CENZUS d.o.o0.

Narucitelj: CONNECTORS INTERNATIONAL d.o.0. u ste€aju
Zagreb, Ulica Antuna Soljana 12
OIB: 94460346615
Predmet: KOMPLEKS NEIZGRADENOG GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

Samobor, Ulica Giznik (pokraj ku¢nog broja 78)

Identifikacija: k.o. Samobor
zk.ul.br. 10707
zk.C.br. 3248, 3250

Povrsina zemljista: 676 m2
Nalaz i misljenje

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA STANJU |
VRIJEDNOSTIMA U 1X/2025.G.

Trzi$na vrijednost nekretnine: 139.000,00 EUR
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj: 4 Su-738/2022
Zagreb, 13. srpnja 2022.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odludujuéi povodom zahtjeva
Hrvoja Balije (OIB 35114636609), na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18) u vezi s &l. 12
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16,

61/19),

rijesio je

Hrvoje Balija, dipl.ing.grad. iz Zagreba, Sestinski dol 57, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA na

vrijeme od Cetiri godine.
ObrazloZenje

Hrvoje Balija, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjesStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem =zahtjevu je priloZio
dokumente propisane ¢él. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon sto je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz €l. 2. Pravilnika, rije$eno je kao
u izreci.

O tome obavijest:

1. Hrvoje Balija

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
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1. UVODNI PODACI
1.1. Zadatak
Potpisani vjestak dobio je zadatak da izradi procjenu trZiSne vrijednosti nekretnine oznake:
Identifikacija: k.o. Samobor

zk.ul.br. 10707
zk.C.br. 3248, 3250

nekretnina: KOMPLEKS NEIZGRADENOG GRADEVINSKOG ZEML
na lokaciji: Samobor, Ulica Giznik (pokraj kuénog broja 78)
Datum kakvoce: 08.09.2025.

Datum vrednovanja: 09.09.2025.

Datum ocevida: 08.09.2025.

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

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24)

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

- Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

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

1.3. Opéi uvjeti

- VjeStak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netoénost predocéenih i
pribavljenih podataka koristenih za izradu ovog elaborata procjene.

- Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisti¢ka ili imovinsko-pravna provjera,
niti provjera s upravno-pravnog naslova.
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1.4. Izjava o nepristranosti

- Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva
svoja struéna znanja iz podrucja zadatka vjestacenja.

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjesStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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2. NALAZ
2.1. Identifikacija nekretnina
Identifikacija predmetnih nekretnina izvr§ena je uvidom u pribavljenu dokumentaciju.
a. ZemljiSno-knjizno stanje

U pribavljenom izvatku iz BZP-a iskazano je:

k.o. Samobor
zk.ul.br. 10707
zk.G.br. 3248 oranica 471 m2
3250 oranica 205 m2
Ukupno: 676 m2
Vlasnik: 4. Vlasnicki dio: 1/1

CONNECTORS INTERNATIONAL d.o.0. u ste€aju
Zagreb, Ulica Antuna Soljana 12
OIB: 94460346615

b. Katastarsko stanje

S obzirom da se nekretnina nalazi u BZP-a, podaci su istoglasni:

k.o. Samobor
k.C.br. 3248 oranica 471 m2
3250 oranica 205 m2

Ukupno: 676 m2



c. Usvojena povrsina zemljista

CENZUS d.o.0.

Identifikacija predmetnih zk. Cestica u katastarskom operatu izvr§ena je uvidom u
pribavljenu i predo¢enu dokumentaciju, te podatke raspoloZive u servisu "Uredena
zemlja" na internet stranici Ministarstva pravosuda i Drzavne geodetske uprave

(https://oss.uredjenazemlja.hr).

Glede uvida u pribavljene z-k i katastarske podatke utvrduje se da su podaci o povrsini

zemljista uskladeni.

Z-k. operat:
k.o. Samobor
P (m2)
zk.C.br. 3248 471
3250 205
Ukupno: 676

Dakle, povrsina zemljista iznosi:

odgovara

Katastarski operat:

k.o. Samobor
P (m2)
k.C.br. 3248 471
3250 205
Ukupno: 676
P= 676 m2
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Za nesluzbenu identifikaciju Cestica zemljista u z-k. i katastarskom operatu koristen je
servis na web stranici Ministarstva pravosuda i Drzavne geodetske uprave:
https://oss.uredjenazemlja.hr/.

