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VLASNIK: Prema upisu u zk. Identifikaciji

IZVRSITELJ: Zlatko Bender dipl.inz.grad.stalni sudski vjestak
Dracasta 5, Dubrovnik

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Zemljiste u Krizevcima , €est. zem. 1375 k.o. Krizevci
Adresa: Petra Preradovi¢a ( kod k.br. 16), 48260 Krizevci
Zemljisnoknjizni ulozak: 752

ZemljisSnoknjizna Cestica: 1375

ZK katastarska opcina: Krizevci

Op¢inski sud: Krizevci, ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL Krizevci
Katastarska Cestica: 1375

Katastarska op¢ina: Krizevci

Namjena: Zemljiste unutar granica gradevinskog podrucja
Datum pregleda nekretnine: 26.01.2021.

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trzisne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narucitelja

Pokazatelji vrijednosti
MiSljenja sam da trZiSna vrijednost;

za nekretninu: k.¢.zem. 2059/2 k.o. Stankovi¢
na lokaciji: Petra Preradovi¢a ( kod k.br. 16), 48260 Krizevci
iznosi:

| 183.000,00 kn |

ili po te€aju 1€= 7561842 kn primjenjuje se od 26.01.2021. godine

| 24.195,06 € |

Primjedba;

»Iskazana trziSna vrijednost predstavlja osnovicu za obracun PNP-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno Zakonu o porezu na
promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu obradunava PDV (Porez na dodanu vrijednost) sukladno Zakonu
o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18), tada je iznos PDV-a sadrzan u
iskazanoj trziSnoj vrijednosti.”

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podlozna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju $est mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trzistu nekretnina

uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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1. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine: u naravi zemljiste na z.k.¢. 1375,
upisane u ZK. izvadak br. 752 k.o. Krizevcina temelju pregleda predmetne nekretnine na terenu i podataka
dobivenih od Narugitelja.

ZemljiSte se nalazi na predjelu centra krizevaca , u sastavu grada KriZzevci. Na zemljiStu nema izgraden
gradevinski objekat, niti je zapo€ela gradnja gradevinskog objekta.

Procjena je izradena za potrebe Narucitelja.

2. Podaci o vlasnistvu nekretnina i lokaciji
z.k. katastarska . . . povrsina zemljista (m?)
ulozak/PL | opéina (k.0.) z.k.C. k.G. oznaka zemljista
P o z.k. katastar
752 Krizevci 1375 i ORANICA 770,00 i
8357 Krizevci fl 1375 ORANICA el 770,00
POVRSINA UKUPNO ( m?): 770,00 770,00
Vlasnik: Prema upisu u zk. Identifikaciji
Teret: Prema priloZzenom izvatku iz zemljiSne knjige

LOKACIJA

Predmetna nekretnina nalazi se na podruc¢ju GRADA KRIZEVCI, na z.k.¢.br.: 1375 K.O. Krizevci,
SREDISNJA MIKROLOKACIJA . Okolne parcele su sliéne namjene i oblika.

Mikrolokacija nekretnine, lzvor: Google Earth

HFALGT 3 &
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Makrolokacija nekretnine, lzvor: Google Earth
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3. Opéenito o procjeni

Datum ocevida: 26.01.2021.
Datum kakvoce: 26.01.2021.
Datum vrednovanja: 26.01.2021.

Procjenjuje se trziSna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

Popis dokumentacije dostavljene na uvid :

1. Izvadak iz zemljidne knjige, zk.uloZak br.: 752, K.O. kRIZEVCI, od 26.01.2021. godine, nesluzbena kopija
prijepis sa sa WEB-a.

2. Popis katastarskih Cestica s korisnicima i adresama, PL. broj: 8357 k.o. Krizevci, nesluzbena kopija,
prijepis sa WEB-a.

3. Izvod iz katastarskog plana, k.o. Stankovi¢ nesluzbena kopija sa WEB-a.
Stanje unutar katastarskog i zemljisSnoknjiznog je uskladeno u smislu oblika i povrsina.

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene su se koristili od narucitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci (e- prostorni
plan, Geoportal DGU...). Pretpostavka procjene je ispravnost koriStenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i
podataka.

Pretpostavlja se da zemljiSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni netolerantne
razine buke - ne vrsi se posebna stru¢na analiza zagadenja i buke.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad nekretninom.
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4. Popis primjenjenih propisa i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izraCuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim propisima koji reguliraju podrucje
procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
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)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

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)
e Podzakonski akti:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)
Pravilnik o nacinu izra¢una gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)

Posebni propisi jedinica podru¢ne (regionalne) i lokalne samouprave
HRN ISO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

e Strucna literatura:

Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

Bilten 259, Hrvatska narodna banka, svibanj 2020.

Priruénik za procjenu nekretnina, Uhlir-Maj€ica, Zagreb, 2016.

Pregled trZista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i
Ekonomski institut, Zagreb, lipanj 2020.

Indeksi cijena stambenih objekata za drugo tromjesecje 2020. Drzavni zavod za statistiku, Zagreb,
12.10.2020. godine

Napomene i ograde:

Nije predmet ovog Elaborata procjene imovinsko-pravna provjera, niti provjera s
upravno-pravnog naslova.

Pri izradi procjene nije predo¢ena cjelokupna originalna dokumentacija te su se za izradu procjene koristili
nesluzbeni web podaci (e-izvadak iz zemljiSne knjige, e-posjedovni list, grafi¢ki izvodi iz PROSTORNOG
PLANA UREPENJA OPCINE , Geoportal DGU...). Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni
primijenjenih dokumenata i podataka.
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\5. Tehnicki opis nekretnine i prostorno-planski status

Predmet procjene je gradevinsko zemljiSte unutar gradevinskog podrucja naselja Krizevci, centar grada , Koprivni¢ko-
Krizevacka zupanija , na z.k.€. 1375 k.o. Krizevci, upisano u zk.ul. 752 k.o. Krizevci. ZemljiSte je unutar obuhvata
gradevinskog podrugja naselja M1 namjene , sukladno prostornom planu GRADA KRIZEVACA. Zemljiste pripada
MJESOVITOJ NAMJENI , PRETEZITO STANOVANJE , klasifikacijske oznake M.

Na predmetnoj parceli nema izgraden gradevinski objekt.
Parcela je pravilnog geometrijskog oblika, ukupne povrsine 770,00 m2.

