan:
Jedini¢na trziSna vrijednost 1.097,00 kn/m?2 (145,60 €/m2)
Trzisna vrijednost nekre‘l,:nine — 899.540,00 kn 119.389,48 €
Trzisna vrijednost nekretnine ZAOKRUZENO - 900.000,00 kn 119.000,00 €
Ukupna trzisna vrijednost nekretnina - 1.143.074,00 kn 151.712,00 €
Ukupna trzisna vrijednost nekretnina ZAOKRUZENO -  1.140.000,00 kn 152.000,00 €
Fiksni tecaj konverzije 1€ = 7,53450kn
Procjeniteljica: - Karla Bozac, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja graditeljske struke i
procjene nekretnina
KARLA Digitalno potpisao:
KARLA BOZAC

. Datum: 2022.12.21
BOZAC 21:19:09 +01'00'
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2. OPCA DOKUMENTACIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Puli-Pola
Ured predsjednika suda
Kranj¢eviceva 8, 52100 Pula-Pola
Broj: 4 Su-486/2019-13
Datum: 23. studenog 2020.

REPUBLIKA HRVATSKA
RIJESENJE

Zupanijski sud u Puli — Pola, po predsjedniku suda Iztoku Krbecu, temeljem ¢l. 126.
Zakona o sudovima (Narodne novine br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19), te ¢l. 2. i
10. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima (Narodne novine br. 38/14, 123/15, 29/16.61/19),
23. studenog 2020.

rijefio je

Karla Bozac, OIB: 27420165358, rodena 13. veljate 1976., diplomirana inZenjerka
gradevinarstva iz Vodnjana, Sv. Cecilija 20, imenuje se stalnom sudskom vjestakinjom
struke: graditeljstvo i procjene nekretnina.

Mandat imenovane sudske vjestakinje traje 4 (Cetiri) godine, nakon ega moze biti
ponovno imenovana.

Obrazlozenje

Karla Bozac podnijela je dana 5. rujna 2019. zahtjev za imenovanje stalnom sudskom
vjedtakinjom struke graditeljstvo i procjene nekretnina, sukladno Pravilniku o stalnim
sudskim vjestacima (Narodne novine br. 38/14, 123/15, 29/16 — u daljnjem tekstu: Pravilnik).
Iz dokumentacije priloZene zamolbi proizlazi da je diplomirala na Gradevinskom fakultetu u
Rijeci (diploma broj 11-782 od 21. prosinca 2000.) i stekla visoku stru¢nu spremu i stru¢ni
naziv diplomirane inZenjerke gradevinarstva, kao i da je potreban broj godina radila na
poslovima za koje trazi imenovanje. Nadalje je utvrdeno da je Karla Bozac drzavljanka
Republike Hrvatske, da se protiv iste ne vodi kazneni postupak, a niti je evidentirana kao
osudena osoba.

Kandidatkinja za stalnu sudsku vjestakinju upucena je na stru¢nu obuku. Hrvatsko
drustvo sudskih vjestaka i procjenitelja dostavilo je prijedlog urbroj: So-2430/2020 od 12.
kolovoza 2020. iz kojeg proizlazi da Karla Bozac posjeduje potrebna znanja i vjestine za
obavljanje poslova sudske vjestakinje pa predlazu da se istu imenuje stalnom sudskom
vjestakinjom struke graditeljstvo i procjene nekretnina.
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Prije imenovanja za stalnu sudsku vjestakinju kandidatkinja Karla BoZac dostavila je
dokaz o sklopljenom ugovoru o obveznom osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova
stalne sudske vjedtakinje.

Iz svega navedenog slijedi da je Karla BoZac u cijelosti udovoljila uvjetima za
imenovanje stalnom sudskom vjestakinjom koje propisuje Pravilnik, te je sukladno €l. 10.
Pravilnika valjalo odlu¢iti kao u izreci rjedenja.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda Republike Hrvatske u roku od
15 (petnaest) dana od dana dostave rjeSenja. Zalba se neposredno predaje ili 3alje postom —
preporudeno predsjedniku Zupanijskog suda u Puli-Pola, u 2 (dva) primjerka.

DNA:

1. Karla BoZac, Vodnjan, Sv. Cecilija 20

2. Opéinski sud u Pazinu, Ured predsjednika

3. Op¢inski sud u Puli-Pola, Ured predsjednika

4. Ministarstvo pravosuda i uprave Republike Hrvatske, Zagreb
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3. POPIS PRIMIENJENIH PROPISA I OSTALE DOKUMENTACIIJE

<

» Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

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

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 36/19 i 125/19)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 36/19 i 98/19)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22)

Prostorni plan uredenja Opcine Liznjan (Sluzbene novine Opcine Liznjan-Lisignano br. 2/09, 3/14, 7/15, 2/17 i
3/17)

% Urbanisticki plan uredenja “Liznjan” (Sluzbene novine Opcine Liznjan-Lisignano br. 5/15)
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o
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Za potrebe izrade ovog elaborata koristena je sljedeca dokumentacija:

1. E - Izvadak iz zemljiSne knjige, zk.ulozak br.: 336, k.o. Liznjan, stanje na 10.12.2022.
2. E-Izvod iz katastarskog plana, stanje na dan 10.12.2022.
3. E - posjedovni list br. 661 k.o. Liznjan, stanje na dan 10.12.2022.

4. ZADATAK SA DANOM VREDNOVANJA i ODABRANA METODA
4.1. ZADATAK SA DANOM VREDNOVANJA

Na temelju pisanog zahtjeva narucitelja (u prilogu) POZGAJ d.0.0. (OIB: 97022429963) — u stetaju, Veliki Bukovec, Dravska
24 izradena je procjena trziSne vrijednosti nekretnina k.C.br. 1006/6 i k.C.br. 1006/7 obje k.o. LiZznjan, na lokaciji Liznjan,
istocno od Ulice VrCevan br. 14 u svrhu prodaje nekretnina, sve sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Ocevidom na licu mjesta identificirana je nekretnina, izvrSeno njezino fotografiranje, te utvrdeni ostali elementi potrebni za
izradu nalaza i misljenja.

DATUM KAKVOCE: dan ocevida
6.12.2022.

DATUM VREDOVANJA: dan izrade nalaza i misljenja vjestaka
10.12.2022.

