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Clan Grupe HRVATSKE POSTANSKE BANKE
Amru$eva 8, HR-10000 Zagreb

Telefon: +385 1 5553 920

E-mail: hpb.nekretnine@hpb.hr

Web: www.hpb.hr; www.hpb-nekretnine.hr

PROCJEMBENI ELABORAT - 1087/22

Nekretnina: Sumsko zemljiste
Lokacija: k.€. 1746/1, k.o. Hum na Sutli
Narugcitel: CREDO BANKA d.d. "u stec¢aju”

Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Procjenitelj:
HPB — nekretnine d.o.o.
Amruseva 8, Zagreb

Zagreb, 27.4.2022. godine



VLASNIK: Prema prilozenom izvatku iz zemljiSne knjige

IZVRSITELJ: HPB - nekretnine d.o.0., 10000 Zagreb, Amruseva 8

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Sumsko zemljiste

Lokacija: k.¢. 1746/1, k.o. Hum na Sutli
ZemljiSnoknjizni ulozak (BZP): 1629

ZemljiSnoknjizna Cestica: 1746/1

ZK katastarska opcina: Hum

Opcinski sud / Zk. odjel: Zlatar / Pregrada
Katastarska Cestica: 1746/1

Katastarska opcina: Hum na Sutli

Namjena: Suma

Datum pregleda nekretnine: 27.4.2022.

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trziSne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narucitelja

Pokazatelji vrijednosti
Misljenja sam da trziSna vrijednost

za nekretninu : Sumsko zemljiste
na lokaciji: k.C. 1746/1, k.0o. Hum na Sutli
iznosi zaokruzeno:
23.000,00 kn
ili po tecaju 1€= 7,556106 kn
2.991,65 €

Iskazana trzZisna vrijednost predstavija osnovicu za obracun PPN-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno Zakonu
o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu obracunava 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 znac¢ajnih promjena na trzistu nekretnina uvjetovanih
drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politi¢ki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subic¢a Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj: 4 Su-10689/2019
Zagreb, 15. srpnja 2021.

Sudac oviasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u
Zagrebu, temeljem clanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim viestacima ("Narodne Noving"
38/14, 12315, 20161 61/19), donosi;

RJESENJ E
o izmjeni riesenja

Rjefenje predsjednika iupanijskﬂg suda u Zagrebu broj 4 Su-1069/2018 od &.
rujna 2019, (izmjene rieSenja 21.10.2019. i 02.01.2020.), kojim je pravnoj osobi HPB-
NMEKRETNIME d.o.o. odebrenoc obavijanje posiova sudskog viestaBenja iz podrudia
graditeljstva i procjene nekretnine, izmjenjuje se u obrazloZenju rieSenja, na natin da se
iz drugog odlomka obrazloZenja briSe: "Kristijan Erié — imenovan rig$enjem Zupanijskog
suda u Zagrebu”, te se dodaje: "Petra Skevin — imenovana rieenjem Zupanijskog suda
u Zagrebu"”

Obrazlozenje

1. Rjesenjem predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1069/2019 od
6. rujna 2019., temeliem &l 126 si. 3. | 4. Zakona o sudovima ("Narodne Movine” br.
3315, 8215, 8216 i 67/18) u vezi s €l 4. Pravilnika o stalnim sudskim vijestacima,
pravnoj osobi HPEB-nekretnine d.o.c., odobreno je obavijanje poslova sudskog
viestatenja iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina.

2. U obrazloZenju rfedenja broj 45u-1069/2019 od 6. rujna 2019. (izmjene
rigdenja 21.10.2019, i 02.01.2020.) kao zaposleni stalnih sudski vieStaci u HPB-
nekretnine d.o.o. navedeni su: Kristijan Eri¢ | Sasa Bipalo, a koji su, sukladno izreci
rieSenja, ovlasteni za obavijanje poslova sudskog viestafenja u navedeno] pravnoj
osobi,

3. Pravna osoba HPB-nekretnine d.o.o. dana 28. lipnja 20201. podnijela je
zahtjev za izmjenu rieSenja broj 4Su-1069/2019, = obzirom da stalni sudski viestak za
graditeljstvo | procjenu nekretnina Kristjan Eri¢ vife nije zaposlen u HPB-nekretnine
d.oo. te da je u HPB-nekretnine d.o.o. zaposlena stalna sudska viestakinja za
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arhitekturu | procjenu nekretnina Petra Skevin — imenovana rjeéenjem Zupanijskog suda
u Zagrebu, Zahtjevu je priloZena potrebna dokumentacija iz koje je vidljiive da je
Kristijaniu Ericu 27. lipnja 2021. prestao radni odnos u HPB-nekretnine d.o.o., te da je
Petra Skevina u HPB-nekretnine zaposlena od 23. oZujka 2015.

4. Slijedem iznijetog, na temelju &lanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim

viestacima, rijedeno je kao u izreci.
WA HAY,
@"‘-"'* ._%
Sudac ovladten/za cbayljanje

o

posho udeke upgiwed -
Vieran Blaggkovic™ .0/
Wk e ek
T mur

Uputa o pravnom lijeku:

Profiv ovog rjeSenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave Republike
Hrvatske u roku od 15 dana od dana primitka rjeSenja. Zalba se predaje predsjedniku
Zupanijskog suda pismenim putem u dva istovijetna primjerka.

Dostaviti:
1. HPEBE-nekretnine d.o.o.
2. Ministarstvo pravosuda | uprave
3. Uspis
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

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 izraCuna 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-Majcica, Zagreb, 2016.

