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[0 Jedinstveni upravni odjel
Pazinska 2/G, 52341 Zminj
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Zminj, 20. sijeénja 2026.

LUMME D.O.O.
Ljiljana Mardesic, stalni sudski vjestak graditeliske struke

PREDMET; Zahtjev za izradu progjene trzisne vrijednosti nekretnine oznake k.. 4023/2 i
4048/ k.o. Zminj

ZADATAK: Procjena vrijednosti nekretnina - procjembeni elaborat za prave sluZnosti
na dijelu k.. 4023/2 i 4048/1 k.o. Zmin] u viasnigtvu Opéine Zmin]

Dan vrednovanja: 20. sijeénja 2026.

Dan kakvoce: dan izrade nalaza i misljenja viestaka )

OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE: k.&. 4032/2 | 4048/ k.o. Zminj, 1/1 viasniéki dio
Opéine Zmin] upisana u ZK uloZak 1584 zemljisno knjiZni cdjel

SVRHA IZRADE PROCJEMBENOG ELABORATA: sklapanje ugovora za pravo sluZnosti
prolaza na predmetnoj nekretnini u viasnistvu Opdéine Zminj za korist k.¢. 4022/1, 4022/2 i
4022/3 k.o. Zminj, u postupku ishodenja gradevinske dozvole, a prema priloZzenoj skici
prijedioga sluEnosti,

OSMNOVICA Z4 VREDNOVANJA: Sukladno Zakonu o procieni vrijednosti nekretnina (NN
T8M58 | Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN105/15)

Prilog:
- lzvod iz katastarkog plana
- ZK izvadak

S postovanjem,
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1.Popis primijenjenih propisa i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izraCuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:
® Gradevinski propisi:
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)
® Propisi o vrednovanju:
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12, 59/20, 154/22)
Podatak o prosjecnim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)
Podatak o prosje¢nim troskovima gradenja kubnog metra (m3) gradevine u Republici Hrvatskoj
(,Narodne novine” broj 98/18)
® Propisi o vlasnistvu
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12,152/14, 81/15, 94/17)
Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19)
Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade ( NN 74/14, 69/17, 98/19)
® Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 01/21, 45/21)
e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20)
® Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH
e Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.
® Publikacija "Financijska stabilnost", br. 16 od veljace 2016., HNB, www.hnb.hr
® Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.
® Posebni propisi jedinica lokalne samouprave
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2.0PCl PODACI

Narucitelj elaborata je zaprimio zahtjev vlasnika katastarske ¢estice 4022/1, 4022/2 i 4022/3 k.0.Zminj ,0
osnivanju prava sluznosti puta i sklapanja ugovora na zemljistu k.¢.br.4023/2 i 4048/1 k.0.Zminj, a usljed
Cega je potrebno uciniti Procjembeni elaborat kako bi se utvrdio iznos naknade za zasnivanje sluznosti.

2.1. Vlasnidtvo: zk.ul.1584 k.0.Zminj

k.6.br.4023/2, oranica, bez iskazane povrsine,

k.C.br.4048/1, oranica, bez iskazane povrsine,

Vlasnigki dio: 1/1 OPCINA ZMINJ, OIB: 55323221255, ZMINJ, PAZINSKA 2/G

2.1.1.Upisana prava i tereti (a koja utjecu na vrijednost procjenjivanog dijela): DA

2.2. Lokacija
Lokacija nekretnine :
Unutar administrativnih granica Op¢ine Zminj, naselje Kresini .

Mikrolokacija stambene katnice kao dio uli¢nog niza, slabe gustoce naseljenosti, infrastrukturno u razvoju.

4024 14301 314300

14302
*751/1

1 4023/1 5 4010/7
IZEM 2
IstarskNFpanija

q047/1 MJZMHM 1

4047/2 e
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www.katastar.hr

2.4. Ocevid

Ocevidom na licu mjesta identificirane su nekretnine, izvrSeno fotografiranje,te utvrdeni ostali elementi potrebni za
izradu nalaza i misljenja.

Predmetne katastarske Cestice u naravi predstavljaju neizgradena zemljiSta preko kojih se, u njihovom jugoistocnom
dijelu,nalazi pristupni put (makadam).



http://www.katastar.hr/
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3.UPORABNO SVOISTVO NEKRETNINE
Prostorni planovi na snazi:

o PROSTORNI PLAN UREDENJA OPCINE ZMINJ
(,Sluzbeni glasnik Opcine Zminj“ br. 02/06, 01/16 i 01/17) predmetne katastarske ¢estice nalaze se unutar
granica gradevinskog podrucja naselja, dijelom unutar izgradenog odnosno dijelom unutar neizgradenog
gradevinskog podrucja naselja
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. Gradevinska podrucja

