CENZUS d.o.o0.

Narucitelj: KOMUS d.o.0. u ste€aju
Donja Stubica, Kolodvorska cesta 18
OIB: 80314740568

Predmet: NEIZGRADENO ZEMLJISTE
Donja Stubica
k.o. Donja Stubica
zk.ul.br. 1260
zk.¢.br.  295/7

Svrha procjene: ste€ajni postupak
Nalaz i misljenje

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

2

Trzisna vrijednost: 198.000,00 kn =

|zradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Zagreb, 08.02.2022. g.
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CENZUS d.o.o0.

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb. Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-913/18
Zagreb, 13. srpnja 2018.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlu¢ujuéi povodom zahtjeva Hrvoja Balije,
na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28/13. 33/15 i
82/15) u vezi s ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14.
123/151 23/16).

rijesio je
Hrvoje Balija, dipling.grad. iz Zagreba, Sestinski dol 86g. ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od cetiri godine.
Obrazlozenje
Hrvoje Balija. podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom

za graditeljstvo i procjenu nekretnina. kojem zahtjevu je prilozio dokumente propisane ¢l. 12.
st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon $to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l. 12. st. 4. Pravilnika. rijeSeno je kao
u izreci.

—
B HB S

" PREDSIBDNIK SUDA

O tome obavijest:

1. Hrvoje Balija

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis

=]
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CENZUS d.o.0.

1. UVODNI PODACI
1.1. Zadatak
Potpisani vjeStak dobio je zadatak da izradi procjenu trziSne vrijednosti nekretnine oznake:
ldentifikacija k.o. Donja Stubica

nekretnine: zk.ul.br. 1260
zk.¢.br. 295/7

nekretnina: NEIZGRADPENO ZEMLJISTE
na lokaciji: Donja Stubica

Dan kakvoce: 08.02.2022.

Dan vrednovanja: 08.02.2022.

Datum ocevida: 28.01.2022.

1.2. Popis primijenjenih propisa, te koriStene struc¢ne i znanstvene literature

- 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)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

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

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

- Krtali¢ V. (2007): Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina

1.3. Opéi uvjeti
- Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu neto¢nost predocenih i
pribavljenih podataka koristenih za izradu ovog elaborata procjene.
- Predmet ove procjene nije geodetska, urbanistic¢ka ili imovinsko-pravna provjera, niti
provjera s upravno-pravnog naslova.

1.4. I1zjava o nepristranosti

Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva
svoja stru¢na znanja iz podrucja zadatka vjestacenja.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com str. 3



CENZUS d.o.o0.

str. 4

< . !
Slovenska Drm{ikg "y H
Bistrica 5 Cakovec EH goriean Nagybajom
nske't v
s 8
Varazdin
s
Ludbreg ]
,r Ivanec Magyatad Kadarkut
Krapina ’ [Movi Marof Koprivnica Dyorisce
Krapinske Sendud
Toplice et
I Burdevac Bobovec
KriZevci

Zabok

M Vrbovec:

| Zapresic

Virovitica

Zag]eb

Samobor . Dugo Selo o Suhorolie
imberak = g e Veliki Grdevac ;
moborsko @ : ; ' 8
Gorje VElika Gorica Ivanié Grad Grubina Polje s
. Jaska . Hercegovac
Ozalj.. i
& H = Daruvar
. Garesnica o
: __S_iraé'__..,.,
Karlovac Sterere Kutina [Esat] '
Duga Resa Petrinja Pakrac e
Lipovijani
Glina Novska = =]

i Topusk
J opusko Lonjsko poljel
CoD

~

W 70 | Nova Gradigka S

ZEM LJOPISNA KARTA

o TSKA LPRAVA

DETALJNA SITUACIJA

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com



2.1.

NALAZ

Identifikacija nekretnine

CENZUS d.o.o.

Identifikacija predmetne nekretnine izvr§ena je uvidom u pribavljenu dokumentaciju.