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

Indeksi cijena stambenih objekata za Cetvrto tromjesedje 2021. Drzavni zavod za statistiku, Zagreb

e Popis prilozene dokumentacije:

1. Izvadak iz zemljisne knjige Opcinskog suda u Zlataru, zk. odjel Pregrada, stanje na dan
24.03.2022. - nesluzbena kopija

2. Prijepis posjedovnog lista 940, stanje na dan 26.04.2022. - nesluZbena kopija

3. Izvodi iz katastarskog plana od 23.03.2022.

Napomene i ograde:

Pri izradi procjenekoristena je od naruditelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.
Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti viasnistvo nad nekretninom.
Pretpostavilja se da zemljiste na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vrsi se posebna struéna analiza zagadenja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne* vrijednosti nekretnine, u naravi Sumsko zemljiste koje
se nalazi na podrucju Op¢ine Hum na Sutli, k.¢. 1087/22, k.o. Huma na Sutli.

Procjena je izradena na temelju pregleda predmetne nekretnine na terenu, javno dostupnih podataka
i podataka dobivenih od Naruditelja.

Datum ocevida: 27.4.2022.
Datum kakvocée: 27.4.2022.
Datum vrednovanja: 27.4.2022.

Procjenjuje se trzina vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane procjenitelja,
prema mogucnostima prodaje.

*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 odgovarajuéeg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro
obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

3. Podaci o vlasnistvu nekretnina i lokaciji

ZK. izvadak: lzvadak iz zemljiSne knjige Opc¢inskog suda u Zlataru, zk. odjel Pregrada,
stanje na dan 24.3.2021. - nesluzbena kopija

ZemljiSnoknjizni ulozak: 1629

ZemljiSnoknjizna Cestica: 1746/1

Zemljisnoknjizna k.o.: Hum

Katastarska Cestica: 1746/1

Katastarska opcina: Hum na Sutli

Opis nekretnine: Sumsko zemljiste

PovrSina - z.k.: 1 jutro 150 ¢hv

PovrSina - katastar: 6.294,00 m2

Vlasnik: Prema prilozenom izvatku iz zemljiSne knjige

Teret: Prema priloZzenom izvatku iz zemljiSne knjige

Pristup na JPP: Predmetno zemljiSte nema pristu na javnu prometnu povrsinu, okruzeno je

drugim Ceticama Sume.
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LOKACIJA

Opc¢ina Hum na Sutli prostire se na povrsini od 36,83 km2 u najzapadnijem dijelu Krapinsko-zagorske
Zupanije. Sa sjeverne i zapadne strane, uz rijeku Sutlu i Sutlansko jezero, grani€i u duzini od 27 km s
Republikom Slovenijom (op¢inama Rogatec, Rogaska Slatina i Podcetrtek), a s juzne i jugoistocne
strane s op¢inama Zagorska Sela, Desini¢, Pregrada i Burmanec. Opéina Hum na Sutli obuhvaca
pored istoimenog srediSnjeg i najveceg sela jo§ sedamnaest okolnih sela. U svih osamnaest sela Zivi

5.060 stanovnika (lzvor: www.humnasutli.hr)

Predmetna nekretnina je Suma-Sumsko zemljiste unutar veée Sumske povrsine.

Prikaz makrolokacije nekretnina

Gornji Macelj

Poljcane
: Rogaska
lfh Slatina Vetropack S
ad Jr’*?
107
1]
Pregrada
Podcetriek
Krapinske
Toplice
Kumrovec ’
Tuheljske
Toplice
“Google
Kaziancliinark =~ g

Izvor: https://geoportal.dgu.hr/

HPB - nekretnine d.o.o. 8

Krapina

Trakoscan

Bednja
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Prikaz mikrolokacije nekretnine
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Izvor: https://geoportal.dgu.hr/
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4. Nalaz na osnhovi ocevida

Predmet procjene je Sumsko zemljiste, u naravi k.¢. 1746/1, k.o. Hum na Sutli, koje se nalazi u Op¢ini
Hum na Sutli.U naravi je Cestica Sumsko zemljiSte koje se nalazi unutar ve¢e Sumske povrsine.

Predmetno zemljiSte je u trenutku o€evida je u cijelosti obradeno i privedeno namjeni.

U komunalnom smislu zemljiste je opremljeno jer se radi o isklju€ivo Sumskom zeml;jistu:

Pristup na javnu prometnu povrsinu: nema
Vodovod priklju¢ak nema
Kanalizacija priklju¢ak nema
Elektroopskrba priklju¢ak nema
Plin prikljucak: nema
DTK priklju¢ak: nema

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

PRIKAZ LOKACIJE K.C. NA GEOPORTALU DGU

izvor: https://geoportal.dgu.hr/
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5. Prikaz povrsSina

PovrSina Cesticeiskazana je temeljem priloZzenih dokumenata za procjenu vrijednosti zemljista.
Prilozen je e-izvadak iz zemljiSne knjige, stanje na dan 24.03.2022. godine, Opcinskog suda u
Zlataru, Zk odjel Pregrada i e-prijepisi posjedovnog lista, stanje na dan 26.04.2022. godine

PODACI IZ KATASTRA ZA k.o. Hum na Sutli PODACI IZ ZEMLJISNE KNJIGE ZA k.0. Hum
Katastarska Povrsina zemljista po . Zk. cestica Povrsina zemljista po zk.
PL cestica (k.¢.) katastru (m?) Az (zk.c.) (m?)
940 1746/1 6.294 1629 1746/1 1 jutro 150 ¢hv
UKUPNO 6.294,00 1 jutro 150 chv

Napomena: za procjenu se usvaja povrsina iz Katastra, odnosno Posjedovnog lista

Fotografija zemljiSta s ocevida

PR 1087/22 - Sumsko zemljiste
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6. Opci vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u Republici Hrvatskoj

