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NEKRETNINE GRADEVINSKO ZEMLJISTE
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K.C. 11211, K.O. CRES

El.broj : 14-03-2024
Datum : oZujak 2024.
Izradila : Jasminka Lili¢ d.i.g.

PROCIJENJENA

VRIJEDNOST
74.500,00 EUR (213,47 EUR/ m2)

SVRHA KUPOPRODAJA

PROCJENE
Ovaj elaborat se sastoji od ukupno 40 stranica s prilozima.
Elaborat je izraden u jednom ovjerenom primjerku .

SADRZAJ:

Rjesenje o imenovanju stalnog sudskog vjestaka graditeljske
struke i procjenitelja
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Republika Hrvatska
Trgovaéki sud u Rijeci
Rijeka, Zadarska 113

Ured predsjednice suda
Broj: 4 Su-227/2020-2
Rijeka, 12. studenoga 2020,

Na temelju odredbe dlanka 126, stavak 4, Zakona o sudovima ("M.N.", br. 28/13,
33/15, B2/15, 82/16, 6718, 126/19). odredbe Elanka 17, stavak 1. alingja 7. Sudskog
poslovnika ("N.N.", br. 37/2014, 49/2014, 815, 35/15, 123/15, 45/16, 39/17, 33/17, 34/17,
STHUT, 10118, L1918, 81719, 12819, 39/20, 47/20), kao i odredbe &lanka 10. Pravilnika o
stalnim sudskim viedtacima ( ™N.N." br. 38/14, 123/15 , 29716, ispravak 61/19), predsjednica
Treovatkog suda u Rijeci [ka Mohorovié, 12. studenoga 2020, godine donijela je sljedeée

RIESENIE

JASMINKA LILIC iz Rijeke, Svalhina 7, OIB: 23206156984, imenuje se stalnim
sudskim vjedtakom za podrugje GRADITELISTVA I PROCIENU NEKRETNINA na
vrijeme od 4 (Zetiri) godine, pofev od 30. prosinca 2020, godine ra podrugje Trgovatkog
suda u Rijeci.

ObrazloFenje

Ma temelju odredbe €lanka 12, Pravilnika o stalnim  sudskim vjedtacima Trgovatkom
sudu u Rijeci 2. studenoga 2020, godine obratila se Jasminka Lili¢ iz Rijeke, sa zamolbom za
ponovng  imenovanje stalnim  sudskim vieStakom za  podretje graditeljstva i procjene
nekretnina na Trgovadtkom sudu u Rijeci. Uz zahijev  imenovana je dostavila: policu
osiguranja, elektronitki zapis o radnom odnosu, uvjerenje da s¢ ne vodi kazneni posiupak,
popis vieStalenja obavljenih u prethodnom mandatu. rjesenje iz prethodnog mandata.

Uvidom u priloZenu dokumentaciju utvedeno je da imenovana ispunjava sve uvjele iz
Elanka 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima za ponovno imenovanje, te je na temelju
odredbe lanka 12. Pravilnika o sudskim vjeitacima rijedeno kao u fzreci fedenja,

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjelenja moZe se podnijeti 2alba u roku od 15 dana od dana dostave
rieSenja. Zalba se podnosi patem predsjednika Trgovatkog suda u Rijeci u dva istovjetna
primjerka s dva preslika riefenja, 8 o Zalbi odluéuje Ministarstvo pravoseda Republike
Hrvatske.

PREDSIEDNICA SUDA
Tka Mohorovid

Dostavitiz
. Jasminka Lilid, Rijeka, Svalbina 7
2 Ministarstve pravosuda RH,

3 Arhiva, ovdje

Cokurmend ja siskironitkl podpiman g‘:ﬂ

A RO RS P P—
WrgEmE polpisivanjs B Al TR S T M
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e BeMDHIETRY
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SADRZAJ

1.0PCE INFORMACIJE — ZADATAK
1. Podaci o predmetu procjene
2. Podaci o o€evidu
2.LOKACIJA
2.1.Polozaj i prikaz
2.2. Makrolokacija
2.3.Mikrolokacija
3.ZEMLJISTE
3.1. Planski status
3.2. Opremljenost (prometnice, infrastruktura)
3.3. Buka, zagadenje
3.4. Sadasnje koristenje i potencijal zemljista
4.TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
4.1. Izbor metode procjenjivanja s obrazlozenjem
4.1.2. Utvrdivanje vrijednosti zemljista

4.1.3. Poredbene nekretnine-opis

5. ZAKLJUCAK

e Popis primjenjenih propisa
e Prilozi

e |zjava
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1. OPCE INFORMACIJE- ZADATAK

1. Podaci o predmetu procjene
. Predmet procjene
. Adresa nekretnina
. Podaci iz zemljiSne knjige

Opcinski sud u Rijeci

ZemljiSnoknjizni odjel Mali LoSinj
k.o. CRES z.k.ul. 9596

K.C. 112/1 MASLINIK 1391 m2
6. suvlasnicki dio 1/1
GRAD CRES

2. Podaci o ocevidu

Datum procjene vrijednosti
Dan procjene kvalitete
Dan ocevida

Opseg obilaska:

Na ocevidu koriStena dokumentacija:

GRADEVINSKO ZEMLJISTE
MELIN | , CRES

14.03.2024.

14.03.2024.

02.02.2024.

obavljen je pregled lokacije,
fotografiranje

vlasni¢ka dokumentacija,
posjedovni list, izvod iz
katastarskog plana

Predmet procjene je dio k.€. 112/1 k.o. Cres povrSine cca 349 m2 u zoni obiteljske i stambene

namjene . Preostali dio zemljiSta javna prometna povrsina nije predmet procjene. To¢na povrsina

utvrdit ¢e se parcelacijskim elaboratom .
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2. LOKACIJA
2.1.Polozaj i prikaz

Predmetne nekretnine nalaze se u gradu Cresu , predio Melin I.
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2.2.Makrolokacija

Cres je administrativno srediSte i najvece naselje na otoku Cresu. Cres je utvrdeni gradic,
zgusnute urbane strukture, smjesten na dnu dobro zasticenog zaljeva na zapadnoj strani
istoimenog otoka. Izgradena povrsina danasnjeg grada Cresa $iri se u obliku potkove uz sjeverni
rub prostrane Creske luke, Sto se proteze u duzini od 1800 m. i Sirini od 800 metara. Sredisnji
polozaj u odnosu na oto¢ni prostor i povoljna pozicija u odnosu na pomorske putove i veze s
velikim sjevernojadranskim lu¢kim centrima osigurali su Cresu vodec¢u ulogu na otoku.
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2.3.Mikrolokacija

