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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, I'rg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-732/14
Zagreb, 14. srpnja 2014. g.

RIESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odludujuéi povodom zahtjeva Hrvoja Balije
za ponovno imenovanje stalnim sudskim vje$takom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na
temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine 28/13) u vezi s Elankom
12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (NN br. 38/14),

rijesioje

Hrvoje Balija, dipling.grad. iz Zagreba, Sestinski dol 86g. ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od Cetiri godine.

PREDSJEDNIK SUDA

|\ Ivan Turudi¢, univ.spec.crim.

O tome obavijest:

1. Hrvoje Balija

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis
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CENZUS d.o.o.

1. UVODNI PODACI
1.1. Popis primjenjenih propisa, te koristene stru €ne i znanstvene literature

- Zakon o vlasnistvu i drugim pravnim stvarima (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)

- Zakon o zastiti osobnih podataka (NN 103/03, 118/06, 41/08, 130/11, 106/12)
- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

- Zakon o gradnji (NN 153/13)

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

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

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

1.2. Zadatak

Potpisani vjeStak dobio je po predstavniku Narucitelja elaborata zadatak da utvrdi trziSnu

vrijednost prava gradenja koje se odnosi na kompleks gradevinskog zemljiSta oznake:

k.o. zk.ul.br. zk.c.br.

Samobor 6775 169/1, 174, 175/2,
176, 177,178, 179

na lokaciji: Samobor - Smidhen
Datum kakvoce: 27.11.2015.
Datum vrednovanja: 27.11.2015.
Datum ocevida: 10.11.2015.
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1.3. Dokumentacija
VjeStaku je predocena slijedec¢a dokumentacija:

- Dio Ugovora o osnivanju prava gradenja sklopljen dana 30.12.2008.g. izmedu Grada
Samobora kao osnivatelja prava gradenja i trgovackog druStva Fantazija-projekt d.o.o.
kao nositelja prava gradenja.

VjeStak je pribavio slijede¢u dokumentaciju:

- lzvadak iz ZemljiSne knjige (nesluzbena kopija), prikaz z.k. uloSka br. 6773 za z.k.€.br.
176, 177, 178, 179, 175/2, 169/1, 174 k.o. Kosnica od 01.12.2015.g.

- lzvadak iz ZemljiSne knjige (nesluzbena kopija), prikaz z.k. uloSka br. 6775 za z.k.€.br.
176, 177, 178, 179, 175/2, 169/1, 174 k.0. Samobor od 01.12.2015.g.

- Prijepis posjedovnog lista (nesluzbena kopija) br. 7215 za k.€.br. 169/1, 174, 175/2, 176,

177,178, 179 k.o. Samobor od 30.11.2015.g.
1.4. Opéi uvjeti

- VjeStak ne garantira niti snosi odgovornost za eve ntualnu neto énost predo €enih i
pribavljenih podataka koristenih za izradu ovog ela  borata procjene.

- Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisti  €ka ili imovinsko-pravna provjera,
provjera s upravno-pravnog naslova.

- Potpisani vjestak procjenu trziSne vrijednosti prav a gradenja radi u skladu s

vazeéom regulativom i temeljem trZiSnih odnosa u vrijeme izrade elaborata
procjene.

1.5. Te€aj
Iznosi iskazani u EUR izradunavaju se glede vazecéeg srednjeg te¢aja HNB na datum

27.11.2015.9.
1EUR=  7,628539 kn
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str. 5



CENZUS d.o.o.

2. NALAZ
2.1. ldentifikacija nekretnine

U zemljiSno-knjiznom operatu je iskazano:

ZEMLJISNO-KNJIZNO STANJE
k.o. zk.ul.br.  zk. €.br. P (Mm2)

Samobor 6773 169/1 2.047
174 1.818

175/2 1.129

176 16.006

177 3.428

178 3.908

179 2.569

[Ukupno: 30.905 |

| ko  zkulbr. zk &br. P(m2) |

Samobor 6775 pravo gradenja na
kcbr. '176, 177, 178,
179, 175/2, 169/1, 174

|Ukupno: - |
Vlasnistvo:
ZK.ul.br. 6773: GRAD SAMOBOR vlasnicki dio: 1/1
ZKk.ul.br. 6775: FANTAZIJA SPORT D.O.O. udio prava gradenja: 1/1

Samobor, Perkov ¢eva 9

U katastarskom operatu je iskazano:

KATASTARSKO STANJE

k.o. p.l.br. k. €.br. P (m2)
Samobor 7215 169/1 2.047
174 1.818

175/2 1.129

176 16.006

177 3.428

178 3.908

179 2.569

|Ukupno 30.905
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2.2. PovrSina zemljiSta koje je predmet procjene

Glede iskazanog u z-k i katastarskom operatu, utvrduje se da su povrSine nekretnina
uskladene. Dakle, povrSina zemljiSta koja je predmet procjene iznosi:

| P= 30.905 m2 |

PRIKAZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
(izvor: http://geoportal.dgu.hr/preglednik/)
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REPUBLIKA HRVATSKA

CENZUS d.o.o.