PPU OPCINE ZMINJ K.P.BR.4.4.: gradevinska podruéja naselja Kréanci, Debeljuhi,Kresini | Karlovi¢i
C1.40 PPU-
Gradivim dijelom gradevne Cestice, prema ovim odredbama, smatra se dio gradevne Cestice u kojega
se moraju smjestiti ortogonalne projekcije svih izgradnji na gradevini osnovne namjene. U gradivi dio
gradevne Cestice ne mora se smjestiti izgradnja koja predstavlja uredenje okucnice (gradevne Cestice), kao
Sto su nenatkrivene terase, cisterne i septicke jame, svi manje od 1 m iznad konacno zaravnatog terena na
svakom pojedinom mjestu neposredno uz gradevinu, dijelovi gradevine kao Sto su vijenci, oluci, erte i slicni
elementi istaknuti do 50 cm izvan ravnine procelja gradevine, te i drugi zahvati omoguceni ovim odredbama.
Gradivi dio gradevne Cestice za gradnju slobodno stojece gradevine visokogradnje odreduje se tako da je
gradevina s jedne ili vise strana odredena gradevnim pravcem a od granice susjednih gradevnih Cestica
najmanje 3 m ako je gradevina visine P+1
C1.50 PPU -
Za sve tipove gradevina iz Clanaka 48. i 49. odreduju se slijedece granicne vrijednosti:
U neizgradenom podrucju:
e maksimalna katnost obiteljske gradevine iznosi tri nadzemne etaZe uz maksimalnu visinu od 7,5m
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K.C. POVRSINA  (samo u | OZNAKA ZEMUISTA PROSTORNI PLAN KATEGORIJA
katastarskom operatu)

4023/2 1406,0 ORANICA PPU OPCINE ZMINJ

4048/1 669,0 ORANICA

PPU Opcine Zminj nije propisana $irina zemljiSta na regulacionom pravcu pa se na k.¢.br.4048/1 moze graditi
poluugradena gradevina

Zemljista k.C.br.4048/1 i 4023/2 k.o.Mrgani imaju osiguran pristup na prometnu povrsinu (¢lanak 98.Plana)
Prometna povrsina je povrsina javne namjene, povrsina u viasnistvu vlasnika gradevine gradevne Cestice ili

povrsina na kojoj je osnovano pravo sluznosti prolaza u svrhu pristupa do gradevne Cestice.

4.0DREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od
Narucitelja i podacima prikupljenim na ocevidu. Izracun se vrsi prema uobicajenim
metodama proracuna za potrebe izracuna vrijednosti nekretnina.

Pri izracunu se koriste podaci E-nekretnina, koje se bave prikupljanjem podataka i
cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i trenutacnim trzisnim kretanjima
vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt.

Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasnistva nad

nekretninom.

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

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

Obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na
dan vrednovanja, pri uobicajenom poslovnom kretanju ponude i potraZnje kao sto su
opca gospodarska situacija, trZiste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrucja.

Trziste nekretnina u Hrvatskoj u daljnjoj je ekspanziji s trendom rasta cijena koje
obaraju rekorde. Nalazimo se na trzistu prodavatelja koje karakterizira vec¢u
potraznju od ponude, zbog ¢ega prodavatelji mogu diktirati cijene i uvjete, a kupci
se nalaze u nezavidnom poloZaju.
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Ulazak Hrvatske u eurozonu, uvodenje eura kao sluzbene valute sto HNB najavljuje
za 1. sijeCanj 2023. te ulazak u europski jedinstveni gospodarski prostor EU tzv.
Schengen tijekom 2022. godine imat ¢e za posljedicu jednostavnije procedure,

olaksavanje putovanja i poslovanja te samim time pozitivne posljedice na
cjelokupno gospodarstvo i rast broja transakcija nekretninama.

Pretpostavlja se da Ce utjecaj eura i Schengena najvise osjetiti trZiste nekretnina na
obali.

Proteklu godinu obiljeZila je specifi¢na situacija u sektoru gradevine. Rast cijena
sirovina i opreme (izmedu 30 — 40% u prosjeku u odnosu na 2020. godinu) zbog
disrupcije globalnih kanala nabave te visoka cijena energenata utjecala je na ukupan
porast cijene nekretnina.

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske
Cestice, kako je u ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje
trzisne vrijednosti predmetnog zemljista proizlazi iz trzisne vrijednosti zemljista
prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trzisne
vrijednosti nekretnina koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog
bloka i realizirane unazad Cetiri godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje
trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o ostvarenim kupoprodajnim
cijenama u promatranom podrucju pribavljeni su iz baze podataka o kupoprodajnim
cijenama e nekretnina.

ANALIZA ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA -u prilogu ID 74163
Zbirka ima dovoljan broj kupoprodaja zemljista | kategorije

Raspon cijena (ID) u razdoblju od 04/2022 do 02/2025 je od 11,49 do 69,63 €/m2.
Preuzimaju se samo transakcije zemljista cjenovni blok KRESINI, te zemljiste najmanje
udaljenosti od predmeta procjene
(Iskljucuje se 11 jer u gromadi imamo sli¢nu transakciju 10)

Cijene zemljista su ujednacene te vjeStak smatra da je dobivena zbirka dostatna za

kvalitetnu procjenu trZisne vrijednosti nekretnine.

