NIVES TARIBA, ing.grad.
-stalni sudski vjestak iz podrudja graditeljstva

i procjene nekretnina- PROCJEMBENI ELABORAT
Masarykova 30, Karlovac
mob: 091/16-51-263 BR. ELABORATA 2210-21

PROCJEMBENI ELABORAT

ZEMLJISTE
K &.br. 543/12, 574/5, 574/7, 574/8, k.0. Miholjsko

SVRHA PROCJENE: Izrada prociembenog elaborata trzidne vrijednosti
procjenjivane nekretnine za potrebe financijskog posiovan|a

VRIJEDNOST (s PDV-om):  2.600,00 EUR
(19.500,00 kn )

narucitelj: Jozo Bréié

PROCJENITELJ:
Nives Tariba, ing.grad.
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NIVES TARIBA, ing,grad. ELABORAT O PROCIJENJENOJ

-stalni sudski vjestak za graditeljstvo- VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Masarykova 30, Karlovac
maob: 091/16-51-263 BR. ELABORATA 2210-21

1. RJESENJE ZUPANIJSKOG SUDA U KARLOVCU

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISK] SUD U KARLOVCU
KARLOVAC

URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4 Su -604/2020
U Karlove, 10.prosinca 2020.

Zupanijski sud u Karloveu po predsjedniku suda Anti Ujevicu, temeljem &), 29. 1 &l
126. st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine” br. 28/13 1 33/15 8271582161 67/18) te (41
12. Pravilnika o stainim sudskim viestacima ("Naradne novine" br. 28/14 ,123/15,61/19)
10.prosinca 2020.donosi

RJESENIE

Nives Tariba.ing. gradevine, sa sianom U Karloveu, Musarykova 30, pobovTo sc
imenuje stalnim sudskim vjestakom iz podrugja graditeljstv 1 procjene nekretning, nia viijeme
od 4 (fetiri) godine, podam od 17 sijecnja 2021. po nudalje

Obrazio2enic

Nives Tariba, ing.gradevine sa stanom u Kirloven, Masarykova 30, rjedenjem
predsjednika Zupanijskog sudu u Karloven, 4 Su-5272013 od 16.sije€nja 2017. imenovana je
72 sudskog vicStaka iz, podrutja graditcljstva i progene nekretaing, na vrijeme od 4 (Petiri)
eodine.

Kako je imenovuma nakon proteka yremena Jostavila zahtjcv 72 PONOVNO IMEDOVANIC

71 stulnog sudskog viedtaka, a 7n 10 su jspusgeni svi zakonski uvjeti, valjalo je temeljem &l 140.
st 1.i3. Zakona o sudovima, &I, 12.st. 5, Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima rijedid kao

u i7rec). ‘
AN
DREDSIEDNIK SUDA:
¥\ Ante Ujevic
,S%:'. z - A, ——t o’
UPUTA O PRAVU NA ZALBU: %

Protiv ovog rjeenja stalni sudski viestak b Ministarstvu pravosuda i uprave

u roku od 15 dena od dana primitka rjefen)a.

Dostavljeneo:
1. Nives lariba, Masarykova 30, Karlovac
2. Opéimski sudovi
3. Ministarstvo pravosuda i uprave
’ 4. Spis

Zemljiste — k.&.br. 543/12, 574/5, 574/7, 574/8, k.0. Miholjsko 2




NIVES TARIBA, ing.grad. ELABORAT O PROCIJENJENOJ

-stalni sudski vjestak za graditeljstvo- VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Masarykova 30, Karlovac

mokb: 091/16-51-263 BR. ELABORATA 2210-21
2. PROPISI

Za izrakun tri§ne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeti propisi te strucna i Znanstvena
literatura:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 74/14)
Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

(NN 78/10....66/19)
« Podatak o prosje&nim troSkovima gradnje m3 etalonske gradevine u RH

« Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)
e Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama
(NN 86/12, 143/13, 65/17)
« Zakon o driavnoj izmjeri i katasiru nexretning
(NN 128/99. .112/18)

« Prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina

o Zakon o viasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96...94/17)

e Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96....63/19)

« Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

« Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10...42/19)

e Odluka o komunalnom doprinosu

e Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za ohraéun komunalnog doprinosa

(NN136/06...55/19)
Pravilnik 0 energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju
(NN 113/08...90/20)

Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina (NN 114/15...68/20 )
Bilten _Standardna kalkulacija”
Vazedéi gradevinski normativi i propisi 11 RH
Norma HRN ISO 9836:2011
Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obradun komunalnog doprinosa
(NN136/06...55/12)
Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 21/98...38/14)
Pravilnik 0 na&inu obracuna povrsine | obujma u projektima zgrada

(NN 78/10...15/19)
. Vazece odluke o komunalnom opremanju gradevinskog zemljita i iznosa
tro&kova komunalne infrastrukture
Standardi za svojstva zgrada - Definiranje i proradun povrsina i prostora
Norma HRN ISO 9836:2002

Zemljiste — k.€.br. 543/12, 574/5, 574/7, 574/8, k.0. Miholjsko 3




NIVES TARIBA, ing,grad. ELABORAT O PROCIJENJENOJ ‘
-staini sudski vjeStak za graditeljstvo- VRIJEDNOSTI NEKRETNINE [
Masarykova 30, Karlovac i
mob: 091/16-51-263 - BR. ELABORATA 2210-21 ‘

3. Opce i posebne pretpostavke

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos 2a koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu volinog kupca i voijnog prodavatelja, u transakciji
po trzidnim uvjetima nakon prikladnoy oglasavanja, pri cemu je svaka stranka postupila
upuceno, razborito i bez prisile.

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su U dobroj vieri, temeljem
ofevida na terenu, informacija dobivenih od narulitelia te temeljem dostupne
dokumentacije. Ocevidom na licu mjesta izvrden je primarno  vizualni pregled, bez
obavljenih strukturalnih ispitivanja 1 istraZnih radova. Prilikom izrade ovog procjembenog
elaborata nisu radene analize tla, geoloske studije ili ispitivanja vezana uz iskoristavanje
resursa (poput minerala, ruda, vode i sl.) kao niti posebne analize konstruktivne ispravnosti
objekta te ispitivanje instalacija i ugradenih sustava osim onih vidljivih vizualnim pregledom.
Vjerodostojnost dobivenih informacija od narucitelia, kao i vjerodostojnost kopija
dostavljene dokumentacije nije predmetom utvrdivanja ovog elaborala. Primjenjenc
istrazivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja islog nisu uodeni nedostaci koji bi
mogli predstavijati razlog za izvodenje dodatne struéne ekspertize.

PREDMET PROCJENE je katastarska Eestica ukljucujuci sve ono §to je s njom razmjerno
trajno povezano na njezinoj povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjenc je da tamo trajno
ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili na bilo koji
nadin s njom trajno povezano, koja ima stastus postojece gradevine u smislu Zakona o
gradniji (NN 153/13), te stvarna prava koja su povezana s vlasni§tvom nekretnine npr. pravo
gradenje i pravo sluznostt.

Tehnicka oprema i oprema interijera nisu predmet procjene ovog prociembenog elaborata,
izuzev ako nije drugatije navedeno.

PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmetom procjene 0vog
procjembenog elaborata, u svrhu provjere statusa postojece gradevine u smisiu Zakona O
gradnji (NN 153/13), iskljutivo je intemog karaktera, a sluZi provjeri uskladenosti stanja u
naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera statusa ne moze se koristiti u bilo koje
druge svrhe.

OPCGE PRETPOSTAVKE pod kojima je izraden ovaj procjembeni elaborat:

- Predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen

~ Ukoliko u dostavijeno dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog
stvamog prava na nekretnini koja je predmet procjene (pravo prolaska, sluznosti,
obaveza tegobnog karaktera ili drugih ogranienja na koritenje), a koji bi imali
stvami utjecaj na vrijednost nekretnine, smatra se da isti ne postoje :

~ Iskazana trzisna vrijednost ne sadrzi troskove prodaje i poreza U slucaju prenosa ,
vlasnistva |

~ Na poredbeim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiliezja kao Sto su :
zagadenije, izrazita depresija, poplavijenost ili druga prirodna obiliezja koja bitno
ograni¢avaju moguénost gradenja

~ Poredbene nekrenine imaju slatus postojece gradevine prema Zakonu o gradnji (NN
153/13, 20/17, 39/19)