ZemljiSno-knjizno stanje

U pribavljenom prikazu zk. uloSka iskazano je:

k.o. Donja Stubica

zk.ul.br. 1260

zk.C.br.  295/7 neplodno
Vlasnik: KOMUS d.o.o. u stecaju

Donja Stubica, Kolodvorska cesta 18
Katastarsko stanje

U pribavljenom posjedovnom listu iskazano je:

k.o. Donja Stubica
p.l.br. 2478
k.C.br. 1455/3 bazen

Identifikacija €estica i usvojena povrsina zemljista

631 ¢hv

1. Vlasnicki dio: 1/1

2.269 m2

Uvidom u pribavljene z.k. i katastarske podatke utvrduje se povrsSina zemljista:

Z-k. operat: Katastarski operat:
k.o. Donja Stubica k.o. Donja Stubica

P (m2) P (m2)
zk.C.br.  295/7 2.269 odgovara k.C.br. 1455/3 2.269
Dakle, povrSina zemljista iznosi: P= 2.269 m2

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com
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Y/:
=

DRZAVMA GECDETSKA UPRAVA

a1 REPUBLIG HRVATSIA |DGU
-
1

DOF LOKACIJE S UKLOPLJENIM KATASTARSKIM PLANOM
(izvor podataka: https://geoportal.dgu.hr/)

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com




CENZUS d.o.o.

e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Zlataru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL DONJA STUBICA
Stanje na dan: 01.03.2022. 23:28

Katastarska opcina: 304743, DONJA STUBICA

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloSka: 1260

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
R [T Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | Ehv m2
cestice)
1. 29517 NEPLODNO RB1 631
UKUPNO: 631
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Vlasniéki dio: 111
KOMUS D.0.0.ZA OBAVLJANJE ENERGETSKIH DJELATNOSTI - U STECAJU, DONJA STUBICA,
KOLODVORSKA CESTA 18
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa | tznos  |Primjedba
s
1.1 Z-817/87
uknnjizba prava sluZznosti na k.€.br. 295/1, a sada i 295/7 u A, radi izgradnje i
odrzavanja sisitema odvodnje i progiS¢avanja otpadnih voda - kolektora, za
korist:
SIZ-E U STAMB. KOM. DJELATNOSTI , DONJA STUBICA
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 01.03.2022.
ZemijiznoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 02.03.2022. 11:09:11 Stranica: 1

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com
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ot NESLUZBENA KOPTIA
I-l.l
| |
e

_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNHI URED ZA KATASTAR KRAPINA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DONJA STUBICA

Stanje na dan: 01.03.2022, 23:28

PRIJEPIS POSIEDOVHOG LISTA

Katastarska opéina: DONJA STUBICA (Mbr. 304743)
Posjedovni list: 2478

) Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno
Udio I . OIB
sjedite upisane osobe
11 KOMUS D.0.0. ZA OBAVL JANIE EMERG. DJEL.- U STECAIU, KOLODYOR SKA 80314740568
CESTA 18, DOMIA STUBICA, HRVATSKA

Podaci o katastarskim cesticama

Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin Posebni
Zgr | Dio | katastarske upuraEE kﬂtﬂjtﬂl‘skl? cestlc;!ﬂ;c!n _ Pﬂ;rsma,.f grf] pravni | Primjedba
Zestice |UPorabe zgrade, naziv zgrade, kuéni |m L | rezsimi
broj zgrade
1455/3 KOD JEZERCICE 2269( 11
BAZEM 22659
Ukupna povrdina katastarskih estica 2269

MAPOMEMA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim esticama upisanim u
posjedovnom listu.

str. 8 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com



CENZUS d.o.o.

2.2. Opis nekretnine

Lokacija: Predmetna nekretnina nalazi se na podrucju grada Donja Stubica.
Lokacija je unutar izgradenog gradevinskog podrucja naselja.

Oblik parcele: nepravilnog oblika

Nagib terena: ravan teren

Pristupna prometnica: poljski put

Komunalni prikljucci: u blizini

Udaljenost od naselja: u naselju

Udaljenost javnih i drustvenih sadrzaja: u blizini lokacije nekretnine

Izgradenost: nije izgradeno

Koristenje: neizgradeno zemljiste

Gradevinske gradevinskih poboljSica nema

poboljSice:

Ostalo: predmetom Cesticom zemljiSta poloZena je trasa IS gradevine

kolektora otpadnih voda

2.3. Fotodokumentacija
Lokacija predmetne nekrentine

Predmetna nekretnina

Nadzemni dio ukopane
konstrukcije preljeva glavnog
kolektora koji je izgraden u cijelosti
ili u svojem dijelu na predmetnoj
Cestici zemljSta - odzracnici i
reviziona okna.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com str. 9



CENZUS d.o.o.