NESLUZBENA KOPILJA

Opcéinski sud v Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNILENI ODJEL SAMOBOR
Stanje na dan: 01.12.2015, 23:32

Katastarska opéina: 325171, SAMOBOR

Broj zadnjeg doevnika: Z-7322009
Alktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK ulofka: 6773

IEVORNIK PRAVA GRADENJA

A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAK
Hr::.j Povriina
i, | it Ozmaka zemljita Primjedba
{kat. jutro | Ehv m2
Eestice
1. 1691 ORANICA GRIC 2047 EE'H- i uloika
2. 174 LIVADA GRIC 1818 Pripis ix uiodica
3. 17512 ORANICA SV. HELENA 1129 f;;l;ﬂ i nluika
4. 176 LIVADA SV. HELENA 16006 :’;l;h o ol
5. 177 ORANICA U 5V, HELENI 3428 ;‘I':'!l:" b
iR 178 ORANICA U SV, HELENI 3908 | Pripis ix uloika
5426
T 179 ORANICA U 5V, HELENI 2509 | Pripis ix nloika
s426
UKUPNO: 30905
B
Viastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
1. Viasnicki dio: 171
GRAD SAMOBOR
C
Teretovnica
Rbr. SadrEaj npiss | nes  [Primjedba
3.
31 Zapnmljeno 20.02.2009_ broj £-T32/09.
Temeljem Ugovors o osnivanju prava gradenja od 30, prosimea 2008, g 1 Zakljucks Grada
Samobora od 13, veljace 2009, . uknjizuje se teret prava gradenja na nekretn. upis. u A
32  Zabiljezeno je da je prave gradenja upisano u 2k ul. 6775 ove opéine,
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne Knjige na datum 01.12.2015,
12122015, 20:37:10 Stranica: |

ZemipinoknjiEn irvadak (datmn | vijeme erade)

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com
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CENZUS d.o.o.

- NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opdinski sud u Novom Zagrebuo
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SAMOBOR

Stanje na dan: 01.12.2015. 23:32 Werificirani ZK ulodak
Katastarska opéina: 325171, SAMOBOR Broj ZK uloika: 6775
Broj zadnjeg dnevnika: Z-1452/2014 PRAVO GRADENJA
Altivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAK

ij Povriina

zemljifta jutro | hvat ml

Rbr.

Orenaka remljiitn Primjedba

PRAVO GRADENJA na kébe, 176, 177, 178, 179, 175/2, 1610174
upis. uzk ul. 6773 iste ko,

B
Viastovnica

Rbr. SadrEaj upisa [Primjedba

1. Udio prava gradenja: 171
FANTAZLIA SPORT D.0.0., PERKOVCEVA 9, SAMOBOR

22 Zaprimljeno 22.04.2014.g. pod brojem Z-1452/2014

ma 2 {1.1)

FABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RJESENIE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, POSL. BR. ST-874/13. 16.04.2014

B
Teretovnica

Rbr. Sadriaj upisa Lznos |Primjcdlm

1.1  Zaprimljeno 13.02.2012_ broj Z-572/12 20.0010_000,00 KN

Temeljem Sporacuma radi osiguranja novéane trazbine zasnivanjem zalodnog prava na
pravu gradenja od 09, veljace 2012, godine uknjizuje se pravo zaloga radi osiguranja
trazhine u trnosu od 200010000000 kn, Sto na dan rakljuéenja Spormruma irnosi
2640594, 15 EUR prema srednjem tecaju tecajne hste HNB za EUR, uvecano m
pripadajuéu redovnu i zatesmu kamatu, naknadu i ostale troskove koji se obradunavaju u
skladu s odlukama Vierovnika 1 zakonskim propisima te s rokom dospijeca 01, veljade
2014, godine. m korist:

CENTAR BANKA D.D., O1B: 9296739230, AMRUSEVA 6, ZAGREB

2.1 Zapnmljeno 14.01.2013. broj Z-153/13

Temeljem ovosudnog resenja o ovesi od 30, studenog 2012, posl. br. Ove- 1385712,
enbiljeduje se ovrha na pravo upisanom u A, po ovrhovoditelju Finesa Credos d.d..
Varardin, Kukuljevica 25,

Potvrduje se da ovaj ievadak odgovara stanjo zemljfne knjige na datum 01.12.2015.

ZembjiEnoknjiin izvadsk {datum | vrrjeme worade) OZAL2015, Mh36:15

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com
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katastar.hr

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
Podruéni ured za katastar ZAGREB
Odjel / Ispostava SAMOBOR
Katastarska opéina Samobor / MBR 325171

Posjedovni list broj 7215

Stanje podataka na dan 30.11.2015

Page 1 of 1

NAPOMENA: NIJE JAVNA ISPRAVA

Upisane osobe
Pt o . . Osobni
Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv upisane osobe @ & =
Dio B s s A identifikacijski
PrebivaliSte odnosno sjediste, ulica i kucni broj upisane ocsobe broj
1/1 |GRAD SAMOBOR, SAMOBOR, TRG KRALJA TOMISLAVA 5 (VLASNIK)
FANTAZIJA SPORT D.0.0., SAMOBOR, ULICA IVANA PERKOVCA 9 (NOSITELJ PRAVA GRABENJA)
odaci o katastarskim ¢esticama
| o |Broj katastar.| Broj D.I | Adresa katastarske Eestice Naéin uporabe kalasla;rs.ke c.e s'.'“l Nacin Povrsina Posebni 2 3
0| = = = g H : uporabe zgrade, kuéni brojevi zgrade, o g Primjedba
N |2 Cestice kat. plana |[(naziv rudine, ulice, trga i sl.) A stavke / m2 |pravni rezim
naziv zgrade
Pripis iz PL
169/1 4 GRIC LIVADA 2.047 2293
Pripis iz PL
174 4 GRIC LIVADA 1.818 2293
17572 n SV HELENA ORANICA 1.129 el
176 4 SV HELENA LIVADA 10.265 Pripis iz PL
2293
176 4 SV HELENA LIVADA 5.741 Fripis Pl
2293
177 n SV HELENA ORANICA 3.428 EllpisiizL
2293
178 n SV HELENA ORANICA 3.908 LIz L
2293
179 4 SV HELENA ORANICA 2569 FiRISEEL
2293
Ukupr\a povrﬁna katastarskih éestica upisanih 30.905,
u posjedovni list
Napomene

e

je oznaka katastarskih &estica koje se vode kao zgradne

"D" je oznaka koja dolazi uz katastarske cestice koje su evidentirane u vide posjedovnih listova

http://www katastar.hr/dgu/pretrazivaclspisPL?mbrko=32517 1 &findNumber=7215&tr... 2.12.2015.