Zemljiste — k.&.br. 543/12, 574/5, 574(7, 57418, k.0. Miholjsko 4



NIVES TARIBA, ing,grad. ELAEORAT O PROCIJENJENOJ

-stalni sudski vjestak za graditeljstvo- VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Masarykova 30, Karlovac

mab: 091/16-51-263 - BR. FLABORATA 2210-21
POSEBNE PRETPOSTAVKE:

- Podrazumijeva se da preslici dostavijenih dokumenata odgcvaraju originaiima

Vjerodostojnost dobivenih podataka od narutitelja ili po njemu delegiranih osoba

o~ Predmet ovog elaborata nije imovinsko pravna provjera dokumentacije niti

utvrdivanje vlasnistva ili posjeda na nekretnini

Predmet elaborata nije postupak izviadtenja kao pravni proces

o Prilikom ogevida na licu mjesta naruditelj je duzen osigurati ulazak u nekretninu, a
ukoliko to nije moguce tada Ce se procjembeni elaborat napraviti temeljem vanjskog
pregleda nekretnine i ostalih raspoloZivih podataka, primjenjujuci pretpostavku
prosjeénog stanja nekretnine i u nju ugradene opreme | materijala uz redovito
odrzavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost nekretnine predstavlja samo
grubi okvir trZiSne vrijednosti te utjece na pouzdanost procjembenog elaborata

o

(%]

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljuéivo u
kontekstu gore navedenih op¢ih i posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moZe

znatno utjecati na trzidnu vrijednost procjenivvane nekrenine.

Informacije sadrzane u ovom procjemberiom elaboratu su poviastene i povjerljive.
Namijenjene su samo osobama i tvrtkama navedenim u ovom elaboratu te se za bilo koju
drugu primjenu u bilo koju drugu svrhu ili od drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost.
Bilo kakvo &irenje, distribucija i kopiranje ovog elaborata zabranjeno je bez pisanog
odobrenja od strane Procjenitelja.

Zemljiste — k.&.br. 543/12, 574/5, 574/7, 574/8, k.0. Miholjsko 5



NIVES TARIBA, ing.grad,
-stalni sudski viestak za graditeljstvo-

Masarykova 30, Karlovac
mob: 091/16-51-263

ELABORAT O PROCIJENJENOJ
YRIJEDNOSTI NEKRETNINE

BR, ELABORATA 2210-21

4, Zadatak

Zahtjevom narutitelia Joze Brtica
procjena trisne vrijednosti nekretnine, zemljiste

543/12, 5745, 574/7, 574/8 k.o. Miholjsko.

4.1. Procjenjivana nekretnina

Opis: zemljiSte — oranica

Ulica i k.br.: Miholjsko BB

Opéina. Vojnié

Grad: Karlovac

Zupanija: Karlovacka

Katast. opcina: Miholjsko

zK. ulozak: 349, 404

PodulozZak br.: /

k.C.br.: 543/12, 574/5, 57417, 574/8
Identifikacija z.k.C.br.. 543/12, 574/5, 574/7, 574/8
Dan vrednovanja: 22.10.2021. -
Dan kakvoce: 22.10.2021.

Dan octevida: 15.10.2021.

Zemljite — k.&.br. 543/12, 574/5, 57417, 574/8, k.o. Miholjsko

iz Zagreba, Horvacanska cesla 146, zatraZena je
u Vojnitu, naselie Miholjsko, na k.€.br.




NIVES TARIBA, ing.grad ELABORAT O PROCIJENJENOJ
-sloini sudski viestak za graditeljstvo- VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Masarykova 30, Karlovac

mob: 091/16-51-263

- BR. ELABORATA 2210-21

4.2. Polozaj nekretnine na karti

-~ makrolokacija

Madarska

Hrvatsks

Bosnai,
Herceqoying

i ' i5njoj tskoj, Karlovatkoj Zupaniji, u
. predmetna nekretnina nalazi se u sredisnjoj Hrva :
glizini grada Vojnica, naselje Miholjsko. Udaljenos! do glavnog gr?da Repubhzi
Hrvatske Zagreba je €Ca. 80 km, do Jadranske obale cca. 120 km, a
susjedne Bosne i Hercegovine cca. 15 km.