4.2. ODABIR I OPIS METODE

Na predmetnom podrucju, uvidom u podatke u sustavu e-nekretnina, evidentirane su kupoprodaje nekretnina te je
odabrana poredbena metoda koja se zasniva na trziSnoj vrijednosti zemljista. Poredbenom metodom se trzisna vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izraCun trziSne vrijednosti nekretnine koristit e se, osim faktora vremenskog izjednacCavanja, slijedeci korekcioni faktori:

a) kategorija zemljiSta koja se utvrduju prema spremnosti katastarske Cestice za gradnju na temelju prostornih
planova i na temelju tehnickih, stvarnih i gospodarskih obiljezja, uzimajuci u obzir uvjete zastite okoliSa i ostale
utjecajne ¢imbenike. ZemljiSta se nalaza unutar granica gradevinskog podrucja naselja Liznjan, izgradeni dio.

b) koeficijenti za preracunavanje kojima se preracunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja
u njihovim obiljezjima.

Nekretnina k.C.br. 1006/6 k.o. Liznjan procjenju se kao zemljiste II kategorije - zemljiSte koje obuhvaca
katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili
stvarnih razloga ne moZe ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje — nema
pristup na javno prometnu povrsinu.

Nekretnina k.C.br. 1006/7 k.o. Liznjan procjenju se kao zemljiste I kategorije - zemljiSte koje obuhvaéa
katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se
ureduju pitanja gradnje.
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NARUCITELJ:

POZGAJ d.o0.0. — u stecaju, Veliki Bukovec

Broj elaborata: 33/12/22
prosinac 2022.g.

5. OPIS NEKRETNINE

5.1. ZEMLJISNA KNJIGA I KATASTAR

U zemljisnoj knjizi,

zemlji$noknjizni odjel Pula, upisana je pod oznakom zemljista kao SUMA, povrsine 370 m2.

U zemljiSnoj knijizi,

Prema vlastovnici:

1. Vlasniéki dio: 1/1 — POZGAJ D.0.0. , VELIKI BUKOVEC, DRAVSKA 24

Prema teretovnici:

Nema upisanih tereta koji utjecu na procjenu vrijednosti nekretnine.

nekretnina k.¢.br. 1006/6 k.o. Liznjan, upisana u ZK uloZak 336 Opcinskog suda u Puli,

nekretnina k.C.br. 1006/6 k.o. Liznjan, upisana u ZK uloZzak 336 Opcinskog suda u Puli,
zemljiSnoknjizni odjel Pula, upisana je pod oznakom zemljista kao ORANICA, povrSine 820 m2,

UKUPNA POVRSINA: 1.190 m?

Prema Prijepisu posjedovnog lista Drzavne geodetske uprave, Podrucni ured za katastar Pula br. 661, nacin uporabe:

k.C.br. 1006/6 k.o. Liznjan je SUMA povrsine 370 m2,
k.C.br. 1006/7 k.o. Liznjan je ORANICA povrsSine 820 m2,
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5.2. LOKACIJA NEKRETNINE na ortofoto podlozi

Predmetne nekretnine nalazi se u Opcini Liznjan, naselje Liznjan, cca 8 kilometara jugoistocno od Pule. Liznjan je jedno od
krajnjih naselja na jugu Istre do kojeg vodi Zupanijska cesta Z5119. Udaljenost od ulaza na brzu cestu A9 (istarski ,Y") 11
km, udaljenost od Zeljeznicke stanice 13 km, udaljenost od zracne luke Pula 13,5 km, udaljenost od pomorske luke Pula
13km, udaljenost od centra Liznjana do mora 1 km.

Predmetna nekretnina nalazi se na rubnom sjeverozapadnom dijelu starogradske jezgre LiZznjana, cca 500 metara
sjeverozapadno od uZeg centra. Okolne gradevine su stambene namjene. Sa jugoistoCne strane izgradene su puluugradene
i ugradene geradevine koje Cine starogradsku jezgru, izgradene prije viSe od sto godine. Sa juzne i zapadne strane nalaze
se samostojece gradevine — obiteljske kuce i kuce za odmor izgradene prije 15-30 godina.

M <€ |

k.¢.br. 1006/6 k.o. Liznjan:

https://geoportal.dgu.hr
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5.3. NACIN KORISTENJA NEKRETNINE

U naravi zemljiste k.C.br. 1006/6 k.o. Liznjan je pravokutnog oblika, povrsine 370 m2, Zemljiste je neuredeno, obraslo
visokim raslinjem. Osim na juznoj medi, omedeno suhozidom koji je djelomi¢no urusen. Nema pristup na javnu povrsinu.

Ve R . .

Pogled na sjevernu medu

U naravi zemljiste k.C.br. 1006/7 k.o. Liznjan je razvedenog oblika, povrSine 820 m2. Juzni dio zemljiSta je dimenzija cca 4m
x 36m, dijelom omeden suhozidom sa obje strane, dijelom samo sa istoCne strane, zemljiSte je neuredeno. Sjeverni dio
zemljiSta je dimenzija cca 12,5m x 45m, neuredeno, obraslo visokim raslinjem. Osim na sjevernoj strani, omedeno je
suhozidom koji je djelomi¢no uruSen. Sa juzne strane granici sa javnoprometnom povrsinom k.c.br. 1152 k.o. Liznjan, u
zemljiSnoj knjizi pod oznakom zemljista — CESTA LOKALNA, u vlasnistvu RH.
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Juznio dio k.C.br. 1006/7 k.o. Liznjan:

LIZNJAN

Stanje/DKP-a nadan:|09:

Pogled na isto¢nu medu Uruseni suhozid na isto¢noj medi
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Pristup sa javnoprometne povrsine

5.4. KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
Komunalna infrastruktura u zoni je izgradena

5.5. STETNE IMISIJE, BUKA I ZAGADENJE
Vizualno nije moguce utvrditi, procjenjuje se da su unutar maksimalno dopustenih - propisanih vrijednosti.

11
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5.6. STANJE TLA — POGODNOST ZA GRADENIJE

Vjestak nema podataka o ispitivanju ovog tla, te se u ovom elaboratu procjenjuje standardno gradivo tlo.

5.7. UPORABNO SVOJSTVO NEKRETNINE
Prema vaZecoj prostorno planskoj dokumentaciji na predmetnom podru¢ju na snazi je Prostorni plan uredenja Opcine
Liznjan (Sluzbene novine Opcine Liznjan-Lisignano br. 2/09, 3/14, 7/15, 2/17 i 3/17) i Urbanisticki plan uredenja “Liznjan”
(Sluzbene novine Opcine Liznjan-Lisignano br. 5/15) te se namjena odreduje sukladno predmetnim dokumentima
prostornog uredenja.