U meduvremenskom izjednacenju izvrSena je korekcija cijena radi protoka vremena, na
temelju podataka DrZavnog zavoda za statistiku. Pritom je koriSten posljednji objavljeni
indeks, za 2025. godinu, koji iznosi 222,36 (ostalo-unutrasnjost Istre)

U Interkvalitativnom izjednadenju sve nekretnine su preracunate na koeficijent
iskoristivosti predmetne nekretnine, odnosno na kis=1,2
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. ) Povrsina .
Redni broj . Datum sklapanja
. . katastarske Kupoprodajna .
transakcije k.C. L B kupoprodajnog Kis max
) Cestice u cijena (€/m2)
iz ZKC-a ugovora/nagodbe
prometu
1 4378 834,0 35,97 09.05.2022. 1,2
2 3719/3idr. 1305,0 11,49 14.09.2022. 1,2
10 3983/3 1986,0 20,14 20.05.2022. 1,2
12 4968/2 i dr. 1680,0 39,87 06.09.2022. 1.2
13 5071/2idr. 1149,0 69,63 07.11.2022. 1.2.

Isklju¢ivanje neuobicajenih okolnosti (2,13)

Neuobicajenim okolnostima smatraju se znacajna pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢a od +40%
od prosje¢ne kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku ili tijekom
utvrdivanja trzisSne vrijednosti pojedinacne nekretnine.

MEDUVREMENSKO 1ZJEDNACENJE
Hrvatski zavod za statistiku

Tabela 1.1 Indeksi cijena stambenih objekata, po
tromjesecjima
indeksi (2015. = 100)
Indeks cijena Novi Postojeci Grad Jadran Ostalo
stambenih stambeni stambeni objekti | Zagreb
objekata - objekti
Tromjesecja ukupno
2021Q1 134.19 113.37 138.20 145.43 132.80 115.71
2021Q2 135.03 118.77 143.00 152.55 13434 122.17
2021Q3 141.44 120.30 145.56 154.60 138.18 122.62
2021Q4 144.99 124.98 148.97 158.32 14251 12437
2022Q1 152.25 136.43 155.53 168.63 147.28 132.32
2022Q2 157.94 137.66 162.01 175.12 151.52 140.80
2022Q3 162.44 141.23 166.69 182.31 155.80 139.65
2022Q4 170.11 145.65 174.95 193.94 160.87 146.19
2023Q1 173.56 146.93 178.82 193.34 166.65 154.22
2023Q2 179.63 154.70 184.58 199.62 170.86 165.78
2023Q3 180.09 158.63 184.39 204.40 168.50 162.69
202304 186.24 151.09 193.11 206.63 179.04 167.17
2024Q1 189.41 156.03 195.82 210.30 18147 170.84
2024Q2 197.53 163.11 204.12 218.40 188.98 180.96
2024Q3 202.19 165.56 209.28 220.10 195.35 189.95
2024Q4 \ 205.01 167.68 212.25 226.36 195.50 189.84
2025Q1 | 214.18 178.35 220.66 237.37 201.93 202.52
2025Q2 ’ 223.65 181.03 232.18 245.11 212.31 213.86
_ VIL - IX. 2025." VIL - IX. 2025. VIL - IX. 2025,
@ 2015. IV. - VI. 2025. VI - IX. 2024.
Indeks cijena stambenih objekata - ukupno 230,07 29 13,8

Novi stambeni objekti 185,81 2,6 12,2

Postojeci stambeni objekti 238,99 29 14,2

Grad Zagreb? 257,03 49 16,8

Jadran? 213,36 0,5 9,2

Ostalo? 222,36 4,0 17,1
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Meduvremenski
Povrsina Nadnevak izjednacena
y katastars | Kupoprodajna sklapanja - Bazni Korekcijski cijena
k.C.br R . Bazni indeks* | .
ke cijena € kupoprodajnog indeks* faktor .
L zaokruzeno
Cestice ugovora/nagodbe
€/m2
4378 834,0 35,97 09.05.2022. 140,80 222,36 1,579 56,80
3983/3 1986,0 20,14 20.05.2022. 140,80 222,36 1.579 31,81
4968/2 i dr. 1680,0 39,87 06.09.2022. 139,65 222,36 1.592 63,47
Statisticka obrada podataka
Indikator vrijednosti po m? | 50,69 56,80 31,81 63,47
Uskladena vrijednost, | kategorija (€/m?) 50,69
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
Odstupanje od prosjeka (apsolutno) -6,11 18,88 -12,78
Odstupanje od prosjeka (%) -12,05% 37,25% -25,20%
Kvadrat odstupanja 37,29 356,58 163,24
13,6
o (standardno odstupanje) 3 27% ZADOVOLIAVA | ZADOVOLIAVA | ZADOVOLIAVA
20 (dvostruko standardno 27,2
odstupanje) 6 54% ZADOVOLIAVA | ZADOVOLJAVA | ZADOVOLJAVA

Izraun trZidne vrijednosti nekretnine neopterecene sluzno3éu

Nekretnine kao takve se ne prodaju, te ovom procjenom se ne valorizira stvarni teret

k.C. povrsina Prosjecna trZisna Trzi$na vrijednost nekretnine
_ vrijednost zemljiSta
izk.o. 1.kategorije (€)
(m2) (€/m?)
4023/2 1406,0 71.270,14

4048/1 669,0 50,69 3391161
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5. NAKNADA ZA SLUZNOST