—_—
e

-____—-_'_. ‘_'_'—_—_‘_‘—_ . _—V—"_’.— . .
Zemljiste — k.C.or. 543/12, 574/5, 574/7, 57418, K.C. Miholjsko 7




NIVES TARIBA, ing,grad. L=
-stalni sudski vjestak za graditeljstvo- g C/’!\?TIE—E)R'O§TIN\E;I;ET;JTNEuu

Masarykova 30, Karlovac
ok () 16
‘mob: 091 16-51-263 _BR ELABORATA 2210-21

mikrolokacija

u blizini granice S

se u sredisnjoj Hrvatsko),
savne ceste udaljena je

i okruzena je Sumama | livadama.

- predmetna nekretnina nalazi
Bosnom i Hercegovinom té grada Vojica. Od glavne d

cca. 300 m. Nalazi se unutar kamenoloma

S 8

ey
Zemljiste — k.C.br. 543/12, 57415, 574/1, 574/8, k.0



NIVES TARIBA, ing,grad ELABORAT O PROCIJENJENOU

-stalni sudski vjestak za graditeljstvo- VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Masarykova 30, Karlovac
mob: 091/16-51-263 BR. ELABORATA 2210-21

4.3. Prostorno planska dokumentacija

- predmetna nekretnina odnosno predmetne Cestice nalaze se u obuhvatu
Prostornog plana uredenja Opcine \Vojnié, u zoni Ex ,povriine za iskori§tavanje
mineralnih sirovina®. Dio k.&.br. 574/5 i 574/7 nalazi se izvan obuhvata Ex.

P
i o
- 3

.

P NG S S X
< . o @7

Zemljiste — k.&.br. 543/12, 574/5. 57417, 57418, k.o. Miholjsko 9



NIVES TARIBA, ing,grad. ELABORAT O PROCIJENJENOJ

-stalni sudski vjestak za graditeljstvo- VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Masarykova 30, Karlovac
mob: 091/16-51-263 BR. ELABORATA 2210-21

5. Rezultat ocevida

Utvrdivanje trzidne vrijednosti nekretnine izvrdeno ie temeliem oZevida nekretnine i
prikupljenih podataka od strane naruéitelja.

Predmetna nekretnina nalazi se u Miholjskom, Op¢ina Vojni¢, na k.&br. 543/12, 57455,
574/7, 574/8 k.o. Miholjsko.

Predmetna nekretnina nalazi se u obuhvatu Prostornog plana uredenja Opéine Vojnic.

K.& br. 543/12, 574/5, 574/7, 574/8 k.0o. Miholisko upisane su kao oranica u ukupnoj
povrini od 2.063,00 m2, u vlasnistvu Tehnokop d.d. iz Vojni¢a, Kuplensko BB.

Manji dio predmetnih teslica547/5 i 547/7 ne nalazi se u zoni Ex odredenoj prostornim
planom medutim sastavni su dio kamenoloma i u funkciji su kamenoloma.

Kamenolom trenutno nije u funkciji ali se jasno moze ocijeniti da dijelovi predmetnih Cestica
pripadaju kamenolomu.

Zemljiste se procjenjuje kao zemljiste koje se nalazi izvan granica gradevinskog podrucja
ali s uveéanjem vrijednosti za viSekratnik 3,75, prema ,Trzisnom modelu za procjenu
vrijednosti eksploatacijskih polja”.

Zemljiéte je u naravi sastavni dio kamenoloma ali zbog duZeg prekida rada kamenoloma
djelomiéno je zaraslo travom.

Teren na kojemu je smjesteno zemljisle je ravan i lako prostupacan s prilazne prometnice.

Do predmetnih Eestica ne postoji direktan pristup veé¢ se on ostvaruje preko k.¢.br. 543/1.

Zemljidte — k.&.br. 543/12, 574/5, 5747, 57418, k.c. Miholjsko ' 10



NIVES TARIBA, ing,grad. ELABORAT O PROCIJENJENOJ

-stalni sudski vjestak za graditeljstvo- VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Masarykova 30, Karlovac
mob: 081/16-51-263 BR. ELABORATA 2210-21

5.1. Fotodokumentacija

Zemljidte — k..br. 543/12, 574/5, 574/7. 574/8, k.0. Miholjsko 1



NIVE§ TARIB/\. ing,grad. FLABORAT O PROCIJENJENOGJ
_stalni sudski vjestak za araditeljstvo- VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Masarykova 30, Karlovac

meh: 091/16-51-263 BR. ELABORATA 2210-21

5.2. Stvarno stanje procjenjivane nekretnine

Nekretnina je u dio napustenog kamenoloma te zemliidte zaraslo raslinjem. OkruZeno je
ostalim sliénim zemljistem te kamenolomom. Nema direktan prilaz s javne povrine vet se

on ostvaruje preko k.C.br. 543/1, k.0. Miholisko.