Prostorni plan uredenja Opcine Liznjan (Sluzbene novine Opcine Liznjan-Lisignano br. 2/09, 3/14, 7/15, 2/17 i 3/17):
Kartografski prikaz 1 - KORISTENJE I NAMJENA POVRSINA

a5 W0 y.-ql L= L=

S S
110 A

¢a|x.-

~ M Na ' LI
POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE
GRABPEVINSKO PODRUCJE NASELJA

IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG
PODRUCJA NASELJA
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Kartografski prikaz 4.b. — GRANICE GRADEVINSKIH PODRUCIA
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Urbanisticki plan uredenja “Liznjan” (Sluzbene novine Opcine Liznjan-Lisignano br. 5/15):
Kartografski prikaz 1 — KORISTENJE I NAMJENA POVRSINA
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ODREDBE ZA PROVODENJE PROSTORNOG PLANA UREDENJA OPCINE LIZNJAN (Sluzbene novine Opéine Liznjan-Lisignano
br. 2/09, 3/14, 7/15, 2/17 i 3/17)

OBLIK I VELICINA GRADEVNE CESTICE
Clanak 58.
(1) Oblik i veli¢ina gradevne Cestice odreduju se imajuci u vidu namjenu i vrstu gradevina Cija se gradnja na toj Cestici
planira, javnu prometnu povrsinu s koje se osigurava neposredan pristup na gradevnu Cesticu, susjedne gradevne Cestice,
konfiguraciju i druge karakteristike zemljista, katastarsko i zemljiSno knjizno stanje zemljista, posebne uvjete gradenja i
druge elemente od znacaja za odredivanje oblika gradevne Cestice.
(2) Oblik i veli¢ina gradevne Cestice odreduju se sukladno svim odgovarajuc¢im vazeéim propisima i uzancama.

Clanak 59.
(1) Veli¢ina gradevne Cestice, odredena u skladu sa ¢lankom 58. ovih odredbi, mora zadovoljavati sljedece uvjete:
1. gradevine stambene namjene:
- obiteljske kuce:
- max povrsina gradevne Cestice iznosi 2000 m2
- min povrsina gradevne Cestice odreduje se:
- slobodnostojece gradevine - min 400 m2
- poluugradene gradevine - min 320 m2
- ugradene gradevine - min 240 m2 (najvise 5 gradevina u nizu)
- viSeobiteljskih gradevina:
- max povrsina gradevne Cestice iznosi 2000 m2
- min povrsina gradevne Cestice odreduje se:
- slobodnostojece gradevine - min 600 m2
- poluugradene gradevine - min 450 m2
- ugradene gradevine - min 240 m2 (najvise 5 gradevina u nizu)
- viSestambenih gradevina:
- max povrsina gradevne Cestice iznosi 10000 m2
- min povrsina gradevne Cestice odreduje se:
- slobodnostojece gradevine - min 900m2
- poluugradene gradevine - min 600m2
- ugradene gradevine - min 600m2 (najviSe 3 gradevine u nizu)

NAMJENA GRADEVINE
Clanak 60.

(1) U gradevinskim podrucjima naselja mogu se graditi gradevine stambene namijene, te graditi i gradevine javne i
drustvene, gospodarske sportsko-rekreacijske te poljoprivredne namjene na vlastitoj gradevnoj Cestici.
(2) U gradevinama stambene namjene mogu se graditi i prostorije gospodarske namjene, u manjem dijelu ukupne povrsine
gradevine, te u manjem broju ukupnih funkcionalnih (stambenih i poslovnih) jedinica. Iznimno se u viSeobiteljskim
gradevinama s 2 funkcionalne jedinice moze graditi poslovna prostorija samo u manjem dijelu ukupne povrsine gradevine.
Ove prostorije ne mogu se graditi u jednoobiteljskim gradevinama i obiteljskim ku¢ama.
(3) U gradevinama stambene namjene mogu se graditi i prostorije javne i druStvene namjene (upravne, socijalne,
zdravstvene, predskolske, kulturne, vjerske i slicne gradevine).
(4) U gradevinama javne i drustvene, odnosno gospodarske namjene mogu se graditi i prostorije stambene namjene u
manjem dijelu ukupne povrsine gradevine, te u manjem broju ukupnih funkcionalnih (stambenih i poslovnih) jedinica.

Clanak 62.
(1) Pod gradevinama i prostorijama stambene namjene, prema ovim odredbama, smatraju se stambene gradevine i
prostorije koje su namijenjene stalnom ili povremenom stanovanju, te sadrze prostorne elemente stana, definirane
posebnim propisima, Cija se namjena ovim Planom, u smislu stanovanja, u potpunosti izjednacava.
(2) Gradevine stambene namjene vedim su dijelom svoje povrsine i ve¢im dijelom funkcionalnih (stambenih ili poslovnih)
jedinica namijenjene stanovanju.

Clanak 63.
(1) Prema nacinu gradnje gradevine stambene namjene mogu biti obiteljske kuce, viSeobiteljske, te visSestambene.
(2) Pod OBITELJSKOM ZGRADOM prema ovim odredbama, smatra se gradevina stambene namjene na zasebnoj gradevnoj
Cestici s najviSe dvije (2) funkcionalne jedinice (stambene ili poslovne) od kojih veéi dio ukupne bruto povrSine mora biti
namijenjen stanovanju.
(3) Pod VISEOBITELISKOM ZGRADOM prema ovim odredbama, smatra se gradevina stambene namjene na zasebnoj
gradevnoj Cestici s najviSe Cetiri (4) funkcionalne jedinice (stambene ili poslovne) od kojih vedi broj i veti dio ukupne bruto
povrsine mora biti namijenjen stanovanju.
(4) Pod VISESTAMBENOM ZGRADOM prema ovim odredbama, smatra se gradevina stambene namjene na zasebnoj
gradevnoj Cestici s najmanje pet (5) i najvise osam (8) funkcionalnih jedinica (stambenih ili poslovnih), od kojih veci broj i
veci dio ukupne bruto povrsine mora biti namijenjen stanovanju.
(5) ViSsestambenom gradevinom smatra se gradevina koja ima zajednicki komunikacijski prostor za pristup funkcionalnim
(stambenim ili poslovnim) jedinicama.
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GRADIVI DIO GRADEVNE CESTICE

Clanak 65.
(1) Gradivi dio gradevne Cestice odreduje se ovisno o obliku i veli¢ini gradevne Cestice, namjeni gradevine, visini i tipu
izgradnje, izgradenosti susjednih Cestica, te gradevnom pravcu i prirodnim uvjetima, pri ¢emu se narocito ne smiju oslabiti
uvjeti boravka na susjednim gradevnim Cesticama (privatnost, buka, osuncanost i sl.).
(2) Gradivi dio gradevne Cestice za gradnju slobodnostojece gradevine visokogradnje odreduje se tako da je gradevina
visokogradnje s jedne ili viSe strana odredena gradevnim pravcem, a od granice susjedne gradevne Cestice mora biti
udaljena najmanje 4m.
(3) Gradivi dio gradevne Cestice za gradnju interpolirane gradevine visokogradnje moze se odrediti na granici susjedne
Cestice ukoliko je susjedna Cestica javna, parkovna (zazelenjena), odnosno prometna povrsina, te ukoliko se prema toj
Cestici ne izvode otvori. - Ukoliko susjedna Cestica nije javna prema toj Cestici se ne mogu izvoditi otvori. Gradivi dio
gradevne Cestice za ugradene gradevine (nizovi) - prvu odnosno posljednju, odreduje se sukladno stavku 2. ovog Clanka.
(4) Gradivi dio gradevne Cestice za poluugradene (dvojne) gradevine odreduje se sukladno stavku 2. ovog clanka. Iznimno,
u slucaju da poluugradena gradevina ima najvecu visinu od dvije nadzemne etaze, udaljenost od granice susjedne gradevne
Cestice moze biti min 3 m.
(5) Od odredbe ovog Clanka izuzimaju se gradnja u posebnim podrucjima odredenim ovim planom, gradevne Cestice na
kojima su izgradene gradevine te ukoliko je to drugacije odredeno prostornim planovima uzeg podrucja.