2.4.

str. 10

Prava i tereti

Uvidom u prikaz z-k ulo$ka nekretnine, utvrduje se da je u istome evidentirana zabiljezba
prava sluznosti radi izgradnje i odrzavanja sistema odvodnje i pro¢iS¢avanja otpadnih voda -
kolektora, sve u korist SIZ-e u stamb. kom. djelatnosti, Donja Stubica.

Potpisani vjestak je temeljem utvrdenog tereta sluznosti stupio u kontakt sa stru¢nim
sluzbama komunalnog poduzec¢a Zagorski vodovod d.o.0., a u svrhu utvrdivanja vrste tereta
sluznosti koji je upisan na nekretnini.

Temeljem pribavljenih podataka, utvrduje se da je na predmetnoj Cestici zemljista izgraden
dio ili cijela konstrukcija preljeva glavnog kolektora Gornja Stubica - Oroslavje.

U nastavku je prikazan izvod iz pribavljene projektne dokumentacije za predmetnu gradevinu.

Napominje se da vjestaku nije predocena geodetska situacija s ucrtanim to¢nim polozajem
trase sluznosti vodova odvodnje otpadnih voda i same preljevne konstrukcije na parceli.

M Gmall Hrvoje Balija <cenzus1@gmail.com=

Zamolba za informacije u vezi k.¢. 1455/3 k.o. Donja Stubica
4 messages

Hrvoje Balija <cenzus1@gmail com= & February 2022 at 13:15
To: jasmina.ricijas@zagorski-vodovod.hr

Postovana,

Mastavno na na$ raniji razgover, melim Va3u struénu pomoc u vezi procjene cestice zemljista oznake k.€. 1455/3
k.o. Donja Stubica za potrebe stecajnog pstupka.

Predmetna nekretnina je u naravi zemljiste za koje sam ocevidom utvrdio da je na istome izgradena podzemna
infrastrukturna komunalna gradevina vecih dimenzija, vjerojatno dio sustava odvodnje otpadnih voda.

Ovim putem zamoalio bih Vas ispred Zagorskog vodovoda da mi za potrebe procjene trZziZne vrijednosti nekretnine
pribavite geodetski snimak ili izvod iz projektne dokumentacije temeljem kojeg bih mogao utvrditi polozaj
gradevine i instalacija na parceli.

Hvala unaprijed.

Hrvoje Balija, dipl.ing.grad.
Sudski viestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Cenzus d.o.o.

Sestinski dol 57

HR-10.000 Zagreb

+385 (0)99 341 0425

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com



1ZVOD I1Z PROJEKTNE DOKUMENTACIJE

CENZUS d.o.o.

PROJEKT IZVEDENOG STANJA
SANACIJA GLAVNOG KOLEKTORA GORNJA STUBICA - OROSLAVLJE
SANACIJA POSTOJECIH PRELJEVA

SANACIJA POSTOJECEG PRELJEVA P2
TLOCRT

MJ 1:50
TLOCRT
1330
1120 210
40 1040 40 .25 160 2
u +
o
it i
= ! i
LN NSO ... . FIN ! }
— S KP, 170.6 =T
hY +— 8
1=37%  166.99 PBa.T5 T T—— 2
( " 1 ibang T i
e oolia
T e —— - : i =P B
venTiLacliske chedt 1T X
+
g
JO"
[ ] ! |
P i |
Lo 4= |
L J
Investltor:

Projekiant: ANA MORZAN, dipling.grad.

URED OVLASTENE INZENJERKE

TSI A | EEVSANSTVA GRABEVINARSTVA ANA Zagorskl vedovod duo.o, Zabok

b Mivdss 1 g Bisovatka 74 31 221 Joslpovse

gl ing. gead. ,‘4“‘«“‘ Gradevna: Projekt:

Ovalteni inienjer gradevinaritie <SP Sanaclja glavnog kolektora Gornja Projekt

621 Sanaclja postojecih prefleva
Suradnlk Sadrfaj:  SAMACIJA POSTOJECEG PRELJEVA P2 Mjerilo! 178
TLOCRT 5
Br. projekia: Datum: Broj nacrtat
P P-30120 "™ sljecan, 2020.5. | 38

PROJEKT IZVEDENOG STANJA
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Investitor:
Zagorski vodovod d.o.o. Zabok|
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CENZUS d.o.o.