ZemljiSne knjige : k.C.
maslinik 1391 m2

Katastar : 3456/1 k.o. Cres- grad
maslinik 1391 m2

3456/1 E

112/1 k.o. Cres

SVALBINA7, RIJEKA  OIB 23206156984 Mb 098 329 061

[zradi javnu fspravy -

udia

1/1

: CRES-GRAD, 302333
.1391 Heslurhena jna spraa ~
=a: SWUNIKOLA
JPISANE OS0BE
e | preximeNaziy Addresa
GRAD CRES Creskog statuta 15, 51557 Cres,
Hrvatska
fRSTA UPORABE
Vrita uporabe lip zgrade PowrZina [m
MASLINIK
IETALH
Bro| zadnje promjene Oenaka zadnjeg elaborata Klaca radnjeg upravnopg rjes
131/2022 472022 UP/1 932-07/2022-02/7
Pasebinl pravnl redi Prave graden|a Brof detaljnog fkta
ME ME I1
Flombe/Ornake
DEWTIFIKAC|JA CESTICE
Glayna |'il:_‘_;: kL Bt
CRES 1131

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI — GRADEVINSKO ZEMLJISTE , CRES

EL.BROJ: 14-03/2024

6/40



URED OVLASTENOG INZENJERA GRADEVINARSTVA JASMINKA LILIC

SVALBINA7, RIJEKA  OIB 23206156984 Mb 098 329 061

Zemljiste je neizgradeno , povoljne konfiguracije u padu prema jugozapadu. Dio zemljista uz

cestu Melin je pravilnog pravokutnog oblika, dok je drugi dio nepravilnog oblika, dio je izduzen u
smjeru jugozapad- sjeveroistok , a sjeverozapadni dio je nepravilnog oblika. Zemljite je obraslo
autohtotonim raslinjem . U blizini lokacije je izgradena komunalna infastrutura .
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3. ZEMLJISTE
3.1.Planski status
Izvor podataka: sluZbene web stranice zavoda za prostorno uredenje PGZ

Namjena zemljista definirana je VI. izmjenama i dopuni Urbanisti¢kog plana uredenja naselja

Cres - gradevinskih podrugja naselja NA 7 i povrSina izdvojenih namjena ( "Sluzbene novine
Primorsko-goranske Zupanije" broj 45/07, 20/08-ISP, 3/11, 53/12, 43/13, 9/16,17/19, 17/19-ispr.,
16/20-zaklj. i 42/20)

GRABDEVINSKO PODRUCJE NASELJA CRES
POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

(s) STAMBENA NAMJENA
Yo ZUPANIIA PRIMORSKO GORANSKA
Oodiud GRAD CRES |

Naziv pmsinmog plana -
V. [ZMJENA | DOPUMNA

URBAMISTICKOG PLANA UREBENJA NASELJA CRES
GRABEVINSKIH PODRUCIA MA 7 | POVRSINA IZDVOJENIH NAMJIENA

[T ————— KORISTENJE [- NAMJENA P{}UR@NA.

T Myerils hanografsiag prkesa:
M 1:2000
Oifioka prniskavnatiog iela o s phtulmwulﬁbl Odkiia predwimnitkog Yok o donolenju plana [sulbeno glasin)

“3hulberne novine Primorskeo goranshs Jupangs” broj 2515 | "Bl movine Pr oo e RITH
ool 16,04, 3018,

[T S P —r [V ] B ]

Broj karlogratskog prikaza
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2upanija: ZUPANIJA PRIMORSKO GORANSKA
Opéinafgrad: GRAD CRES

Naziv prostomog plana

V1. IZMJENA | DOPUNAURBANISTICKOG PLANA UREDENJA NASELJA CRES
- GRADEVINSKIH PODRUCJA NA 7 | POVRSINA IZDVOJENIH NAMJENA

RN NACIN | UVJETI GRADNJE
Broj kartografskog prikaza 4 Mjerilo kartografekog prikaza: 1 2000
Odluka predstavnitkog fijela o zradi plana (sluzbeno glasilo) Odluksa pr itkog tisla o plana glasilo):
novine Bupanije” broj 22120 | “SluZbene novine Primorsko-goranske Zupanije” broj 42120
STAMBENA GRADNJA
E OBITELJSKE GRABEVIME
S:1-2 OBITELJSKE | STAMBEME GRABEWVINE
S-2 STAMBEME GRABEVINE
S-3 VISESTAMBENE GRADEVINE
VISESTAMBEMNE GRADEVINE S POSLOVMIM PRIZEMLJEM
Clanak 2.

20. Regulacijski pravac — je pravac koji ini granica izmedu cCestice javnog prostora (ulica,
pristupna cesta, javna cesta, trg i dr.) i gradevinske ¢estice osnovne namjene.

21. Gradevni pravac odreduje poloZaj osnovne gradevine u odnosu na susjedne gradevne
Cestice | gradevine te cestu ili drugu javnu povrsinu. Izvan pravca gradenja, max. izbocine do 2
metra.

4. UVJETI I NACIN GRADNJE STAMBENIH GRADEVINA
Clanak 66.
Ovim Planom gradevine stambene namjene dijele se na:

a. obiteljsku gradevinu koja moZe biti slobodnostojeca ili dvojna, a sadrZi najvide tri samostalne
uporabne cjeline,

b. stambenu gradevinu koja moZe biti slobodnostojeca ili dvojna, a sadrZi najvise 4 samostalne
uporabne cjeline,

c. viSestambenu gradevinu s vise od 4 samostalne uporabne cjeline.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI — GRADEVINSKO ZEMLJISTE , CRES
EL.BROJ: 14-03/2024 9/40



g URED OVLASTENOG INZENJERA GRADEVINARSTVA JASMINKA LILIC
SVALBINA 7, RIJEKA OIB 23206156984 Mb 098 329 061
A

Gradnja gradevina stambene namjene moguca je na povrsinama stambene i mjeSovite namjene i
to:

- obiteljskih u zonama planske oznake (S-1i S-1-2),

- stambenih u zonama planske oznake (S-2 | S-1-2),

- viSestambenih u zonama planske oznake (S-3),
Clanak 26.

U ¢lanku 66. prvom stavku tocki a) i tocki b) se nakon rijeci: »slobodnostojeCa« bride rijec: »ili« i
dodaje zarez te nakon rijeci:»dvojna« dodaju rijeci: »ili u nizu«

Nakon prvog stavka se dodaje drugi stavak koji glasi:
»Niz se moZe sastojati od najvise 5 gradevina.«

Drugi stavak postaje treci stavak i u njemu se na kraju trece alineje dodaju rijeci »i prema
grani¢nim vrijednostima iz ¢lanka 77.a u izgradenom dijelu zona planske oznake (S-1-2)«.

4.1. OBITELJSKE GRADEVINE
Veli¢ina i oblik gradevinskih cestica
Clanak 67. (27 )
Utvrduju se sljedece granicne vrijednosti za gradevne éestice za gradnju obiteljske gradevine:
a) najmanja dopustena povrsina gradevne estice iznosi:

- za slobodnostojece gradevine 400 m?, uz uvjet da Sirina gradevne Cestice, mjerena na mjestu
gradevinske linije, ne moZe biti manja od 16 m,

- za dvojne gradevine 300 m?, uz uvjet da sirina gradevne estice, mjerena na mjestu
gradevinske linije, ne moZe biti manja od 12 m.