Clanak 69.
(1) Izgradenost gradevne Cestice utvrduje se kako slijedi:
1. gradevine stambene namjene:
- obiteljske kuce:
- najmanja dozvoljena izgradenost - 60m2
- najveca dozvoljena izgradenost utvrduje se:
- slobodnostojece gradevine
- za gradevne Cestice povrsine od 400 -800m2 - 30% povrsine gradevne Cestice
I za gradevne Zestice povrsine od 800-1200m?2 - zbir 240m2 i 25% povrsine gradevne Cestice iznad 800m?2)
- za gradevne Cestice povrsine od 1200-1500m2 - zbir 340m2 i 15% povrsine gradevne Cestice iznad 1200m2
- za gradevne Cestice povrsine iznad 1500m2 - 385m2
- poluugradene gradevine
- za gradevne Cestice povrsine od 320-500m2 - 30% povrsine gradevne Cestice
I za gradevne Cestice povrsine od 500-1000m?2 - zbir 150m2 i 20% povrsine gradevne Cestice iznad 500m2|
- za gradevne Cestice povrsine iznad 1000m2 - 250m2
- ugradene gradevine
- za gradevne Cestice povrsine od 240-300m2 - 30% povrsine gradevne Cestice
- za gradevne Cestice povrsSine od 300-500m2 - zbir 90m2 i 20% povrsine gradevne Cestice iznad 300m2
I za gradevne Cestice povrsine iznad 500m2 - 130m2|

- viseobiteljske gradevine:
- najmanja dozvoljena izgradenost - 10% povrsine gradevne Cestice
- najveca dozvoljena izgradenost utvrduje se:

- slobodnostojece gradevine

I za gradevne Zestice povrsine od 600-1000m?2 - 30% povrsine gradevne Cesticel
- za gradevne Cestice povrsine od 1000-1500m2 - zbir 300m2 i 20% povrsine gradevne Cestice iznad 1000m2
- za gradevne Cestice povrsine iznad 1500m2 - 400m2

-poluugradene gradevine
- za gradevne Cestice povrSine od 500(450)-700m2 - 30% povrsine gradevne Cestice

I za gradevne Cestice povrsine od 700-1000m?2 - zbir 210m2 i 25% povrsine gradevne Cestice iznad 700m2)
- za gradevne Cestice povrsine iznad 1000m2 - 285m2

- ugradene gradevine
- za gradevne Cestice povrsine od 240-300m2 - 30% povrsine gradevne Cestice
- za gradevne Cestice povrsine od 300-500m2 - zbir 90m2 i 20% povrsine gradevne Cestice iznad 300m2
- za gradevne Cestice povrsine od 500-700m2 - zbir 130m2 i 10% povrsine gradevne Cestice iznad 500m2
I za gradevne Cestice povrsine iznad 700m2 - 150m2|

- visestambene gradevine:
- najmanja dozvoljena izgradenost - 10% povrsine gradevne Cestice
- najveca dozvoljena izgradenost utvrduje se:

- slobodnostojece gradevine

- za gradevne Cestice povrsine od 900-1200m2 - 40% povrsine gradevne Cestice
- za gradevne Cestice povrsSine od 1200-1500m2 - zbir 480m2 i 30% povrsine gradevne Cestice iznad 1200m2
- za gradevne Cestice povrsine iznad 1500m2 - zbir 570m2 i 20% povrsine gradevne Cestice iznad 1500m2

- poluugradene gradevine
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- za gradevne Cestice povrsSine od 600-800m2 - 40% povrsine gradevne Cestice
I za gradevne Cestice povrsine od 800-1000m?2 - zbir 320m2 i 30% povrsine gradevne Cestice iznad 800m2)
- za gradevne Cestice povrsine iznad 1000m2 - zbir 380m2 i 20% povrsine gradevne Cestice iznad 1000m2

- ugradene gradevine
- za gradevne Cestice povrsine od 600-800m2 - 35% povrsine gradevne Cestice
I za gradevne Cestice povrsine od 800-1000m?2 - zbir 280m2 i 20% povrsine gradevne Cestice iznad 800m?2)
- za gradevne Cestice povrsine iznad 1000m2 - zbir 320m2 i 10% povrsine gradevne Cestice iznad 1000m2

Clanak 77.

(1) Najvisa dozvoljena visina te najveci broj nadzemnih etaza iznose:
1. gradevine stambene namjene:
- za obiteljsku ku¢u 7m - max 2 nadzemne etaze
- za viSeobiteljsku gradevinu 10m - max 3 nadzemne etaze
- za viSestambenu gradevinu 10m - max 3 nadzemne etaze

6. OPCE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Gospodarska aktivnost u treCem tromjeseCju mogla bi se blago smanijiti u odnosu na prethodna tri mjeseca, pa bi se
gospodarski rast na godiSnjoj razini mogao znatno usporiti. Na tromjesecnoj razini smanjili su se industrijska proizvodnja,
realni promet od trgovine na malo i gradevinarstvo, a indeks pouzdanja potrosaca i nadalje se nalazi ispod dugorotnog
prosjeka. U razdoblju od srpnja do rujna usporio se tromjesecCni rast nominalnih bruto placa, dok su se realne neto place
nastavile snizavati. Istodobno je nastavljen rast zaposlenosti, ali bez znatnijeg smanjenja stope nezaposlenosti. Inflacija se
u rujnu povecala na 12,8%, pri Cemu se ubrzao rast svih glavnih komponenti, osim hrane, Ciji se godisniji rast cijena blago
usporio i pod utjecajem ogranienja cijena nekolicine osnovnih prehrambenih proizvoda. Poostravanje uvjeta financiranja
pocelo se blago prelijevati na rast kamatnih stopa banaka na kredite stanovniStvu i poduzec¢ima u Hrvatskoj, ali one se i
nadalje zadrzavaju na relativno niskim razinama. Rast ukupnih plasmana monetarnih institucija domacim sektorima (osim
srediSnje drzave) na godiSnjoj se razini nastavio ubrzavati zbog rasta plasmana nefinancijskim poduzecima, posebice
energetskom sektoru. Kretanja poreznih prihoda u 2022. godini bila su zamjetno povoljnija u odnosu na prethodna
ocekivanja. U listopadu je stoga usvojen rebalans proracuna kojim je planirani manjak konsolidirane opce drzave smanjen
na 1,5% BDP-a, s prethodno ocekivanih 2,7% BDP-a.