2.5. Prostorno-planski uvjeti
- Vazeci prostorno-planski uvjeti na dan vrednovanja i dan kakvoce:

Vazedi prostorno-planski uvjeti utvrduju se glede uvida u vazece IV. Izmjene i dopune PPU
Grada Donja Stubica i UPU mjesta Donja Stubica, sve preuzeto sa sluzbene web stranice
Grada Donja Stubica (https://www.donjastubica.hr/prostorni-plan-2/).

1ZVOD IZ PPU GRADA DONJE STUBICE
T —

7 V"'!

' ’ / 50812 lﬂ‘“.'

TUMAC ZNAKOVA Py— KRAPINSKO - ZAGORSKA

Grad: DONJA STUBICA

TERITORIJALNE | STATISTICKE GRANICE

PROSTORNI PLAN UREDENJA GRADA DONJA STUBICA

ZUPANIISKA GRANICA IV. IZMJENA | DOPUNA
— GRADSKA GRANICA
GRADEVNA PODRUCJA NASELJA Naziv kartografskog pekaza: 1. KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA

Erery 1.A. PROSTORI ZA RAZVOJ | UREDENJE

E MJESOVITA NAMJENA Broj kartografskog prikaza: 1.A. Mierilo kartografskog prikaza: 1:25000

1 - Bebone cotee ‘Odluka predstavniékog tiela o radi plana: Odluka predstavnickog tela o donosenju piana:
POVRSINE IZVAN NASELJA broj 21115, “Sluzbeni glasnik Krapinsko-2agorske Zupanije” broj 44/20

Javna rasprava (datum objave): 2.9, 2020, Javni uid oarzan
o 5110 2030

@ @ GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA U1LI POSLOVNA

NAMJENA PRESELJENJA

Nikola Gospodié
(GOSPODARSKA NAMJENA - UGOSTITELJSKO TURISTICKA

15313, 65/17, 114/18, 39/19) ne pribavia so

108
107. 51, 153013, 65/17, 11418, 39/19). ne pribavia se|
@ SPORTSKO-REKREACUSKA NAMJENA

Pravna osoba koj o zradia plan:
3| () JAVNA USTANOVA "ZAVOD ZA PROSTORNO UREDENJE KRAPINSKO-ZAGORSKE ZUPANIJE"
[2=5] orosie KRAPINA. Mgt 1. o 04982 145, fox. 049382 140
Potal pravne osobe koja o zradia pan- ‘Odgovarma osoba:
INFRASTRUKTURNI SUSTAVI i e o
DVORAC GOLUBOVEC § PERIVOJEM | PERIVOINOM SUMOM
Srjezana Zigman, dpling g0
POLJODJELSKE POVRSINE
[ Bi CRBEE VRLEDHG CEARBNG LS. ZELIKO KAPELAC, dipl.ing.arh, ov. ah. urb
Strueni tm u zrad plana:
P2 VRUEDNO OBRADIVO TLO 1.Tea Erceg, dip. ing. arh. ov. arh.urb 5. Ana Zubic, i, ooc. 9. Mateja Gradiék, mag. ing. prosp. arch.
2. 2eljko Kapelac, dp.ing. arh., ov.arh. urb. 6. Valentina Vrabec, mag. geogr.
P OSTALA OBRADIVA TLA 3. Snjezana Zigman, dp.ing. grod. 7. Ltjana Malogorsi, dip. .
4. Dubravko Kolar, dipl. ing. grad. 8. Ankica Sefan, ing. gra.
SUMSKE POVRSINE Petat predstavniékog tiela Predsjedik prodstavnickog tiela:
Ll SUMA GOSPODARSKE NAMJENE
&2 SUMA POSEBNE NAMJENE
VODNE POVRSINE
JEZERA | RIBNJACI
VODOTOC!
— ——  MELIORACIJSKA ODVODNJA Wikl Gospode

str. 12 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com



1ZVOD I1Z UPU MJESTA DONJE STUBICE

RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

[00]

STAMBENA NAMJENA
MJESOVITA NAMJENA
JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA
D2-vierska D5 - osnovna kola
D3 zdravetvena D7 muzsjsko klumi cantr

GOSPODARSKA - POSLOVNA NAMJENA
GOSPODARSKA - PROIZVODNA l/ILI POSLOVNA NAMJENA

GOSPODARSKA - UGOSTITELJSKO TURISTICKA NAMJENA

CENZUS d.o.o.