Tekuca gospodarska kretanja pozitivho su iznenadenje krajem 2020. godine i po¢ekom 2021. godine,
iako pandemija koronavirusa jo$ nije zavrSila. U takvim uvjetima te s pretpostavkom da ¢e turisticka
sezona biti bolja od lanjske, realni BDP u cijeloj bi se 2021. mogao povecati za 6,8%, odnosno za oko
jedan postotni bod vise nego Sto je bilo projicirano u travnju. Nastavak relativno snaznoga rasta bruto
domaceg proizvoda ocekuje se i u 2022. godini, ali ipak slabijeg intenziteta (4,4%) zbog iS€ezavanja
baznog ucinka snazne kontrakcije gospodarske aktivnosti iz sredine 2020. godine. Snaznijem rastu
osobne potroSnje u ovoj bi godini trebao pridonijeti nastavak ublazavanja ograni¢enja za pruzanje
odredenih usluga radi suzbijanja pandemije te rast zaposlenosti i pla¢a koji ¢e potaknuti poboljSanje
potroSackog optimizma i snaznije zaduZzivanje stanovni$tva. Snazniji rast bruto investicija u fiksni
kapital posebice bi mogao potaknuti intenziviranje radova na obnovi potresom pogodenih podrucja
kao i povoljna pozicija u ciklusu povlacenja sredstava iz fondova EU-a te koriStenje sredstava iz
instrumenta oporavka EU-a. Neizvjesnost koju donosi pandemija bit ¢e prisutna i u buducnosti, pa su
rizici za gospodarski rast uglavhom negativno usmjereni. U 2021. o¢ekuje se ubrzavanje prosjecne
godiSnje stope inflacije potro$ackih cijena na 1,7%, $to bi uvelike trebalo biti rezultat zadrzavanja
cijena energije (poglavito naftnih derivata) na visokoj razini dostignutoj u prvoj polovini godine, nakon
¢ega bi se inflacija u 2022. mogla blago usporiti na 1,5%, uglavhom zbog o¢ekivanog smanjenja
godisnje stope rasta cijena energije. Na teku¢em i kapitalnom radunu platne bilance u 2021. moglo bi
do¢i do primjetnog povecanja viska u odnosu na prethodnu godinu, ponajprije zahvaljujué¢i snaznom
oporavku prihoda od turizma te daljnjem intenziviranju koristenja sredstava iz fondova EU-a, uz
dodatni blagi rast viska u 2022. godini. U skladu s tim, oCekuje se nastavak trenda poboljSavanja
relativnih pokazatelja inozemne zaduzZenosti. Tijekom prve polovine 2021. godine HNB je nastavio
provoditi izrazito ekspanzivnhu monetarnu politiku, odrzavajuéi stabilnost te¢aja kune prema euru i
osiguravajuci povoljne domace uvjete financiranja. Slobodna nov€ana sredstva banaka tako su u
lipnju dosegnula dosad najviSu razinu, $to je pogodovalo smanjenju troSkova financiranja i
zadrzavanju vecine kamatnih stopa na dosad najnizim razinama, sli€nima onima prije izbijanja
pandemije (graf 3). Rast plasmana stanovniStvu poCeo se blago oporavljati tijekom prve polovine
2021., ¢emu je uglavnom pridonio nastavak viSegodi$njeg intenziviranja rasta stambenih kredita, dok
se rast plasmana poduzec¢ima usporio. Prema posljednjim izmjenama i dopunama proracuna za
2021., u tekucoj bi se godini mogao ostvariti manjak proracuna opée drzave u iznosu od 3,8% BDP-a,
koji bi se tijekom 2022. trebao nastaviti smanjivati. Nakon izrazenog povec¢anja u 2020., o¢ekuje se
da ¢e udio duga opce drzave u BDP-u u 2021. i 2022. biti ponovo na silaznoj putanji (graf 1).

Izvor: HNB, Makroekonomska kretanja i prognoze, broj 10, srpanj 2021., str. 3

6.2 Gradevinski sektor
Ukupan broj izdanih gradevinskih dozvola od sije¢nja do listopada 2021. u usporedbi s istim
razdobljem 2020. vedi je za 13,8 % (graf 2).

Izvor: DZS, Izdane gradevinske dozvole u listopadu 2021.
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Graf 1. Tromjesecni bruto domaci proizvod Graf 2. Fizi¢ki obujam gradevinskih radova
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Napomena: Podatak za trede tromjeseéje 2021. odnosi se na Mjese&ni pokazatalj
realne gospodarske aktivnosti HNB-a, procijenjen na temelju podataka objavijenih do
29. listopada 2021.

Podatak za trece tromjesedje 2021. odnosi se na srpanj | kolovoz.
Izvori: DZS

ka prilagodba HNB-a); izradun HNB-a lzvor: DZS (sezonska prilagodba HNB-a)

Graf 3. Kamatne stope na prvi put ugovorene stamb. kredite
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Izvor: www.hnb.hr, Bilten 271

6.3 Trziste nekretnina na podrucju Republike Hrvatske

Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2020. godini iznosila je 40,023 milijarde kuna, $to u odnosu
na 2019. godinu predstavlja povec¢anje od 0,5 posto. Prosje€na vrijednost nekretnine kojom se
trgovalo u 2020. godini iznosila je 388.226 kune.

Najznacajniji udio u vrijednosti kupoprodaja na trzistu nekretnina u 2020. godini biljeze stanovi na koje
se odnosi 41,1 posto vrijednosti ugovorenih kupoprodaja, zatim slijede gradevinska zemljista s
udjelom od 21,5 posto te obiteljske kuc¢e s udjelom od 19,4 posto.

Izvor: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb
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6.3.1 Stanovi

U 2020. godini ostvareno je 23.564 kupoprodaja stanova/apartmana ukupne vrijednosti od 16,5
milijardi kuna. Prosje¢na vrijednost jedne kupoprodajne transakcije iznosila je 698.680 kuna. U
usporedbi s 2019. godinom ostvareno je 11 posto kupoprodaja manje, a vrijednost prodanih
stanova/apartmana biljezi pad od 1,2 posto. Promatrano po Zupanijama, Grad Zagreb se izdvaja s
daleko najvec¢im brojem kupoprodaja stanova/apartmana, njih 9.153 ili 38,8 posto ukupnog broja
kupoprodajnih transakcija trZiSta stanova/apartmana u Hrvatskoj 2020. godine. Zatim slijede
Primorsko-goranska Zupanija s 2.168, Splitskodalmatinska s 2.046 i Istarska Zupanija s ostvarenih
1.786 kupoprodaja. Vise od tisuéu kupoprodaja zabiljezeno je i u Zadarskoj (1.520), Osjecko-
baranjskoj (1.174) i Zagrebackoj Zupaniji (1.089). Spomenutih sedam Zupanija uklju¢ujuc¢i i Grad
Zagreb tako ostvaruju gotovo 80 posto svih kupoprodaja stanova/apartmana ostvarenih u prosloj