Model brze procjene realnog BDP-a upucuje na snazno usporavanje rasta gospodarske aktivnosti u trecem tromjesecju na
godisnjoj razini zbog ocekivanog pada na tromjesecnoj razini (Slika 1.)

Realni obujam gradevinskih radova u kolovozu bio je za 0,7% veéi u odnosu na prethodni mjesec, ali to nije bilo dovoljno
da se nadoknadi mjesecni pad iz srpnja od 2,5%. Tako je, u usporedbi s prosjeCnim ostvarenjem iz razdoblja od travnja do
lipnja, zabiljezeno smanjenje od 1,9%. Pritom se izgradnja ostalih gradevina, koja se uglavnom povezuje s gradevinskom
aktivnos¢u u javnom sektoru, na tromjesecnoj razini snizila za 4,7%, dok je istodobno nastavljen trend povecavanija fizickog
obujma gradevinskih radova na zgradama (0,5%), koji je zapoceo sredinom 2020. godine (slike 5. i 6.)

Kada je rijeC o poslovnom optimizmu, ocekivanja su se u listopadu poboljSala u industriji drugi uzastopni mjesec. Ocekivanja
u trgovini i djelatnostima usluga vratila su se na razinu iz kolovoza nakon snaznog pada u rujnu, dok je u gradevinarstvu
zabiljezeno vrlo blago pogorsanje. Tako je, u usporedbi s prosje¢nim ostvarenjem za tre¢e tromjeseCje, optimizam u
industriji bio u listopadu znatno povoljniji, malo se poboljsao i u djelatnostima usluga, dok se istodobno indeks pouzdanja
poslovnih subjekata u gradevinarstvu i trgovini blago smanjio.

(izvor: Informacija o gospodarskim kretanjima, studeni 2022., preuzeto sa https://www.hnb.hr/analize-i-
publikacije/redovne-publikacije/bilten )

Slika 1. Tromjeseé&ni bruto domaci proizved Slika 5. Fizicki obujam gradevinskih radova Slika 6. Zgrade i ostale gradevine
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6.2. Trziste ponudenih nekretnina na podrucju Opc¢ine LiZznjan, naselje Liznjan

Opcina Liznjan-Lisignano smjestena je na krajnjem jugoistoku Istarskog poluotoka, nedaleko najveceg grada u Istarskoj
Zupaniji, grada Pule. Kao jedinica lokalne samouprave obuhvaca povrsinu od 69,87 Cetvornih kilometara Sto Cini oko 2,47%
povrsine Istarske zupanije. Opcina LiZznjan-Lisignano okruZena je morem s njene juzne i istoCne strane. S jugozapadne
strane graniCi s op¢inom Medulin, sa zapadne s gradom Pulom, a sa sjeverne strane s opéinom MarCanom. Proteze se
obalnom linijom duzine oko 27,6 kilometara te obuhvaca brojne uvale. Otprilike 1.800 hektara podrucja opcine Liznjan-
Lisignano pripada obalnom podrucju.

U sastavu opcine Liznjan-Lisignano nalaze se slijedeca naselja: Liznjan, Valtura, Si$an-Sissano, Jadreski i Muntic.

Najveca vodna povrsina u opdini Liznjan-Lisignano odnosi se na morski akvatorij opcine Liznjan-Lisignano. Obalno podrucje
obuhvaca obalu od granice s opéinom Medulin u Kazeli s nekoliko uvala do rta Marlera na juznoj strani, preko uvale
Kuviela, rta Debela i Uljeva do luke Kuje. Zatim slijede uvale Velika i Mala Draga, Kale, Paviri do rta Sv. Stjepan, pa uvale
Mrtvi puc, Babina Skulja, Mezoporat do rta Cuf i polovice luke Budava na isto¢noj strani.

Reljef opcine je pretezno nizinski, s nekoliko manjih uzvienja. Najvisu tocku predstavlja kota na visini od 162,5 m u naselju
Muntic.

Prema Popisu stanovnistva iz 2011. godine, na podruju Opcine Liznjan-Lisignano Zivi ukupno 3 965 stanovnika. Gustoca
naseljenosti opcine Liznjan-Lisignano iznosi 43,5 st/km2., Sto je ispod Zupanijskog prosjeka koji iznosi 74 stanovnika/km?2 te
ispod prosjeCne gustoce naseljenosti u Republici Hrvatskoj koja iznosi 77,08 stanovnika/km2. Populacija od 3.965
stanovnika rasporedena je u pet naselja s razliCitim gustocama naseljenosti. LiZznjan je administrativno, kulturno i
gospodarsko srediste u kojem Zivi 1 340 stanovnika (popis stanovnistva iz 2011.god). Drugo naselje je Valtura sa 875
stanovnika, Sto Cini 22% ukupnog broja stanovnika Opcine Liznjan. Na treem mjestu prema broju stanovnika nalazi se
Sisan-Sissano sa 849 stanovnika (21,41%), na Cetvrtom naselje Jadreski sa 501 stanovnikom, odnosno 12,63%, te na
petom mjestu naselje Munti¢ sa 400 stanovnika (10,09%) ukupnog broja stanovnika Opcine Liznjan-Lisignano.

Njegova povijest stara je od preko 7 000 godina o ¢emu pricaju nalazista, ostaci rimskih vila, komadi¢i amfora i starih
potpoljenih brodova koji se jos nalaze u njegovom podmorju, stari svjetionici koji i danas pokazuju put morskim putnicima,
drevne crkve i Sarm tipi¢nih mediteranskih kuéa gusto zbijenih u centru mjesta.

Prostornim planom utvrdena su gradevinska podruéja na kojima se predvida gradnja, odnosno prosirenje postojeceg
naselja. U povrSinama naselja smjestaju se, osim stanovanja, i sve spojive funkcije sukladne namijeni, rangu ili znacenju
naselja, kao Sto su: javna i drustvena namjena, gospodarska namjena (zanatska, poslovna, ugostiteljsko-turisticka,
turisticka i sl.), sportsko-rekreacijska namjena, javne zelene povrsine, povrsine infrastrukturnih sustava, groblja, itd.