»- za gradevine u nizu 250 m?, uz uvjet da Sirina gradevne Cestice, mjerena na mjestu
gradevinske linije, ne moZe biti manja od 8 m, odnosno od 10 m na zavr$noj jedinici.«

Iznimno od uvjeta propisanih u prethodnom stavku, radi dovrSetka postojec¢eg nacina gradnje,
omogucava se interpolacija obiteljskih gradevina u zonama oznacenim M1 poStujuci
mikrolokaciju.

b) najveca dopustena povrsina gradevne Cestice za sve tipove stambene gradnje iznosi 2000 m>.
¢) najveci dopusteni koeficijent izgradenosti gradevne Cestice (Kig) iznosi:

- za samostojec¢u gradevinu 0,30

- za dvojnu gradevinu 0,40

- za gradevinu u nizu 0,50.
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d) najveéi dopusteni koeficijent iskoriStenosti (Kis) iznosi:
- za samostojecu gradevinu 0,9 uklju¢ujuci tavan / 1,1 uklju¢ujuéi tavan i podrum
- za dvojnu gradevinu 0,8/ 1,2 ukljucujuci tavan / 1,4 ukljuéujuci tavan i podrum, «.
-za gradevinu u nizu 1,0/ 1,5 ukljucujuci tavan / 1,7 uklju¢ujuci tavan i podrum.
4.2. STAMBENE GRABEVINE

Clanak 69.(28)
Stambene gradevine mogu se graditi kao slobodnostojec¢e , dvojne gradevine i u niz.
Veli€ina i oblik gradevinskih Eestica

Clanak 70.(30)
Utvrduju se slijedeée grani¢ne vrijednosti za gradevne Cestice za gradnju stambene gradevine:
a) najmanja dopustena povrsina gradevne ¢estice iznosi:

- za slobodnostojeée gradevine 500 m?, uz uvjet da $irina gradevne &estice, mjerena na mjestu
gradevinske linije, ne moze biti manja od 16 m,

- za dvojne gradevine 400 m? po gradevini, uz uvjet da Sirina gradevne estice, mjerena na
mjestu gradevinske linije, ne moZe biti manja od 12 m.

- za gradevine u nizu 300 m?, uz uvjet da Sirina gradevne Cestice, mjerena na mjestu
gradevinske linije, ne moze biti manja od 8 m, odnosno od 10 m na zavr$noj jedinici

b) najveci dopusteni koeficijent izgradenosti gradevne ¢Cestice(Kig) iznosi:

- za samostojec¢u gradevinu 0,30

- za dvojnu gradevinu 0,4

-za gradevinu u nizu 0,50

c¢) najveci dopusteni koeficijent iskoristenosti gradevne Cestice(Kis) iznosi:

- za stambenu samostojecu gradevinu 0,9/1,2 uklju€ujuci tavan/1,4 uklju€ujuéi tavan i podrum.
- za stambenu dvojnu gradevinu je Kis 1,2/ 1,6 uklju¢ujuci tavan/1,8 uklju€ujuci tavan i podrum.

- za gradevinu u nizu 1,5./ 2.0 ukljuéujuci tavan/2.2 ukljuéujuci tavan i podrum.
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4.3. VISESTAMBENE GRADEVINE
Clanak 75.(33)

Visestambene gradevine mogu se graditi samo u zonama planske oznake (S-3), odredenim na
kartografskom prikazu br. 4. i 4.A »Nacin i uvjeti gradnje« u mjerilu 1:2000. i prema grani¢nim

vrijednostima iz ¢lanka 77.a u izgradenom dijelu zona planske oznake (S-1-2)«.
Clanak 76.

Utvrduju se sljedece grani¢ne vrijednosti za izgradnju viSestambenih gradevina u zonama
planske oznake (S-3)«.

- minimalna veli¢ina gradevne &estice iznosi 1000 m? ;
- najveci dopusteni koeficijent izgradenosti (Kig) je 0,3, a iznimno u povijesnim graditeljskim
cjelinama i drugim gusto izgradenim dijelovima naselja kad se parkiraliste za potrebe gradevine
osigurava izvan njene gradevne Cestice ili u garazi ispod gradevine (kig) iznosi do«,
- najveci dopusteni koeficijent iskoristenosti nadzemno (kin) je»1,2 / koeficijent iskoristenosti (kis)
iznosi 1,5 a iznimno u povijesnim graditeljskim cjelinama i drugim gusto izgradenim dijelovima
naselja kad se parkiraliSte za potrebe gradevine osigurava izvan njene gradevne Cestice ili u
garazi ispod gradevine (kin) iznosi do 3,2 dok (kis) iznosi 4,0.«
- najveci dopusteni broj nadzemnih etaza je Cetiri (E=4), uz mogucnost gradnje podruma;
- najveca dopustena visina gradevine je V= 11,0 metara.

Clanak 36.

Nakon ¢&lanka 77. se dodaje novi €lanak 77a. koji glasi:

»U cilju formiranja jednoobraznih morfoloskih cjelina u zonama planske oznake (S-1-2) i to
isklju€ivo unutar izgradenih dijelova stambenih podruéja Melin i Brajdi utvrduju se sljedeée

grani¢ne vrijednosti za interpolaciju i uklapanje izvedenog stanja viSestambenih gradevina:
a) unutar izgradenog dijela stambenog podru&ja Melin:
- minimalna veli¢ina gradevne &estice iznosi 400 mz,

- najveci dopusteni koeficijent izgradenosti (kig) je 0,4,
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- najveci dopusteni koeficijent iskoriStenosti nadzemno (kin) iznosi 1,6/ koeficijent iskoriStenosti

(kis) iznosi 2,0,

- najveci dopusteni broj nadzemnih etaza je Cetiri (E=4), od kojih je Cetvrta potkrovlje i moguénost
gradnje podruma,

- najveca dopustena visina gradevine je V= 7,5 metara,

- najveci broj stambenih/ uporabnih cjelina iznosi do 8 samostalnih jedinica.
b) unutar izgradenog dijela stambenog podrucja Brajdi:

- minimalna veli€ina gradevne &estice iznosi 600 mz,

- najveci dopusteni koeficijent izgradenosti (kig) je 0,3,

- najveci dopusteni koeficijent iskoriStenosti nadzemno (kin) iznosi 1,2/ koeficijent iskoriStenosti
(kis) iznosi 1,5,

- najveci dopusteni broj nadzemnih etaza je Cetiri (E=4), od kojih je Cetvrta tavan i moguénost
gradnje podruma,

- najveca dopustena visina gradevine je V= 9,0 metara,

- najveci broj stambenih/ uporabnih cjelina iznosi do 8 samostalnih jedinica.