5.1. Geometrija sluznosti

GEOISTRA d.oo.
Geolstra q... Labinsen 2C, HR - 52 100 Pula BAN HR4524020041 100628837
10 geodain « mloranhs sk Tesh052/639 215 : Fooc: O52/839 219 OB 29543447425
ribanjersky geadaziy E= rrail; geaisiraEgeatsina,hr W gaaisiro b
|rvestitar: Kataslarska opiina: My

MBR: 124857

FRCELIA ARLIY, SKICA PRIJEDLOGA SLUZNOST! Detalni list: 16

O|B: 53458408275,

VRTLARSKA ULICA - V14 Mjerila 1:500
DEGLI ORTI 34, PULA 5
52100 PULA (POLA) \

POSTOJECE GRANICE K.,

PRIEDLOG GRANICE SLUZNOSTI

- amrEna ped slubaasti na k.2, L0237 imesi 70 m?
- powNTE pnd:IJ?'r:lsﬁ na k&, L04R1  mosi 42 m?

145438

. * ’ -""""\-.“_.
i,

e

An7an \ é /

04801

=

"' 184741
40141 \. <

e

1) 020
408073 \
bn 1]
\ L — E
40501 % 40158

A0E0E 40155
[zradialla: Qdgavorna osoba za obavljanje strugnib
Mateo Kresina, geod.ieh, geodetskin poslova:
Pula, 27.10,2025, godina Sebina Stepandic Salic, mag.ing.geod.st geoinf,

Broj elaborata; EL=377/25
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k.C. povrsina povrsina u sluznosti
(m?) (m?)
4023/2 1406,0 70,0
4048/1 669,0 42,0

5.2.1zracun naknade

Sukladno Prilogu 2. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina: KOEFICIJENTI ZA
PRERACUNAVANJE VRIJEDNOSTI SLUZNOSTI PUTA, procjenjuje se vrsta sluznosti: pravo
kolnika koje obuhvaca i pravo staze, sadrzaj ovlastenja: voziti se po posluznoj nekretninu
jednom ili viSe zaprega, motornim vozilom i biciklom, stupanj okrnjenosti: umjerenog je
intenziteta i opsega.

Svrha izrade ovog elaborata je utvrdivanje naknade za zasnivanje sluznosti prolaza i provoza sluznosti
puta na k.¢.br. 4023/2 i 4048/1 k.0.Zminj (posluZne nekretnine) u korist k..br. 4022/1, 4022/2 i 4022/3 k.0.Zminj
( povlasne nekretnine) .
Povlasna nekretnina je prema prostorno planskoj dokumentaciji gradevinsko zemljiste.

PRILOG 2.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANJE VRIJEDNOSTI SLUZNOSTI PUTA

Vrijednost sluznosti puta ra¢una se prema sljedecoj jednadzbi:

B:RL
q—1

gdje je:
B - utvrdeni iznos naknade (renta)
R - godi$nji obrok (anuitet)
p - kamatna stopa na nekretnine

q = 1+p/100
KOEFICIJENTI KOEFICIJENTI
ZA PRERACUNAVNAJE ZA PRERACUNAVANJE
u zoni stambene namjene | u zoni mjeSovite - preteZito po-
OPIS PRAVA (planske oznake S) i mjeSo- | slovne namjene (planske oznake
vite - preteZito stambene na- | M2) te u ostalim zonama namije-
mjene (planske oznake M1) |njenih gospodarskim aktivnostima
(planske oznake G, K, I)
Vrsta sluznosti puta Sadriaj ovlastenja | Stupanj okrnjenosti | Postotak | Koeficijent za Postotak Koeficijent za
umanjenja| preradunavanje | umanjenja | preracunavanje
Pravo staze Hodati tom stazom te | Ne postoji uopce ili| 10 - 30 0,10 - 0,30 10 - 20 0,10 - 0,20
tako tuda k sebi pustati | je slabog intenzite-
druge ljude ta i opsega
Pravo kolnika (obuhva- | Voziti se po posluinoj | Umjerenog je in- | 30 - 70 0,30 - 0,70 20 - 55 0,20 - 0,55
¢a i pravo staze) nekretnini jednom ili | tenziteta i opsega
viSe zaprega, motornim
vozilom i biciklom

Pravo prometa u miro- | Parkirati motorna vozila | Snaznog je intenzi- | 70 - 80 0,70 - 0,80 55 - 80 0,55 - 0,80
vanju (obuhvaca i pravo | i bicikle na posluZnoj teta i opsega
staze i pravo kolnika) nekretnini

Obzirom na stupanj okrnjenosti posluzne nekretnine, stava sam da je postotak umanjenja za pravo kolnika, a koji
je kolnik u naravi negradivo zemljiste u funkciji prometovanja pjesice ili vozilom, proizlazi iz koeficijenata za zone
stambene namjene i to 30-70%.0dabrani koeficijent je vrijednosti 30%

Medutim, zemljiste je optereceno istim pravom (kolnog i pjeSackog prilaza) u korist druge katastarske Cestice
(4048/2), te se stupanj okrnjenosti utvrduje konstatacijom dali nova sluznost nerazmjerno povecava teret na
nekretnini.Kako se radi o istom stupnju ometanja vlasnika posluzne nekretnine na sli¢énoj ili jednakoj povrsini, iznos
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ukupnih naknada ne smije prelaziti jedini¢nu vrijednost zemljista.Kako prethodna ustanovljena okrnjenost je
mogla iznositi najvise propisanih 70%, odabrana vrijednost za potrebe ovoga nalaza u iznosu od 30% je unutar
propisanih vrijednosti.