- REPUBLIKA HRVATSKA
e w Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije
Driavna geodetska uprava

Baza zemliisnih podataka

ZK uloZak br. 10707, MB 325171 k.o.

SAMOBOR
Mesluzbeni izvadak ~ lzradi izvadak B ~
Posjedovnica | Posjedovnica Il Viastovnica Teretovnica
Broj kat. ces. 3250
Katastarska opcina 325171 SAMOBOR
Adresa GIZNIK
Povriina (m2) 205

REPUBLIKA HRVATSKA
Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije
Driavna geodetska uprava

Baza zemljinih podataka

ZK uloZak br. 10707, MB 325171 k.o.

SAMOBOR
MNesluzbeni izvadak ~ [zradi izvadak B ~
Posjedovnica | Posjedovnica Il Viastovnica Teretovnica
Broj kat. ges. 3248
Katastarska opcina 325171 SAMOBOR
Adresa GIZNIK
Povrsina (m2) 471

izvor: (https://oss.uredjenazemlja.hr/map)
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NESLUZBENA KOPIJA
 REPUBLIKA HRVATSKA Ko SAMOBOR
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA -

PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SAMOBOR

Stanje na dan: 09.09.2015.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjenlo 1:1000
Izvomo mjenlo 1-1000

3245/3

32452

245.'@

N
\\ 3245/7
N
LY
\\_

o N 5

PRIKAZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/.)

O predmetne Cestice zemljista
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2.2. Prostorno-planski uvjeti

2.2.1. Prostorno-planski uvjeti vazeéi na dan vrednovanja

Vazedi prostorno-planski uvjeti utvrduju se glede uvida u vaze¢i GUP Grada Samobora
dostupan na web stranici: https://www.samobor.hr/dokumenti?catlD=20.

Izvod iz GUP-a grada Samobora

\:\ N e

& e T+ S\ S i
1ZVOD 1Z GUP-A GRADA SAMOBORA ZA LOKACIJU NEKRETNINE
Namjena i koristenje prostora

O lokacija predmetne Cestice zemljiSta

NAMJENA | KORISTENJE PROSTORA
(RAZVOJ | UREDENJE NASELJA) | PROMET
NAGIN GRADNJE STAMBEN|H GRADEVINA GESTOVNI PROMET

STAMBENA MAMJENA - (3) AUTOBUSNKI | ZELJEZNICKI KOLODVOR

STAMBENA NAMJENA = (S<ob) E CESTE | ULCE

S ahpagian smrbeen 2ndn

STAMBENA NAMJENA - (S-11) MOGUEI KORIDORI ULICA
W1 - manje videslarbens gmdavine

STAMBENA NAMJENA - (S-v2) % PUESACKI PROLAZI

2 «vece vustambens gradeyine

STANOVANJE U PERIVOJU - (5P-5F) =) / _
L iiob b NG PAKIRALISTE - P)

Nastavno na iskazano, usvaja se za dan vrednovanja:

Namjena: k.C.br. 3250: - stambena namjena (S-ob)

dio k.C.br. 3248: - stambena namjena (S-ob)

dio k.G.br. 3249: - koridor prometnice, ceste i ulice
Gradnja obiteljskih stambenih zgrada Min P zemljiSta (m2) [Koeficijent

izgradenosti (kig):

samostojece 400 0,3
poluugradene 300 0,3
ugradene 150 0,3
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2.2.2. Prostorno-planski uvjeti vazeéi na dan kakvoce

Prema €l. 46. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, predmetna nekretnina je povrsina
javne namjene koja se tako koristi i namijenjena je prostornim planom da takva trajno
ostane (trajna povrSina javne namjene).

Za trajne povrsine javne namjene Zakon u €l. 47 propisuje da se trziSna vrijednost
utvrduje prema stanju nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi isklju€ivaniju
zemljita buduce javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja (nacelo prethodnog
ucinka).

Potpisani vjestak je temeljem prethodno iskazanog pribavio prostorno-plansku
dokumentaciju vazecu prije isklju€ivanja zemljiSta javne namjene u svrhu utvrdivanja
prostorno-planske namjene zemljiSta vazece na dan kakvoce.