U komunalnom smislu predmetna nekretnina je opremlijena:

Pristup na javnu prometnu povrsinu: DA
Vodovod priklju€ak NE
Kanalizacija priklju¢ak NE
Elektroopskrba priklju¢ak NE
Plin prikljucak: NE
DTK priklju€ak: NE

Kategorija zemljista prema C1.10. Pravilnika NN105/15: |

Vrijednost zemljiSta biti ¢e izrazena prema trziSnim vrijednostima takve vrste zemljista na
okolnim podrucjima, s obzirom na povrSinu, namjenu i nacin koristenja zemljista.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTAL DGU PREGLEDNIKU

Izvor: http://geoportal.dgu.hr/
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5.1. PROSTORNO PLANSKI STATUS NEKRETNINE

Cest. Zem. 1375 k.o. Krizevci- zemljiste UNUTAR POVRSINA GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA
(SI.VJESNIK GRADA KRIZEVACA

PPU GRADA KRIZEVACA- 1. Kori$tenje i namjena povrsina; M1:5000-

= Prostorni plan uredenja Grada . =
2005. SV 3/05 Krizevaca Urbing d.o.o. SV 2/97
Izmjene i dopune Prostornog Zavod za SV 11/05
2007. SV 107 plana uredenja Grada prostorno
Krizevaca uredenje KKZ
2009, SV 1/09 — ispr. :ipirgvﬂku tekstualnom dijelu / J
IL. Izmjene 1 dopune
2011. SV I1/11 Prostornog plana uredenja Urbing d.o.o. SV 3/10
Grada KnZevaca
£ Uskladenje PPUG-a i UPU-a .
2013. 5V 1413 Gukpodanike zone Cubinst Urbing d.o.o. SV 8§12
III. Izmjene i dopune
2014. SV 4/14 Prostornog plana uredenja Urbia d.o.o. SV 7/13
Grada Krizevaca
IV. Izmjene 1 dopune
2015. SV 4/15 Prostornog plana uredenja Urbia d.o.o. SV 2/15
Grada Krizevaca
2016. SV 1/16 — pro¢iiéeni tekst
V. Izmjene i dopune SV 2/19
2017. S5V 7/20 Prostornog plana uredenja Urbing d.o.o. e onre
—— L SV 6/19 —ispr.
Grada Krizevaca
2020. SV B/20 - prociséeni tekst

Zlatko Bender d.i.g.

Pnjavite problem gradu

ZemljiSte u Krizevci
z.k.¢. 1375 K.O. Krizevci
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2. PovRERE Za RAZVOW | UREDENJE
RAZVOL | UREBENJE NASELIA
GRABEVINGKD FODRUEIE MAIELIA

]

ZONE FOVREMENOG STANCAYANIA - KLIJET]

] ]

ZEDVOJENA SRADEVINIKA FODRUL JA TVAN NASELIA

- _ GOSFODARISHKA NAMIENA

— | ——
- POSESNA NAMIENA
GROBLIE

@ INFRASTRUKTURNA NAMJIENS, - 2ons za raevn) siraleden gracskh prodetats

[5] INFRASTRUKTUSNA HAMIEAA - soiema sekirana

EEETM PROMET
nnz.ucamnm
o el E i ot st
E E DREAVHA CEETA
E E BuPAmIEIA CERTA
E E LOKALNA CESTA
ST

PUESAGNC-BICHLIETHA STAZA

FeLiEzaln FROMET
L=t AT
JELIEZHIZKA PAUGA OO ZNALALA ZA MEDUNARODH FROMET
E W20 {Byekenyes) - Drizvma grarica - Botova - Koprimica - Duge Sei
= postojeca beijnzritin pruga komm so resonatnin

E JELIEZMICKA PRUGA OD ZNAGAIA Z4 MEBUNARODHI FROMET
M201 iGyekenyes) - Driavna granics - Bolowo - Kopriwnica - Dugo Sek
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PPREMA PROSTORNOMM PLANU GRADA
KRIZEVACA , PREDMETNA CESTICA
ZEMLJE 1375 K.O. KRIZEVCI NALAZI SE
UNUTAR GRANICA GRADEVINSKOG
PODRUCJA NASELJA KRIZEVCI - Izgradeni
dio. Prema GUP-u GRADA KRIZEVCI
mikrolokacija sa predmetnom Cesticom zemlje
1375 k.o. KriZzevci nalazi se unutar granica
povrsina gradevinskog poodruéja naselja M1,
mjeSovita namjena preteZno stanovanje.

Zlatko Bender d.i.g.
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»Sluzbeni vjesnik Grada Krizevaca“, br. 7/20, GENERALNI URBANISTICKI PLAN GRADA KRIZEVACA; V.
IZMJENE | DOPUNE-GRAFICKI | TEKSTUALNI PRILOZI

MJESOVITA NAMJENA

Clanak 20.

(1) Povrsine predvidene za mjeSovitu namjenu podijeljene su u tri podnamjene; pretezito stambenu namjenu, pretezito
poslovnu i preteZito poljoprivredna gospodarstva — klijeti.

Na povrSinama predvidenim za mjeSovitu namjenu moguce je graditi i uredivati pretezito stambenu namjenu (M1), i
pretezito poslovnu namjenu (M2)

(2) Na gradevinskim ¢esticama unutar zone mjeSovite namjene — pretezno stambene — M1 postojece i planirane
gradevine mogu biti se graditi i uredivati kao stambene, stambeno-poslovne, a iznimno i poslovne, &iji sadrzaji ne
ometaju osnovnu namjenu.

(3) Unutar zone M1 mogu se graditi i jednonamjenske gradevine stambene, javne i drustvene te iznimno poslovne
namjene. Na gradevnim Cesticama mjeSovite — pretezito stambene namjene - M1, mogu se graditi i uredivati prostori
za:

trgovacke i usluzne sadrzaje;,javne i prateCe sadrzaje;,drustvene djelatnosti; turistiCke i ugostiteljske sadrzaje;,tihi obrt i
usluge domacinstvima bez Stetnih utjecaja na okolis;,vjerske sadrzaje;,Sport i rekreaciju;,druge namjene koje sadrzaje
koji dopunjuju stanovanje, ali ga ne ometaju (osobne usluge,poslovni prostori - uredii sl.) ;,(4) Prate¢i sadrzaji iz ovog
stavka mogu biti u sklopu stambene gradevine.
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GOSPODARSHKA NAMJENA

1. KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA
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MJESOVITA NAMJENA

Clanak 20.

(1) PovrSine predvidene za mjeSovitu namjenu podijeljene su u tri podnamjene; pretezito stambenu namjenu, pretezito poslovnu i
pretezito poljoprivredna gospodarstva — klijeti.

Na povrSinama predvidenim za mjeSovitu namjenu moguce je graditi i uredivati pretezito stambenu namjenu (M1), i pretezito
poslovnu namjenu (M2)

(2) Na gradevinskim ¢esticama unutar zone mjeSovite namjene — pretezno stambene — M1 postojeée i planirane gradevine mogu
biti se graditi i uredivati kao stambene, stambeno-poslovne, a iznimno i poslovne, ¢iji sadrzaji ne ometaju osnovnu namjenu.

(3) Unutar zone M1 mogu se graditi i jednonamjenske gradevine stambene, javne i druStvene te iznimno poslovne namjene. Na
gradevnim Cesticama mjeSovite — pretezito stambene namjene - M1, mogu se graditi i uredivati prostori za:

trgovacke i usluzne sadrzaje;,

javne i prate¢e sadrzaje;,

drustvene djelatnosti;,

turistiCke i ugostiteljske sadrzaje;,

tihi obrt i usluge domacinstvima bez Stetnih utjecaja na okolis;,

vjerske sadrzaje;,

Sport i rekreaciju;,

druge namjene koje sadrzaje koji dopunjuju stanovanje, ali ga ne ometaju (osobne usluge,

poslovni prostori - urediisl.) ;,

(4) Pratec¢i sadrzaji iz ovog stavka mogu biti u sklopu stambene gradevine.