Koeficijent za
preradunavanje
k.C. Jedini¢na Povrsina sluZnosti vrijednosti Naknada za
cijena (€) sluznosti puta sluznost
(m?)
(€)
4023/2 50,69 70,0 0,30 1.064,49
4048/1 50,69 42,0 0,30 638,69

Posljedi¢ni gubitci: nema ih
Nema gradevina koje bi se trebale ukoloniti radi zasnivanja sluznosti prolaza.

6.Misljenje i zakljucak o visini naknade za sluZnost puta

Procjenjena vrijednost naknade za sluznost puta (jednokratnom isplatom) na povrsini od 70,0 m2 na k.€.br.4023/2
k.0.Zminj, s naprijed opisanim procjenjujem na iznos od:

= 1.060,00 €

Umanjenje vrijednosti nekretnine iznosi:
Naknada / ukupna vrijednost nekretnine =1.064,00 / 71.270,14=1,49 %

Procjenjena vrijednost naknade za sluznost puta (jednokratnom isplatom) na povrsini od 42,0 m2 na k.€.br.4048/1
k.0.Zminj, s naprijed opisanim procjenjujem na iznos od:

= 639,00 €

Umanjenje vrijednosti nekretnine iznosi:
Naknada / ukupna vrijednost nekretnine =638,69 /33.911,61= 1,88 %

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine radena je bez ukalkuliranih poreza na promet nekretnina.
Porez na promet nekretnina na dan vrednovanja iznosi 3%.
Porez na dodanu vrijednost (PDV) na dan vrednovanja iznosi 25%.
Procjenom dobivena trzisna vrijednost nekretnine predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na
promet nekretninama, ovisno o poreznom status isporucitelja | nekretnine, ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja
nekretnine.




LUMME d.o.o. Elaborat br. : prava k.o.Zminj -2026
16

6. 1ZJAVA VIESTAKA

Prilikom procjene koriSteni su relevantni podatci za izradu ove procjene, a koji su dobiveni od strane naruditelja, te
vjeStak ne jamdi, niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su po mojim saznanjima isti tocni.
Vrijednost nekretnine procijenila sam u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN105/2015) te svih vazeéih zakona i propisa te pravilima
struke
Vjestak izjavljuje kako je nalaz izraden nepristrano | neovisno.

Sudski vijestak i procjenitel;j: Ljiljana Mardesi¢, struc.spec.ing.aedif.
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5 ::::': ELPOFRODANI UGINTRDM COUHVACENE 20 E.0 1752 | 1754 DRIE 0. 2MIHL

[ e NAIFERDLINUI PORLDITELS IA KUPAII RERETMRE L VLASMIATSL 1.

R £ AITafT, arTes PREDMEET KLIFOPADDAINS UGOWIRA S KE A1T4T, POVAENE T80 M1, TE £ £174/4, FONTRARE T8I M2, & OOE 1572 6.0
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Dwvaj izvadak izdape se u swrhu utvidivanja vripsdnosti nekretning na adresi |, IMIMN odnosns na kol A04E/1: 40232 k.o, FMINI, ROVINI: ZIMIMI, ROWIMD.
Predmetna nekretning se prema planu priblinih vrijpdnaesti nalazi u cjenovnom bloku -

5 gsobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su dulni postupati sukladno posebnim propisima kojima se wreduje podrutje zattite osobnih
podataka.

Podatci u eMekretninama kaji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativii i prije koriStenja korisnik ih treba prowjeriti.
Swvaki Zahtjey, lzvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 364-02/26-01/21

URBRO): 2163-18-10/03-26-03 IZRADID, I ZRADILA: ODOBRIO/ODOBRILA:
SAMANTA ROMNIC

Digitalno potpisao:
SAMANTA SAMANTA ROJNIC

Datum: 2026.01.22
ROJ N IC 09:02:05 +01'00'

WRSTA WGOVORA: KF = kupoprodaja, M = rajam, I = makop, PS = pras slulngeti, PG = pravo gradinga, 25 - Zakap uz pravo dulnost, PG = 2akup ul prave gradega

WRETA MEKRETMINE: P2 - poljoprvresdo zendjifte, G2 - graduinsho aaenlj e, 52 = bumsko remljSte, FMEZ = prirodes negdodno meml jdte, 5T = stan/apaiman, S garada, PGM —parkinng
paraing mjesto, VPM = vanjio-parkina mpsto, OF = stamberna 2grada-obitaliska kuta, KPS - stambena gradaiuta 2 powemen boravak, PP = poslows prostor, G35 = gospodarska
agrada, FIG = poskouna 2grada, VIS - viertambena sgrada, SKL - sklas3oe, SP = spremiste, RN = razklite nekreming , 06 = ostalk, A = nedaving

PULA-POLA, 22.1 2026,

POMASKIENIA SKRACENIH MATWVA:

NAMBENA: GP_ZGRADEND - gradaviscko podnelj - gradani &o, GP_NEIZGRADEND - gradavinsko podnatpe - eizgrades dio, | - darsh ¢ F [ darsha ramjena -
pretelitn industrigka, 12 - Respcdarska nawgena - pretedito zanaska, £ - powrding 23 kRorbtavanj mingranin sroving |eksploatacisks pole), E1 - povrties 2a |lh:mﬁ:hi1|n eninerakiin
SiMDvifa = i patsie, E2 - powting 1@ ishorStavange mireralni siroviea - geotermalng woo, E3 - powrding 13 skoriitavan @ minesinih sroving = cstalo, H - povrline urgajalica
[akvakuitural, K - posinma nampena, Kl - poclovwa ramjena - pratalito ushadna, €2 - podovea namjena - prebedito rgovalia, B3 - podovea ramjena - komunaing sendisna, T -
upsstitelsks turistitka namjena, T1 - upsctielskn Turistidka nasnena - Rotel, T2 - ugostnedhke turictitka namjena - Toritiio naselje, T3 - ugostinefisks barictitha namjena - kamp, R -
Spomske - rebreadpka namjena , &1 - Sportsho - rebraadiska samjena -plrigralihn-:PﬂI.PPGZFi‘Fﬂ.PPuD.-Gl. AZ - ipomsko - relkrgaciska naswgena - jahal ki centanhipodoom
[FPEFPGZPPPPOFPUOSG] , RS - Sportsho - relireacifia nasmjena - centar 13 simske iponove (FPLPPGZPFFPO,PPLIOYG), R - Sporisks - relreaciha najens - tenishi contar
[PP2PPEZPPPPOFPLIDSG], RS - bporisio - robreacijsha ramjena - Contas 23 vodens Spomove PR PRGE, PPPRO PPUD/G), P - poljoprivredng tho iskljulia conowes nasnjone, PL -

pod joprierading i - ool wijgdng obradie to, P2 - poljoprivnedno tho - wigdno obradivo th, P3 - poljopriviedng e - otal obradiea 0a, 5 - Sora skjutio osnonme namjgne, 51 -
fuma = gospodarsia, 52 - fuma - miting Sewa, 53 - uma - Juma posebne nampna, FS - ostalo poljoprisnedno to, Sume | fewskn emijie, V - vodne poviting [wodotod, e,
akumulacije, reencie, rbnjaci), N - posebea namjena, 1S - pourling infrastrultemid sustava, G = grobde, S - scambena nasgena, M - mielovita namjEna, M1 - mjeloita nampna -
pratedicn stasnbana, M2 - mjlota namena - pretelito posloma, M3 - mjelouita Namena - SOWamend stanovanje, M4 - mlowta namiena - pretelico pol joprvwedea gospodarte, D
= jarnia | drufivema ramjesa, 01 - javea | dndbvena naengena = upeavna, DF - javna i drulivera ramjera = sod jalng, 03 - javna i drulbwesa ramjena = adravitvena, D4 - jawna | drulivena
Namjana = predfiolska, DS - jana | drulivena namjena = Skolska, 06 - java | dnesdtvena namjena - visoko uliliae, DT - jana | druStvena namjena = kuitura, D8 - fama i dndtvena
NamjanG = vjerska, L - wnstitha - luka posebne nasjene, L1 - urktifla - luka possbne samjess = privezitte, L2 - tunstidka - luka posebng nami@ng - Turistidi luka, L3 - Teristitka - haia
POk N e = Marina, L4 - Daristitha - ks posebea Namjene - naatith centa, K1 - Sponsko rekeaciska namjena - Spor (GUP, LR, DPU), RZ - Sponske mireaciska namjena -
relrgacia ({GUR, UPU, DFU), RS - Sportsko relrdacisis nasnjena - apalioe [GUP, UPU, DPU), 2- aStkng ekne powrding, 21 - jasne 2ekena powrsing - fani park, 22 - ane s
powrhine: = igrakite, 13 - g 2edone poseling - cdmaordoe, ¥, | = [25) proireodaa namjena |(GUP, UPL. DPU), G = |2G] gospodarsia nampana (GUP, WP, DPU), 22 = [ZG) gradshe park-
Suimie [GLIF, WP, DPU|, 23 = [2G) teswatsii park (GUP, UPL, DPU|, 24 = [2G) e gradsks powrbing - taatscs 2one [GUP, UPL, DPU|, GB - 2G| grobls




LUMME d.o.o0. Elaborat br. :

o NESLUZBE

REPUELIKA HRVATSKA

prava k.o.Zminj -2026
21

NA KOPIJA

Optinski sud u Puli-Pola
ZEMLJIENOKNJIZNI ODJEL ROVIMJ - ROVIGNO
Stanje na dan: 27.01.2026. 17:27