Smjestaj obiteljskih i stambenih objekata na gradevinskoj parceli
Clanak 72

Obvezni gradevni pravac na gradevnim ¢esticama stambene namjene udaljen je 5 m od
regulacijskog pravca.

Iznimno, u ve¢ izgradenim dijelovima gradevinskog podrucja (interpolacija) udaljenost obveznog
gradevinskog pravca moZe biti i kraCa, tj. formirat ¢e se prema susjednim zgradama, odnosno
lokalnim uvjetima.

Granica gradevnog dijela ¢estice udaljena je najmanje 4 m od granice gradevne Cestice.

Iznimno od prethodnog stavka, u vec¢ izgradenim dijelovima naselja, sukladno lokalnim uvjetima,
gradevina moZe biti udaljena manje od 4 metra, ali ne manje od 1 metra, pod sljede¢im uvjetima:

- da udaljenost od susjedne zgrade iznosi najmanje 5 metara

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI — GRADEVINSKO ZEMLJISTE , CRES
EL.BROJ: 14-03/2024 13/40



g URED OVLASTENOG INZENJERA GRADEVINARSTVA JASMINKA LILIC
SVALBINA7, RIJEKA  OIB 23206156984 Mb 098 329 061
A

— da se na gradevini koja je od susjedne gradevne estice udaljena manje od etiri metra ne
smiju graditi otvori prema toj medi.

3.2. Opremljenost (prometnice, infrastruktura)

Zemljiste ima pristup na k.€. 5300/1 k.o. Cres- grad- trazena katastarska cestice ili posjedovni list
ne postoji u katastarskom operatu ili katastarska Cestica postoji samo u grafickom dijelu

katastarskog operata i nema pisane podatke .

Tatvori

3.3. Buka, zagadenje
Nema izraZenijih izvora buke i zagadanja na lokaciji.
3.4. Sadasnje koristenje i potencijal zemljista

Zemljista se nalaze na podru¢ju Melina u gradu Cresu . Zemljiste je je neizgradeno . Dio zemljidta
se nalazi u u gradevinskom podrucja naselja, NA-7 Cres stambene namjene — S1-2 obiteljske i
stambene gradevine. Pristup je sa uredene javne povrSine asfaltirane dvosmjerne ulice Melin | .

Preostali dio zemljiSta koji nije predmet procjene je javna prometna povrsina.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI — GRADEVINSKO ZEMLJISTE , CRES
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S obzirom na oblik estice koji je predmet procjene ( max . Sirine cca do 11 m) na zemljistu nije
moguca gradnja zbog male Sirine Cestice postujuéi obvezni gradevni pravac na gradevnim

Cesticama stambene namjene koji mora biti udaljen je 5 m od regulacijskog pravca.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI — GRADEVINSKO ZEMLJISTE , CRES
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4. ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

4.1. 1zbor metode procjenjivanja s obrazlozenjem

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku
o procjeni nekretnina (NN 105/15).

Osnova proracuna je plostina povrSine nekretnine Cija se vrijednost procjenjuje, te jedini¢na
ciiena 1 m? korisne povrsine iste.

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih
parkirnin mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzZisha se
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.
TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih ¢estica mozZe se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljista ako obilieZzja procjenjivane katastarske ¢&estice pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima uzor-€estice. Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) iz stavka 1. ovoga
¢lanka utvrduje se na temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske Cestice iz samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U slu€aju da jedan kupoprodajni
ugovor sadrzava katastarske Cestice iz vise zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih
cijena iz tog ugovora jednak broju zemljidnoknjiznih tijela.

Ako se na podruc¢ju u kojem je smjeStena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj
kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene iz
drugih poredbenih podru¢ja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna
obiljeZja.

Sukladno Zakonu i Pravilniku za procjenu vrijednosti zemljista sa objektom izabire se:

= POREDBENA METODA kao poredbene nekretnine uzimaju se zemljista sli¢nih obiljezja
na podruc¢ju GRADA CRESA

4.1.2. Utvrdivanje vrijednosti zemljista

Obiljezja zemljista KOJE SE PROCJENJUJE

kategorija zemljista Il kategorija
vrsta GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Kategorije zemljiSta prema Pravilnika o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/14) su:

1. Prva kategorija zemljista koja obuhvaéa katastarske Eestice na kojima su ispunjeni uvjeti za

izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI — GRADEVINSKO ZEMLJISTE , CRES
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2. Druga kategorija zemljiSta koja 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.

3. Treca kategorija zemljista obuhvaca katastarske €estice na gradevinskom zemljistu za koje
nisu doneseni svi propisani prostorni planovi.

4. Cetvrta kategorija zemljista obuhvaéa ostalo zemlji$te izvan gradevinskog podrugja.

Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i zastitu okoliSa Primorsko-
goranske Zupanije izdao je

o |zvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena za gradevinska zemljista ID Izvatka:
46164

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI — GRADEVINSKO ZEMLJISTE , CRES
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4.1.3.Poredbene nekretnine-opis

GRADEVINSKA ZEMLJISTA
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I Informacije e | 3
| Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena &| .
| k.€.4607/2, 4607/53, 4607/6
Naziv atributa Vrijednost atributa k.o.Cres
ID ZKC 1411223
Datum pregleda 7.3.2024 Povrsina u prometu : 233,01 m2
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ) L 2
1D PN (PU) 4400363 Povrsina iz zk.ul.: 2922 m
\rsta ugavora KP - KUPOPRODATA .
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 29.03.2021 Datum kupoprodaje. 17.12.2020.
Povrsinz u prometu 2331 Kupoprodajna cijena : 29.808,72
Vrijednost nekretning (KN} 224.000,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 79.808,72 EUR
Datum ugovora 17.12.2020
POREZI:

NAPOMEMA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazano] cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijefe |i promet njegovoj naplati.

Promet podijeie placanju PDV-a
Stopa PDV-a {9&)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

Pretefita namjena genovnog bloka

NE
25
ME
NE

PROVEDENA EVALUACIIA
CRES - GRABEVINSKO

GP - IZGRADENI DIO
GRABEVINSKOG PODRUCIA
NASELIA

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI — GRADEVINSKO ZEMLJISTE , CRES
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USPOREDBA 2

Informacije ~oixl  k.6.167/1 k.o.Cres
Gradevinsko zembljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena S POVréina u prometu : 589 m2
v . . 2
Naziv atributa Vrijednost atributa Povrsina iz zk.ul.:1716 m

1D ZKC 1856761 I
| Datribilgteds 55 0e. Datum kupoprodaje: 16.02.2022.
_\.'rsta nekrefnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ) Kupoprodajna cijena : 134.280,97
| ID PN (PU) 4802229
| Vrsta ugovera KP - KUPOPRODAIA 29.808,72 EUR
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 26.09.2023
| PovrSing u prometu 589,00

Wrijednast nekretning (KN) 1.010.292,00
| Vrijednost nekretnine (EUR) 134.280,97
| Datum ugovera 16.02.2022
| POREZI:

| NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazano cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisna o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

= Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
= Stopa POV-a (%) 25
» PDW ukljucen u prikazanoj cijeni NE
= Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
| Cjenovni blok CRES - GRADEVINSKO
GP - [ZGRADENI DIO |
| Pretefita namjena cjenovnog bloka GRAPEVINSKOG PODRUCIA
MASELIA

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI — GRADEVINSKO ZEMLJISTE , CRES
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USPOREDBA 3

Informacije

Maziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Wrstz ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréinz u prametu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovera
POREZI:

Promet podlijeze placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljugen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenavni blok

Pretedita namjena cjenovnog bloka

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

»
:

]

Vrijednost atributa
1411216
B:3.2024.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4399779
KP - KUPOPRCODAIA
29.03.2021
56,00
67.000,00
B.916,00
31.12.2020

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanod cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijede i promet njegovoj naplati.