Izvor: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u treéem tromjesecju 2021.
u odnosu na drugo tromjesecje 2021. u prosjeku su vise za 1,7%. U odnosu na trece tromjesecje
2020. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 9,0%. U istom razdoblju ukupna prosjecna cijena po
1 m2 svih prodanih stanova (bez obzira na prodavatelja) iznosila je 13 385 kuna. U izraCunu ukupne
prosje€ne cijene 1 m2 stana u prvom polugodistu 2021. stanovi POS-a sudjelovali su s 2,7% u
ukupnom obujmu pracéenih prodanih m2, a ostali prodavatelji s 97,3%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2021. u prosjeku su vise za 1,3%, a
u odnosu na treée tromjesecje 2020. za 8,5%. Cijene postoje¢ih stambenih objekata u odnosu na
drugo tromjesecje 2021. u prosjeku su viSe za 1,8%, a u odnosu na trece tromjesecje 2020. za 9,2%.

Cijene stambenih objekata u tre¢em tromjesec€ju 2021. u odnosu na drugo tromjesecje 2021. u
prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 1,3%, za Jadran za 2,9%, a za Ostalo za 0,4%. Cijene stambenih
objekata u odnosu na tre¢e tromjesecje 2020. (na godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise
za 9,6%, za Jadran za 8,9% i za Ostalo za 8,2%.

Tblica 4. Indeks cijena stambenih objekata

1. INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE
HOUSE PRICE INDICES, RATES OF CHANGE

Vit - IX, 2021 1) VIL = 1X. 2021 VIl - IX, 2021

@ 2015. V. = VI. 2021 Vil - IX. 2020
Indeks cijena stambenih objekata - ukupno 141,44 1,7 9,0
Novi stambeni objekti 120,30 13 85
Postojeci stambeni objekti 145,56 18 92
Grad Zagreb?®) 154,60 13 9.6
Jadran?) 138,18 29 8.9
Ostalo?! 122,62 04 82

1) Indeksi (od prvog tromjesedja 2017, referentno razdoblje za indekse jest 2015. = 100)
n

2) Popis pripadajuéih gradova | opéina Republike Hrvatske za potrebe izraduna indeksa cijena stambenih objekata moZele preuzeli na poveznici Statistika u nizu

Izvor: https://www.dzs.hr/Hrv_Eng/publication/2021/13-01-02_03_2021.htm
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Tablica 5. Godisnje stope promjene cijena stambenih objekata u 2020. i 2021.

13.1.3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to siate the source.
Indeks| (@ 2015. = 100)”
Indices (@ 2015 = 100)?
novi
stambeni

Tromjesedje

Quarter

2020. a1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91
Q4 132,85 108,66 137,45 145,45 127,61
2021. (o] 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80
Q2 139,03 118,77 143,00 152,56 134,34
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18

Izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske

6.3.2 Kuce

U Hrvatskoj je 2020. godine ostvareno 13.825 kupoprodaja obiteljskih ku¢a ukupne vrijednosti od 7,7
milijardi kunaU usporedbi s prethodnom godinom ostvaren je pad broja kupoprodaja za 1,3 posto, dok
je njihova ukupna vrijednost porasla za 2,3 posto. Prosje¢na vrijednost jedne kupoprodajne
transakcije obiteljske kuc¢e tako je u 2020. godini iznosila 560.376 kuna, a godinu dana ranije 540.575
kuna.

Izvor: Pregled trzisSta nekretnina Republike Hrvatske 2020., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb

Graf 6. Broj kupoprodajnih transakcija i vrijednost prodanih
obiteljskih ku¢a u milijunima HRK u 2019. i 2020.

a) Broj kupeoprodajnih transakcija obiteliskih kuca b) Vrijednost prodanih obiteljskih kuca
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Izvor: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb

6.3.3 Poslovni prostori

U Republici Hrvatskoj je u 2020. godini zabiljezeno 1.928 kupoprodaja poslovnih nekretnina. U
odnosu na 2019. kada je zabiliezeno 2.419 kupoprodaja poslovnih nekretnina, broj kupoprodaja u
2020. smanjio se za 20,3 posto. Smanjenje broja kupoprodaja za jednu Cetvrtinu u 2020. se dogada
nakon viSegodiSnje ekspanzije ovog trzista koje je svoju kulminaciju dozivjelo tijekom 2019. kada je
ostvaren i rekordno visok broj ostvarenih kupoprodajnih transakcija poslovnim nekretninama.
Istovremeno vrijednost ostvarenih kupoprodajnih transakcija se u 2020. u odnosu na 2019. blago
povecala za 97,6 milijuna kuna, odnosno za 3,4 posto, te je dosegla iznos od gotovo 3 milijarde kuna.
U 2019. godini ukupna vrijednost kupoprodaja je iznosila 2,89 milijardi kuna.

Izvor: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski

institut Zagreb
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6.3.4 Zemljista

U 2020. godini ostvareno je 16.215 kupoprodaja gradevinskog zemljista ukupne vrijednosti 8,6
milijardi kuna. U usporedbi s prethodnom godinom, u 2020. godini ostvareno je 5,2 posto kupoprodaja
manje, a vrijednost prodanog gradevinskog zemljista zabiljezila je rast od 2,3 posto. To ukazuje da se
prosje¢na vrijednost kupoprodajnih transakcija povec¢ala. U 2019. godini ukupna je vrijednost
kupoprodajnih transakcija gradevinskim zemljiStem iznosila 8,4 milijardi kuna. Tijekom 2019. i 2020.
godine na podrucju Republike Hrvatske ostvareno je ukupno 33.315 kupoprodaja gradevinskim
zemljiStem ukupne vrijednosti u iznosu 17,0 milijardi kuna.