VISINA GRABDEVINA
Clanak 62.
(1) Visina gradevina mora biti uskladena s tipologijom izgradnje i visinom susjednih gradevina s
iste strane ulice s kojima &ini cjelinu
(2) Ovisno o fipologiji izgradnje odredene su sljedece najvide visine osnovnih 1 pomoénih
gradevina:

Tip izgradnje E V (m)
OBITELJSKI (Po+P+2K+Pk) 12
(Fo+5+Pr+1K+Fk)
VISESTAMBENI (Po+S+P+ 3K+Pk) 15 16
POMOCNE GRABEVINE (Fo+5+P) 45
URRBIMG 0 0 @, SRPAMI 2020
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SAZETAK PROSTORNO PLANSKIH GRUNTOVNIH | KATASTARSKIH OSOBINA CESTICE

1, 2|LOKACIJA
grad KRIZEVCI predio Stankovi¢ sjeveroisto¢na mikrolokacija
povrSina 770,00
3|ZEMLJISNIK
coxmizEVC |17
Povrsina proc. (m2) (770,00

Vlasni$tvo PREMA UPISU U ZK. IZVATKU
4|KATASTAR

k.&. (NI) k.o.

KRIZEVCI 1375

Povrsina (m2) 770,00

Posjednik

PREMA UPISU U POSJEDOVNOM LISTU

5|GEOPORTAL

Postojece stanje

prirodna RAVNA LEDINA , nesto visokog i nisko raslinje

6|PPUG
GP DA (dio GP naselja Krizevci)
Namjena gradevinsko zemljiste

Status (I; N; NN)

NEIZGRADENO

k|g hk
kis 0,4
Obveza izrade nema
UPU-a

8|UPU

Detalnja namjena

|SUKLADNO GUP-u grada KriZzevci ; M1-mjeSovita namjena preteZito stanovanje

izgradenosti;

Z£a smjestaj stambene (i uz nju poslovne gradevine) ili stambeno-posiovne gradevine odreduju
se sljedece najmanje dimenzije gradevnih Cestica, te u owisnost od nph | najvedl koeficijent

s U dovrsenim dijelovima naselja

tip gradevne Cestice najveci
izgradnje £irina (m) po povriina Kig
regulacijskom {m2)
pravcu
OBITELJSKI
UEBIHG oo EEPAMI FO0F0

OBLIK | VELICINA GRADEVNE CESTICE
Clanak 57.

najmanje dimenzije

GEMERALMI URBAMNISTICEI PLAN SRADA KRIZEVACA V.

IZMJENE | DOPUNE

-samostojedi (55) 12 240 03
-dvojni (D) 10 200 0,35
-skupni (S) 6 120 04

VISESTAMBENI 30 600 0405

Bez ogranicenja uz
uvjet zadovoljavanja
propisanih_udaljenosti

od meda (osigurat
valrogasne pristupe)

Bez ogranicenja uz
uvjet zadovaljavanja
prapisanog Kig-a

Odnosno najvise 0,7 u
zoni Centar iz clanka 4
avih Odredbi kad je
rjec o_zamjensko|
gradevini

Zlatko Bender d.i.g.
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OBLIK | VELICINA GRABEVNE CESTICE
Clanak 57.

Za smjesdta) stambene (i uz nu poslovne gradeving) il stambeno-poslovne gradevine odreduju

se slijedete najmanje dimenzie gradevnih Cestica, te u owisnosti od njih | najvedi koeficijenti

izgradenosti;
= U dovrdenim dijelovima naselja:

najmanje dimenzije
tip . gradevne Cestice najveci
izgradnje Sirina (m) po povréina Kig
regulaciskom (m2)
pravecu
OBITELJSKI

45

URBIMG o & o,

SERPAM) 2020

GEMERALMI URBAMISTICK] PLAM GRADA KRIZEVACA V. IZMJENE | DOPUNE

uvjet zadovoljavanja

propisanih udaljenosti
od meda (osigurati
vatrogasne pristupe)

uvjet zadovoljavanja
propisanog kig-a

-samostojeci (SS) 12 240 0.3
-dvojni (D) 10 200 0,35
-skupni (S) 6 120 04
VISESTAMBENI ke b 0405
Bez ogranicenja uz Bez ogranicenja uz | Odnosno najvise 0,7 u

zoni Centar iz Clanka 4
ovih Odredbi kad je
fjec o zamjenskoj
gradevini

Zlatko Bender d.i.g.
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6. Rekapitulacija povrsina

Povrsina parcele iskazana je temeljem dostavljenih dokumenata za procjenu vrijednosti zemljista
(od strane narucitelja). Predo€eni Izvadak iz zemljiSne knjige od 23.12.2020., zk.ulozak br.: 752
k.0. KRIZEVCI

povrsina zemljista (m?)
z.k. ulozak kajt.astarska z.k.c. k.C. oznaka zemljista
opcina (k.o.) z.k. katastar
752 Krizevci 1375 el ORANICA 770,00 bl
8357 Krizevci i 1375 ORANICA el 770,00
POVRSINA UKUPNO (m?): 770,00 e

fotografije sa oCevida
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7. Opé¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

7.1. Gospodarsko stanje u Republici Hrvatskoj

U trecem tromjeseCju 2020. ostvaren je djelomiCan oporavak realne gospodarske aktivnosti, nakon
shaznog pada realnog BDP-a u prethodna tri mjeseca uzrokovanog globalnom pandemijom koronavirusa i
mjerama uvedenim za njezino suzbijanje. Realni BDP tako je porastao za 6,9% na tromjese¢noj razini,
nakon pada od 15,0% tri mjeseca prije. Na godisSnjoj razini realni BDP bio je u tre¢em tromjesecju za 10,0%
maniji u odnosu na isto razdoblje prosle godine.

Realni BDP bi se mogao smanijiti za 8,9% u 2020. godini, a zatim porasti za 4,9% u 2021.

Ocekivani gospodarski rast u 2021. ne¢e omoguditi povratak na razinu gospodarske aktivnosti prije
izbijanja pandemije, jer bi pandemija mogla ostaviti i neke dugoro¢ne posljedice.

Rastu investicija mogla bi pogodovati veéa raspoloZivost sredstava iz fondova EU-a, iz ega Ce se
financirati i znatne nove investicije radi obnove Zagreba nakon potresa. Model brze procjene BDP-a
upucuje na rast gospodarske aktivnosti u trecem tromjesecju 2020. u odnosu na prethodna tri mjeseca, ali
taj rast nece biti dovoljan da nadoknadi pad iz prethodnog tromjesecja (Slika 1.) Unato€ oporavku obujma
gradevinskih radova u srpnju i kolovozu 2020. bio je na razini prosjeka posljednjeg tromjesecja 2019. (Slika
3.)

Kamatne stope na prvi put ugovorene kredite uglavnhom pokazuju ista kretanja (Slika 4.)

Izvor: HNB, Makroekonomska kretanja i prognoze, 9/2020, str. 3; HNB, Bilten br. 263, str. 3i4

7.2 Gradevinski sektor
Ukupan broj izdanih gradevinskih dozvola od sije€nja do listopada 2020. u usporedbi s istim razdobljem
2019. maniji je za 7,4%.

Izvor: DZS, Izdane gradevinske dozvole u listopadu 2020., 15. prosinca 2020.