©2012 Drzavna geodetska uprava. Sva prava pridrZzana.

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com
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2.3.

2.4.

CENZUS d.o.o.

Lokacija i opis nekretnine

Predmetne nekretnine nalaze se u Samoboru, u njegovom sjevernom dijelu. Lokacija je
udaljena ca. 1.000 m od centra Samobora i brojnih objekata drustvenog i komercijalnog
sadrzaja, a u blizini autobusnog kolodvora i nekoliko trgovackih centara. Javni prijevoz
do lokacije nekretnina omogucen je javnim prijevozom - autobusom, kao i osobnim
vozilima.

Okolica predmetne nekretnine izgradena je stambenim i poslovnim objektima.
Komunalna infrastruktura poloZena je u neposrednoj blizini predmetne nekretnine.

Sama nekretnina je u naravi kompleks neizgradenog gradevinskog zemljista.
Nepravilnog je oblika. Teren na lokaciji je neravan. Predmetni kompleks zemljiSta ima
neposredni kontakt s javnom cestovnom prometnicom.

Na dijelu kompleksa izgradena je motokros staza s pratecom infrastrukturom (motazne
tribine, rasvjeta i dr.). Manji dio kompleksa zemljista je asfaltiran.

Komunalna infrastruktura

U neposrednoj blizini predmetne nekretnine poloZena je slijede¢a mjesna komunalna
infrastruktura:

- vodovod

- elektricna energija

- odvodnja

- DTK

- plinoopskrba

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com str. 11
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2.5.

CENZUS d.o.o.

Ugovor o pravu gra denja

VjeStaku je predocen dio Ugovora o osnivanju pravu gradenja sklopljen 30.12.2008.g.
izmedu Grada Samobora kao osnivatelja prava gradenja i pravnog subjekta Fantazija-
projekt d.o.o. kao nositelja prava gradenja.

VjeStak izdvaja slijedece elemente iz navedenog ugovora koji su prema misljenju vjeStak
bitni za procjenu vrijednosti prava gradenja:

Clanak 2.

Pravo gradenja se osniva na rok od 50 godina, a radi izgradnje i uredenja sportsko
edukativnog parka prema Predinvesticijskoj studiji izgradnje i uredenja sportsko-
edukacijskog parka u sklopu sportsko-rekreacijskog centra, zabavnog i edukacijskog
parka i hotela Smidhen - Samobor od kolovoza 2008.g., izradenoj po Fima red d.o.o.,
koja je sastavni dio ugovora.

Clanak 8.
Nositelj prava gradenja duzan je u roku od 3 mjeseca od dana potpisa ugovora dostaviti
prijedlog UPU-a Sportsko edukacijskog parka.

Nositelj prava gradenja duzan je u roku od 3 mjeseca od dana prihvacanja UPU-a
podnijeti potpuni zahtjev za izdavanje lokacijske dozvole.

Nositelj prava gradenja duZan je u roku od 6 mjeseci od izdavanja lokacijske dozvole
podnijeti potpuni zahtjev za potvrdu glavnog projekta.

Ukoliko izgradnja ne zapocne u roku 30 dana od ishodenja pravomocéne potvrde glavnog
projekta ili se izgradnja ne zavrSi u roku predvidenom Predinvesticijskom studijom ili
nositelj prava gradenja ne izvrSi obvezu pla¢anja u skladu s €l. 3 ugovora, ugovor se
raskida, bez mogucnostiikakvih odStetnih zahtjeva od strane nositelja prava gradenja.

Rok iz ovog ¢lanka ne te€e za vrijeme djelovanja vise sile.

Nositelj prava gradenja duzan je u roku 30 dana po sklapanju ugovora podmiriti troSkove
izmjeStanja cross staze u iznosu od 200.000,00 kn, a istu ukloniti o svom troSku.

Clanak 9.

Nositelj prava gradenja duzan je dinamiku predvidenu u Predinvesticijskoj studiji, njenoj
dopuni i aneksu navedene u €l. 9. uskladiti s dinamikom predvidenom Predinvesticijskom
studijom od kolovoza 2008.g. koja je sastavni dio ugovora.

Clanak 11.
Nositelj prava gradenja obvezuje se preuzeti bilo kakve obveze koje bi eventualno
proizaSle iz potrazivanja i prava trec¢ih osoba na predmetnim nekretninama.

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com

str. 13



CENZUS d.o.o.

Napomene vjeStaka u vezi predo €enog ugovora, dokumentacije, prava i obveza
koji se navode u ugovoru:

- VjeStaku nije dostupan dio ugovora ( €l. 3do 6.)
- Predinvesticijska studija navedena u  €l. 2. nije bila dostupna vjeStaku.

- VjeStak nema dostupnih podataka postoiji li, odnosno u kojem stupnju dovrSenosti
je projektna dokumentacija za predmetni zahvat u pr ~ ostoru, niti je li ista tako der u
vlasnistvu istog pravnog subjekta kao i predmetno p ravo gra denja.