Naselje Liznjan, s obzirom na svoj poloZaj te udaljenost od desetak kilometara od najveceg grada Istarskog poluotoka Pule
privlaci veci broj stanovnika kako za stalno stanovanje tako i za povremeno.

Intenzivnija gradnja, uglavnom obiteljskih kuca i kuca za odmor te viSeobiteljskih gradevina, zapocela je unatrag
dvadesetak godina i to osobito na juznom dijelu i zapadnom dijelu (prema Medulinu) a koja se i danas nastavlja.

Prema podacima sa e-nekretnina vidljive su kupoprodaje nekretnina na ovom podrucju.

6.3. Indeks cijena stambenih nekretnina
Indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN) razvijen je zajednickom suradnjom Drzavnog zavoda za statistiku (DZS) i
Hrvatske narodne banke (HNB) te zamjenjuje dosadasnji hedonisticki indeks cijena nekretnina (HICN), koji je Hrvatska
narodna banka samostalno sastavljala zaklju¢no s drugim tromjesecjem 2015. godine (Tablica J3a). Indeksom cijena
stambenih nekretnina mjeri se kretanje trziSnih cijena stambenih objekata koja su kucéanstva kupila, neovisno o
prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista ukljucena je u trziSnu cijenu.

Indeks obuhvaca sve podatke o transakcijama nekretnina (kuca i stanova/apartmana) na podrucju Republike Hrvatske,
prikupljene na temelju Prijave poreza na promet nekretnina u Poreznoj upravi Ministarstva financija prema unaprijed
definiranim rokovima.

Indeks se sastavlja u skladu s Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za provedbu Uredbe Vije¢a
(EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potroSackih cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u
vlasniStvu stanara od 1. veljace 2013., za kategorije novih i postoje¢ih stambenih objekata te kategoriju ukupno na razini
Republike Hrvatske.

e Za potrebe korisnika DZS je dodatno definirao tri geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i ostalo. Izracun indeksa
cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodoloskim smjernicama Eurostatova priru¢nika “Prirucnik o indeksima cijena
stambenih nekretnina”. Osnovni je izvor podataka za izradu pondera vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih
prethodne godine.

Ponderi su preraCunati prema kretanju cijena stambenih objekata tijekom posljednjeg tromjeseCja prethodne godine.
Izracunavanje pocinje izraCunom indeksa na temelju unaprijed definiranih hedonistickih regresijskin modela, Cije su varijable
definirane na osnovi raspolozivih podataka o svojstvima stambenih objekata.
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Indeksi su do kraja 2011. izraCunati na temelju standardne vremenske indikatorske hedonisticke regresije (engl. time-
dummy), a od prvog tromjesecja 2012., zbog dostupnosti Sireg skupa podataka o svojstvima stambenih objekata, za izracun
se primjenjuje pomi¢na vremenska indikatorska hedonisticka regresija (engl. Rolling window time-dummy). Tako dobiveni
indeksi agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na viSe razine i na razinu ukupno.

(izvor: https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena)

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Bazni indeksi, 2015. = 100°

Godina Tromjesedje Movi Postojedi Crad
Ukupno star!"lbepi star!"lbepi Zagreb Jadran
objekti objekti
3.1 112.32 100.78 114 68 118.96 112.20
4. 1r. 113.54 101.4% 116.00 119.82 113.50
D019, 1t 11755 109.00 119.52 125.02 118.67
2. 1r. 120.80 106.55 123.40 13115 119.24
3. 1r. 121.38 109.07 123.50 133.48 118.05
4. 1r. 124.50 108.45 128.08 137.38 120.35
IIr2IZI2I2I. 1. 1r. 128.25 107.69 13212 140,75 125.39
2.1r. 130.57 111.34 13423 142 54 126.30
3.1 120.75 110.83 133.35 141.09 126.91
4. 1r. 132.95 108.66 137 .45 145 45 127.61
D021, 1t 13419 113.37 138.20 145 43 132.80
2. 1r. 130.03 11877 143.00 152 55 134.34
3. 1r. 141.44 120,30 145.56 154.50 138.18
4. 1r. 144 55 124 58 148,597 158.32 142.51
IIr2!]22. 1. 1r. 15225 13543 155.53 168.63 147.28
2.1r. 157.54 137.66 162.01 17512 151.52

https://www.dzs.hr

7. POREDBENE NEKRETNINE I IZVOR PODATAKA

Podaci o prodanim nekretninama koji se mogu smatrati usporednim nekretninama pronadeni su u bazi e-nekretnina. Sve
poredbene nekretnine, nalaze se na podrucju Opcine Liznjan, u radijusu od cca 1200 m, iste namjene i nacina gradnje
prema prostornoplanskoj dokumentaciji.

Sve poredbene nekretnine su zemljiSta I kategorije — katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Prema odredbama PPUO Liznjan Clanak 70. utvrdena je najveca dozvoljena izgradenost gradevne Cestice i ne moze biti
veca od utvrdenog gradivog dijela gradevne Cestice. Ukoliko je utvrdena najveca dozvoljena izgradenost gradevne Cestice
veca od utvrdenog gradivog dijela gradevne Cestice, tada je mjerodavan utvrdeni gradivi dio gradevne Cestice. Nadalje,
najveca dozvoljena izgradenost gradevne Cestice, u smislu odredbi Plana podrazumijeva koeficijent izgradenosti Cestice (k-
ig) prema posebnom propisu. Koeficijent iskoriStenosti Cestice (k-is), takoder prema posebnom propisu, se u smislu odredbi
Plana dobija mnoZenjem pojedinacnog k-ig i najve¢eg dozvoljenog broja nadzemnih etaza.

Za poredbene nekretnine, prema prostorno planskoj dokumentaciji vrijede iste odredbe, te je ovisno o povrsini poredbenih
nekretnina utvrdeno da maksimalni kis za poredbenu nekretninu 1 iznosi 0,60 (30%x525%2/525=0,60) za poredbenu
nekretninu 2 iznosi 0,60 (30%x457x2/457=0,60, za poredbenu nekretninu 3 iznosi 1,04 (280+20%x27=285, 285/827 x3
=1,04.

Procjembena nekretnina k.¢.br. 1006/6 k.o. Liznjan je zemljiste II kategorije

Procjembena nekretnina k.C.br. 1006/7 k.o. Liznjan je zemljiste I kategorije te maksimalni kis iznosi 280+20% x20=284,
284/820 x3 =1,04

18


https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena
https://www.dzs.hr/

PROCIJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:
k.C.br. 1006/6 i 1006/7 obje k.o. Lizanjan

NARUCITELJ:
POZGAJ d.0.0. — u stecaju, Veliki Bukovec

Broj elaborata: 33/12/22

prosinac 2022.g.