Slika 1. Tromjesecno bruto domadi proizvod Slika 2. Zaposlenost po djelatnosti NKD-a
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Slika 3. Fizi¢ki obujam gradevinskih radova

Slika 4. Kamatne stope na prvi put ugovorene stamb. kredite

Zlatko Bender d.i.g.
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7.3 Trziste nekretnina na podrucju Republike Hrvatske

Ukupna vrijednosti prodanih nekretnina u 2019. iznosila je 39,8 milijardi kuna, $to u odnosu na 2018. godinu
predstavlja povecéanje od 23,7 %. Najznacajniji udio u vrijednosti transakcija na trziStu nekretnina u 2019.
godini biljeze stanovi na koje se odnosi 41,9 posto vrijednosti ugovorenih transakcija, zatim slijede
gradevinska zemlji$ta s udjelom od 21,1 posto te obiteljske kuée s udjelom od 19 posto.

lzvori: Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski institut
Zagreb i istrazivanje HPB-nekretnine d.o.o.

7.3.1 Utjecaj potresa i koronakrize na trziSte nekretnina u Zagrebu

Broj prodanih nekretnina u sredistu Grada Zagreba i posebno u Donjem gradu, gdje su nekretnine oste¢ene
u potresu najgusce rasporedene, u posljednjim se mjesecima prepolovio (Slika 10.).Smanjenu sklonost
kupnji nekretnine u srediStu grada ne treba pretezno pripisivati potresu. Konstruirani tjedni pokazatelji
ilustriraju kako broj i udio transakcija koje se odnose na zonu oStecenu potresom pocinju opadati nekoliko
tjedana prije potresa. Taj pad aktivnosti na trZiStu nekretnina koincidira s po¢etkom pandemije, kada je
postupak kupoprodaje nekretnina zbog uvedenih epidemioloskih mjera bio znatno otezan. Smanjena
aktivnost na tom podrucju u skladu je s pove¢anom atraktivnoS¢u zivota izvan srediSta grada i novim
trendovima u nacinu zivota koje je potaknula pandemija, kao $to su drzanje fizitkog razmaka ili rad od
kuce.

Slika 5. Broj i udio transakcija na tjednoj razini u zoni najveéeg ostecenja od potresa

7.3.1.1 Pandemija je uzrokovala i pad turizma u Zagrebu te snazniju prenamjenu nekretnina iz
dnevnog u dugoro€ni najam

Stoga istovremeno opada potraznja za nekretninama u sredistu grada koje bi imale turisticku namjenu, dok, s
druge strane, raste ponuda stanova za dugorocni najam ili kupovinu u tom dijelu grada. Sve navedeno reflektira
se i na cijene najma u srediSnjem dijelu grada. Broj stanova oglaSenih za najam tako raste za sve analizirane
dijelove grada od pocetka 2020. godine, Sto je djelomi¢no posljedica spomenute prenamjene nekretnina na
podrucju cijeloga grada. No, nakon potresa broj oglasenih stanova u Donjem gradu, koji obuhvaca i dijelove
grada najvise nastradale potresom i brojne nekretnine u kratkoro€nom najmu, raste puno brze od onoga u
Maksimiru i Gornjem gradu te Medvescaku. Usporedba indeksa cijena najma pak pokazuje da su cijene najma
u Donjem gradu pale u odnosu na ostale dijelove grada, posebice u odnosu na Maksimir i Gornji grad odnosno
Medvesc€ak, dva dijela grada koje smatramo supstitutima Donjem gradu.
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7.3.1.2 Cijene stambenih nekretnina u sredistu grada padaju, ali ne utjecu bitno na ukupna kretanja

Sve navedeno utje€e na cijene nekretnina u srediStu grada, u kojem su tijekom svibnja i lipnja cijene nekretnina bile nize otprilike za
10% u odnosu na isto razdoblje proSle godine. Treba pritom istaknuti da je ukupan broj transakcija na identificiranom podrucju
srediSta grada i Donjeg grada s gusto rasporedenim objektima oSte¢enima u potresu vrlo malen i stoga nema bitan utjecaj na
agregatno kretanje cijena na razini cijelog Zagreba, u kojem su, zaklju¢no s podacima za lipanj, cijene u daljnjem porastu. Da bi se
ispitali eventualni posredni ucinci potresa i na ostale dijelove grada, u kojima oStecenja od potresa iz oZujka nisu tako gusto
rasporedena, konstruirani su i indeksi cijena za nekretnine u dvije dodatne karakteristicne zone grada. Prva zona, osim nekretnina u
srediSnjem dijelu grada, uklju€uje i sve ostale nekretnine €ija je udaljenost od ovog dijela grada manja od 500 metara. Na sli¢an
nacin definira se i druga zona, koja obuhvaéa nekretnine Cija je udaljenost unutar 1000 metara. Indeksi pokazuju kako pad cijena
slabi s udaljavanjem od zone s najgus¢im oStecenjima od potresa pa tako primjerice za nekretnine koje su do 1000 metara
udaljene od zone pogodene potresom cijene nekretnina viSe ne padaju, veé rastu.

lzvor: https://www.hnb.hr/-/utjecaj-pandemije-i-potresa-na-trziste-nekretnina-u-zagrebu-u-prvoj-polovini-2020

7.3.2 Stanovi

Do pocetka koronakrize, rezidencijalno trziSte nekretnina bilo je u silovitom usponu. Naime, krajem 2019. i pocetkom 2020. godine
cijene rezidencijalnih tj. stambenih nekretnina dosegle su rekorde iz nikad ponovijene 2008. godine. Za to je trebalo dugih 12
godina. Pritom je vazno je napomenuti da je u 2019. godini i BDP dostigao razinu iz 2008. lako s krajem 2019. Hrvatska ima niz od
23 uzastopna kvartala rasta BDP-a, gotovo svi smo svjesni da ¢e se niz zaustaviti u 2020. Kako nam povijesni podaci pokazuju, u
19 kvartala s padom BDP-a cijene nekretnina padale su u 17 kvartala, a u 48 kvartala rasta BDP-a (razdoblje od 2003. do 2019.),
cijene su rasle u njih 40. Ovo su snazni indikatori da ¢e cijene nekretnina za stambenu namjenu padati. Kako kroz sljede¢ih 2-3
godine ne¢emo dosegnuti BDP iz 2008. (to smo upravo postigli u 2019. godini), vrlo je vjerojatno da ¢e do¢i do korekcije cijene
nekretnina. U prvom polugodistu 2020. prosje¢na cijena 1 m2 novih stanova koje su prodavala trgovacka drustva i druge pravne
osobe, bez POS-a, iznosila je 12 939 kuna. Ta cijena veca je za 2,2% u odnosu na drugo polugodiste 2019. i za 4,6% u odnosu na
prvo polugodiste 2019.

U istom razdoblju ukupna prosjecna cijena po 1 m2 svih prodanih stanova (bez obzira na prodavatelja) iznosila je 12 824 kune.

Izvori: https://lider.media/poslovna-scena/hrvatskal/trziste-nekretnina-promatrajte-i-ne-kupujte-nekretnine-po-trenutno-trazenim-
cijenama-131523 i DZS, Cijene prodanih novih stanova u prvom polugodistu 2020., 8. rujna 2020.