Katastarska opéina: 324357, ZMINJ

Broj zadnjeq dnevnika: Z-3128/2020

erificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 1584

Aklivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. |2emiista D2naka zemljitta Primjedba
(kat. jutre | Ehv m2
testica)
1. 401518 |[PASNJAK
2. 402312 ORANICA
3 40481 ORAMNICA
4. 12714/3 |ORAMICA, PASNJAK | PUT 1933
ORANICA 1000
PASMIAK 700
PUT 233
UKUPNO: 1933
B
Viastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 11
OPCINA ZMINJ, OIB: 55323221255, ZMIN., PAZINSKA CESTA BB
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Primljeno, 29.05.1987 9. Z-750/87
Tamaljam pravomodnog rjgSenja od 04.05.1987.9. uknjiZeno je pravo sluknosti
polagnja vodovodnih ogranka nasalja Lukovica na K.E42/47 i 42172 u korist
SlZ-A U STAMBENOJ) KLOMUNALNOJ OBLASTI, ROVINJ
2.
Shranica: 1

Zemijitnoknijitni izvadak {datum i wijems irade) 27.01 2026, 17:30-45
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[ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 324957, ZMINJ

c
Teretovnica

22

Verificirani ZK ulo2ak
Broj ZK ulofka: 1584

Rbr. Sadriaj upisa lznos

|Primjedba

21 Zaprimljeno 22.03.2012. broj Z-734/12

Temaljem pravomodnog RjeSanja Slutbe za imovinsko pravne poslove, Odjeljak
23 imavinsko pravne poslove Ispostava Rovinju od 28. studenog 2011 .godine,
kKlasa: UPI-243-04/06-01/05, Urbroj: 2163-12/8-11-9, na K.€. 127143 uknjituje se
pravo sluinosti nepolpuncg izviastenja radi izgradnje | odriavanja dalekovoda
DV 1{20)kv, TS "Laginji" TS "Kmeti® u irini od sedam metara , cdnosni tri i pol
maltra s lipgve i iri | pol & desne sirane U odnosu na pravac prikazan idejnim
rigfenjem, izradenim po Satmar d.o.0. Pula, od 7. liphja 2003.godine.a kaji je
sastavni dio lokacijske dozvole kojom je odobren zahval u prostoru, 2a korist
HEP D.D., OIB: 28921978587, ULICA GRADA VUKOVARA 37, 10000
ZAGREB

3.1 Zaprimljeno 29.05.2015. broj Z-123715

Temaljem Ugowvara o ustanovijanu prava sluznosti pristupnog pula na kojamu ja
polpis ugovornih strana ovjeren u Uredu javnog biljeZnika u Zminju patricia Pucic
pod posl. brojam OW- 1000/2015, | kopije kalastarskog plana izradene od slrane
Geoistra d.o.o. dana Z2. svibnja 2015.godine, na lerel k.G. 402372 i k.€. 40481
uknjituje se sluknost pristupnog puta do k€. 404872 upisane ur k.ul. TBTE k.o.
Fminj, i 1o u duini cca 28 m2 | &irini cea 3,680 m | i to od k& 13856 do k& 4048/2
, u svrhu kalnag | pjesackog prolaza

4.1 Zaprimljeno 26.02.2020.9. pod brojem Z-3128/2020

ZABILIEZBA, SPOR, TUZBA OPCINSKOG SUDA U PULI-POLA, STALNA
SLUZBA U ROVINJU-ROVIGND, POSL BR. P-116/2020 17.02 2020, u pravnoj
stvari luditelja Kresina Livia, OIB: 62823245131, iz Kresini 12, Kresini, #minj
protiv tufene Opéine Zminj, OIB: 55323221255, iz Pazinska 2'G, Zminj koji se
vadi pri Opéinskom sudu u Puli-Pola, Stalna slufba u Rovinju pod Posl br. P-
116/2020.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljigne knjige na datum 27.01.2028.

ZemijiEnoknjiEni izvadak (2alum i wijeme Gade) 27.01.2026. 17:30:48

Shranica: 2
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACUE

KLASA:  UP/-710-03/25-01/316
URBROJ:  514-03-04-02/05-25-05
Zagreb, 4. srpnja 2025,

Ministarstvo pravosuda. uprave i digitalne transformacije. OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (.Narodne novine™, br. 28/13., 33/15.,
82/15.. 82/16., 67/18., 2122,, 16723. i 36/24.), povodom zahtjeva Ljiljane Mardesi¢, struéne
specijalistice inZenjerke gradevinarstva iz Pule, Emova ulica 4, OIB: 50555829319, u postupku
imenovanja stalnog sudskog viedtaka, donosi

RJESENJE

L Ljiljana Mardesi¢, strutna specijalistica inZenjerka gradevinarstva iz Pule, Emova
ulica 4, OIB: 50555829319, imenuje se stalnom sudskom vjestakinjom za podrudja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina, s danom 20. srpnja 2028,

L. Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovana ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva,

ObrazloZenje

Ljiljana Mardesi¢, struéna specijalistica in2enjerka gradevinarstva iz Pule,
podnijela je zahtiev za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podrudja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina.