- VjeStak nema raspolozivih podataka koliki je bio ug ovoreni iznos naknade za
pravo gra denja, niti u kojem dijelu je naknada podmirena.
- VjeStak nema saznanja je li troSak uklanjanja cros s staze podmiren.

- VjeStaku nisu dostupni podaci u kojem dijelu su ugo vorne obveze iz €lanka 8 koje
se odnose na izradu UPU-a, te nastavne obveze ispun jene.

- VjeStak nema podataka postoji li moZzda kakav aneks ugovoru, odnosno je li
moZda ugovor u me duvremenu raskinut.

- Sukladno iskazanom, vjestak je miSljenja da postoji znaeéajan rizik jednostranog
raskida ugovora o pravu gra denja od strane oshiva €a prava gra denja.

Oc¢itovanje vjeStaka:

Potpisani vjeStak €ée u nastavku elaborata izvrSiti zadatak koji mu je povjeren, a to
je procjena vrijednosti prava gra denja za predmetne nekretnine, prema stanju i
vrijednostima u vrijeme izrade elaborata procjene.

Sama metodologija procjene trzisne vrijednosti prav a gradenja propisana je
Zakonom o procjeni vrijedosti nekretnina u €l. 26. do 28. Tako der postoji €itav niz
ugovornih i drugih specifi  €nosti koje je potrebno uzeti u obzir prilikom procj ene
trziSne vrijednosti prava gra denja za predmetne nekretnine (prodaja prava

gradenja u ste ¢éajnom postupku, krnja dokumentacija, nepoznati stat us projekta,
nedostupni podaci o izvr§enju ugovornih obveza nosi telja prava gra denja,
nedostupna projektna dokumentacija i dr.).

Za iskazane brojne specifi €nosti predmetnog zadatka potpisani vjeStak smatra d a
imaju vrlo zna €ajan utjecaj na trziSnu vrijednost prava gra  denja, te ée ih nastojati
valorizirati putem koeficjenta prilagodbe trziSne v rijednosti prava gra denja,
sukladno é€l. 28. st. 2. Zakona.

Potpisani vjeStak procjenu trzidne vrijednosti pred metnog prava gra denja izra duje
u dobroj vjeri i s paznjom dobrog stru  €njaka, koriste €éi sva svoja stru €na znanja, al
se ogra duje od odgovornosti po bilo kakvoj osnovi, s obziro m na ranije iskazana
ograni €enja u izvrSenju zadatka i brojne specifi  énosti predmeta procjene.

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com
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2.6. Prostorno-planski uvjeti

Prostorno-planski uvjeti za lokaciju nekretnine bitni za izraCun vrijednosti prava gradenja
utvrduju se temljem slijedecih izvora podataka:

- VaZeca prostorno-planska dokumentacija i prostorno-planska dokumentacija u proceduri
donosenja, sve prema iskazanom na sluzbenim stranicama Grada Samobora
(http://mww.samobor.hr/dokumenti/prostorni-planovi).

- Izmjene i dopune GUP-a Grada Samobora od 2011.g., preuzeto sa sluzbene stranice
Grada Samobora (www.samobor.hr)

- Preslik dijela ugovora o osnivanju prava gradenja sklopljen dana 30.12.2008.g. izmedu
Grada Samobora i trgovackog drustva Fantazija-projekt d.o.o.

a. Vazedéi prostorno-planski uvjeti iskazani u GUP-u Grada S  amobora
- Namjena i uvjeti koristenja:

Sportsko rekreacijska namjena R8 - razli¢iti sportovi i rekreacija

Planske mjere zastite:

UPU - unutar obuhvata obavezne izrade urbanistickog plana uredena "Sportski park
Smidhen"

b. Obveze nositelja prava gra denja iskazane u Ugovoru o pravu gra denja

U predocenom izvodu iz ugovora o pravu gradenja iskazane su slijedece obveze
nositelja prava gradenja koje se odnose na prostorno-plansku dokumentaciju:

C. 8
Nositelj prava gra denja duZan je u roku od 3 mjeseca od dana potpisau  govora
dostaviti prijedlog UPU-a Sportsko edukacijskog par ka.

c. Prostorno-planski uvjeti Grada Samobora u procedu ri dono3enja

Uvidom u pregled prostorno-planskih dokumenata Grada Samobora u proceduri
donoSenja (http://samobor.hr/dokumenti/prostorni-planovi), utvrduje se da UPU sportsko
edukativnog parka (UPU sportski park Smidhen) nije niti u proceduri dono3enja.

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com str. 15
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““GRADA SAMOBORA
Naziv karografskes  NAMJENA T KORISTENJE PROSTORA, NACIN GRADNJE
prikaza: STAMBENIH GRADEVINA | OBAVEZA IZRADE PLANOVA
Broj kartografskog prikaza 1. |Mierilo kariografskog prikaza 1:5000

Odluka o izradi lzmjena i dapuna
Generalng ubanlslickog plana grada Samobera
“Sluzhene vissti Grada Samobora” br. 1/08 | 5108

Odluka Gradskog vijeca Grada Samecbora o doncgenju plana:
"Slufbene vijesti Grada Samobora” br. 1107

Odluka Gradskog vijeca Grada Samobora

o donogenju | i

ju_lzmjena i dopuna plana:
"Sluzbene vijesli Grada Samobaora” br. 811

Jauna rasprava odriana:  od 2202 - 15.03. 2010,

[FPonavna javna rasprava odriana: od 23.12.2010- 21.01.2011,

Javno izlaganje odrzane: 15.03.2070.
Javno izlaganje odrfana: 10.01.2011.
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Cdgovoma osoba za provodenje javne rasprave:

“Winden Ognne, dipl-ing. am.