NE
25
NE
MNE

PROVEDENA EVALUACIIA
CRES - GRADEVINSKO

GP - IZGRADENIDIO |
GRABEVINSKOG PODRUCIA
MNASELIA

ZemljiSne knjige: k.€. 370/2, k.o. Cres
Katastar: k.¢. 3038/2 k.o. Cres-grad
Povrsina u prometu : 56 m?

Povrsina iz zk.ul.: 112 m?

Datum kupoprodaje : 31.12.2020.
Kupoprodajna cijena : 8.916,00 EUR

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI — GRADEVINSKO ZEMLJISTE , CRES
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USPOREDBA 4

e FEFE

Informacije ES[=!

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena %
Naziv atributa Vrijednost atributa

11D ZKC 1956729

| Datum pregleda 7.3.2024.

|Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

/1D PN (PU) 5094466

| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

| Datum prvog evidentiranja ugovora U ZKC-u 26.09.2023

| Povréinz u prometu 95,50

| \rijednost nekretning (KN) 111.985,26

| Vrijednost nekretnine (EUR) 14.863,53

| Datum ugovora 27.10.2022

| POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemfiSta u iskazano] djeni prikazana je
yrijednost nekretning bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe |i promet njegovoj naplati,

« Promet podlijefe placanju PDV-2 ME
« Stopa PDV-3 (%) 25
» PDV ukljuden u prikazanai cijeni ME
= COptiranjs ME
| Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
: Ciznovni blok CRES - GRABEVINSKO
| GP - LZGRADENI DIO |
| Pretefita namjena cjenovnog bloka GRABEVINSKOG PODRUCIA
MNASELIA

Zemljisne knjige: k.€. 3593/7, k.o. Cres
Katastar: k.¢. 1609 k.o. Cres-grad
Povrsina u prometu : 95,50m?
Povrina iz zk.ul.: 191 m?

Datum kupoprodaje : 27.10.2022.
Kupoprodajna cijena : 14.863,53 EUR
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USPOREDBA 5

Informacije B3 =1ES
|

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

| ID ZKC 1411244

Datum pregleda 7.3.2024.

Vrsta nekretnine GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
| ID PN (PL) 4331863
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
| Datum prvog evidentiranja ugovara u ZKC-u 29.03.2021

Povrsing u prometu 72,00

‘Vrijednost nekretning {KN) 81.280,80
| Vrijednost nekretnine {EUR) 10.816,41
| Datum ugovera 04.00.2020

POREZIL:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijista u iskazanoj cijeni prikazana je
yrijednost nekretnine bez PDV-a, neavisno o tome podiijeie i promet njegovoj naplati.

« Promet podlijefe placanju POV-2 NE
= Stopa PDV-a (%) 25
* PDV uklju€en u prikazanoj cijeni NE
s (Optiranje NE
| Status podatka PROVEDEMNA EVALUACIIA
Cienovni blok CRES - GRAPEVINSKO
GP - IZGRADENI DIO
Pretefita namjena cjenovnog bloka GRABEVINSKOG PODRUCIA
NASELIA

Zemljisne knjige: k.€. 3593/8, k.o. Cres
Katastar: k.¢. 1608 k.o. Cres-grad
Povrsina u prometu : 72 m?

Povr$ina iz zk.ul.: 72 m?

Datum kupoprodaje : 04.09.2020.
Kupoprodajna cijena : 10.816,41 EUR

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI — GRADEVINSKO ZEMLJISTE , CRES
EL.BROJ: 14-03/2024 22/40



g URED OVLASTENOG INZENJERA GRADEVINARSTVA JASMINKA LILIC
SVALBINA7, RIJEKA  OIB 23206156984 Mb 098 329 061
A

USPOREDBA 6

Informacije g [=1iE]

Gradevinsko zemljiste {GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena &
Naziv atributa Vrijednost atributa

11D ZKC 1956766

| Datum pregleda 73.2024.

| Virsta nekratning GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

1D PN (PU) 4506939

\rsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

: Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u 26.09.2023

| PovrSina U prometu 1210

| Vrijednost nekretnine (KN) 15.000,49

Wrijednost nekretnine (EUR) 1.999,20

| Diatum ugovera 20.10.2021

| POREZI:

| NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj dijeni prikazana je
| vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podiijefe |i promet njegovoj naplati.

= Promet podlijefe placanju PDV-a NE
= Stopa PDV-a (%) 25
« POV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
= Optiranja NE
' Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cienowvni blok CRES - GRAPEVINSKO
| GP - IZGRADENI DIO |
| Pretefita namjena cenovnog bloks GRABDEVINSKOG PODRUCIA
MNASELIA

Zemljisne knjige: k.€.388/18, k.o. Cres
Katastar: k.¢. 3067/8 k.o. Cres-grad
Povrsina u prometu : 12,10 m?
Povrsina iz zk.ul.: 12,10 m?

Datum kupoprodaje : 20.10.2021.
Kupoprodajna cijena : 1.999,20 EUR
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USPOREDBA 7

Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1271390

Datum pregleda 7.3.2024.

\irsta nekretnine GRADEVINSKC ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4257367

Wrsta ugovora KP - KUPOPRODATA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
' Povrsinz u prometu 109,00

Vrijednost nekretnine (KN) 14502221

Vrjednost nekretnine (EUR) 19.418,55

Diatum ugovora 05.02.2020

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemlji5ta u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijefe |i promet njegovoi naplati.

» Promet podlijeZe placanju PDV-a MNE
» Stopa PDV-3 (%) 25
= PDV ukljufen u prikazanoj cijeni NE
= Optiranje NE
| Status podatka PROVEDENA EVALUACLIA
| Cjenovni blok CRES - GRABEVINSKO
_ GP - IZGRADENIDIO
Pretefita namjena cjenovnog bloka GRAPEVINSKOG PODRUCIA
MNASELIA

Zemljisne knjige: k.€. 3593/9, k.o. Cres
Katastar: k.¢. 1607 k.o. Cres-grad
Povrsina u prometu : 109 m?