Imenovana je zahtjevu priloZila Zivotopis, dokaz o zavrSenom studiju, dokaz o
radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, clektroniéki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje
opéinskog suda da se protiv nje ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak
pokrede po sluzbenoj duZnosti i popis predmeta u kojima je obavila vjedtalenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog viestaka propisani su u ¢lanku 126,
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjcdtaka moZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, dr2avljanin dr2ave Elanice Europske unije ili drZavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveutilidni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveudilidni
studij ili specijalistitki diplomski struéni studij odnosno zavrden preddiplomski sveudilisni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuéi podrudju viedtadenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog svewdilidnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog svewtilisnog studija ili specijalistitkog diplomskog struénog
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studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina. a nakon zavrienog preddiplomskog
svewdilisnog studija ili preddiplomskog strunog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, viada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vicstaka. uspjesno je zavriila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene viasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjcdtaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovormosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjedtaka 1 ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili polo2en
strudni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duZnosti ovo Ministarstvo je utvedilo da je imenovana dr2avljanka
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivana za kazneno djelo za koje s¢ postupak
pokreée po sluzbenoj duznosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Puli -
Pola.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovana ispunjava uvjete iz Clanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjedenja.

Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovana ée se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duZna
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pedata u skladu s izrekom ovog
rjesenja i viastorudni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjedenja nije dopustena 2alba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Rijeci u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjesenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Salje postom, odnosno
dostavlja u elektronitkom obliku putem informacijskog sustava,

DOSTAVITY
1. Ljiljana Mardetic, Pula, Emova ulica 4
2. Pismohrana-ovdje.
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLJE

KLASA: UP/1-710-03/24-01/248
URBROJ:  514-03-04-02/02-25-06

Zagreb, 22. kolovoza 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine*, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva pravne osobe LUMME
drustvo s ograni¢enom odgovorno$¢u za upravljanje projektom gradnje, procjene i vjestatenja,
Pula, Emova ulica - Via Gabriele Emo 4, OIB: 09224704566, podnesenog po Ljiljani Marde3i¢
iz Pule, Emova ulica — Via Gabriele Emo 4, OIB: 50555829319, osobi ovladtenoj za zastupanje,
u postupku odobrenja obavljanja poslova sudskog vjestacenja, donosi

RJESENJE

L Pravnoj osobi LUMME drudtvo s ograni¢enom odgovorno3¢éu za upravljanje
projektom gradnje, procjene i vjestatenja, Pula, Emova ulica — Via Gabriele Emo 4,
OIB: 09224704566, odobrava se obavljanje poslova sudskog vjeStalenja za
podrugja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina s danom 22. oZujka 2026.

IL. Danom izvrsnosti ovog rjeSenja pravna osoba ¢e se upisati u Popis pravnih osoba
kojima je dano odobrenje za obavljanje poslova vjestadenja ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Ljiljana Mardes3i¢ iz Pule, osoba ovlastena za zastupanje pravne osobe LUMME
drustvo s ograni¢enom odgovorno3¢u za upravljanje projektom gradnje, procjene i vjestaéenja,
Pula, podnijela je zahtjev za davanje odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog
vjeStatenja za podru¢ja gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina.

Uz zahtjev je prilozen dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjestatenja za pravnu osobu te dokaz o zaposlenju
stalnog sudskog vjestaka u pravnoj osobi za Ljiljanu Mardesi¢, struénu specijalisticu inZenjerku
gradevinarstva iz Pule, Emova ulica — Via Gabriele Emo 4, OIB: 50555829319, imenovanu
stalnom sudskom vjestakinjom za podru¢ja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
rjeSenjem Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije, KLASA: UP/I-710-03/25-
01/316, URBROJ: 514-03-04-02/05-25-05 od 4. srpnja 2025.

Uvjeti za davanje odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog
vjestatenja propisani su u ¢lanku 126.a stavku 4. Zakona o sudovima sukladno kojem poslove
vjestatenja mogu obavljati i pravne osobe pod uvjetom ako su u svojoj djelatnosti registrirane
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i za obavljanje vjestatenja za odredeno podrugje, ako su njihovi zaposlenici imenovani stalnim
sudskim vjeStacima za podru¢je za koje se traZi odobrenje i ako dostave zaklju¢en ugovor o
osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjeStatenja na najniZu svotu
osiguranja od 65.000,00 eura.

Uvidom u sudski registar za pravnu osobu utvrdeno je da je u svojoj djelatnosti
registrirana za obavljanje vjeStafenja za traZeno podrucje vjestatenja dok je provjerom u
sluzbenim evidencijama ovog Ministarstva utvrdeno da je zaposlenica pravne osobe imenovana
stalnim sudskim vjestakom za podruéje za koje se trazi odobrenje.

U postupku davanja odobrenja za obavljanje poslova sudskog vjeStacenja
pravnoj osobi zatraZeno je misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Puli-Pola.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da pravna osoba ispunjava uvjete iz ¢lanka
126.a stavka 4. Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvr$nosti ovog rjeSenja pravna osoba ¢e se na temelju ¢lanka 127.b
stavka 4. Zakona o sudovima upisati u Popis pravnih osoba kojima je dano odobrenje za
obavljanje poslova vjestatenja ovog Ministarstva te se obvezuje obavijestiti o svakoj promijeni
osobnih podataka koji se odnose na status pravne osobe i zaposlene sudske vjeStake, a otisak
svog pecata pohraniti u ovom Ministarstvu.

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

DOSTAVITL

I. LUMME d.o.0., Pula, Emova ulica ~ Via Gabriele Emo 4
- n/r Ljiljane Mardesi¢

2. Pismohrana-ovdije.
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