= £
KRAPINSKO-ZAGORSKA DONJA STUBICA
PLAN UREDENJA MJESTA DONJA STUBICA
........... Genog toksta odrodbi za provedbu | grafickog diea plara
(Siuzbeni glasnik Krapinsko-zagorske 2upanie” br. 13/12, S8/18., 17/21)

KORISTENJE | NAVUENA POVRSINA

B arogratog paazs

| e

T
1. l:" e 1:5000
ohs s s e s

oo oan

me,
$SPORTSKO REKREACIJSKA NAMJENA
R1 - &port s gradnjom
R2- §port bez gradnje.
JAVNE | OSTALE ZELENE POVRSINE
z perivojni trgovi Pravna osoba ko je aradia plan:
2 ol
o s i APE d.0.0. za arhitekturu, planiranje i ostale poslovne djelatnor
£ f;:‘:‘a‘:s:‘af’f“ . ettt el g Ozaljska 61, 10000 Zagreb, telfax. 01/309-7572
@ §1-5 namjene ot pravne osbe Ko o il Csgovamacs —
GROBLJE
‘SANDRA JAKOPEC, dplingarh.
POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA e ol e o e o
131 - 2efezniéki kolodvor
Is2 olodvor
183
i54-jaino
15 - benzi Strutni tm u zrad plan:
POTOCI
PROMET o
e acsamesog e —r—
==k JELJEZNICKA PRUGA MP.
CESTOVNE PROMETNICE NKOLA BOROMISA, s spec. n.
PJESACKE POVRSINE Tsovelnos! o9 prosionog para Petal nadeinog el
omonorema
MOST / NADVOZNJAK ur
PJESACKO-BICKLISTICKESTAZE A
SETALISTA

Prostorno-planski uvjeti:

Zemljiste je u cijelosti unutar obuhvata PPU Donja Stubica, dok je istovremeno u sredi§njem

i istoénom dijelu unutar obuhvata UPU Donja Stubica.

Namjena zemljista:

Predmetna Cestica zemljiSta nalazi se unutar podrucja razli¢ite prostorno-planske namjene i

to kao $to slijedi:

T - gospodarska namjena - ugostiteljsko turisticka
Z5 - zastitne i ostale pejsazne povrsine

IS - koridor planirane cestovne prometnice

K - gospodarska poslovna namjena

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com

ca. 45%
ca. 25%
ca. 25%
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S obzirom na utvrdenu razli¢itu prostorno-plansku namjenu zemiljista, za potrebe izrade
procjembenog elaborata usvaja se kako mjerodavna za odredivanje trziSne vrijednosti
zemljiSta namjena zemlista:

T - gospodarska namjena - ugostiteljsko turisticka

2.6. Kategorija zemljista

Kategorija zemljiSta odreduje se u skladu s ¢l. 10. Pravilnika o0 metodama procjene trziSne
vrijednosti nekretnina.
S obzirom na vazece prostorno-planske uvjete, usvaja se kategorija zemljista kao $to slijedi:

2. Zemljiste 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.
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NACELA ZA UTVRDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
. Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se teSko opravlja od posljedica globalne krize. To je rezultat
slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom trzidtu, te neuravnotezenja naslijedenih iz
prijadnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potro$nje i investicija u sektorima
koji ne sudjeluju u medunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za 2022.
g. prognozira se daljni oporavak ekonomije i rast BDP-a, a stanje na trzistu nekretnina je
neizvjesno, prevenstveno zbog globalne pandemije virusa COVID-19.

Trziste nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjestacenja, vjestak prikazuje
statistiCke podatke o kretanjima na trzistu nekretnina.

Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com/.