U zk uloku predmetne Zestice upisane su k3o oranice u ukupnoj povrsini od 2.063,00 m?.
« Odrzavanje nekretnine nije zadovoljavajuce, nitko ju ne koristi i ne odrZzava

o Zemljiste je neizgradeno, dijelom zaraslo raslinjem, nema pristup S prometne
povrsine

« Prema PPUG Vojnié, veliki dio zemljita se nalazi unutar zone oznatene kao Ex

iako se nalazi u naravi u kamenolomu

5.3. Obiljezja okolnih nekretnina i lokacije

. Okolna zemljista su neizgradena i nalaze se izvan gradevinskog podruéja | izvan

naselja
« U blizini je drzavna cesta koja spaja Vojni¢ s BiH
« Mogué prilaz i parkiranje vozila na podrugju kamencloma
« Onedtistenje zraka je sukiadno o&ekivanjima

« Zvuéno oneddicenje je u okvirima otekivanog za predmetno okruzenje

« Moguénost gradnje na Siroj lokaciji je ograni¢ena

5.4, Provjera pravnog statusa

Predmet ovog procjembenog elaborata nije provjera imovinsko pravnog statusa.

Zemljiste — k.C.br. 543/12, 57415, 57417, 57418, k.0. Miholjsko 12




NIVES TARIBA, ing,grad.

_staini sudski vjeStak za graditeljstvo-
Masarykova 30, Karlovac

meb: 091/16-51-263

ELABORAT O PROCIJENJEND
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

BR. ELABORATA 2210-21

5.5. Zemlji$no knjizno stanje
i NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
WMUM
mﬁmllloo.nvont
Stanje na dan: 22.10.2021. 00:01 Verthcra ZK uicZak
Katastarsha opéina: Y32836, MIHOLISKO Broj ZK uloska: 349
Brof zadnieg dnavnike: Z4480015
Axtivne plombe
ZVADAK Z ZEMLNSNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
| oo \ Povrsina
R, *&:‘_ Oanaks zomliiSia S P o Primgedda
T 54342 |ORANICA 29
5. |s7al  |ORANICA LISINE - 36
3 (5747 |ORAMICA o 596
UKUPNO: i 1 | - ‘l
8
Viastovnics
(b, | Sadriaj uwiso T Primjedna
1. Viasnacki dho: /1
TEHNOKOP D.0. VOJNIC, OfB: 46672213753, VOINIC, KUPLENSKO BB
[T27 Zzapomieno 21012011, beoj Z-22/11
mmwmomagmmm.u.mw
xouﬁndtmmuumnmmpmmuc,-w
ima utingk do & oviha na u A mole provesdi i prema Fedoj osobi koja
e hrouine Kasnie steklo tsukdadno EL 260 &t 1 Ovrinog 2hard) _4
C
3 = Teretovnica : i
Ror. | Sadkis] upisa T tmos |Primidts |
1
31 Zapameeno 21 012013 broy 22211 129.705.20 KN
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NIVES TARIBA, ing.grad.

-staini sudski vjeStak za graditeljstvo-
masarykova 30, Karlovac

mob: 091/16-51-263

ELABORAT O PROCIJENJENOJ
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

BR. ELABORATA 2210-21

i NESLUZBENA KOPIJA
nep_mulu HRVATSKA
% ODJEL VOINIC
Stanje na dan: 22.10.2021. 00:01 Verificran 7K vieZak

Katastarska opéina: 332836, WHOLJSKO

Broj zadnjeg dnovnika: 24482015

Broj ZK ulodka: 404

Akzvne plombe: B
[ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. MM Oznoka zemljista o - Primjedba
2. [STa8  |ORANICA 859
UKUPNO: 850
B
Viastovnica
e | Sacria s prijeana |
|1.V\nni1':lldo:1l1 |
|mmo.o.vo.né.mmnn.voué.xuemmom F l
(731 Zaprmijeno 21012011, broj 2211 =

I o osiguranju od

' P - -, s
2abifjezba ima udinak da se oviiia no nekretnama

' ummmwuzwu:mmmy.