3196 ;

[/

Vs

-

1ZVOD I1Z PPUG SAMOBORA A
Gradevinska podruéja naselja; broj PROSTORNI PLAN UREDENJA GRADA SAMOBORA
kartografskog prikaza: 4. - S45

ratkog privaze:

GRABEVINSKA PODRUCJA NASELJA

4.- 545 | Mjorilo kariogratski
od

11,2000, e 16,01.2004
6 01,02 2006, do 02.03,2006,

o lokacija predmetne Cestice zemljista |~

POSTOJECE/PLANIRANO |
NAMJENA S——

:]—I STAMBENA Pr—
T gz ISTIGKT ZA ©on  ZAGHEB, Braansk g 12
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S obzirom na utvrdene mjerodavne prostorno-planske parametre za dan kakvoce, usvaja

se:

Dan kakvoce: 11.03.2007. g., neposredno prije donosenja
Generalnog urbanisti¢kog plana grada
Samobora

Namjena zemljista: stambena namjena

Vrsta gradnje Min P zemljista (m2) [Koeficijent

izgradenosti (kig):

slobodnostoje¢a gradnja 400 0,3

poluugradena gradnja 350 0,3

gradnja u nizu 250 0,4

- Kategorija zemljista

Kategorija zemljiSta odreduje se u skladu s €l. 10. Pravilnika o metodama procjene
trziSne vrijednosti nekretnina.

S obzirom na &injenicu da su se predmetne Cestice zemljiSta na dan kakvocée nalazile u
gradevinskom podrucju stambene namjene (S), potpisani vjeStak usvaja kategoriju
kompleksa zemljiSta vazeéu na dan kakvoce:

1. Zemljiste koje obuhvaca katastarske ¢estice na kojima su
ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema
posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.
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2.3. Opis nekretnine

2.31.

Lokacija: predmetni kompleks zemljista nalazi se u juznom dijelu grada
Samobora.

Mikrolokacija: zemljiSte unutar izgradenog podrucja naselja.

Oblik parcele: nepravilnog oblika.

Nagib terena: u blagom padu.

Pristupna prometnica: asfaltirane ceste na lokaciji nekretnine; nekretnina ima

direktan pristup na javnu prometnu povrsinu.

Komunalni prikljucci: na lokaciji nekretnine.

Udaljenost od naselja: u naselju.

Udaljenost javnih i drustvenih sadrzaja: u blizini.

Izgradenost: nije izgradeno.

Koristenje: neizgradeno zemljiSte.

Prava i tereti

Nema tereta koiji bi utjecali na trziSnu vrijednost predmetne nekretnine.
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3.1.

NACELA ZA UTVRBDIVANJE TRZISNE VRIJEDOSTI NEKRETNINE
Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Projekcija rasta ekonomske aktivnosti nije se znatno promijenila u odnosu na posljednju
sluzbenu projekciju, ali su se izmijenila o¢ekivana kretanja glavnih sastavnica BDP-a.
Rizici vezani uz srediSnju projekciju realnoga rasta hrvatskog gospodarstva ¢ine se blago
negativni. Zbog geopolitickih napetosti, gospodarska kretanja u medunarodnom okruzju,
kao i kretanja cijena sirovina i energenata, i dalje su vrlo neizvjesna. Prema navedenom
ukazuju na mogucnost stagnacije i pada interesa za kupnju nekretnina, uz oCekivane
korekcije u vidu stagnacije cijena.

U projekcijskom razdoblju 2025.g. oCekuje i nastavak postupnog smanjivanja
nezaposlenosti, pri €emu bi ono moglo biti slabijeg intenziteta od rasta broja zaposlenih,
Sto je dijelom posljedica i sve izrazenijeg zaposljavanja stranih radnika. Rastu i nadalje
najviSe bi mogle pridonijeti drzavne investicije financirane iz fondova EU-a, dok bi
privatne investicije mogle biti priguSene zbog rasta troSkova financiranja.

Rizici za gospodarski rast i nadalje su naglaseni, s obzirom na neizvjesnost glede razvoja
geopolitickih nestabilnosti, naredne se godine odekuje primjetno usporavanje temeljne
inflacije. Trziste je uSlo u period gdje ¢e se trendovi rasta cijena vrlo vjerojatno mjenjati uz
blagi porast cijena nekretnina, moguce regionalne varijacije i utjecaj novih zakonskih
regulativa na trziste.

Podaci su preuzeti s web stranice: https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije
TrziSte nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjestaenja, vjeStak prikazuje
statistiCke podatke o kretanjima na trziStu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com/.