BN komentar: strucnjaci Burze nekretnina
*za oZujak | travanj 2020, godine nije bilo podataka te se koriste podatci od veljace

BN Index

BN indeks 05/2021 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine
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4. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
4.1. Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljede¢e metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- tro§kovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

POREDBENA METODA — primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trZine vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuée koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vazeceg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli€inu, vrstu
i lokaciju nekretnina, te raspolozive podatke u registru eNekretnine, potpisani vjestak
odabrao je poredbenu metodu za procjenu trziSne vrijednosti predmetne nekretnine.
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4.2. TrziSna vrijednost zemljista

4.2.1.

TrziSna vrijednost zemljiSta procjenjuje se poredbenom metodom.
Prikaz kupoprodajnih cijena zemljista

Jedini¢na cijena zemljiSta odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim
cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnina.

Potpisani vjestak izvrSio je detaljnu analizu registra eNekretnine u svrhu identifikacije
gradevinskog zemljista iste namjene, ali nije bilo moguce identificirati dovoljan broj
transakcija.

S obzirom na navedeno, za odredivanje jediniCne cijene zemljista korite se transakcije
gradevinskog zemljista razli¢ite namjene s usporedivih lokacija.

) lokacija nekretnine koja je predmet procjene
=z lokacije poredbenih nekretnina

Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnine i nakon
postupka grubog €is¢enja podataka, potpisani vjestak je izdvojio sljedece poredbene
nekretnine €ija kupoprodaja je realizirana unazad Cetiri godine:

Redni k.o. k.€.br. Namena Kategorija Povrsina
broj
1. Donja Stubica 1564 T - gosp., ugostiteljska 2. 991,00
2. Mokrice 888/14  gradevinsko podrucje 1. 596,00
3. Mokrice 888/1 gradevinsko podrucje 1. 585,00
Redni Datum ugovora Cijena Jedini€na cijena
broj (kn) (kn/m2)
1. 17.10.2018. 94.098,07 94,95
2. 28.10.2021. 120.000,00 201,34
3. 16.03.2021. 120.800,00 206,50
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POREDBENA TRANSAKCIJA br. 1

Informacije zlalx

Gradevinsko zemljiste (6Z) - Zbirka kupoprodajnih cijena Y ad

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID 7K 1036392
| Datum pregleda 2.3.2022.

Vrsta nekretrine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (G2)
| D PN (PU) 3939790

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
| PovrSina u prometu 91,00
| Viijednost nekretnine (KN) 94,098,07

Datum ugovora 17.10.2018

POREZL:

NAPOMENA: za kupoprodaie svih vrsta zemljiSta u iskazanej dieni prikazana je
| vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome padijeze i promet niegovo;
naplati

« Promet podijeze placanju PDV-a NE
+ Stopa PDY-a (%) 25
« POV wkljufen u prikazano] cjeni NE
» Optiranje NE

| status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok DONJA STUBICA - TURISTICKO 2

I T - GOSPODARSKA NAMIENA -
Pretedita namjena cenovnog bloka S e Sy

ljiste (62) - Zbirka jnih cij &) A

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKE 1596042
Datum pregleda 2.3.2022,
vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4669197
|Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u 15.02.2022
Povrsing u prometu 596,00
Wrijednost nekretrine (KN) 120,000,00
|Datum ugovera 28.10.2021
POREZI:

MENA: 23 kupoprodage svih vrsta zemljiéta u iskazanoj cijeni prikazana je

NAPOI
wrijednost nekretnine bez PDV-a, neavisno o tome podijeze li promet njegovo)
naplati.

+ Promet podije?e placaniu PDV-a

« Stopa FDV-a (%) 25
« PDV ukjuéen u prikazanoj cieni NE
» Optiranje

Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok MOKRICE - GRABEVINSKO

Preteta namiena denovnog bz - GRADEVINSKA PODRUCA

Informacije 2 @|%|

T e A Al
Naziv atributa Vrijednost atributa

D 27KE 1408727

Datum pregleda 2.3.2022,

Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIETE (52)

IDPN (PU) 4444083

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora U ZKC-u 24.03.2021

PovrEina u prometu 585,00

Vrijednost nekretrine (KI) 120.800,00

Datum ugovora 16.03.2021

POREZI:

HAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijita u iskazanoj cieni prikazana je
wrijednost nekretrine bez PDV-a, neovisno o tome podijeze i promet njegovoj

naplati.