03. sijecnia 2011.9 br. OVR- 220310 zabigedue
nitteno prisino pravo 2aioga na C, o kois
u A male provesti i premia irecoj 0sobl kol

C
Teretovnica
Sadriaj upisa

e

1.1 Zaprimipzno 21.01 2011, broj
Nas temefiu ovosudnog .'

[

|

| 2.4, Vojnié, 47220 Voirk, Kupiensko

' na kébr. 5748 u A 7a iznos
Zataonom hamatom, 28 konsl

ll REPUBLIKA HRVATSKA, MINIST

ARSTVO FWW UPRAVA,
PODRUCNI URED KARLOVAC, KARLOVAC, TRG M. FLAYA 2A

Z.2211\
richanja o csiguraniu od 03. sjednia 2011.g. br. OVR-
) na nelratninama Tehnokop
B8, OB, 4857 2213753, WD 65131 i
od 169.705 30 kuna s prpadajutom Zakonskom

189 705,90 KN

e

mmummmumammmmmnwm.

Y TR a0k (At | Vs Srade)
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NIVES TARIBA, ing,grad. ELABORAT O PROCLIENJENOJ

-stalni sudski vjestak za graditeljstvo- VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Masarykova 30, Karlovac
moh: 091/16-51-263 ER. ELABORATA 2210-21

5.6. Stanje katastra

22.%0 N WM anmuwm-mmimm-wqfnﬁ- l
% NESLUZBENA VERZIA '
REPUNLIKA HRVATIRA

DRIAVNA GEODETSEA LPRAVA o MIYILISKO, 32506

ISPONTAYA VORNC ka2 b 5349 ‘

ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA 1

Prisicdvo misrie spoe 1- XNC !

f39eme mpon phase | 290 i

i

|

{

)

Dnen wpia: 22162021

mmmnmﬁw 0]
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NIVES TARIBA, ing,grad. ELABORAT O PROCIJENJENOJ

-stalni sudski vjestak za graditeljstvo- VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Masarykova 30, Karlovac
mob: 091/16-51-263 BR. ELABORATA 2210-21

6. Kakvoca procjenjivane nekretnine

6.1. stanje nekretnine prema rezuftatu ocevida

Polozaj: izvan naselja

Oblik: nepravilan

Topografija: ravno do blago breZuljkasto
Infrastruktura: /

Pristup na javnu prometnu povrsinu: nije moguc direktan pristup

Namjena: veliki dio u zoni Ex, vrlo mali dio izvan

Prostorno planska dokumentacija: Prostomi plan uredenja OpCine Vojni¢

Akti i dozvole: nisu predocene

Ostalo: u zemljidnim i katastarskim knjigama ie
uskladeno stanje

Stanje: nekretnina je trenutno dijelom kamenolom, a
dijelom zarasla niskim raslinjem | travom

Opci dojam: lo&, napusteno i neodrZavano

Zemljiste — k.&.br. 543/12, 5T4/5, 574/7, 574/8, k.0. Miholjsko
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NIVES TARIBA, ing grad. ELABORAT G PROCIJENJENOJ

_stalni sudski vjestak za graditeljstvo- YRIJEDNOSTI NEKRETNINE
tdasarykova 30, Karlovac
mob: 091/16-51-263 BR. ELABORATA 2210-21

6.3. Prikaz opéih vrijednosti odnosa na trzistu nekretnina

OPCENITO O TRZISTU NEKRETNINA - Protekiih nekoliko godina zabilieZzen je
kontinuirani pad trZi§nih cijena nekretnina. Trziste je razliGito reagiralc na novonastale
okolnosti pa mozemo redi da je jedinc tréiéte stambenih nekretnina u kontinuitetu vidljivo i
mijerljivo reagiralo na promjene.

Promet nekretninama u RH u 2020. godini pao je za vise od 11 % u odnosu na 2019
godinu. Pojavom krize postala je izrazena razlika izmedu trazenih i realiziranih cijena. Pad
cijena nije linearan, nisu sve nekretnine doZiviele isti pad.

BN indeks se u odnosu na potetak godine nije promijenio.