BN Index

BN indeks 09/2024 Pramjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine

284,8 0,60 (6,297 | (5.30% |
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Odabir metode

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

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troSkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

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

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

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

Temeljem vaze¢eg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika
o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli€inu,
vrstu i lokaciju nekretnina, te raspolozive podatke u registru eNekretnine, potpisani
vjestak odabrao je poredbenu metodu za procjenu trziSne vrijednosti predmetnih
nekretnina.
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4.2. Trzisna vrijednost zemljisSta
TrziSna vrijednost zemljiSta procjenjuje se poredbenom metodom.

4.2.1. Prikaz kupoprodajnih cijena zemljista

Jedini¢na cijena zemljista odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim
cuenama nekretnlna dostupnlh u reglstru eNekretnlne

BB =53 Zbirka kupoprodajnih ciena
[] A\ Stan/apartman {ST/A)
[7] 4 Stambena zgrada - obiteljska kuta (OK)

[7] A Posiovna zgrada (PZG)

[] A Poslovni prostor (PP}

[7] M\ Gospodarska zgrada (GZG)

[F] ./, ViZestambena zgrada (VZG)

[] A\ Stambena zgrada - kuca za povremeni boravak (KPB)
] Garaa(G)

[T] M\ Parkirno - garazno miesto (PGM)

[T] A Vanjsko - parkirno mjesto (VPM)

[ Il sMadiste (5KL)

[ I spremiste (SP)

[7] B0 Razlicite nekretnine (RN)

[Tl ostalo (0S)

[] I Ruzevine (RU)

I Gradevinske zembjiste (GZ)

[] @ Poljoprivredno zemjidte (PZ)

[ €0 Sumsko zembiste (52)

[] @ Prirodno neplodno zemljiste (PNZ)

() lokacija nekretnine koja je predmet procjene
(:’ lokacije poredbenih nekretnina
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TRANSAKCIJA br. 1

Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih dijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2313491
Datum pregleda 9.9.2025.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
10 PN (PU) 5552756
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 21.05.2025
Povriina u prometu 642,00
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednast nekretnine (EUR) 128.400,00
Datum ugovora 20.12.2024
POREZI:
MAPOMENA: 7a kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

= Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

= Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok GIZNIK - ANINDOL - STAMBENO 1
PreteZita namjena cjenovnog bloka 5 - STAMBENA NAMIENA
4
TRANSAKCIJA br. 2
Informacije 2|

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2288230
Datum pregleda 9.9.2025.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 5524680
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u 08.04.2025
PovrEina u prometu 581,00
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednest nekretnine {EUR) 125.000,00
Datum ugovora 27.11.2024
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemlji¥ta u iskazanoj cijeni prikazana je wrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegove] naplati.

= Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

= Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukdjuéen u prikazanoj djeni NE

= Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok GIZNIK - ANINDOL - STAMBENO 1
Pretefita namjena cjenovnog bloka S - STAMBENA NAMIENA

TRANSAKCIJA br. 3

Informacije =]
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena B
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2178317
Datum pregleda 9.9.2025.
Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN [PU) 5367888
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 24.09.2024
Povrina u prometu 676,00
Vrijednost nekretnine (m
Vrijednost nekretnine (EUR) 135.200,00
Datum ugovora 19.06.2024
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta ljista u isk cijeni prikazana je vrijednest nekretnine bez PDV-a,
neovisne o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.
« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukdjuden u prikazanoj cijeni NE
+ Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenowni blok GIZNIK - ANINDOL - STAMBENO 1
PreteZita namjena cjenovnog bloka S - STAMBENA NAMIENA
L }NJ
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Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnine i
nakon postupka grubog €&iS¢enja podataka, potpisani vjestak je izdvojio sljedece
poredbene nekretnine €ija kupoprodaja je realizirana unazad Cetiri godine:

Redni k.o. k.¢.br. Vrsta Povrsina
broj (m2)
1. Rakovica 358/17 gradevinsko zemljiSte 642,00
2. Rakovica 358/20 gradevinsko zemljiste 581,00
3. Rakovica 358/22 gradevinsko zemljiste 676,00
Redni Datum ugovora Cijena Jedini¢na cijena
broj (EUR) (EUR/m2)
1. 20.12.2024. 128.400,00 200,00
2. 27.11.2024. 125.000,00 215,15
3. 19.06.2024. 135.200,00 200,00
Napomena:

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim
podacima o kupoprodajnim cijenama nekretnina, vjestak nije mogao prikupiti, niti
iskazati druge kvalitativhe parametre bitne za procjenu vrijednosti predmetne
nekretnine.