» Promet podijeze placanju PDV-a NE

= Stopa PDV-a (%) 25

» PDV ukfjugen u prikazanoj dijeni NE

it "
Status podatia PROVEDENA EVALUACTIA
Cjenovni blok MOKRICE - GRADEVINSKO
prtebta namjena conovnog ks & CUABBISKAPODRUEIA
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4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje
4.2.2.1. Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednacenje izvrSit ¢e se koriStenjem indeksa cijena nekretnina preuzetih
s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

R.br. Datum | Jed. cijena DZS ci +/- avg.
kupopr. (kn/m2) kupopr. sada k (kn/m2) (%)

1. 17.10.2018. 94,95 102,00 122,62 1,202 114,15 -35,9%
2. 28.10.2021. 201,34 122,62 122,62 1,000 201,34 13,0%
3. 16.03.2021.] 206,50 115,71 122,62 1,060 218,83 22,9%

Prosjeéna vrijednost: 178,11

Indeksi (@ 2015. = 100)” Tromjesetne stope promjene, % (prethodna tromjesedje = 100)”
Indices (@ 20 )2 ge, 10

pos novi postojeci
Grad Zagreb [Jadran Ostalo ukupno stambeni stambeni Grad Zagreb|Jadran Ostalo
Tromjesetje objekti objekti objekti objekti
Quarter g;:lings i:‘:l’l’l:?ys g:;r::: ﬁ:!satm Qe foc g[:r:’ﬂl‘ngs ﬁrss::;gs g.l;;fgfb ?::;"0 Dthor
-2,0 0,0 -0,3 -0,8 -0.7
0,2 14 0,2

102,94 105,29 101,96 102,04 103.26 103,24 0.7
Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47 09
Q3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04 0.8 16 19 0,1 1,9 15
Q4 102,14 106.86 100,07 102,17 102,80 99,43 0.8 09 08 0.1 0.1 5.3
2015. a1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20 ER 56 1.0 05 -1.8 08
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50 1,9 22 18 1,8 25 03
Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14 07 23 0.0 0.1 16 1.4
Q4 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16 0,1 15 08 -1,3 05 10
2016. at 101,21 99,07 101,73 100,43 101.77 100,21 1.3 0.4 15 1.8 13 0.0
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52 0.9 -33 05 05 14 03
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74 10 0.9 1.1 21 15 28
Qa 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26 06 -9 03 14 04 05
2017. a1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53 0,1 2,1 05 02 08 28
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93 37 41 36 20 42 5.7
Q3 105,13 97.76 106,65 106,45 105.46 100,20 08 14 05 &7 1.1 07
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26 32 10 36 38 3,0 21
2018. a1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57 09 03 10 16 17 26
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94 0.2 05 01 21 11 06
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51 28 23 29 39 26 1.6
Qa 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00 1.1 07 12 07 12 15
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59 35 74 30 43 46 14
Q2 120,60 106,55 123.40 131,15 119,24 102,24 28 22 32 4.9 05 1.6
a3 121,36 109,07 123.90 13346 118,05 103,98 06 24 04 18 -1.0 17
Qa4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64 29 0,5 34 29 19 54
2020. a1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31 2,7 0,7 32 25 42 03
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 12630 115,90 1.8 34 16 12 07 6.0
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35 0.6 05 0,7 1,0 05 22
Qa4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45 25 -20 31 3.1 06 54
2021. a1 134,19 11337 138,20 145,43 132,80 115,71 09 43 05 0,0 41 i
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17 36 48 35 49 12 56
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62 17 13 18 13 29 04

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS
4.2.2.2. Interkvalitativno izjednacenje

Interkvalitativno izjednacenje izvrSit ¢e se koriStenjem proracunskog modela za
interkvalitativno izjednacenje preuzetog iz zbornika radova IV. kongresa sudskih vjeStaka i
procjenitelja Hrvatskog drustva sudskih vjestaka i procjenitelja, Sekcija graditeljstvo,
arhitektura - procjena nekretnina. Koristeni model za interkvalitativho izjednacenje zasniva
se na koeficijentima za preracnavanje za koje je regulativom propisan egzaktan nacin
vrednovanja, kao i druge kvalitativne parametre kojima se vrednuje interaktivni utjecaj
posebno znacajnih obiljezja procjenjivane nekretnine u smislu ¢l. 23. st. 4. Zakona i €l. 23.
Pravilnika.
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KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.