U 2020. godini nastavio se trend smanjenja kupoprodaja poljoprivrednog zemljista. Ostvarene su
ukupno 34.322 kupoprodajne transakcije poljoprivrednog zemljista, $to u usporedbi s 2019. godinom
¢ini pad od 10,4 posto. Osim smanjenja broja kupoprodaja, u 2020. godini zabiljeZzeno je i smanjenje
ukupne vrijednosti prodanih poljoprivrednih zemljista. Ukupna je vrijednost kupoprodajnih transakcija
poljoprivrednih zemljista iznosila skoro 1,5 milijardi kuna u 2020. godini $to predstavlja smanjenje od
20,8 posto u odnosu na prethodnu godinu. U 2019. godini ukupna je vrijednost 38.315 kupoprodajnih
transakcija poljoprivrednih zemljista iznosila 1,9 milijardi kuna. Tijekom 2019. i 2020. godine na
podru¢ju Republike Hrvatske ostvareno je ukupno 72.637 kupoprodaja poljoprivrednog zemiljista
ukupne vrijednosti u iznosu 3,3 milijarde kuna.

U 2020. godini ostvareno je 1.999 kupoprodaja Sumskog zemlji§ta ukupne vrijednosti 117,73 milijuna
kuna. U usporedbi s prethodnom godinom, ostvareno je 11 posto manje kupoprodaja, a vrijednost
prodanog Sumskog zemljita biljezi rast od 67,8 posto. To ukazuje da se prosjecna vrijednost
kupoprodajnih transakcija povecala, te je u 2020. godini prosje€na vrijednost jedne kupoprodajne
transakcije Sumskim zemljiStem iznosila 58.894 kune.

Izvori: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb

6.4 Turisticki sektor

U prvih 11 mjeseci 2021. u komercijalnim smjestajnim objektima ostvareno je 12,5 milijuna dolazaka i
69,6 milijuna nocenja turista, to je 80,7% viSe dolazaka i 71,5% viSe no¢enja turista u odnosu na isto
razdoblje 2020. U odnosu na prvih 11 mjeseci 2019. ostvareno je 34,7% manje dolazaka i 23,0%
manije turisti¢kih noéenja.

Izvori: https://www.dzs.hr/Hrv_Eng/publication/2021/04-03-01_11_2021.htm

Tablica 7. Popis kategoriziranih hotelskih objekata u RH u 2021.
Hotel

2+ j 45 3675 7360

3t 302 19225 37860
4* 342 30568 59273
5* 49 6638 13016
Hotel - ukupno RH: 738 60106 117509

Hotel bastina (heritage) 25 431 852
Difuzni hotel 2 32 62
Integralni hotel 26 534 1120
Hotel posebnog standarda 5 1350 2708
ukupno RH: 796 62453 122251

Izvor: https://mint.gov.hr/pristup-informacijama/kategorizacija-11512/arhiva-11516/11516 29.10.2021.
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6.5 Industrijska proizvodnja

Industrijska je proizvodnja u trecem tromjesecju 2021. godine bila za 0,9% manja od prosje¢nog
ostvarenja iz prethodna tri mjeseca, pri Eemu se u rujnu smanjila za 1,3% na mjesecnoj razini.

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 271

6.6. Aktualni rizici trziSta nekretnina

Podaci Ankete o pouzdanju potroSa¢a pokazuju kako se indeks potroSackog optimizma u listopadu
2021. godine pogorsao i na mjesecnoj i na tromjese€noj razini.

Graf 8. Pokazatelji potrosackog i poslovnog optimizma
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Izvor: www.hnb.hr, Bilten 271
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7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje 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 Naruditelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost
nekretnine obraunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu 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 sli¢nih gradevina.

7.1.2. 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 buducénosti, uzevsi u obzir mogucée 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 buducnosti.
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 Cistom ostvarivom
godidnjem prihodu gradevine, kojeg treba umaniiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koridtenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvacéa vrijednost zemljiSta, 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 buducéeg
prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

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

U slu€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 odgovarajuéu 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 $to stoji
neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.
Budu¢i da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe treba
odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i
promatrana 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 interkvalitativno
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

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 podaci s portala e-Nekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja.
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8. Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

8.1. Prostorno planski status lokacije

Ry

REPUBLIKA HRVATSKA

Krapinsko-zagorska kupanija

Upravnl odjel za prostormo uredenje, gradnju | zadtitu
okoliga

Pregrada

KLASA,; 350-05/22-10/000226
URBROW: 2140-08-4-22-0003
Pregrada, 05.04.2022.

¥» Credo banka d.d. "u stadaju”
HR-21000 Split, Bihatka 2
Predmet: Lokacijska informacija
- doslavija se
Dostavijamo Vam za traZeno zemljidte broj 17461 k.o, Hum na Sutli (Hum ng
infarmacije:
i. Popis prostornih planova unutar gijeg obuhvata se nalazi remljiste
Utvrdeno je da se zemljifte nalazi unutar obuhvata sljedadih planova:

Suti) sliedete

- PPUO Hum na Sutl - VI, 1D ("Slu2beni glasnik Krapinsko-zagorske Zypanije” broj

G99, 1302, 904, 3/08., 13/06., T/08., 1811, 3314, 268/16., 36/ T)
Il. Mamjena prostora propisana prostornim planovima svih razina

Zemljifta oznateno kao kat. test br. 1746/1 k.o. Hum na Sutli, nalazi
gradevinskey podrufja naselja, oznake $1 - fume osnovne namjens ,
iz izvoda iz prostornog plana)..

ll. Podruéja u kojima je posebnim propisima propisan poseban
prostora
Ne nalazi se u podrudju u Kojima je posebnim propisima propisan
koridtenja prostora..

IV. Obveze donofenja urbanistiCkog plana uredenja
Me postojl obaveza izrade urbanistitkog plana uredaenja.

VAN zone
jete (vidljivo

im koriftenja

hoseban redim

V. Popis prostornih planova ili njihovih izmjena | dopuna &ija Je izradali donogenje u

tijeku
Mema u izradi prostomih planova..