Pravna osoba ki

o7 Je fzradia plan
URBANISTICKI ZAVOD GRADA

ZAGREBA d.0.0. ZAGREB, Britanski trg 12

Petal pravne csobe keja je izradia plan:

Cdgovorma esoba;

Luka Sulenti¢ dipl. ing. arh,

Odgovorni voditel: Zoran Hebar dipl. ing. arh.

Strugni lim u izradi plana:
1. Zoran Hebar dipl. ing. arh.

2. Slobodan Burkovie, dipl. ing. prom.
3. Nada Bakula dipl. cecc., ing. grad

6. Mirela Moétak, ing.grad.
7. Daliberka Paviovic, aps.arh.

Petat Gradskog vieta Grada Samobara

Predsjednik Gradskog vijeta Grada Samabora:

Zeljfo Zarko, prof

g plana s ovjerava:

Petat nadleZnog ljela:

1IZVOD 1Z VAZECE PROSTORNO-PLANSKE DOKUMENTACIJE ZA LOKACIJU

NEKRETNINE
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NACELA ZA UTVR BIVANJE TRZISNE VRIJEDOSTI NEKRETNINE
Prikaz op €ih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se teSko opravlja od posljedica globalne krize. To je rezultat
slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom trZiStu, te neuravnotezZenja naslijedenih
iz prijaSnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potroSnje i investicija u
sektorima koji ne sudjeluju u medunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.liderpress.hr), za
2016.g. prognoze se kre¢u u rasponu nastavka recesije i pad BDP-a od 0,5%, pa do
blagog oporavka ekonomije (2%).

TrziSte nekretnina na podru €ju Zagreba €ke Zupanije

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjeStacenja, vjeStak prikazuje
statisticke podatke o kretanjima na trziStu nekretnina za podrucje Zagrebacke Zupanije.

Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com
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3.2. Prikaz podataka relevantnih za lokaciju/mikrolo  kaciju predmetne nekretnine
Podaci se utvrduju glede iskazanog u predocenoj i pribavljenoj dokumentaciji:
- Namjena: Sportsko rekreacijska namjena R8 - razli¢iti sportovi i rekreacija

- Planske mjere UPU - unutar obuhvata obavezne izrade urbanistickog plana
zaStite: uredena "Sportski park Smidhen"

- Prometna dostupnost: odlicna
- Udaljenost od centra grada: ca. 1.000 m od centra grada Samobora
- Blizina javnog prometa: javni promet prolazi u neposrednoj blizini nekretnine

- Udaljenost javnih i druStvenih sadrZaja: u blizini nekretnine

(ugostiteljstvo, trgovine, poslovni centri i
dr.)

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com str. 18
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4, PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRAVA GRA DENJA
Prilikom utvrdivanja trziSne vrijednosti prava gradenja potrebno je uzeti u obzir trziSnu
vrijednost zemljiSta neoptere¢enog pravom gradenja, kamatu na nekretnine, kamatu na
pravo gradenja, odrZivi vijek koriStenja gradevine za koju se osniva pravo gradenja,
duZinu trajanja osnovanog prava gradenja, odnosno ostatak trajanja osnovanog prava
gradenja.
TrziSna vrijednost prava gradenja utvrduje se financijsko-matematickim postupkom
kapitalizacije razlike izmedu kamate na nekretnine i kamate na pravo gradenja prema
kamatnoj stopi na nekretnini i duZine trajanja, odnosno ostatka trajanja osnovanog prava
gradenja.
4.1. TrziSna vrijednost zemljiSta
TrziSna vrijednost gradevinskog zemljiSta odreduje se poredbenom metodom, sukladno
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina.
4.1.1. Prikaz kupoprodajnih cijena zemljiSta za loka  ciju nekretnine
Potpisani vjestak koristio je slijedece izvore podataka za prikupljanje podataka o
realizranim kupoprodajnim cijenama gradevinskog zemljista:
- Registar prometa nekretnina eNekretnine propisan Za  konom o procjeni vrijednosti
nekretnina.
Uvidom u eNekretnine identificiran je veci broj transakcija gradevinskog zemljiSta u
promatranom podrucju.
U blizini predmetnih nekretnina idnetificirana je transakcija gradevinskog zemljiSta T2
namjene, ali ista nije pogodna za daljnje razmatranje s obzirom na nerealno nisku
jediniénu cijenu zemljista.
Drugih transakcija gradevinskog zemljista R, RT ili T2 namjene, a koje bi prema misljenju
vjeStaka bile najpogodnije za procjenu trziSne vrijednosti predmetnih nekretnina, nema
zabiljeZenih u evidenciji prometa nekretnina.
Sukladno iskazanom, potpisani vjeStak je postupkom grubog ¢iS¢enja ulaznih podataka
izdvojio transakcije za koje smatra da se odnose na usporedive nekretnine koje su
prema svojim karakteristikama namjene, veliine, poloZaja i dr. svojstava najsli¢nije
predmetnim nekretninama.
Iskaz podataka o poredbenim nekretninama:
R.br. k.o. k. €.br. Datum Cijena PovrSina Namjena  cijena
kupopr. (Kn) (m2) (Kn/m2)
1. Samobor 3717 idr. 16.12.2013. 3.700.000,00 7.074 M-V2 523,04
2. Samobor  3844/1  30.10.2012. 2.603.234,62 2.408 P 1.081,08
3. Samobor  3845/1 23.05.2012. 500.000,00 751 P 665,78
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() lokacija nekretning koja je predmet procjene
lokacija poredbenih nekretnina
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4.1.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjedna

4.1.2.1. Meduvremensko izjedna ¢&enje

¢enje

CENZUS d.o.o.