Slika 6. Indeks cijena stambenih objekata
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Izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske

Slika 7. Godi$nje stope promjene cijena stambenih objekata u 2019. i 2020.
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INDEKS| ClJENA STAMBENIH OBJEKATA"Y

HOLSE PRIGE INOTGES ™
Maolimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested fo state the source.

Iex-bimatvtjsamc i prethorine gadines = 1007

e Gicsrter of prevncar vear = o) Y

Sofetl

uksIpno b = =Emmbeni -~ =, Jmcfrmn Trstm|o

Trerrdaed [ B

Todad Ly ._ : = Awriaeic Dtfear
Z015. Qi Tod 10,4 7.1 1.4 T4 1.0
(=53 0.4 a8z 0.7 145 = S
o an an an 12 2 52 35
€34 | 1o L ioa 14T Boa L
frode =+ B £an 2.1 =1=2 105 1246 a ¢ L
(= a3 4.5 ae BT L= 13.4

Izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske
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7.3.3 Kuée

S viSe od 1.000 transakcija obiteljskih ku¢a u 2019. predvode Grad Zagreb, OsjeCko-baranjska i
Zagrebacka Zupanija. Nakon njih slijede Splitsko-dalmatinska, Istarska, Primorsko-goranska i Zadarska
zupanija. U Gradu Zagrebu od katastarskih opc¢ina u kojima je zabiljezen rast cijena ku¢a u 2019., najveci
rast ostvaren je u opc¢ini Maksimir, od 101% i op¢ini Granesina, od 85,1%.

lzvori: Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski institut
Zagreb

Slika 8. Broj kupoprodajnih transakcija i vrijednost prodanih obiteljskih ku¢a u milijunima HRK u 2018.
2019

al Bira Kupoprocsnih tranas ko obetedmkin kuss B Wrpecnot prodsnih cioiteljain cuce

Izvor: EIZ i MGIPU

7.3.4 Poslovni prostori

Broj transakcija u 2018. povetao se za 32,2%., a ostvarena stopa rasta broja transakcija u 2019. je
dvostruko veca od stope rasta ostvarene u 2018., 8to znaci da je u 2019. trZiSte poslovnih nekretnina bilo u
snaznoj ekspanziji. Broj transakcija ostvaren u 2019. ujedno je i najveCi ostvareni broj transakcija u
razdoblju od 2012. do 2019.

Izvori: Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., MHIPU | HIZ i istrazivanje HPB-nekretnine d.o.o.

7.3.5 Zemljista

Broj kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljista je u 2019. porastao za 8,6% u odnosu na prethodnu
godinu, a vrijednost prodanih gradevinskih zemljista za 10,7%. 2019. godine ostvareno je ukupno 38.315
kupoprodajnih transakcija poljoprivrednog zemljiSta, $to u odnosu na prethodnu godinu predstavlja
smanjenje od 0,4%. Medu Zupanijama Kontinentalne Hrvatske najviSsa medijalna cijena poljoprivrednog
zemljista zabiljezena je u Vukovarsko-srijemskoj zZupaniji, u visinu od 4,2 kune po m2. U ostalim se
kontinentalnim Zupanijama medijalna cijena m2 poljoprivrednog zemljita kretala u rasponu od 1 kn u
Sisacko-moslavackoj do 3,3 kn u Krapinsko-zagorskoj Zupaniji. Iznimka je Grad Zagreb s ostvarenom
medijalnom cijenom poljoprivrednog zemljista od 21,7 kn/m2.

Izvori: Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., MHIPU | HIZ
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7.4 Turisti¢ki sektor

U prvih jedanaest mjeseci 2020. u komercijalnim smjestajnim objektima turisti su ostvarili 6,9 milijuna
dolazaka i 40,6 milijuna noéenja, $to je 63,8% manje dolazaka i 55,1% manje noéenja turista u odnosu na
isto razdoblje 2019.

Utjecaj daljnjeg Sirenja bolesti COVID-19 vidljiv je i u studenome 2020. u komercijalnim smjestajnim
objektima, u kojima je ostvareno samo 87 tisuca dolazaka i 269 tisu¢a nocenja turista, Sto je 77,7% manje
dolazaka i 67,2% manje nocenja turista u odnosu na studeni 2019.

lzvori: 1zvor: www.dzs.hr, Turizam u studenome 2020., 12. sijenja 2021.

Slika 9. Popis kategoriziranih hotelskih objekata u RH u 2020.

Hotel

¥ 49 387 7a1r
= i 312 20166 30637
4+ 335 30258 58584
i 47 56322 12389
I Hotel - ukupno RH: 743 60617 118437
Hotel bastina (heritage) : 22| 379 757
| Difuzni hotel _2] _32| 62
Integraini hotel T— 22 423 905

Holel posebnog standarda 4 1096 21896

ukupno RH: 793 62547 122357

Izvor: https://mint.gov.hr/pristup-informacijama/kategorizacija-11512/arhiva-11516/11516

7.5 Industrijska proizvodnja
Industrijska se proizvodnja u ozujku smanjila za 2,8% u odnosu na veljacu, dok je na tromjesecnoj razini
prvog tromjesecja bila niza za 0,9% u odnosu na prosje¢no ostvarenje iz prethodna tri mjeseca.

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 259, svibanj 2020

7.6. Aktualni rizici trzista nekretnina

Prema grafu na slici 9. poslovna su se o€ekivanja na mjesecnoj razini poboljSala u gradevinarstvu i uslugama, u
industriji su se zadrzala na razini rujna, a u trgovini pogorsala. Poslovni je optimizam u listopadu u svim djelatnostima
bio bolji od prosje¢ne razine iz prethodna tri mjeseca, ali i dalje znatno ispod razine s poCetka 2020. godine. Pritom je
najsnaznije pogorsanje optimizma zabiljeZzeno u trgovini i uslugama.

Ocekuje se da ¢e u Hrvatskoj pandemija utjecati na segmentaciju cijena nekretnina te na smanjenje potraznje i pad
cijena nekretnina ukoliko se ova situacija produzi u duzem vremenskom roku, a koja uvelike ovisi o psiholoSkom
momentu jer je optimizam gradana nuzan za oporavak trzista nekretnina.

Izvor: HNB, Bilten br. 263, str. 3

Slika 10. Pokazatelji potrosackog i poslovnog optimizma

120
110 N 1= W%ﬁ:;ﬁ' 't’:_E i

100 e MLa
~ RS

= | kfﬁ

{=1n)
50
203 2074 2015 2B AT =i g b FOas 2030
—— Posbovrd oprtimiizaam o gradeyimarsto = Posiowni opmicarm o nouestrig
— Poslowr optirmiEsmm o g nes msako — Do prosiesk = 000

Inddesis pousd anja potrofsds

Pinahownd Gptirmissmm o usludmim dpsistmnosiimes

ZemljiSte u Krizevci
Zlatko Bender d.i.g. 20 z.k.¢. 1375 K.O. Krizevci


http://www.dzs.hr/
http://www.hnb.hr/

8. Odabir metode procjenjivanja

8.1. Opis metoda procjenjivanja

8.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasSnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju€aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za nekretnine
koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda procjenjivanja
(ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost nekretnine obracunata
troSkovnom metodom svodi na trzisSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troSkova, tj.
troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije, pribraja
cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troSkova u pravilu se upotrebljava
za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim transakcijama njima slicnih gradevina.