Wl. Mjesto na kojern se mode izvrditi uvid v prostorne planove | \rrljo+n kada se to

moie uéiniti

Mjesto: Krapinsko-zagorska Fupanija, Upravni odjel za prostomo uredenje, gradnju |

Zagtitu okalifa, Pregrada, 018 20042466258
Vrjemea: uradowno vrijeme nadieZnog tijela.

Ova lokacijska nformacija izdaje se pozivom na odredbu Slanka 36. Zakong o prostamom

uredenju (Narodna novine, beoy 153013, 6517, 114/18, 39/19 i 08/19).

KLASA: 350-06/22-1W0226, URBRO.: 2140-08-4-22-0003 12 ID: P2
Orwa elaktronitis igprava pofpizana jo kvelficirenim elakfronithim podpisom sukiadng EU wedbi §

1-B20809-225
TEL (eIDAS

Reguiahonl, & (s @ vidiv no poshedrpgy nenurmanang) sframicl. fovor pourdanosti je European $mon Trusted Lists

(htipswebgate, oo suropa suti-rowsan], U pofpis je ugraden wamenski palal. s j@ amogucen

HPB - nekretnine d.o.o. 20
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Ma temelju ove lokacijske informacie ne moZe se pAstupl provedbi vata f prostoru niti
izradi projekata propizanih possbnim zakonom.
Upravna pristojba prema Tartfnom braju 1. 1 4. Uredbe o tarifi upravm prisgibl (Marodne
noving. broj 92021, 93/21 | 95/21) pladena jo u [znosw 40,00 kuna.
ViS4 REFERENTICA 24 PROSTGRN REBEM.E |
GRADNJU
Josipa Horvat, bacc.ing.aedl.
DOSTANITI
» jmpis alekironitke isprave u spis predmeta
« alakironitku ispravu pulem elekironikog sustava (htips:idozvola.mgipulhr), :rm-jurnnl
& ebekironicke sprave pulam podie
('\: rado banka d.d. "u stetaju”
HR-21000 Spéil, Biratka 2
WLASA: 350-05/22-10/000218, URBRO.: 2140-08-4-22-0003 m o 1-520809-L25
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REKAPITULACIJA PODATAKA O NAMJENI | NACINU KORISTENJA PREDMETNE CESTICE:

Namjena zemljista::
Kategorija zemljista:

HPB - nekretnine d.o.o.

$1 - $uma osnovne namjene

4,
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8.2. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih zemljista

Napomena: Na portalu eNekretnine nije dostupan odgovarajuci broj usporednih nekretnina na podrucju Opc¢ine
Huma na Sutli. Radi navedenog koristene su usporedbe iz drugih jedinica lokane samouprave koje su istog
stupnja razvijenosti, odnosno nalaze se u VI. skupini jedinica lokalne samouprave prema Odluci o razvrstavanju
lokalne i podru¢ne samopurave prema stupnju razvijenosti (NN 132717).

Usporedba 1 ................... ID Nekretnine (ZKC)........... 1247166
Lokacija: Hum na Sutli
Datum ugovora: 6.3.2020. ICSN: 109,31
K.¢.: 791
K.o.: Lupinjak
Povrsina (m?2): 14.086,00
Cijena (kn): 35.000,00
Cijena (€): 4.678,90 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,480383 kn
Cijena (€/m2): 0,33
Namjena: $1
Kategorija: 4.
(L2 B —
Informacije e |[=]1E3
Sumsko zemljiste (8Z) - Zbirka kupoprodainih cijena - - 269
onm -
Naziv atributa Vrijednost atributa 2211
D ZKC 1247166
Datum pregieda 26.4.2022, p7.8 /2 4]
Vrsta nekretnine SUMSKO ZEMLIISTE (52) o -
1D PN (PU) 4215811 L A
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA 6 26)
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u br.8 2174
Povréina u prometu 14.086,00 208 )
Vrijednost nekretnine (KN) 35.000,00 oD
Datum ugovora 06.03.2020 87 8] 1 D
POREZL:
NAPOMENA: 7a kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je ® 7830
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neavisno o tome podlijeZe li promeat njegovoj naplati. TR
o Promet podlijeze placanju PDV-a ' TEER
* Stopa PDV-a (%) 25 TR
i = PDV ukijucen u prikazanoj cijen 7072
o (Optiranje j28/34}
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA 7873 5)
: : LUPINJAK, KLENOVEC HUMSKI,
G STRMEC HUMSKI - SUMA i L
Pretefita namjena cjenovnog bloka $15 - SUME OSNOVNE NAMIENE  w o
e m
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Usporedba 2 ................... ID Nekretnine (ZKC)...........

Lokacija: Zlatar Bistrica
Datum ugovora: 6.4.2021.
K.¢.: 758/6
K.o.: Veleskovec
Povrsina (m?2): 4.244,00
Cijena (kn): 15.000,00
Cijena (€): 1.982,70
Cijena (€/m2): 0,47
Namjena: P2S
Kategorija: 4,

Informacije &

»

Sumsko zemlj'i'ﬁte '(§ZJ - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1425394
Datum pregle 26.4.20232.
Vrsta nekretnine SUMSKO ZEMLIISTE (52)
1D PN (PU) 4464153
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 23.04.2021
Povrsina u prometu 4.244,00
Vrijednost nekretnine (KN) 15.000,00
Datum ugovora 06.04.2021
POREZI:
¢ NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neavisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.
« Promet podlijefe placanju PDV-a NE
* Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljufen u prikazanoj cijeni NE
+ Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
. | VELESKOVEC - VRIJEDNO
et [k OBRADIVO TLO
PreteZita namijena cjenovnog bloka P25 - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
HPB - nekretnine d.o.o. 24

ICSN: 122,17

srednji te€aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,565435 kn

Ervenik

KO
\VELESKOME G ?