Meduvremensko izjednacenje izvrsit ¢e se koriStenjem hedonistickih indeksnih nizova
preuzetih s web stranice HNB-a http://www.hnb.hr/statistika/hstatistika.htm.

hmtilrepe aipe e

R.br. Datum cijena HNB - hedon. cl +/- avg.
kupopr. [ (Kn/m2) [kupopr. sada Kk (Kn/m2) (%)
16.12.2013.| 523,04 81,2 80,2 0,9877 516,60 -20,8%
30.10.2012.| 1.081,08 97,3 80,2 0,8243 891,08 36,6%
23.05.2012.| 665,78 97,3 80,2 0,8243 548,77 -15,9%
Prosje éna vrijednost: 652,15
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4.1.2.2.

Interkvalitativno izjedna €enje

CENZUS d.o.o.

KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNA CENJA

OZNAKA NEKRETNINE PREDMETNA
NEKRETNINA

JEDINICNA CIJENA c1

VRSTA TRANSAKCIJE

POLOZAJNA OBILJEZJA ( Cl. 14)
| FIZICKA SVOJSTVA
NEKRETNINE

LOKACIJA
0,80 do 1,20

MIKROLOKACIJA
IATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA

0,90 do 1,10

CESTOVNI PRISTUP
0,90 do 1,10

JAVNI PRIJEVOZ
0,90 do 1,10

KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
0,90 do 1,10

OBLIK PARCELE
0,90 do 1,10

VELICINA PARCELE
0,80 do 1,20

KONFIGURACIJA | NAGIB TERENA
0,90 do 1,10

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com
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1,00

1,00

1,00

1,00

1,00
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1,00

1.

516,60

realizacija

1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

2.

891,08

realizacija

1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

3.

548,77

realizacija

1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00
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UTJECAJ BUKE | ZAGADENJA
(Cl. 15, Prilozi 6 i 7)

CENZUS d.o.o.

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 | MJERE
GRADEVINSKOG KORISTENJA
kin 1,00 1,00 1,00 1,00
KP 1,00 1,00 1,00
KATEGORIJA ZEMLJISTA ( Cl.
10, Prilog 4) Il I | I
0,25 do 4,00 0,60 0,80 1,00 0,80
0,75 0,60 0,75
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 (sluznosti prolaza,
vodova i dr; Glava 4.2 i dr.
Zakona)
0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
Korekcioni koeficijent: 0,7500 0,6000 0,7500
Uskla dena jedini €éna cijena c2: 387,45 534,65 411,58

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com
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Isklju éivanje neuobi &ajenih okolnosti ( Cl. 4 Pravilnika)

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

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

JEDINIENA CIJENA NAKON ME PUVREMENSKOG | INTERKVALITATIVNOG
IZJEDNACENJA

1. 2. 3.
c2 ... IZJEDNACENA CIJENA 387,45 534,65 411,58
c avg ...PROSJECNA CIJENA 444,56
ODSTUPANJE U ODNOSU NA c avg -12,8% 20,3% -7,4%

Utvrduje se da nema znacajnih odstupanja izjednacenih kupoprodajnih cijena.
Usvojena jedini €na cijena zemljista:

c= 445,00 kn/m2
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4.2. Procjena trziSne vrijednosti prava gra  denja

Procjena trziSne vrijednosti prava gradenja izvrSit ¢e se temeljem uobiajenog
proracunskog modela opisanog u glavi 4.1. Zakona.

TrziSna vrijednost zemljiSta - jedini¢na cijena: 445,00 kn/m2
PovrSina: 30.905,00 m2
Ukupna trziSna vrijednost zemljiSta neopterecenog

pravom gradenja: 13.752.725,00 kn
Trajanje prava gradenja: 50 godina
Pocetak prava gradenja: 2008 . godina
Ostatak trajanja prva gradenje: 43 godina
Kamatna stopa nekretnine: 8,0%

(Prilog 13. Pravilnika - posebna namjena: sport,
rekreacija, zabava)

Kamatna stopa prava gradenja: 6,0%

TRZISNA VRIJEDNOST PRAVA GRA PENJA

Kamata na nekretnine: 1.100.218,00 kn
Kamata na pravo gradenja: 825.163,50 kn
Iznos ukamacivanja vrijednosti zemljiSta (godisnja 1.100.218,00 kn
kamata na nekretnine):

Ugovorno ili zakonski ostvariva godiSnja kamata na 825.163,50 kn
pravo gradenja:

Razlika: 275.054,50 kn

Multiplikator za 43 godina predvidivog ostatka vijeka
koriStenja prava gradenja i 0,08 kamatne stope na

nekretnine: 12,04
Financijsko-matematicka vrijednost prava gradenja: 3.311.656,18 kn
Odbici trziSne vrijednosti prava gradenja zbog -50%

ugovornih obveza nositelja prava gradenja iskazanih
u poglavlju 2.5. elaborata, prema €l. 28 st. 3 Zakona:

(proteklo vrijeme od pocetka trajanja prava gradenja
(ca. 7 god.); nizak stupanj realizacije projekta; obveze
nositelja prava gradenja - dostava prijedloga UPU u
roku 3 mjeseca od potpisa ugovora -UPU prema
stanju 2015.g. nije niti u proceduri dono3enja; rokovi
za pocetak gradenja; nepoznato izvrSenje financijskih
obveza prema osnivacu prava gradenja; nedostupne
studije i projektna dokumentacija; rizik raskida

ugovora od strane osnivaca prava gradenja i dr.)
-1.655.828,09 kn

|Tr2na vrijednost prava gra denja: 1.655.828,09 kn

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com
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5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

CENZUS d.o.o.