4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednac¢enje

4.2.2.1. Meduvremensko izjednaéenje

CENZUS d.o.o0.

Meduvremensko izjednacCenje izvrSit Ce se koristenjem godisnjih indeksnih nizova za
zemljidta na podrucju Grada Samobora, preuzetog sa sluZzbene web stranice Grada
Samobora: https://www.samobor.hr/dokumenti?catld=809.
S obzirom na lokaciju predmetne nekretnine unutar obuhvata GUP, namjenu zemljidta i
dostupne indeksne nizove, potpisani vjeStak odabrao je indeksni niz:

GUP - Stambena namjena (S); (kis = 1,0 - 1,5)

GODISNIJI IDEKSNI NIZOVI ZA ZEMUISTA NA PODRUCIU
GRADA SAMOBORA (PPU i GUP)

Vrsta gradevinskog
koristenja zemljista:

Stambena

(S)

Poljoprivredna

MijesSovita (M P1, P2, P3
(namjena) jesovita (M) ( )
I.\ﬂjer::.w ghracier.nnﬁke 10-15 N/A
iskoristivosti (Kis):
Kategorija zemljista: 1.-3. 4.1.-4.2.

2018. 100,00 100,00
2018, 132,70 102,46
2020. 148,42 115,08
Godina: 2021. 184,57 108,92
2022. 192,16 120,31
2023. 201,64 124,92
2024, 245,29 138,15

GODISNJI INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMLJISTA (izvor: Grad Samobor)

R.br. Datum |Jed. cijena INDEKS c1 +/- avg.
kupopr. | (EUR/m2) | kupopr. sada k (EUR/m2) (%)
1. 20.12.2024] 200,00 24529 245,29 1,000 200,00 -2,5%
2. 27.11.2024) 215,15 24529 245,29 1,000 215,15 4,9%
3. 19.06.2024 200,00 24529 245,29 1,000 200,00 -2,5%
Prosjec¢na vrijednost: 205,05
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4.2.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjedna¢enje

Interkvalitativno izjednacCenje izvrsit Ce se koriStenjem proracunskog modela za
interkvalitativno izjednaCenje preuzetog iz zbornika radova IV. kongresa sudskih vjeStaka
i procjenitelja Hrvatskog drustva sudskih vjestaka i procjenitelja, Sekcija graditeljstvo,
arhitektura - procjena nekretnina. Koridteni model za interkvalitativno izjednaéenje
zasniva se na koeficijentima za preracnavanje za koje je regulativom propisan egzaktan
nacin vrednovanja, kao i druge kvalitativhe parametre kojima se vrednuje interaktivni
utjecaj posebno znacajnih obiljezja procjenjivane nekretnine u smislu &l. 23. st. 4. Zakona
i ¢l. 23. Pravilnika.
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KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA
OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.
JEDINICNA CIJENA c1 - 200,00 215,15 200,00
VRSTA TRANSAKCIJE realizacija realizacija realizacija
1.00 1.00 1.00
POLOZAJNA OBILJEZJA (PRAVILNIK: CI. 14) | FIZICKA SVOJSTVA NEKRETNINE
LOKACIJA
0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1,00
CESTOVNI PRISTUP
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
JAVNI PRIJEVOZ
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
0,90 do 1.10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
OBLIK PARCELE
0,90 do 1.10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
VELICINA PARCELE
0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
KONFIGURACIJA | NAGIB TERENA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
UTJECAJ BUKE | ZAGADENJA -
(Pravilnik: CI. 15, Prilozi 6 i 7)
0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
OBJEKTI ZA RUSENJE - - -
0,90 do 1,00 1,00 1,00 1.00 1,00
1.00 1.00 1.00
SPREMNOST ZA GRADNJU | KATEGORIJA ZEMLJISTA
VRSTA | MUERE GRADEVINSKOG KORISTENJA
KATEGORIJA ZEMLJISTA (Pravilnik: Cl. 9i 10, Prilog 4)
| | | |
0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
AKTI ZA GRADENJE
0,95 do 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
VLASNICKA PRAVA
0,90 do 1.10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
DRUGA OGRANICENJA ILI OBVEZE (Zakon: sluznosti prolaza, vodova i dr; Glava 4.2 i dr.)
0.25 do 4,00 1,00 1.00 1.00 1,00
1.00 1.00 1.00
Korekciiski koeficiient: 1.0000 1.0000 1.0000
Uskladena jedini¢na cijena c2: 200,00 215.15 200,00
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4.2.3.