Treba naglasiti da nisu svi dijelovi Hrvatske na isti nagin usli u krizu, niti su tijekom nje bili
na isti nacin podloZni tim promjenama.

BN indeks 05/2021 Fromiena u odrosy 03 prosli mesec Promenay udnosy 1 Fodinu cana U ndnkrsy 03 poCetak godine

fasar |

traZene i postignute cijene

Danas je polarizacija trziéta najizraZenija do sada. Imamo sve vide neprodanih stanova koji
se ve¢ duze vrijeme nalaze na trzistu nekretnina. Broj novosagradenih zgrada je sve manjii
ne nazire se brza promjena stanja. Ponudeng cijene nekretnina na trzidtu su, kao $to se iz
gorjeg grafa vidi, veée nego postignute cijene.

Zemljiste — k.6.br. 543/12, 574/5, 574/7, 574/8, k.0. Miholjsko 17



NIVES TARIBA, ing.grad. ELABORAT O PROCIJENJENOJ

-stalni sudski vjestak za graditeljstvo- VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Masarykova 30, Karlovac
mob: 091/16-51-263 B8R. ELABORATA 2210-21

7. ObrazloZenje za odabir metode

lzradun trZi&ne vrijednosti nekretnine provodi se metodama propisanim Zakonom O
procjenama vrijednosti nekretnina NN 78/15 — poredbenom, prihodovnom ili troSkovnom
metodom, ovisno o vrsti nekretnine i njenim specificnostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojeéih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih
kuéa U nizu, stanova, garaza, garaznih parkirih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora. Poredbenom metodom trzidna se vrijednost odreduije iz najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi§ne vrijednosti izgradenih
katastarskih &estica na kojima se nalaze nekrenine, gospodarske i druge nekretnine svrha
kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevinskih &estica 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 kuce koje prema svojim obiliezjima nisu usporedive.
Trotkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta | nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je zemljiste, te je kao metoda procjene vrijednosti nekretnine
odabrana POREDBENA METODA jer poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim
obiliezjima pokazuju dovoljnu podudarnost s obiliezjima procjenjivane nekretnina.

NAPOMENA:

Trzigna vrijednost uvecat ¢e se na temelju dostupnih podataka iz dosadasnje prakse za
utvrdivanje vrijednosti poljoprivrednih zemljidta na kojima se vrSi eksploatacija mineralnih
sirovina za $§to se koristi viSekratnik za preradunavanje trziéne vrijednosti poljcprivrednog
zemljidta u trzisnu vrijednost zemljista za ekspioataciju mineraine sirovine, a koji u praksi
iznosi 3,75

Zemijiste — k.&.br. 543/12, 574/5, 5747, 574/8, k.0. Miholjsko 18



NIVES TARIBA, ing.grad. ELABORAT O PROCIJENJENGY

-stalni sudski vjestak za graditeljstvo- YRIJEDNDSTI NEKRETNINE
Masarykova 30, Karlovac
mob: 091/16-51-263 B _BR‘ ELASORATA 2210-21

8. lzvor podataka potrebnih za izradun trzisne vrijednosti

e Zemljista koja sluze za usporednu metodu procjenjivanja nalaze se u neposrednoj
blizini predmetnih zemljista, izvan zone kamenoloma prema PPUQ Vojnic.
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NIVES TARIBA, ing.grad.
-stalni sudski vjestak za graditeljstvo-
Masarykova 30, Karlovac

ELABORAT O PROCIJENJENOJ
YRIJEDNOSTI NEKRETNINE

BR;_E.LABORATA 2210-21

mob: 091/16-51-263

0 2L

| Datum ugovars
| POREZI:
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NIVES TARIBA, ing,grad.