MISLJENJE | ZAKLIJU CAK

Predmet procjene

Potpisani vjeStak dobio je po predstavniku Narucitelja elaborata zadatak da utvrdi trziSnu

vrijednost prava gradenja koje se odnosi na kompleks gradevinskog zemljiSta oznake:
k.o. zk.ul.br. zk.€.br.

Samobor 6775 169/1, 174, 175/2,
176, 177,178, 179

na lokaciji: Samobor - Smidhen
osnovanog u svrhu izgradnje i uredenja sportsko edukacijskog centra.
Povrsina zemljista:

30.905 m2

Nositelj prava gra denja

FANTAZIJA SPORT D.O.O. udio prava gradenja: 1/1
Samobor, Perkov ¢eva 9

TrziSna vrijednost prava gra denja
Tv = 1.655.828,09 kn = 217.057,04 EUR
c= 53,58 kn/m2 zemljista = 7,02 EUR/m2 zemljista

Procjenjena trziSna vrijednost nekretnine ne uklju €uje poreze koji se primjenjuju
prilikom prometa prava gra denja.

TecCaj HNB: 1 EUR= 7,628539 kn

Zagreb, studeni 2015.g.

|zradio:

HRVOJE BALIJA , dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
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6. GRAFICKI PRILOZI

GRAD SAMOBOR, Bamobor, Trg kralja Tomislave & zastupan po
gradonacelnilm Antunu Dubraviku Filipen, kao vanivalel] prava Rradetifs
v jecine strane

FANTAZIJA - PROJEKT d.o.0. za turizam i ugostiteljstvo, Samobor, Ulics
grada Wirgesa 15, zastupano po direktoru Slavenu Colak, kao nositelj prava
pradenja, s druge strane

zakljucili su slijededi

UGOVOR O OSNIVANJU FRAVA GRADENJA

Clanak 1

Hpnwor e strane suglasno utvrduju da e osnivatelj prava gradenijs,
Gl Pinmobior vlasnik nekretnina oznacenih kao:
ke Ba 176 livada Sv. Helena povréine 16006,
e b 177 oranica u Sv. Heleni povriine 3428m*,
ke b 178 oranica u Sv, Heleni povriine 3908m7
ke b 1749 oranica u Sv. Heleni povraine 2569m#,
upisanim u zk.ul. 5426 k.o. Samohor
kel 17572 aranica Sy, Helena povriine 1 129m?,
upisanoj o zk.al. 1693 k.o, Samobor
ke br. 169/ 1 oranica Grié povriine 20472,
upisanoj u zk.ul, 1913 ko. Samobor
ke.br. 174 hvada Grié povrsine 1818m32,
upisanej u zk ul. 2599 k.¢. Samobor

UEUPNE POVRESINE 30905m2

te da je na istim predvidena izgradnija i uredemje :;pur{skc: edukativriog
parka.

Clanak 2,

Ovim ugovorom oaniva se pravo gradenja na gradevinskom zemljistu iz
tanka 1. ovog ugovora na rok od 50 [pedeset) godins, kojim osnivatelj prava
‘gradenja opterecuje pravom gradenja nekretnine iz élanka 1. ovog Ugovors,
- u korist nositelia prava gradenja, a radi izgradnje i uredenja sportsko
*  edukativnog parka, prema Predinvesticijskoj studiji izgradnje i uredenja
- sportsko-edukativnog  parka u sklopu sportsko-rekreacijskog  centra,
Abgwnog i edukativnog parka i hotela Smidhen - Samobor od kolovoza 2008,
zradenoj po FIMA RED d.0.0. , koja je sastavni dio ovog Ugovora,
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Clanak 7
Woolely puovi peadenja obvezuje se osnivatelju omoguditi uvid U
ievine e olwesn kope o nositelj prava gradenja preuzeo ovim Ugovorom, a
feae sevrsenpe o se prptitl na osnovi revigije waganija.
hontrol izvisenja obveza wvrdii ¢e  Komisija sastavljena od

prechstavinka G Samobora, Hrvatskog fonde za privatizaciju i Nositelja
praovvin gradenga 1 bo regmanje jednom godisnje.

Nosilely pravva gradenja je duZan na svoj teret, a na zahtiev osnivatelja
pravel gradienga, sklopili ugover o izvrsenju revizije iz prethodnog stavka ovog
Clanka, s oviadlenom osobom po izboru osnivatelja prava gradenja, u roku
il 30 dana od dana primitka zahljeva.

Na sve odnose koji nisu regulirani ovim ugovorom primjenjivat ée se
odredbe Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima, kao i odredbe
Zakona o obveznim odnosima.

Clanak 8,

Nositelj prava gradenja duZan je u roku od 3 mjeseca od dana poipisa
ovog ugovara dostaviti prijedlog UPU-a Sportsko edukativni park.

Mositelj prava gradenja je duzan u roku 3 (tri) mjeseca od dana_
prihvaéanja UPU-a Sportske edukativni park podnijeti potpuni zahtiev 28
izdavanie loleacijske dozvole.

Nositelj prava gradenja du2an je u roku od 6 mgeseci od izdavanja
lokacijske dozvole podnijeti potpuni zahtjev za potvrdu glavnog projektsa.

Ukoliko izgradnja ne zapoéne 1 roku od 30 dana od ishodenja
pravomoéne potvrde glavnog projekta ili se izgradnja nie zavrsi u roku
utvrdenom 1 Predinvesticijskoj studiji iz élanka 2. ovog Ugovora, ili nositelj
prava gradenja ne izvréi obvezu placanja sukladno élanku 3. ovog Ugovora,
ovaj Ugovor o pravu gradenja se raskida, bez mogucnosti ikakvih odstetnih
zahtjeva od strane nositelja prava gradenja, a napose nositelj prava gradenja
ne mozc od osnivatelja prava gradenja traziti naknadu za povecanu
vrijednost predmetnog zemljista za do tada izgradenc.