4.2.4.

Isklju€ivanje neuobic¢ajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znac¢ajno odstupaju od
kupoprodaijnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena ve¢a od +/- 30% od prosje¢ne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacavanja.

R.br. k.o. k.C. c2 +/- avg.
(EUR/m2) (%)
1. Rakovica 358/17 200,00 -2,5%
2. Rakovica 358/20 215,15 4,9%
3. Rakovica 358/22 200,00 -2,5%
Prosjec¢na vrijednost: 205,05

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

c= 205,05 EUR/m2
Usvojene jedini€ne cijene gradevinskog zemljista

Po dovrsetku meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja, te iskljuCenja
neuobiCajenih okolnosti, usvaja se da jedini¢na cijena zemljista iznosi kao $to slijedi:

c= 205,00 EUR/m2
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4.2.5. TrziSna vrijednost nekretnina prema stanju i vrijednostima u 1X/2025.g.

k.o. Samobor
[ zk.ul.br. zk.G.br. Kategorija P (m2) c(EUR/m2) Trzi$na vrijednost (EUR)|
10707 3248 l. 471 205,00 = 96.555,00 EUR
3250 l. 205 205,00 = 42.025,00 EUR
Ukupno: 676 138.580,00 EUR

| Tv= 139.000,00 EUR |

c= 205,62 EUR /m2 zemljista
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5. MISLJENJE | ZAKLJUCAK

5.1. Predmet procjene

nekretnina: KOMPLEKS NEIZGRADENOG GRADEVINSKOG ZEMLJISTA
na lokaciji: Samobor, Ulica Giznik (pokraj kuénog broja 78)
k.o. Samobor
zk.ul.br. 10707
zk.C.br. 3248, 3250
5.2. Vlasnik: 4. Vlasnicki dio: 1/1

CONNECTORS INTERNATIONAL d.o.0. u stecaju
Zagreb, Ulica Antuna Soljana 12
OIB: 94460346615

5.3. Povrsina zemljista | P= 676 m2 |

5.4. TrziSna vrijednost nekretnina prema stanju i vrijednostima u 1X/2025.g.

| Tv= 139.000,00 EUR |

c= 205,62 EUR /m2 zemljiSta

Zagreb, 09.09.2025. g.

Y

%
4o
.a §
Suradnica: f—» Izradio:
. (2( I
STEFICA PREMOR, mag.ing.aedif. HRVOJE BALIJA, dipl.ing.

Sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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6. GRAFICKI PRILOZI
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thaee NESLUZBENA KOPIJA

CR W
B
[ ]
REPUBLIKA HRVATSKA

{)p-:':insk_i sud u Novom Zagrebu
FEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SAMOBOR
Stanje na dan: 09.09.2025. 13:58

Katastarska opcina: 325171, SAMOBOR Broj ZK uloska: 10707

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rigsenja: Z-20116/2025
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Rbr. kat_ﬂ?;;:lrske B 0. umﬁ‘é’tﬁiiﬂ?&?ﬁﬁ:ﬁsﬂﬁﬂﬁﬁ'zﬁﬁﬁ :izru p“':"g““" PPR
cestice ' zgrade, kucni broj zgrade

1. 3248 23 |GIZNIK 471
ORAMICA 471

2. 3250 23 GIZNIK 205
ORANICA 205

UKUPNO: 676

B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

4, Vasnicki dio: 111

CONNECTORS INTERNATIONAL D.0.0. U STECAJU, OIB: 94460346615, ULICA ANTUNA SOLJANA
12, 10000 ZAGREB

48 Faprimljeno 06.03.2025.9. pod brojem Z-7123/2025

na4(4.7)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSL. BR. 5T-3108/2024 06.03.2025, nad duZnikom CONNECTORS
INTERNATIONAL d.o.o., OIB: 94460346615, Ulica Antuna Soljana 12, 10000 Zagreb.
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljinih podataka na datum 09.09.2025.

Ispis iz BFP-a (datum i vrijeme izrade) 0909 2025 14:-10:09 Stranica: 1
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Predmetne Cestice zemljista