Povrina iz zk.ul.: 109 m’

Datum kupoprodaje : 05.02.2020.
Kupoprodajna cijena : 19.418,55 EUR
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USPOREDBA 8

e

Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1411229
Datum pregleda 7.3.2024.
Vrsta nekretning GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4387074
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranjz ugovora u ZKC-u 29.03.2021
PovrSina u prometu 184,69
Wrijednost nekretnine (KN) 282.002,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 37.527.31
Datum ugovora 14.12.2020

POREZI:
NAPOMEMA: za kupoprodaje svih vrsta zemijiSta u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podlijeZe |i promet njegovaj naplati.

« Promet padlijefe placanju PDV-2 NE
= Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDEMNA EVALUACIIA
Cienovni blok CRES - GRABEVINSKO
GP - IZGRADENLI DIO
Pretefita namjena genovnog bloka GRABEVINSKOG PODRUCIA
MNASELIA

Zemljisne knjige: k.€. 3593/1, k.o. Cres
Katastar: k.¢. 1595 k.o. Cres-grad
Povrsina u prometu : 184,69 m?
Povrina iz zk.ul.: 591 m’

Datum kupoprodaje : 14.12.2020.
Kupoprodajna cijena :37.527,31 EUR
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|| DRZAVNI :
ZAVOD A e 1T - E)
! ‘“ STATISTIKU Indices (@ 2015 = 100) =
CROATIAN BUREAL stojedi
OF STATESTICS
ukupno stambeni |stambeni
Godina Tromjesedje objekti objekti
b _ Total New . E;t'.‘sru‘rrg
Year Quarter dwellings |dwellings
2020. Q1 128,25 107,69 13212 140,79 125,39 108,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90
Q3 12975 1‘10,33_ 133,35 141,{}9_ 126,91 113,35
Q4 132,85 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 1‘13,3?_ 138,20 145,43_ 132,80 ‘115,?1.
a2 13903 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
Q3 141,44 120,30 145 56 154 60 13818 122 62
Q4 144,99 124,98 148 97 158,32 142 51 124,37
2022, Q1 15225 13643 15553 168,63 14728 13232
Q2 157,04 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23_ 166,69 182,31_ 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93_ 178,82 193,34_ 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,52 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69

Izvor : DZS

ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA
GRADNJU

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

Prema: Krtalic V. (2007) Nacela procjene trZiine vrijednosti nekretnina, I, HDSV, Zagreb, str. 40.
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Podaci | Zabiljezba
OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)
Adresa nekretnine Melin, Cres
Vrsta nekretnine Gradevinsko zemljiste
zK.ul.br. 9596
podulozak /
zk.C.br. 1121
k.o. Cres
Posjedovni list broj 1820
k.C.br. 3456/1
k.o. Cres- grad
Povrsina zemljista ukupno 1391,00 m2
Povrsina zemljista - predmet procjene 349,00 m2
Trzisna vrijednost nekretnine 74.500,00 €
Neposredan pristup javhom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice DA
Uskladenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi NE
DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)
Polozaj (Lokacija) Dobra
Suvlasni¢ki udio: 1/1 100,00%
Kategorija zemljista Il Kategorija zemljista
Vrijednosni odnos spremnosti zemiljiSta za gradnju 80,00%
Namjena zemiljista STAMBENE GRADEVINE
Indeks na dan procjene - DZS 168,50
Mjera gradevinskog koristenja (k;) 2,20
Koeficijent za preracunavanje (KP) 1,53
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'Gradevinsko zemljiste
Melin, Cres

SVALBINA 7, RIJEKA OIB 23206156984 Mb 098 329 061

ULAZNI PODACI - USPOREDNE NEKRETNINE (UN

REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1. 2. 3. a. 5. 6. 7. 8.
ADRESA CRES CRES CRES CRES CRES CRES CRES CRES
ZKE. 460712,460715, 460716 167/ 37022 35037 3593/ 388118 35930 35031
F%e) CRES CRES CRES CRES CRES CRES CRES CRES
KE. 4046145 34491 303822 1609 1608 306718 1607 1595
KO. CRES- GRAD CRES- GRAD CRES- GRAD CRES- GRAD CRES- GRAD CRES- GRAD CRES- GRAD CRES- GRAD
VRSTA NEKRETNINE z z z z z z z z
VRUEDNOST NEKRETNINE KOJA SE 2080872 € 134.280,97 € 8916,00€ 1486353 € 1081641 € 1.999,20 € 19.418,55 € 37527,31€
POVRSINA KOJA SE PRODAJE 233,01 m2 589,00 m2 56,00 m2 95,50 m2 72,00 m2 12,10 m2 109,00 m2 184,69 m2
JEDINIENA CIJENA 127,93 €m2 227,98 €/m2 159,21 €/m2 155,64 €m2 150,23 €m2 165,22 €/m2 178,15 €m2 203,19 €/m2
DATUM SKLAPANJA UGOVORA 17.12.2020. 16.02.2022. 31.12.2020. 27.10.2022. 04.09.2020. 20.10.2021 05.02.2020. 14.12.2020.

PROSTORNI PLAN

PPU Grada Cresa

PPU Grada Cresa

PPU Grada Cresa

PPU Grada Cresa

PPU Grada Cresa

PPU Grada Cresa

PPU Grada Cresa

PPU Grada Cresa

UPU/DPU UPU NASELJA CRES | UPUNASELJACRES | UPUNASELJA CRES | UPUNASELJA CRES | UPUNASELJA CRES | UPUNASELJA CRES | UPUNASELJA CRES | UPUNASELJA CRES
NAMJENA S S S S S S M1 M1
URBANA PRAVILA / / / / / / / /
KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI 15 22 22 17 17 22 22 22
Odabrana vrijednost 15 22 22 17 17 22 22 22
KATEGORIJA ZEMLJISTA
el 1. 1. 2. 2. 2, 2, 2. 2.
CJENOVNIBLOK CRES- GRADEVINSKO| CRES- o|cres- 0 |CRES- GRABEVINSKO| CRES- GRADEVINSKO | CRES- GRADEVINSKO | CRES- o|cres- o
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA DA DA DA
RAZLOG ISKLJUGENUA IZ USPOREDBE
w [ MEBUVREMENSKO ZJEDNACAVANJE
i
< Indeks i dan transakcije 127,61 147,28 127,61 160,87 126,91 142,51 125,39 127,61
4]
N Korektivni faktor (PNUN) 1,32 1,14 1,32 1,05 1,33 1,18 1,34 1,32
o
E INTERKVALITATIVNO
E IZJEDNAGAVANJE
2
s Koeficijent za preracunavanie (KP) 123 1,53 1,53 1,32 1,32 1,53 1,53 1,53
H RECE] D P2 1,24 1,00 1,00 1,16 1,16 1,00 1,00 1,00
X
[}
g
]
£

gradevinskog koridtenja (PN/UN)

ODNOS KATEGORIJE ZEMLJISTA

| Kategorija zemljista:

Il Kategorija zemljista:

| Kategorija zemljita:

I Kategorija zemljista:

1l Kategorija zemljista:

VRIJEDNOST ZEMLJISTA KN/ M2

& | Kategorija zemijidta: 1l Kategorija zemljista: 1l Kategorija zemljista:
KATEGORIA ZEMLJISTA 0% X 50-80% X 50-80% 50-80% 0% &
ODABRANI ODNOS 100,00% 100,00% 80,00% 80,00% 80,00% 80,00% 80,00% 80,00%
Korektivni faktor (PN/UN) 0,80 0,80 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
MEDUVREMENSKI |
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENA 167,43 €/m2 208,66 €/m2 210,23 €/m2 188,62 €/m2 230,78 €/m2 195,36 €/m2 239,40 €/m2 268,30 €/m2
JEDINIENA CENA KN /M2
PROSJECNA IZJEDNACENA
JEDINIENA CIJENA KN/ M2 : 213,60 €/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE KN/ M2 -46,17 € -493 € -3,37€ -2498 € 1718 € -18,24 € 2580€ 54,70 €
RELATIVNO ODSTUPANJE -2161% -2,31% -1,58% -11,69% 8,04% -8,54% 12,08% 2561%
g
2 ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA DA DA DA
<
b
VRIJEDNOST USPOREDNE
NEKRETNINE KN/ M2 167,43 €/m2 208,66 €/m2 210,23 €/m2 188,62 €/m2 230,78 €/m2 195,36 €/m2 239,40 €/m2 268,30 €/m2
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 213135 24,35 11,33 623,89 295,24 332,78 665,85 299224
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH o,
ODSTUPANUA 7.077,04 31,80 14,89% DVOSTRUKA STAND. DEVIJACIJA 63,59
ODABRANA TRZISNA JEDINICNA 213,60 €/m2
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Gradevinsko zemljiste

Melin, Cres

SVALBINA 7, RIJEKA OIB 23206156984 Mb 098 329 061

NEKRETNINA ZEMLJISTE
Prosjecna cijena kn/m2 213,60 €
Ukupna povrSina zemljista 349,00 m2
Dio zemljiSta u osnovnoj kategoriji zemljiSta 100,00% 349,00 m2
Dio zemljiSta u drugoj kategoriji zemljista:
0,00% 0,00 m2
Vrijednosni odnos u odnosu na prosjec¢nu cijenu 100,00% 213.60 €/m2
kn/ m2
Suvlasnic¢ki udio 1/1 (100 %) 100,00%
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 74.546,40 €
KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST
ODBICI
Utjecaj buke Nema: 0 % 0,00%
zaqagztra\icaajzraka Nema: 0 % 0,00%
UKUPNO ODBICI 0,00
DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA IZNOS
Teret sluznosti Nema 0,00 €
TroSkovi rusenja, odvoza i Cis¢enja 0,00 €
UKUPNO DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA 74.546,40 €
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA ZAOKRUZENO 74.500,00 €
JEDINICNA CIJENA EUR/M2 213,47

EL.BROJ: 14-03/2024
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IzvjeSée o trzistu nekretnina za 2022. godinu za podruéje - Primorsko-goranska

zupanija — Izvor: https://graditeljstvo.pgz.hr/Procjena.aspx

5.2.13. GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA PREMA POVRSINI NEKRETNINE

5.2.12. GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA

UKUPAN BROI OBRADENIH VRUEDNOST KUPOPRODAIE {u | VRUEDNOST KUPOPRODAIE | oo\ oy 1 oy PROSIEENA CUENA PROSIECNA CUENA
KUPOPRODAIA kn) {u EUR) knfm* EURfm®
1820 870 260-521,81 kn 115.105 557,81 € 1405 764,23 m? 618,63 knfm’ 81,82 €/fm’

5.2.14. GZ - GRADEVINSKO ZEMLISTE - KUPOPRODAJA U POIEDINIM GRADOVIMA/OPEINAMA/NASELIIMA

— S—
GRAD/OPOIMA/NASELIE 'mﬁf'mﬁ PROSJEEM A CUENA EUR/m®
—— —
BAKAR 276,66 knfm® 36,59 ¢/m®
P ——
BASKA 107844 knfm" 142 64 £/m®
I CRES 753,77 kn/m® 99,70 €fm®
k CHIRVENICA BIT. g Lo M o
——
LAVLE 238,56 kn/m* 31,55 ¢/m?
o - DELEE - 74,41 kn/m" - _q‘ 84 Ejm? -
DOBRINI - 491,47 knfm® I o 65,00 €/m®
FUZINE 150,23 kn/m® _19,3? &fm? -
| JELEMJE 227,66 knfm® Tl:l.ll t.f; -
o KASTAY ; 389,01 kn/m® B 51,45 €fm*
- _uLm 126,99 knfm® 16,80 €fm®
KOSTRENA 784,86 kn/m* | 103,81 €fm’
KRALIEVICA 333,43 kn/m" | 44,10 fm? o
o _xmq 629,64 knfm* 83,28 ¢/m" o
mmn_ - 681,64 kn/m? 90,16 £/m®
o LOVRAN 632,26 knfm? 83,63 ¢/m?
MALI_LCI;NI 601,14 kn/m” 79,51 €/m"
- MALINSKA-DUBASNICA 88,17 kn/m* 117,47 €/m®
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MATULN

300,64 knfm® 39,76 ¢/m®
MOECENICKA DRAGA 711,78 knfm* 94,14 £/m*
- MAKOPAL — 193,48 kn/m* _15.59 E.Fm’_
HOVI VINODOLSK 275,71 knfm? 36,47 €/m’
omMIsaL 783,21 kn/m* 103,59 €/m*
OFATIIA ) _HE!I,?B knfm?® _'.'l:Ih_l':.i &'m*
PUNAT N 937,98 knf/m® 122,74 €/mt
RAR 362,37 knfm® 47,93 ¢/m*
AAVMA GORA 102,70 knjfrm 13,58 §/m®
RLEKA 185,72 kn/fm’ 24,56 €fm?
SERAD 264,43 knfm? 34,97 €fm*
VINODOLSKA OPCINA 307,80 knfm? 40,71 €/m®
VISKOVO 831,01 knfm? 109,91 €/m?
i VABNIK 645,71 knfm® 85,40 €/m*
T VRBOVEKD 69,98 kn/m? 8,26 €/m’
UKUPNO OBRADENIH: 1820
UKUPND U ZKC: 1820
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-

5. ZAKLJUCAK

Trzidna vrijednost nekretnine upisane u zemljiSne knjige Opéinskog suda u Rijeci, zemljiSno
knjizni odjel Mali LoSinj :

k.o. CRES z.k.ul. 9596

K.C. 112/1 MASLINIK 1391 m2

Predmet procjene je dio zemljiSta povrsine cca 349 m2 ( utvrdit ¢e se geodetskim

elaboratom ) u zoni stambene namjene :

74.500,00 EUR ( 213,47 EUR/ m2)

U skladu sa propisima HNB-a i EBA-e trZisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi
nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljinog kupca i voljnog
prodavatelja, u transakciji po trZisSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka

stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

TrZisna vrijednost ne uzima u obzir: prodajne troskove kupca ili prodavatelja, porezne obaveze
bilo koje strane. Obracun poreza vrsi se sukladno Zakona o porezu na dodanu vrijednost ( NN

115/16).