BISTRICA

Opasanjek
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Usporedba 3 ...................

ID Nekretnine (ZKC) .......... 866469

ICSN:

Lokacija: Hum na Sutli
Datum ugovora: 20.3.2018.
K.c.: 20/1
K.o.: Hum na Sutli
Povrsina (m?): 1.499,81
Cijena (kn): 5.000,00
Cijena (€): 672,73 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =
Cijena (€/m2): 0,45
Namjena: §1s
Kategorija: 4.
3 —— _omsam__ ]
| Informacije =[O b197.10]
Sumsko zemljiste (§Z) - Zbirka kupoprodainih cijena Al a
19/
Naziv atributa Vrijednost atributa ]
ID ZKC 866469
g Datum pregleda 264202, P
A \irsta nekretnine SUMSKO ZEMLIISTE (52)
) || ID PN (PU) 3765922 1971'S)
U vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| | Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 1.499,81 j20721
Vrijednost nekretnine (KN} 5.000,00 P
Datum ugovora 20.03.2018 20"
POREZI: &{‘;‘,:‘,,3
| NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijidta u iskazanaj cijeni prikazana je SUTLI
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijede li promet njegovoj naplati.
1718
 Promet podlijefe placanju PDV-a j2-12]
4 * Stopa PDV-a (%) 25 2073]
’ » PDV ukijufen u prikazangj cijeni 28 208
* Optiranje 22}
| Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
DRUSKOVEC HUMSKI, 23
| | Cjenovni blok E)RUSKOVEC GORA, GRLETINEC -
L it REry
| | PreteZita namjena cjenovnog bloka 15 - SUME OSNOVNE NAMIENE  + 25
P75 2) am

HPB - nekretnine d.o.o.

25

99,57

7,432398 kn

23
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Usporedba 4 ................... ID Nekretnine (ZKC) .......... 1490654

Lokacija: Klin¢a Selo

Datum ugovora: 29.6.2021. ICSN: 122,17
K.¢.: 854/60

K.o.: Zdencina

Povrsina (m?): 2.787,00

Cijena (kn): 10.000,00

Cijena (€): 1.334,59 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,492921 kn
Cijena (€/m2): 0,48

Namjena: $3

Kategorija: 4.

Informacije

Sumsko zemljiste ($Z) - Zbirka kupoprodainih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1450654
Datum pregleda 26. g
Vrsta nekeetnine SUMSKO ZEMLIISTE (52)
1D PN (PU) 4543957
\Virsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 27.08.2021
Povrsina u prometu 2.787,00
Vrijednost nekretnine (KN} 10.000,00
Datum ugovora 29.06.2021
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazangj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe Il promet njegovo] naplati.

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

POV ukljulen u prikazanao] cijeni
Optiranje

Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni biok DONJA ZDENCINA - SUMSKO 1
Pretefita namjena cjenovnog bloka 53 - SUMA POSEBNE NAMJENE

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN: 124,37
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8.3. Procjena vrijednosti zemljista poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, sukladno Pravilniku, prilagoditi
promatranoj nekretnini meduvremenskim izjedna¢avanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i usporedbom njihovih poznatih
svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednac¢avanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti
poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZzenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

8.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA (izvor: www.dzs.hr)

Hindeksi (& 2015. = 100)?
Indices (@ 2015 = 100)?

novi postojeci
stambeni stambeni Grad Zagreb Jadran
Tromjesecje objekti objekti
New Existing : Adriatic
Quarter dwellings dwellings Gy o gl coast
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,75 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
" " Bazni* indeks na | Bazni* indeks na M= s -
Lokacija KupoProet:aj:la cijena dan sklapanja |dan vrednovanja Korel:c(lés);((ll:)aktor Meauvr(~i:r;?::rr::lzl€ ;:S)dnacena
(€/m?) ugovora (A) (B) B )
Hum na Sutli 0,33 109,31 1,1378 0,38
Zlatar Bistrica 0,47 122,17 1,0180 0,48
124,37
Hum na Sutli 0,45 99,57 1,2491 0,56
Klin¢a Selo 0,48 122,17 1,0180 0,49
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8.3.2. Odstupanje u kakvoci zemljista

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
. . nekretnina 1 2 & 4
Sumsko zemiljiste
Sumsko zemljiste Hum na Sutli Zlatar Bistrica Hum na Sutli Klin¢a Selo
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Izjednacena cijena 0,48 0,38 0,48 0,56 0,49
Povrsina zemljista 6.294,00 14.086,00 4.244,00 1.499,81 2.787,00
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija dobra sliéna sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 0,48 0,38 0,48 0,56 0,49
Velicina zemljista 6.294,00 14.086,00 4.244,00 1.499,81 2.787,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 0,48 0,38 0,48 0,56 0,49
Oblik zemljista dobar dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 0,48 0,38 0,48 0,56 0,49
Konfiguracija dobra dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 0,48 0,38 0,48 0,56 0,49
Kategorija zemljista 4. 4. 4. 4. 4.
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 0,48 0,38 0,48 0,56 0,49
Cestovni pristup dobar dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 0,48 0,38 0,48 0,56 0,49
Komunalna infrastruktura - - - - -
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 0,48 0,38 0,48 0,56 0,49
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : | 0% 0% 0% 0%
Indikator vrijednosti
q q J o2 0,48 0,38 0,48 0,56 0,49
poljoprivrednog zemiljista (€/m2)
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 0,10 0,00 -0,08 -0,01
Odstupanje od prosjeka u postotku: 20% 0% 18% 3%
Kvadrat odstupanja: 0,01 0,00 0,01 0,00
Standardno odstupanje: 0,06 14% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 0,13 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost zemljista: 2.991,65 €
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8.4. Izracun odbitaka i dobitaka

ODBICI:
1. Odbitak zbog troskova rusenja objekata na parceli (.36 Pravilnika stavak (3) i (4)) 0,00 €
2. Odbitak zbog troskova izmjesStanja instalacija na parceli (¢1.36 Pravilnika stavak (3) i (4))
Odvodnja 0,00 €
Vodovod 0,00 €
DTK i stupovi rasvjete 0,00 €
0,00 €
DOBICI:
1. Vodni doprinos 0,00 €
2. Komunalni doprinos 0,00 €
3. Prikljucci 0,00 €
3. Navodnjavanje 0,00 €
0,00 €
Sveukupna trzisSna vrijednost zemljista na lokaciji iznosi: 2.991,65 €

Obiljezja koja utjecu na vrijednost procijenjivane katastarske

Cestice

PovrSina procjenjivanih parcela m2:

6.294

Vrsta:

Sumsko zemljiste

Mijera koristenja:

Kategorija:

Lokacija:

k.€. 1746/1, k.o. Hum na Sutli

Dan vrednovanja:

27.4.2022.