JEDINICNA CIJENA c1 predmetna parcela 114,15 201,34 218,83

VRSTA TRANSAKCIJE kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
1,00 1,00 1,00

POLOZAJNA OBILJEZJA (PRAVILNIK: CI. 14) | FIZICKA SVOJSTVA NEKRETNINE

LOKACIJA

0,80 do 1,20 1,00 1,00 0,85 0,85
1,00 1,18 1,18
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 0,90 1,00 1,00
1,11 1,00 1,00
CESTOVNI PRISTUP
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
JAVNI PRIJEVOZ
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OBLIK PARCELE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VELICINA PARCELE
0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
KONFIGURACIJA | NAGIB TERENA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
UTJECAJ BUKE | ZAGADENJA (Pravilnik: Cl. 15, Prilozi 6 i 7)
0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OBJEKTI ZA RUSENJE
0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VRSTA | MUERE GRADEVINSKOG KORISTENJA
1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
KATEGORIJA ZEMLJISTA | NACIN KORISTENJA
(Pravilnik: Cl. 9 10, Prilog 4) 2. 2. 1. 1.
0,25 do 4,00 0,80 0,80 1,00 1,00
1,00 0.80 0.80
VLASNICKA PRAVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
DRUGA OGRANICENJA ILI OBVEZE (Zakon: sluznosti prolaza, vodova i dr; Glava 4.2 i dr.)
0,25 do 4,00 0,50 1,00 1,00 1,00
0,50 0,50 0,50
Korekcioni koeficijent: 0,5550 0,4720 0,4720

Uskladena jedini¢na cijena c2: 63,35 95,03 103,29

str. 20 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com



4.2.3.

4.2.4.
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Iskljuéivanje neuobic¢ajenih okolnosti

Neuobi¢ajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znac¢ajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu€ajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna€ajna odstupanja odnose se na
pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena vecéa od +/- 30% od prosjecne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednaCavanija.

R.br. k.o. k.¢. C2 +/- avg.
(kn/m2) (%)

1. Donja Stubica 1564 63,35 -27,4%

2. Mokrice 888/14 95,03 9,0%

3. Mokrice 888/1 103,29 18,4%
Prosjec¢na vrijednost: 87,22

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena.

c= 87,22 kn'm2 = 11,59 EUR/m2
Usvojene jedini¢ne cijene zemljista

Po dovrSetku meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja, te iskljuc¢enja
neuobicajenih okolnosti, usvaja se da jedini¢na cijena zemljista iznosi kao $to slijedi:

Cc= 87,22 kn/m2

4.2.5. TrziSna vrijednost zemljista

k.o. Donja Stubica
zk.ul. zk.¢.br. P (m2) c (kn/m2) Trzisna vrijednost
1260 295/7 2.269 87,22 197.908,81 kn
Ukupno: 2.269 197.908,81 kn
| Tv = 197.900,00 kn = 26.292,82 EUR |
TRZISNA VRIJEDNOST 198.000,00 kn

(Pravilnik; CI. 68. St. 5.)
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5. MISLJENJE | ZAKLJUCAK

5.1. Predmet procjene

nekretnina: NEIZGRADENO ZEMLJISTE
na lokaciji: Donja Stubica
k.o. Donja Stubica odgovara: k.o. Donja Stubica
zk.ul.br. 1260 p.lL.br. 2478
zk.C.br. 295/7 k.cC.br. 1455/3
5.2. Vlasnik
KOMUS d.o.o. u stec¢aju 1. Vlasnicki dio: 1/1

Donja Stubica, Kolodvorska

5.3. Povr$ina zemljista | P= 2.269 m2 |

5.4. TrziSna vrijednost nekretnine

TRZISNA VRIJEDNOST 198.000,00 kn
(Pravilnik; CI. 68. St. 5.) 26.306,10 EUR
Cc= 87,26 kn/m2 zemljista = 11,59 EUR/m2 zemljista

TeCaj HNB: 1 EUR= 7,526770 kn

Zagreb, 08.02.2022. g.
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HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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