8.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje ofekuje u buduénosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i
njezino odrzavanije.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na &istom ostvarivom
godignjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamadivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog
vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljidta, vrijednost gradevine i vrijednost
uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje se kad treba
izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduéeg prihoda. U tom slucaju
vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i vrijednost gradevine
zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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8.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuc¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U sluc€aju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzistu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju se
njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na
nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti vise nego sto stoji neka
druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene

(transakcije) poredbenih nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Pri tome se uzima u obzir €injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata.
Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZenih tereta, niti drugih nepoznatih
nedostataka i posebnih obiljezja.

Zakljucak:
S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrdit ¢e se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o
prometu nekretnina prema zakonu NN 78/15 i pravilniku NN 105/15, odnosno
podacima sa portala eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
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9. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

9.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedba1 ..................... ID Nekretnine (PU) - 4253360 ICSN: 126,30
Lokacija KRIZEVCI te¢aj na dan trasakcije 1Euro= 7,561842 kn
Datum ugovora: 26.01.2021.

K.G.: 533/2

K.o.: Krizevci

Povrsina: 160,00 m?

Cijena (kn): 24.177,99

Cijena (€): 3.197,37

Cijena po m% 19,98 €

Namjena: M1

Kategorija: 2.

IDZKC 1371829

Usporedba 2 ...................... ID Nekretnine (PU) .......... 4064947

Lokacija: KRIZEVCI

Datum ugovora: 08.07.2019. ICSN: 118,05
K.C.: 914/7 srednji teGaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,393233 kn
K.o.: Krizevci

Povrsina (m?): 1.042,00 m?

Cijena (kn): 234.407,58

Cijena (€): 31.705,69

Cijena (€/m3): 30,43 €

Namjena: M1

Kategorija: 1.

IDZKC 1184302

Zlatko Bender d.i.g.
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Usporedba 3 ................

ID Nekretnine (PU) ..........

Lokacija: KRIZEVCI

Datum ugovora: 30.01.2017.

K.C.: 1172/2 srednji teCaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,484344 kn
K.o.: Krizevci

Povrsina (m?): 672,00 m?

Cijena (kn): 150.000,00

Cijena (€): 20.041,84

Cijena (€/m?2): 29,82 €

Namjena: M1

Kategorija: 1.

IDZKC 801918

Usporedba 4 ................ ID Nekretnine (PU)

Lokacija: KRIZEVCI

Datum ugovora: 06.08.2020.

K.C.: 611/2

K.o.: Krizevci

PovrSina (m?): 342,00 m?

Cijena (kn): 80.000,00

Cijena (€): 10.710,05 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,469618 kn
Cijena (€/m3): 31,32 €

Namjena: M1

Kategorija: 1.

IDZKC 1302850

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN: 126,30
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9.2.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

1213

INDEK SI CIJENA STAMBENIH CBJEKATAY
HOUSE PRICE INDICES ™

Molimo korisnike da pri koriitenju podataka navedu izvor.
Uisers are Kindly reguested (o state the sowurces.

Indakal (& 2015 = 3100)"

Indicea (&3 2013 = 100}

[gT=g% ]
AL D atambeni
Tromjoooelio LTI S i)
A
Quarter il e
2018. a1 101,21 99.07 101,73 100,43 101.77 100.21
oz 100.28 25.80 101.23 £9.91 100.33 100.52
a3 101,31 96.67 102,30 101.96 101.80 7. 74
L= 100,75 o4 84 101,97 100.56 101,39 o836
2017. a1 100.85 9Z.86 102.51 100.72 102.25 95,53
10455 26,71 106,17 102 68 10658 100.93
a3 105.13 o7.76 106,65 108_45 105.46 100.20
Qs 108.45 20.72 11046 11046 108.67 102.26
2018, a1 109,44 29,03 111.59 112.19 11054 PR.5T
a2 109 286 o851 119.47 114,51 109,323 o8, 04
a3 112,32 100.78 114,88 118.96 112.20 100.51
Ol 113,54 101, .49 116 00 119,82 113,50 10200
2019. al 117.55 109.00 119.52 125,02 118.67 100.59
o2 120,60 106.55 123,40 13195 11824 102, 24
o3 121,38 109 07 123, 90 133 486 118.05 103 90
(="1 124,90 108 .49 128, 08 127 .38 120,35 109,54
2020 a1 12825 107.69 13212 140.79 125,39 109.31
az 130.57 111.34 134.23 142.54 126.30 115.90
* izvor: www.dzs.hr *jzvor: www.dsz.hr
. - Bazni* indeks
Kupoprodajna |Bazni* indeks na . .
" .. . na dan Korekcijski faktor Meduvremenski
Lokacija cijena dan sklapanja . o = . 2
N vrednovanja = (B)I/(A) izjednacena cijena (€/m?)
(€/m?) ugovora (A)
(B)
KRIZEVCI 19,98 126,30 1,0000 19,98
KRIZEVCI 30,43 118,05 1,0699 32,55
— 126,30
KRIZEVCI 29,82 102,25 1,2352 36,84
KRIZEVCI 31,32 126,30 1,0000 31,32

9.2.1.1. Odstupanja u mjeri gradevinskog koristenja (Pravilnik NN 105/15, CI. 20.)

Koeficijent L2l
. .. Y L P . e Meduvremenski | zbog razlicite Cijena izjednacena
. iskoristivosti (Ki) Koeficijent iskoristivosti (Ki) . . ) ..
Lokacija . Ry e izjednaCena mjere grad. meduvremenski i prema
poredbenih procjenjivanog zemljista % D A Do
liist cijena (€/m?) koristenja mjeri koristenja (€/m?)
zemijista (Prilog 11.)
KRIZEVCI o 19,98 1,00 19,98
KRIZEVCI e 32,55 1,00 32,55
KRIZEVCI e 36,84 1,00 36,84
KRIZEVCI e 31,32 1,00 31,32

Zlatko Bender d.i.g.
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9.2.2. Interkvalitativno izjedna€avanje

9.2.2.1. Odstupanje u kakvocéi zemljista

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
Petra Preradoviéa ( kod k.br. 16), nekretnina L 2 3 3
48260 Kriz . Petra Preradovi¢a . . . .
rizevci (kodkbr. 16), || KRIZEVCI [ KRIZEvCl || KRIZEvCI || KRIZEVCI
48260 Krizevci

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Izjednacena cijena -- 19,98 32,55 36,84 31,32
Odstupanja u mjeri gradevinskog koristenja 19,98 32,55 36,84 31,32
Povrsina zemljista 770,00 160,00 1.042,00 672,00 342,00
FIZICKI ASPEKTI
Prilagodena prodajna cijena po m? 30,17 19,98 32,55 36,84 31,32
Kategorija zemljista-PRILOG 4 PRAVILNIKA | Il | | |
Prilagodba 1,00 0,80 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 31,42 24,98 32,55 36,84 31,32
Indikator vrijednosti po m? 31,42 24,98 32,55 36,84 31,32
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.i40%): I -20% I 0% | 0% | 0% |
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 6,44 -1,13 -5,42 0,11
Odstupanje od prosjeka u postotku: 21% 4% 17% 0%
Kvadrat odstupanja: 41,51 1,28 29,34 0,01
Standardno odstupanje: 4,25 14% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanije: 8,49 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost zemljista: 24.195,06 €
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9.3. Izracun odbitaka i dobitaka