Rok iz stavka 2. ovog ¢lanka ne tede za vrijleme diclovanja vise sile.

Nositelj prava gradenja duzan je na ime trodkova izmjeStanja cross
staze podmiriti trogkove u vrijednosti 200.000,00 kuna {dvijestotisuca kuna)
u novew u roku od 30 dana od dana sklapanija ovog ugovora. .

Nositelj prava gradenia duzan je gradevinua cross staze ukloniti o svom
troslna.
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Wyt straneg  konstatiragu da je izmedu H rvatskog fonda 2
|rovatizcog Rorisa Simuniés kao esnivalelin prava gradenja i FANTAZIOA
P LIERTA Lo, kao nositelja prava gradenja skloplien Ugovor o pravu
e Klasi, 940-06/06-07 [ 148, Urbroj: 563-04-01 /01-2007- 18 od
FEAREO0T podine i Anex ugovora o usnivanju prava gradenja Klasa: 940
Qo fOG 18, Urheoj: 563-04-01/6-2008-37 od 07.04.2008. godine a sve
Pt Predinvesticijskoj studiji izgradnje i uredenja sportsko-rekreativniog
centia sabmvnog, edukativnog parka i hotela Smidhen — Samobor, 1 faza
st adine: VODIEENT PARK FANTAZIJA - SMIDHEN od 12.12.2006.,
Frvgeninnn v dopunama Predinvesticijske studije izgradnje i uredenja
sportakio relaeativiog centra, zabavnog, edukativnog parka i hotela
TSmndhien  Samel od 08.03.2007. godine 1 Aneksu Predinvesticijske
shondije izpradnge | uredenja sportsko — rekreativnog centra, zabavnog,
cilvlativnep: parki 1 hotela Smidhen - Samobor 1 faza izgradnje od veljace
WO pndine 3 sve iztindene po TER EKON d.o.0. izrada investicijske
shidovimentawcipe 12 Zapreba, Voncinina 2

Mositel) prova puadenja duzan je dinamiku predvideny v
Predimvesticyjskoj shodin | njenoj dopuni i aneksu navedenima u staviou 1.
ovogt clandar uskladiti s dinamikom predvidenom 1 Predinvesticijskoj studiji
ol Rolovosa 2008, godine koja je sastavni dio OVOE UEOVOra.

Clanak 10.

Nositel] prava gradenja obvezuje ge Gradu Samoboru po povladtenim
uvjetima vistupiti, radi povremenog koridtenja, sportske objekie te bazene
vadi provodenja skole plivanja, Sto ée se regulirati posebnim ugovorom.

Clanalk 11.

Nositelj prava gradenja obvezuje se u sluéaju bilo kakve promjene u
zemljisnim knjigama u viasniékom statusu, obzirom na postojeée zabiljezbe,
u eventualno pravomocne okoncéanim postupcima naknaditi Stetu tredim
osobama. Dakle, nositelj prava gradenja potpisom ovog Ugovora daje
neopoziv pristanak da ée preuzeti sve obveze koje bi eventualno proizasle iz
potraZivanja i prava trecih osoba na nekretninama iz &lanka 1. ovog Ugovors.

Clanals 12.
Nakon prestanka prava gradenja istekoin roka iz élanka 2. ovog

Upovora, ednosi izmedu ugovornih strana biti ée u cijelosti regulirani
sukladno odredbamea Zakona o viasnigtvu 1 drugim stvarnim pravima,
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Ml dnose kof nisu regulivani ovim Ugovorom primjenjivat de s
Bedhie Zakona o viasnistg | drugim stvarmim previma, kao i odredbe
(kg o pdseeniim odnosima

Clanak 14

s troskove 1 svezi ovjeravanja ovoga Ugovora, postupka upisa
snvinngn prave gradenja temeljern ovog Ugovora u zemljisnim knjigama,
troskava nastalih v svezi viasnistva i koristenja nekretnina iz élanka 1. ovog
Hpgwvora {slruja, voda, komunalna naknada, odvoz smeca, prikljuéel i sliéno)
vavih dingil obveza proizaslih iz ovog Ugovora, terete nositelja prava
pradenja, od dana potvrde ovog ugovora od Gradskog vijeéa kada nositelj
P psdengn stupa u posjed nekretnina.

' Clanak 15

Livvventualne mjene § dopune ovog ugovora potrebna je suglasnost

TN | UL AR T Tt

Clanak 16,

Fventualne  sporne  odnose strane su  suglasne da  rjesavaju
purisElve r|u5_=_r1umuri|. a u pr{}ﬁm{lm nadlefzan jE D'Péiﬂﬁki sud u
Sorarn ey

Clanak 17.

Upovor je stranama procitan i protumaden i iste pa u znak suglasnosti
ol s

*

Clanak 18.

Ugovor je sastavijen u 2 ( dva ) istovjetna primjeraka i 4 (Cetiri)
ovjerene preslike.

Klzsa: 940-01 /06-01 /56
Urbroj: 238-11-07-01/1-08-12
Samobor, 30.12.2008.

Osnivatelj gradenja Nositelj prava gradenis
GRAD O FANTAZIJA — PROJEKT d.o.o.
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Samobor - Smidhen

Predmetna lokacija
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Samobor - Smidhen

Predmetna lokacija

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com str. 32