Rijeka,14.03.2024. Izradila: Jasminka Lili¢, dipl.ing.grad.
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Prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine primjenjivale su se odgovarajuce
odredbe i smjernice odgovarajuéih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa,

kako slijedi:

1.PROPISI O VLASNISTVU

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

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17, 63/19)

- Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (NN 74/14, 69/17,98/19)

2.GRADITELJSKI PROPISI
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

3. PROPISI O VREDNOVANJU NEKRETNINA

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

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

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja ( NN br.100/12, 100/18, 67/19,59/20)

- Podatak o prosje¢nim troSkovima gradnje 1m® etalonske gradevine (NN 59/10)

4. JAVNO DOSTUPNI PODACI
- Drzavna geodetska uprava — DGU (https://geoportal.dgu.hr/)

- VidiPlan - Preglednik prostornih planova (https://vidiplan.pgz.hr/)

- Drzavni zavod za statistiku, RH (https://www.dzs.hr/)

- E-Nekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/)

- Grad Cres ( https://www.cres.hr/)
- Bilten SK radova u visokogradnji ( https://mpgi.gov.hr/)

5. LITERATURA
- Uhlir Z/ Majgica B, 2016., Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, Drugtvo
gradevinskih inZenjera Zagreb, Zagreb
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Izvod iz zemljine knjige

oty

Rl

REPUBLIKA HRVATSKA

SVALBINA7, RIJEKA  OIB 23206156984 Mb 098 329 061

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Rijeci
| ODJEL MALI LOSINJ
Stanje na dan: 07.03.2024. 06:26

ZEMLJIISNOKMN

Katastarska opcéina: 302325, CRES

Bro| zadnjeg dnevnika: Z-17905/2022

Aklivne plombe,

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificiran ZK ulo2ak

Broj ZK uloéka: 9596

A
Posjedovnica
FRVI ODJELJAK
Broj Povréina
Rbr. |20mijitta Oznaka zemljista Primjedba
(Kat. jutra | &hv m2
tastica)
1. 1121 SV.NIKOLA 1391
MASLINIK 1381
2. 1125 SV.NIKOLA 54
MASLIMIK 54
3. |11z PASNJAK 2946
UKUPNO: 4391
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa IPﬂmja-dha
6. Viasnicki dio: 11
GRAD CRES, DI8: BB817357699, CRESKOG STATUTA 15, 51557 CRES
6.2 Zaprimijeno 27.056.2022 9. pod brojam Z-17905/2022
Prvenstvan red upisa: Z-45829/2017
ZARILJIEZBA UGOVOR O DOZIVOTNOM UZDRZAVANIU POTVRBEN KOD OVOG SUDA
POD POSLOVNIM BROJEM R1-369/17 09.10.2017, sklopljenom zmedu Datdd Mine, OI18:
02721484638, Kuntrada creskih kopaca 1, Cres kao primatelja uzdravanja | Dabid Mirka, OIB:
35746158482 Milana Smokvine Tvrdog 6, Rijaka | Vidubic Milenke, OIB: 40423951598, Otavija
Ostromana 15, Mali Lo&inj, kao davatelja uzdrfavanja.
c
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa lznos IPrimja-clha
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlijiSne knjige na datum 07.03.2024.
ZemijiEnokmiEn Evadsk [dabam | fHjEme Erace) 07032024, 062816 Sranica. 1
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Prijepis posjedovnog lista

%"ﬁ":.’-._%‘

REFUBLIEA HEVATSRA

DRAAVNA GEODETSEA UFRAVA
PODRUCN] URED £A KATASTAR RLIEKA
ISPOSTAVA ZA KATASTARNEKHETNINA

CRES

Stanje na dan- 07.03.2024. D651

NESLUZBENA KOPLJA

PRLIEFIS POSTEDOVNGG LISTA

Katastarska opéina: CRES-GRAD (Mhbr. 302333)

Posjedovni lisi: 1820

Udin Prezime | ime ednosno tvrtka ili nazv, prebivalifte cdmosno sjedBte apisane asobe Ole
171 GRAD CRES, CRESKOG STATUTA 15, 51557 CRES, HRVATSKA (VLASNIK) BRA1 T35 TH00
Podaci o katastarskim Cesticama
= 12 Braoj Adresa kntastarshe festice Nalin uporabe katastarske Povriinal Broj Posebni
_Elf == katastarshe |festice/Nalin uporabe rgrade, naziv zgrade, kuéni broj 2 l ol pravai Primjedba
Lestice rgride " - redimi
345071 SY.NIKOLA 1391 11
MASLINIK 1341
345004 SV.NIKOLA M1
MASLINIK 54

Ukupna povriina katastarskib festica

1445

NAPOMENA: Owvaj prijepis posjedovnog lista nipe dokaz o viasnidtva no katastarskim desticama upisanim o posjedovioem lism.
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Kopija katastarskog plana

]

s
o

g SESLUZBENA KOFLIA
HREPUBLIKA HRVATSKA K. CRES-ORAD
DREAVNA GEODETSKA UPFRAVA ktbr: 3456/

PODRUCNT URED 24 KATASTAR RIJEKA
ISPOSTAYVA FA KATASTARNERHETNINA CHES

Simnje na dan: BE03. 2024

ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mliperalr 1:1000
Levwormn mmpenlo 1]

2

LLPE T
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REPUBLIKA HRVATSKA - PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANLA
UPRAVNI ODIEL ZA PROSTORNO UREBENJE, GRADITELISTVO | ZASTITU OKOLISA

URED OVLASTENOG INZENJERA GRADEVINARSTVA JASMINKA LILIC

IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAIJNIH CIENA = KUPOPRODAJA ZEMUISTA

Zatrafiofla: WASMINKA LILC [23206156984)

ID lzvatha: 46164

SVALBINA 7, RIJEKA OIB 23206156984 Mb 098 329 061
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Izjava o neovisnosti i nepristranosti

Usluga pruzena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim
standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i Pravilniku o procjeni
nekretnina (NN 105/15).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nagin ne ovisi o zakljuécima o
vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su mi predoceni. Svi
fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja naSeg zadatka biti ¢e

imovina tvrtke u kojoj radim.

Moje potpuno izvje§¢e mozZete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase organizacije koje
trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo uklju€ivanja Vas u listu klijenata. Ja ¢u, po pravnoj
obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvjesce. Ovi

uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

Jasminka Lili¢, dipl.ing.grad.
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