ODBICI:
1. Odbitak zbog troskova rusenja objekata na parceli (¢l.36 Pravilnika stavak (3) i (4)) 0,00 €
2. Odbitak zbog troSkova izmjestanja instalacija na parceli(¢l.36 Pravilnika stavak (3) i (4))
Odvodnja 0,00 €
Vodovod 0,00 €
DTK i stupovi rasvjete 0,00 €
DOBICI:
1. Vodni doprinos 0,00 €
2. Komunalni doprinos 0,00 €
3. Prikljucci m2 0,00 Eura/m2 0,00 €
Sveukupna trziSna vrijednost: 24.195,06 €

S obzirom na nedostatak podataka o razinama buke za podrucja predmetne i poredbenih nekretnina, usvaja se da je razina buke
ista za sve nekrentine: Kb=0 Prema podacima iz strateSke karte buke za cestovni promet za predmetnu i poredbene
nekretnine, smatra se da je utjecaj buke identiCan za sve nekretnine.

Temeljem podataka prikupljenih tijekom oc€evida, nisu identificirani izvori zagadenja zraka koji bi mogli imati posebnog utjecaja na
trzinu vrijednost predmetne ili poredbenih nekretnina, pa se usvaja da je utjecaj zagadenja zraka identiCan za sve nekretnine:

Kzz=0

Obiljezja koja utje€u na vrijednost procijenjivane katastarske cestice

Povr$ina procjenjivane parcele m2: 770,00

namjena zemlji§ta prema PPU Opcine Orebic; M1

Miera: prema odrednicama GUP-a,
jera: PPU -a.

Kategorija: |

Lokaciia: Petra Preradovic¢a ( kod k.br.

ja: 16), 48260 Krizevci
Dan vrednovanja: 26.01.2021.
Zlatko Bender d.i.g. 27
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10. Rekapitulacija - zaklju¢ak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

ZemljiSte u Krizevcima , Cest. zem. 1375 k.o. Krizevci

na adresi: Petra Preradovica ( kod k.br. 16), 48260 Krizevci
ZK kat.€.: 1375

ZK k.o.: Krizevci

z.k.ul.: 752

utvrdene su sljedeée vrijednosti:

- Sveukupna trziSna* vrijednost zemljista izvan gradevinskog podrucja 81V ktg.) na
predmetnoj lokaciji iznosi:

| 183.000,00 kn | 1€=
| 24.195,06 € |
| 31,42 em: |
| 238,00 KNm? |

Napomena:

7,561842 kn

wIskazana trziSna vrijednost predstavlja osnovicu za obra¢un PNP-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno Zakonu o
porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu obra¢unava PDV (Porez na dodanu
vrijednost) sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18), tada

je iznos PDV-a sadrzan u iskazanoj trziSnoj vrijednosti.*

Izrada:
Zlatko Bender dipl.inz.grad.stalni sudski vjestak

AT . _.-"" \
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*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu
zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri ¢emu je

svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisljeno i bez prinude.

Dubrovnik, 26.1.2021. godine
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11. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Potvrdujem da osobno kao i potpisnik ovog elaborata (ovlaStena osoba) nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke,
suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese sa predmetom
vjeStacenja. Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istraZivao i ne snosim odgovornost u svezi
vlasnickih prava i obveza glede predmetne nekretnine i nekretnina. Prema mojim saznanjima, svi podaci dati u ovom
nalazu su istiniti i to¢ni. lako su sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiram niti snosim odgovornost za to¢nost
podataka, misljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji su bili koriSteni u sastavljanju ovog nalaza i
misljenja. Polozajni nacrti, opisi i podaci svake vrste koriSteni u ovom vjeStacenju koji su dobavljeni od strane
investitora, katastara, sudskog spisa, zemljiSnoknjiznog odjela i tijela drzavne uprave i drugih drzavnih institucija
smatraju se istinitim i to€nim te ne snosim odgovornost za to¢nost podataka.

Usluga pruzena od strane vjeStaka-procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim zakonskim
standardima. Djelujem kao neovisna stranka. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju€cima o vrijednosti spora,
nekretnina ili bilo kojih drugih relenvantnih Cinjenica i pretpostavki. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to€nost
podataka koji su mi predoc€eni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja naseg zadatka
biti e moja imovina. Moje potpuno izvorno vjestvo, nadopune izvornog vjestva, izmjene ili djelove izvornog vjestva,
nadopuna vjestva koji su izradeni u analognom ili digitalnom obliku mozete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan
va$e organizacije isklju¢ivo uz moje pisano odobrenje. Izvorno vjestvo, nadopune izvornog vjestva, izmjene vjestva bilo
koje vrste smatraju se cijelinom bez iskljuCivanja pojedinih djelova ili stavaka. Izvorno vjestvo, nadopune i izmjene
vjestva iskljucivo su izradene za potrebe predmetnog postupka na koje se odnosi vjestvo te se bez mojeg pisanog
odobrenja nemoze koristiti za bilo koji drugi privatni postupak ili postupke pred bilo kojim tijelom drzavne uprave ili
drzavnih institucija unutar RH. Navedeni uvjeti odnose se na dopune vjesStva koja su izradena na osnovu izvornih
vjeStava i na izvorna vjeStva u kojima u izjavi o nepristranosti ova klauzula nije navedena.

Ovo vjestvo i njegovi prilozi mogu sadrzavati povlastene informacije i/ili povjerljive informacije. Molimo Vas da vjestvo
ne Citate ako niste zainteresirana stranka u sudskom postupku ili nemate pisano odobrenje. Ako ste ovo vjeStvo primili
greSkom, molimo Vas da o tome obavijestite poSiljatelja i da izvorno vjeStvo, nadopune vjestva i izmjene vjeStva
ukljuCujuci sve privitke unistite bez Citanja ili bilo kakvog pohranjivanja. Ako niste iskljucivi korisnik izvornog vjestva,
nadopuna vjestva i izmjena vjeStva ukljuCujuci sve privitke , ne smijete Koristiti, otkriti, proslijediti, umnoziti, tiskati ili na
bilo koji drugi nacin upotrijebiti bez mojeg pisanog odobrenja. Svako neovlasteno koristenje, objavljivanje, prerada,
obrada, reprodukcija, prikazivanje, predoCavanje, prenoSenje, snimanje, ili bilo koji drugi oblik neovlastene uporabe
ovog vjestva, nadopuna i izmjena podlijeze kaznenoj i prekrdajnoj odgovornosti kao i gradanskopravnoj zastiti jer sadrzi
autorsko djelo zasticeno odredbama Zakona o autorskom pravu. Zadrzavamo pravo na povlacenje u bilo kojem
trenutku izvornog vjestva, nadopuna, izmjena i svih djelova vjeStva ukoliko se pojavi moguénost financijske Stete,
pravne odgovornosti bilo koje vrste te bilo koje vrste pritisaka od strane svih stranaka u postupku na osobu vjestaka.
Temeljem ove izjave smatram da ste upoznati sa svim pravnim obvezama i ograni¢enjima koje se odnose na izvorno
vjestvo, nadopune, izmjene i privitke vjeStva. Zadrzavam pravo uklju€ivanja vaseg poduzeca u moju listu klijenata Ja
¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvjesce

Izrada;

Zlatko Bender dipl.inz.grad.stalni sudski vjestak
stalni sudski vjesStak za procjenu nekretnina

Dubrovnik, 26.1.2021. godine
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12. Prilozi
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DOKUMENTACIJA

ot NESLUZBENA KOPIJA

REFUBLIEKA HEVATSEA

Opiincki sud u Bjelovarn .
ZEMIJISNOENILIZNI ODJEL KRIZEVCT
Stamje na dam: 2601 2021 00146

Verificirani FE ulogak

Katastarska opéina: 315532, KRIFEVCI Broj ZK uloika: 752
Biroj zadnjeg dnevnika: Z-373/2013
Akfivne plombe: Z-875:2021

IZVADAK IZ ZEMIJISNE ENJIGE

A
Posjedovnica
FEVI ODIELTAE
Broj Peovriina
Rbyr. | Zemliista Ommnalks zemljists Primjedba
_(leat. juire | v m?
cestice)
1. 1375 ORANICA U PRERADOVICEVOJ ULICT TTO
UELPNO: TTO
DEUGI ODIELJAE
Rbr. Sadriaj mpisa Primjedba
Z-1680/08 od 30. swibmja 2008
11 ZabiljeZeno je da preko ckbr. 1374 0 zkul. 7435 uknjiZeno pravo shofnost prolaza i provoza za korist kibr.
1375.
B

Vlastovnica
Rbr. Sadriaj mpisa Primjedba
1. Viasmicld dio: 171
DMOBAR GRADITELIT D OO, SPLIT, FAGREBACKA 1

C

Teretovmica
Bhr. Sadraj npisa Lrmos Primjedba
Tereta mema'
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanjn zemljitne knjige na datam 26 .01 2021
Famifancinjim mvask (S | vhjame mads) TENL T 13:16:37 Srramica: 1

ZemljiSte u Krizevci
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REENBLRAHRA TR Semkotihom v eldhen potake e knie
MINISTARSTVO PRAVOSUBA I UPRAVE SR e
JUB DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

Pocetna stranica  Ministarstvo pravosuda i uprave  DrZavna geodetska uprava  Korisne informacije | Prijava
PREGLED GLAVNE KNJIGE ~ PREGLED KNJIGE POLOZENIH UGOVORA  EHZE I EYIIT. Y= S

Podaci o ZK predmetu

Opcinski sud / ZK odjel™: Opéinski sud u Bjelovaru / Zemljisnoknjizni odjel Krizevei [P %
Broj ZK predmeta: Z > - |a7s ] 2021

X Ponisti

© Pregledaj

Pregled statusa predmeta
OPCINSKI SUD U BJELOVARU, ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KRIZEVCI
Broj predmeta: Z-875/2021

Stanje na dan: 26.01.2021 00:16

Primljeno: 20.01.2021 10:04

Oznaka spisa: St-538/2019

Sadrzaj prijedloga: ZabilizZba otvaranja ste¢ajnog postupka
Biljeska o kretanju spisa: IZRADA NACRTA RJESENJA

Naéin rjsienja:
Datumn rjedenja:
Datum provedbe:
Datum otpreme:

©2014-2021 - Ministarstvo pravosuda i uprave te Dr7avna geodstska uprava Sva prava pridréana. 1zjava o pristupacnosti

Sadrzsf aplikacie iskijutiva je odgovomost Ministarstva pravosuds i uprave te Driswne geodetske ugrave [ ne odraZava nuZno gledists Europake unis.
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REFUBLIKA HEVATSEA
DRZAVNA CEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR EOPRIVNICA
ODJEL 74 KATASTAR NEKRETNINA KRTFEVCI

Stanje na dan: 26.01 2021, (:16

NESLUZBENA KOPILJA

FRLTEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KRIZEVCI (Mbr. 315532)

Posjedovni Est: 8357

Udio Prezime i ime odnosmo tvrika ili naziv, prebivaliSte odnosnoe sjediste upisane osobe 0OIB
11 DOBAR GRADITELTD.OWO., FAGREBACEA 1, SPLIT (WL ASNIE)
Podaci o katastarskim Cesticama
o Broj Adresa katastarske Cestice/Nadin uporabe katastarske Povriinal . | Posebni
o g katastarske |Cestice™adin mporabe zprade, mariv zgrade, kucni broj m? ]]_I.] pravod Primjedba
Cestice zErade - Fimi
1375 PRERADOVICEVA TR 16
OFANICA TTD
TTO

TUknpna povriing katastarskih Cestica

HAPOMEMA- Owvaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasmittvn na katastarskim Cesticama upisanim u posjedovnom lism.

Zlatko Bender d.i.g.
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ﬁ NESLUZBENA VERZLJA
REPUBLIKA HRVATSKA i
DRIAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. KRIZEVCL, 315532
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA KRIZEVCT k£ be 1375

IZVOD IZ KEATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvomo mjerilo plans 1:1000
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REPUBLIKA HREVATSKA
ZUPANIISKI SUD U DUBROVNIKU
URED FREDSJEDNIKA
4 Su-492/16
Dubrovnik, 1. veljaée 2017.

Zupanijski sud u Dubrovniku po sutkinji ovla$tenoj za obavljanje poslova sudske
uprave Jositi Begovié, temeljem 1. 126. st. 4. Zakona o sudovima (, Narodne novine™ br.
28/13, 33/15, B2/15 i 8216) i €. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima (, Narodne
novine™, broj 38/14, 123/15 i 29/16 - dalje: Pravilnika), a povodom zahtjeva Zlatka Bendera
za ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vjedtakom

rijefio je

ZLATRO BENDER, dipl. ing. grad. iz Dubrovnika, Draasta 5. ponovno se imenuje

stalnim sudskim vjedtakom iz podrudja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina na
vrijeme od 4 (Eetiri) godine,

Obrazloden)e
Rjesenjem ovog suda pod brojem 4 Su-555/12 od 31. sijefnja 2013.g. Zlatko Bender
imenovan je stalnim sudskim vjeStakom iz podrudja graditeljstva na vrijeme od 4 (Letiri)
godine. Istom je rjefenjem pod brojem 4 Su-548/15 od 22, prosinca 2015.g.  profireno
podrulje viedtatenja i na procjenu vrijednosti nekretninn.
Spomenuti je u roku iz &L 12. st. 2. Pravilnika podnio zahtjev za ponovnim
imenovanjem. Lz zahtjev je prilodio dokaze o ispunjavanju uvjeta iz &1 12. st. 3. Pravilnika.

5 obzirom da podnositelj zahijeva ispunjava uvjete za ponovno imenovanje, 1o je
valjalo odluditi kao u izreci temeljern odredbe &1, 12. st. 5. Pravilnika.

"E-‘-\."l"‘r‘r My T

Sgﬁqufw ena obavljati poslove
'\r | x - ' mw

D-NA:
1. wvjestaku,
2. Ministarstvu pravosuda RH,
3. Optinskom sudu u Dubrovniku.
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