HPB - nekretnine d.o.o.

29
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9. Rekapitulacija - zakljuéak

Nakon provedenog izrac¢una vrijednosti nekretnine:

Sumsko zemljiste
na adresi: k.¢. 1746/1, k.o. Hum na Sutli

ZKk.C.: 1746/1
Zk. k.o.: Hum na Sutli
zk.ul.: 1629

utvrdene su sljedece vrijednosti:

TrziSna* vrijednost predmetnog zemljista iznosi zaokruzeno:

23.000,00 kn 1€ = 7,556106 kn
| 3,65 kn/m? |

2.991,65 €
| 0,48 €/m? |

Iskazana trzZisna 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 obracunava 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.

Izradio:

HPB-nekretnine d.o.o.

Sudsko vjestacenje iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnin:
Petra Skevin

Stalni sudski vjestak za arhitekturu i procjenu nekretnina

~ &

Zagreb, 27.4.2022. godine

*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 trZziSnim uvjetima, nakon odgovarajuceg marketinga, pri cemu je
svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisljeno i bez prinude.

(Definicija Eurpske organizacije udruZenja sudskih viestaka TEGoVA )
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10. Izjava o nepristranosti i heovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke
kupoprodajnih cijena ), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
Internatskih stranica: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opcéinskog suda. VjeStak ne
garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti to¢ni.
Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenili smo u skladu sa vaze&im zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije ukljuCio provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljista iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolo$kih ostataka i slicnih elemenata koji bi
utjecali na trziSnu vrijednost zemljista.

Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloSkih ostataka i sli¢nih

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve
poslovne, pravne, viasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve
osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Procjenitelj:

HPB-nekretnine d.o.o.

Sudsko vjestacenje iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina
Petra Skevin

Stalni sudski vjestak za arhitekturu i procjenu nekretnina

[ F=he Sre—

Zagreb, 27.4.2022. godine
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11. Prilozi
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DOKUMENTACIJA

it NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Dpcinski sud u Zataru
ZEMLJIENOKNJEN] ODJEL PREGRADA
Stanje na dan: 24.03.2022. 2326
Katastarska opéina: 323918, HUM

Broj zadneg dnavnika: POCETHO STANJE

Varficirani ZK ulosdak

Broj ZK uloska: 1623

Aktivne plombe:
[ZVADAH 17 ZEMLJENE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Ellljifi-t Powriinh
remijibta -
r. Drnaka remifidla Primjedba
i" {kat. u jutra | e | | m2 y
cestice]
1. 1746H  [SumMa 1 150
UKLUPND: 1 150
B
Vlastovnica
Ribr. Sadriaj upisa IPrtrrﬂn-dhl
1, Viasni€kl dio: 111
CREDD BANKA D.D. SPLIT, KRALJA ZVOMIMIRA 14/X
c
Teretovnica
IH:br. ] Sadriaj upisa lznos] IF!‘Im]l:II;‘bI-
IITunHa nemal
rduje se da ava] izvadak odgovara stanju zemljifne knjige na datum 24 03,2022,
Sirania 1

Tumipiraaarydni weacak (datum | vijsmE lzrade) 25,03 32022, 090654
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=

_REPUBLEIKA HEVATSEA
DHREAVNA GEODETSEA UFRAVA
PODRUCNI URED 24 KATASTAR KRAFINA

ISFOSTAVA A KATASTAR NEKRETNINA

FREGRADA

Sianje na dan: 26,04 2022

FRUIEPLS POSIEDOVNOG LISTA

hoatastarska opdina: UM NA SUTLL (Mbr. 323918)

NESLUZBENA KOPLJA

Posjedosnd Hat: 240
L illbin Preelme § ime odnesme tyrtka B nazy, prebivaliBte odnosoo sjediste uplsane osle OlE
111 BOROS ANA, M. GUPCA 35, BEDEKOVIINA HIZEITT2681
Podaci o katastarskim cesticama
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Ukupna povriing katastarskih festica

MAPOMENA: Owaj prijepis pospedomaneg lista nije dokax o viasmifive no katsstarkin Cesticama upsanim o posjedoynom s

HPB - nekretnine d.o.o.

35

PR 1087/22 - Sumsko zemljiste
k.6. 1746/1, k.o. Hum na Sutli



REPUBLIKA HRVATSKA
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jukladrs Zakena o upravnim pristajbarsa"Narodne novine®, br. [15/16) te Uredbi o tarifi upravnih pristoibi ("prodne novine,
roFAE] B3 § 9521) upravna pristojbe po Tar, be. 1 e saplatuje se, ’

oradio: Darke Hustié, geadetski tzhaitar

veladieni peodetski raferent DARKO E'ﬁ' hél?‘r?:‘dbr
' Datg 207310333
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HPB - nekretnine d.o.o.
Zagreb, Amruseva 8

lzrada:
HPB-nekretnine d.o.o.
Sudsko vjestacenje iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina
Petra Skevin
Stalni sudski vjeStak za arhitekturu i procjenu nekretnina

Ovjerava:
Voditelj Odjela procjena i posredovanja nekretnina
Mirko Pauri¢, dipl.ing.grad.
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“E"B, Amrugeva 8

Zagreb, 27.4.2022. godine
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