.stalni sudski vjestak za graditeljstvo-
IMasarykova 30, Karlovac

mob; 091/16-51-263

ELABORAT O PROCIJENJENOJ
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

BR. ELABORATA 2210-21

9. Izraéun trzidne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

NEKRETNINA l PROCJENJIVANA | USPOREDNA 1 USPOREDNA 2 | USPOREDNA 3
naselje | Vojni¢ | Miholisko Miholjsko Miholisko
Vojnié ostalo Vojnic ostalo Vojnié ostalo Vojnié ostalo
cjenovni blok l obradivo tio obradivo tlo obradivo tio obradivo to
poljoprivredno
nekretnina zemljiste peljopr. zeml). poljopr. zeml}. poljopr. zemlj.
izvor podataka | e-nokretnine e-nekretnine e-nekretnine
datum transakcije 22.9.2021 22.9.2021 13.8.2019
povrSina m2 2.083,00 10.495,07 181991 73.336,03
cijena kn ' 19.000.00 3.500.00 150.000.00
cilena knim2 \ 181 192 2,06 \
protok vremena 22.10.2021 22.9.2021 22.8.2021 13.9.2019 |
hedonisticki indeks HNB 134,18 134,19 154,19 121,36
vremenske uskladenje . 0,00 0,00 12,83
korigirana vrijednost po m2 l 1,81 1.92 2,31
T e R RS R R S R our.
SREDNJA VRLIEDNOST m2___| |20t -1
e s T e A A N -1 o
VRUEDNOST BEZ UVECANJA ' ‘1 : 4.15_4.43 l 553,92
................. T A 7 S Bur

VRIJEDNOST S UVECANJEM |

(ysensink 375) i L2
o o - e x' PR . .

|
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NIVES TARIBA. ing,grad. ELABORAT O PROCIJENJENGCJ

-stalni sudski vjestak za graditeljstvo- VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Masarykova 30, Karlovac
maob: 091/16-51-263 . BR. ELARORATA 2210-21

10. Zakljucak

U skladu s &injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u cvom procjembenom
elaboratu, a nakon obrade i izratuna slijedi zakljucak:

Broj elaborata: 2210-21

Dan ofevida: 15.10.2021.

Dan vrednovanja: 22.10,2021.

Dan kakvoce: 22.10.2021.
Procjenitelj: Nives Tarioa, ing.grad.
LOKACIJA NEKRETNINE

Zupanija: Karlovatka

Naselje: Minoljsko

Grad: Vojnic

Adresa: Miholjsko BB

PODACI O NEKRETNINI

Predmet procjene: zemijisie

Ukupna povrsina: 2.063,00 m?

ZK Odjel: Vojnic ZK ulozak: 349 i 404 podulozak: / teret: pravo zaloga

Katastarska opéina: Miholjsko katastarska Zestica: 543/12, 574/5, 574(7, 574/8
identifikacija (z.k.€.br.): 543/12, §74/5 574/7.574/8, k.0.. Miholjsko

U vlasnistvu: Tehnokop d.d. iz Vojnica, Kuplensko BB

Naruéitelj: Jozo Bréi¢ iz Zagreba, Horvacanska cesta 146

PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

b

Tocal 7.50 kn \sredn]l tecaj HNB na dan 22.10.2021.)

Zemljiste — k.&.br. 543/12, 574/5, 57417, 574/8, k.0. Miholjsko 22



NIVES TARIBA, ing,grad. ELABORAT O PROCIJENJENOJ

-stalni sudski vjestak za graditeljstvo- VRIJEDNOSTI NEXKRETNINE

Masarykova 30, Karlovac

mob: 081/16-51-263 o B_RL_ELABORATA 2210-21
11. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjembeni elaborat izradila Nives Tariba, ing.grad., kao staini sudski viestak iz podrucja
graditeljstva i procjene nekretnina te potvrdujem da posjedujem dovolino znanja o stanju na
trzi&tu nekretnina, posebice na podrucju na kojem se nalazi procjenjivana nekretnina.
Takoder potvrdujem da posjedujem znanje, vjestinu i sposobnost za izraditi kvalitetan
procjembeni elaborat

Ovom izjavom, ja Nives Tariba, ing.grad., stalni sudski viestak iz podrucja graditeljstva |
procjene nekretnina, OIB: 34517917965, Karlovac, Masarykova 30, izjavljujem da je ovaj
prociembeni elaborat kojim se procjenjuje trziSna vrijednost procjenjivane nekretnine,
izraden struéno, neovisno i nepristrano, u skladu s propisima i pravilima struke, te da ne
postoje bilo kakve okolnosti koje bi dovodile u pitanje nepristranost ili moguci sukob
interesa, a vezano za porocjenu vrijednosti nekretnine koja je predmetom OvVOg
procjembenog elaborata.

Kariovac, 22 10.2021

Nives Tariba, ing.grad.

Zemljiste - k.€.br. 543112, 574/5, 574i7, 574/8, k.0. Miholjsko 23