POREDBA 1.......... ID ZKC 1698124

Gradevinsko zemljiste - 1 k.C. u k.o. Liznjan, povrSine 525 m2, kupoprodajni ugovor od 17.09.2021., cijena 330,000 kn

(628.57 kn/m?2).

POREDBA 2.......... ID ZKC 1703495

Gradevinsko zemljiste - 1 k.C. u k.o. Liznjan, povrsine 457m2, kupoprodajni ugovor od 06.10.2021., cijena 299,455.52kn

(655.26 kn/m?2).

POREDBA 3.......... ID ZKC 1569441

Gradevinsko zemljiste - 1 k.C. u k.o. Liznjan, povrsine 827 m2, kupoprodajni ugovor od 15.06.2021., cijena 651,617.99kn

(787.93 kn/m?2).

Izralun poredbenom metodom, ¢&l. 27. Pravilnika Procjenjivana | poredbena 1 | Poredbena 2 | Poredbena 3
nekretnina

OSNOVNI ULAZNI PODACT
Opcina LiZznjan Liznjan Liznjan Liznjan
Naselje LiZznjan Liznjan Liznjan Liznjan
Nekretnina grad.zemlj. grad.zemlj. grad.zemlj. grad.zemlj.
Izvor podataka nalog e-nekretnine e-nekretnine e-nekretnine
Vrsta podataka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije - 17.09.2021. 06.10.2021. 15.06.2021.
prodajna / traZena cijena 330,000.00 299,455.52 651,617.99
Povrsina m>? 820.00 525.00 457.00 827.00
Cijena po m? 628.57 655.26 787.93
PROTOK VREMENA - - -
indeks cijena stambenih nekretnina 151.52 138.18 142.51 134.34
Viremensko uskladenje 1.10 1.06 1.13
Korigirana vrijednost po m? 689.25 696.69 888.69
Kategorija zemljista - sukiadno Pravilniku I I I
Prilagodba 1.00 1.00 1.00 1.00
Prilagodena prodajna cijena po m?2 689.25 696.69 888.69
Mogucnost gradnje (kis) -koef.sukladno
Prilogu 11. Pravilnika 1.04 0.60 0.60 1.04
Prilagodba 1.73 1.73 1.00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1,194.70 1,207.60 888.69
Komunalna infrastruktura* izgradena isto isto isto
Prilagodba 1.00 1.00 1.00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1,194.70 1,207.60 888.69
Indikator vrijednosti po m2 1097.00 1,194.70 1,207.60 888.69
Uskladena vrijednost zemijista I kategorije (kn/m?2) 1097.00
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN
Odstupanje od prosjeka (apsolutno) -97.70 -110.60 208.31
Odstupanje od prosjeka (%) -8.91% -10.08% 18.99%
Kvadrat odstupanja 9,546.20 12,232.51 43,391.11
o0 (standardno odstupanje) 147.4 13% ZADOVOLJAVA | ZADOVOLJAVA | ZADOVOLIAVA
20 (dvostruko standardno odstupanje) | 294.8 26% ZADOVOLJAVA | ZADOVOLJAVA | ZADOVOLIJAVA

Prosjecna vrijednost za zemljiste I kategorije iznosi 1.097,00 kn/m?2

Neuobicajenim okolnostima smatraju se znacajna pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena ve¢a od +30% od prosjecne
kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku ili tijekom utvrdivanja trziSne vrijednosti
pojedinacne nekretnine. Analiziraju¢i predmetne kupoprodaje nekretnina iz prikupljenih kupoprodajnih cijena vidljivo je da
nema nekretnina koje znacajno odstupaju od ostalih cijena nakon interkvalitativnog izjednacenja, te ¢e se sukladno dl. 4.
stavak 3., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina nece izostaviti iz daljnjeg postupka utvrdivanja trzisSne

vrijednosti.

Nakon provedenih izjednacenja i analiza pribavljenih podataka poredbenih nekretnina pravilo dva sigma je zadovoljeno jer

je izratunom dobiveni iznos manji od 40%.

19




NARUCITELJ:
POZGAJ d.0.0. — u stecaju, Veliki Bukovec

PROCIJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:
k.C.br. 1006/6 i 1006/7 obje k.o. Lizanjan

Broj elaborata: 33/12/22
prosinac 2022.g.

8. MISLIENJE I ZAKLJUCAK O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
8.1. Nekretnina k.C.br. 1006/6 k.o. LiZznjan

U postupku procjene utvrdena je vrijednost nekretnina za I kategoriju zemljista. S obzirom da nekretnina k.C.br. 1006/6 k.o.
Liznjan nema pristup na javno prometnu povrsinu te se ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu
kojim se ureduju pitanja gradnje, nekretnina k.C.br. 1006/6 k.o. Liznjan je zemljiste II kategorije, povrsine 370
m2,

S obzirom na Prilog 4. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina: ORJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI
ZEMLIISTA OVISNO O SPREMNOSTI NA GRADNJU pri ¢emu je udjel za zemljiste II kategorije u odnosu na zemljista I
kategorije 0,50-0,80 (50% do 80%) za zemljista koju su predmet ovog postupka odabran je udjel od 60 % u odnosu na
zemljiste I kategorije.

PRILOG 4.
ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU

Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima
I 100%
II 50 - 80%
11T 25 - 60%

J.= 0,60 x 1.097,00 kn/m?2 = 658,20 kn/m?2 (87,36 €/m?2)

Jedinicna vrijednost
658,20 (kn/m2)

k.C.br. u k.o.LiZnjan

1006/6
UKUPNO:

Povrsina k.¢.(m2)
370
370

Vrijednost zemljista
243.534,00 (kn) 32.322,52 (€)
243.534,00 (kn) | 32.322,52 (€)

8.2. Nekretnina k.c.br. 1006/7 k.o. Liznjan

U postupku procjene utvrdena je vrijednost nekretnina za I kategoriju zemljiSta. Nekretnina k.c.br. 1006/7 k.o. Liznjan
je zemljiste I kategorije, povrsine 820 mz2,

J.=1 % 1.097,00 kn/m2 = 1.097,00 kn/m?2 (145,60 €/m?2)

k.C.br. u k.o.Liznjan | Povrsina k.c.(m2)| Jedini¢na vrijednost Vrijednost zemljista

1006/7 820 1.097,00 (kn/m2) | 899.540,00 (kn) | 119.389,48 (€)
UKUPNO: 820 899.540,00 (kn) | 119.389,48 (€)
REKAPITULACIJA:

k.C.br. u k.o.LiZznjan

Povrsina k.¢.(m2)

Jedinicna vrijednost

Vrijednost zemljista

1006/6 370 658,20 (kn/m2) | 243.534,00 (kn) 32.322,52 (€)
1006/7 820 1.097,00 (kn/m2) | 899.540,00 (kn) | 119.389,48 (€)
UKUPNO: 1.190 1.143.074,00 (kn) | 151.712,00 (€)

Fiksni tecaj konverzije 1€ = 7,53450kn

U procjenjenu vrijednost nisu uracunati porezi.
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9. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u ovom elaboratu. Prilikom procjene koristeni su relevantni
podaci za izradu ove procjene.

Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenjen je u skladu sa vaze¢im zakonima, propisima i odredbama te pravilima struke.
Zadatak ovog elaborata nije ukljuCio provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljiSta iz aspekta: arheoloskih nalaza,
kontaminacije tla, i slicnih elemenata koji bi utjecali na trziSnu vrijednost zemljista.

Procjena trzisne vrijednosti zemljista napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu ne postoje arheoloski
nalazi, elementi kontaminacije tla i sli¢ni elementi.

Potvrdujem da kao procjenitelj osobno nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na
predmetnoj nekretnini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine.

Karla Bozac, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja graditeljske struke
I progiene nekretnina

Digitalno potpisao:
KARLA KARLA BOZAC
Y, Datum: 2022.12.21
BOZAC 21:19:38 +01'00'
10. PRILOZI I DOKUMENTACIJA

U elaboratu su sadrzani svi prilozi, podaci o vrijednosti nekrentina. Izvatci iz zemljiSne knjige i katastar prileze ovom nalazu.

Ovaj elaborat izraden je i potpisan u elektronskom obliku. Naruditelju su dostavljena dva primjeraka te u elektronskom
obliku.
Elaborat je u elektronskom obliku pohranjen u arhivi vjestaka.

procjenu izradila:
Karla Bozac, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja graditeljske struke

I procjene nekretnina
KA R LA Digitalno potpisao:
KARLA BOZAC

BOZAC o oros
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10.1. Izvadak iz zemljisne knjige

e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA

Stanje na dan: 10.12.2022. 11:11

Katastarska opéina: 324167, LIZNJAN

Verificirani ZK uloZzak

Broj ZK uloska: 336

Broj zadnjeg dnevnika: Z-23162/2022
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Rbr.

Broj Povrsina

zemijista Oznaka zemljiéta Primjedba
(kat. jutro| &hv | m2
cestice)

1006/6 |SUMA 370

1006/7 |ORANICA 820

UKUPNO: 1190

B
Vlastovnica

Rbr.

| Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasniéki dio: 111
POZGAJ D.0.0., VELIKI BUKOVEC, DRAVSKA 24

1.5

Zaprimljeno 25.11.2022.g. pod brojem Z-23162/2022 162
na .

ZABIL:IEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, ZAKLJUCAK TRGOVACKOG SUDA U

VARAZDINU, POSL. BR. ST-197/2022-21 30.08.2022, zabiljeZuje se otvaranje ste¢ajnog

postupka nad duznikom POZGAJ d.o.o., OIB: 97022429963, Dravska ulica 24, Veliki Bukovec,

Ludbreg.

Cc
Teretovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa lznos Primjedba

4. Na

suvlasnicki dio: 1

41

Zaprimljeno 30.04.2019.g. pod brojem Z-6557/2019 6.759.613,94 KN vezanouzB1(1.2)

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE O OSIGURANJU OPCINSKOG
SUDA U PULI-POLA, POSL.ER. OVR-268/2019-2 OD DANA 23.04.2019, radi
osiguranja ukupnog iznosa od 6.758.613,94 kn, uz ovrsivost trazbine, te ostalih
uvjeta iz Rjedenja, u korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA - POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED VARAZDIN, OIB: 18683136487

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 10.12.2022.

ZemljiGnoknjizni izvadak [datum | wrijeme izrade) 10.12.2022. 11:14:36 Stranica: 1
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10.2. Izvod iz katastarskog plana i posjedovni list

|
| N |
" NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA Ko, LIZNJAN
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA i bre 1006/7
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
PULA-POLA

Stanje na dan: 10.12.2022.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1: 1000
lzvomo mjerilo 1:1000

;‘\?‘3'. 3 -
-

10092

1013/17 .
- 1009,1 onsyz | 3862

Looa

1005 /4 | .
aars3
100573
1006/11
Ggm
| "]
3
1005/7
roet 4002
o5 s
I

1006/9

10051
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA

Stanje na dan: 10.12.2022, 11:48

Katastarska opéina: LIZNJAN (Mbr. 324167)

Posjedovni list: 661

NESLUZBENA KOPIJA

TZVOD IZ POSIEDOVNOG LISTA

Udio

Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe

01B

POZGAJ 1.0.0., DRAVSKA 24, VELIKI BUKOVEC (VLASNIK)

97022429963

Podaci o katastarskim cesticama

Ukupna povriina katastarskih estica

- Broj Adresa katastarske Cestice/Natin uporabe katastarske Povrsina/ Broi Posebni
2| 5| katastarske |Eestice/Naéin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 ' D LJ pravni Primjedba
Cestice zgrade o refimi
1006/6 LIZNJAN 3700 04
SUMA 370
1006/7 LIZNJAN 80| 04
ORANICA 220
1190

NAPOMENA: Ovaj izvod iz posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim esticama upisanim u posjedovnom listu,
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10.3. Nalog

Sudski vjestak
graditeljske struke

i procjene nekretnina
KARLA BOZAC
Sv.Cecilija 20

52215-Vodnjan

PREDMET:Marudiba procjene k.C.br. 1006/6 1 1006/7 k.o. LiZnjan

NARUCITELI:Poigaj d.0.0.-u stedaju, Veliki Bukovec, Dravska 24

1ZRABIVAC: Karla Bofac, dipl.ing.grad.

PREDMET: procjena trisne vrijednosti k.c.br. 1006/6 i 1006/7 obje k.o. LiZnjan

ZADATAK: (npr. lzrada procjembenog elaborata radi utvrdivanja triigne vrijednosti nekretnina k.c.br. 1006/6 i
1006/7 obje k.o. Litnjan

DAN VREDNOVANIA: dan izrade nalaza i misljenja

DAN KAKVOCE: dan ofevida

OPIS PROCIENJIVANE MEKRETMIME: Sumna i oranica

SVRHA IZRADE PROCIEMBENOG ELABORATA:utvrdivanje triidne vrijednosti, radi prodaje nekretnina koje su
predmet procjene

OSNOVICA ZA VREDNOVANIE: Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/159) i Pravilnik o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

U Osijeku,12.12,2022 g,
Stecajna upraviteljica
NENSI Digitally signed by
MNEMSI MATUEVIC

Date: 20221212
MATU EVIC 18:24:35 +01'00"
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