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1. UVODNI PODACI

1.1. Popis primjenjenih propisa, te korištene stru čne i znanstvene literature

-

- Zakon o zaštiti osobnih podataka (NN 103/03, 118/06, 41/08, 130/11, 106/12)
- Zakon o prostornom uređenju (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)
- Krtalić V.  (2007): Načela procjene tržišne vrijednoti nekretnina

1.2. Zadatak

k.o. zk.ul.br.

Samobor 6775

na lokaciji: Samobor - Šmidhen

Datum kakvoće: 27.11.2015.

Datum vrednovanja: 27.11.2015.

Datum očevida: 10.11.2015.

Zakon o vlasništvu 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)

Potpisani vještak dobio je po predstavniku Naručitelja elaborata zadatak da utvrdi tržišnu 
vrijednost prava građenja koje se odnosi na kompleks građevinskog zemljišta oznake:

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

zk.č.br.
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1.3. Dokumentacija

Vještaku je predočena slijedeća dokumentacija:

-

Vještak je pribavio slijedeću  dokumentaciju:

-

-

-

1.4. Opći uvjeti

-

-

-

1.5. Tečaj

1 EUR = 7,628539 kn

Potpisani vještak procjenu tržišne vrijednosti prav a građenja radi u skladu s 
važećom regulativom i temeljem tržišnih odnosa u vrijeme  izrade elaborata 
procjene.

Iznosi iskazani u EUR izračunavaju se glede važećeg srednjeg tečaja HNB na datum 
27.11.2015.g.

Vještak  ne garantira niti snosi odgovornost za eve ntualnu neto čnost predo čenih i 
pribavljenih podataka korištenih za izradu ovog ela borata procjene.

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

Dio Ugovora o osnivanju prava građenja sklopljen dana 30.12.2008.g. između Grada 
Samobora kao osnivatelja prava građenja i trgovačkog društva Fantazija-projekt d.o.o. 
kao nositelja prava građenja.

Izvadak iz Zemljišne knjige (neslužbena kopija), prikaz z.k. uloška br. 6775 za z.k.č.br. 
176, 177, 178, 179, 175/2, 169/1, 174 k.o. Samobor od 01.12.2015.g.

Izvadak iz Zemljišne knjige (neslužbena kopija), prikaz z.k. uloška br. 6773 za z.k.č.br. 
176, 177, 178, 179, 175/2, 169/1, 174 k.o. Kosnica od 01.12.2015.g.

Prijepis posjedovnog lista (neslužbena kopija) br. 7215 za k.č.br. 169/1, 174, 175/2, 176, 
177, 178, 179 k.o. Samobor od 30.11.2015.g.
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2. NALAZ

2.1. Identifikacija nekretnine

U zemljišno-knjižnom operatu je iskazano:

k.o. zk.ul.br. zk. č.br.  P (m2)

Samobor 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

k.o. zk.ul.br. zk. č.br.  P (m2)

Samobor

Ukupno: -

Vlasništvo:

Zk.ul.br. 6773: GRAD SAMOBOR vlasnički dio: 1/1

Zk.ul.br. 6775: FANTAZIJA SPORT D.O.O. 1/1
Samobor, Perkov čeva 9

U katastarskom operatu je iskazano:

k.o. p.l.br. k. č.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

ZEMLJIŠNO-KNJIŽNO STANJE

KATASTARSKO STANJE

6773

udio prava građenja:

6775 pravo građenja na 
kčbr. '176, 177, 178, 

179, 175/2, 169/1, 174
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2.2. Površina zemljišta koje je predmet procjene

P = 30.905 m2

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

Glede iskazanog u z-k i katastarskom operatu, utvrđuje se da su površine nekretnina 
usklađene. Dakle, površina zemljišta koja je predmet procjene iznosi:
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2.3. Lokacija i opis nekretnine

2.4. Komunalna infrastruktura

- vodovod
- električna energija
- odvodnja
- DTK
- plinoopskrba

U neposrednoj blizini predmetne nekretnine položena je slijedeća mjesna komunalna 
infrastruktura:

Sama nekretnina je u naravi kompleks neizgrađenog građevinskog zemljišta. 
Nepravilnog je oblika. Teren na lokaciji je neravan. Predmetni kompleks zemljišta ima 
neposredni kontakt s javnom cestovnom prometnicom.

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

Okolica predmetne nekretnine izgrađena je stambenim i poslovnim objektima. 
Komunalna infrastruktura položena je u neposrednoj blizini predmetne nekretnine.

Na dijelu  kompleksa izgrađena je motokros staza s pratećom infrastrukturom (motažne 
tribine, rasvjeta i dr.). Manji dio kompleksa zemljišta je asfaltiran.
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ZEMLJOPISNA KARTA

DETALJNA SITUACIJA
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2.5. Ugovor o pravu gra đenja

Članak 2.
-

Članak 8.
-

-

Rok iz ovog članka ne teče za vrijeme djelovanja više sile.

Članak 9.

Članak 11.

Vještaku je predočen dio Ugovora o osnivanju pravu građenja sklopljen 30.12.2008.g. 
između Grada Samobora kao osnivatelja prava građenja i pravnog subjekta Fantazija-
projekt d.o.o. kao nositelja prava građenja.

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

Nositelj prava građenja dužan je u roku od 3 mjeseca od dana potpisa ugovora dostaviti 
prijedlog UPU-a Sportsko edukacijskog parka.

Nositelj prava građenja dužan je u roku 30 dana po sklapanju ugovora podmiriti troškove 
izmještanja cross staze u iznosu od 200.000,00 kn, a istu ukloniti o svom trošku.

Nositelj prava građenja dužan je dinamiku predviđenu u Predinvesticijskoj studiji, njenoj 
dopuni i aneksu navedene u čl. 9. uskladiti s dinamikom predviđenom Predinvesticijskom 
studijom od kolovoza 2008.g. koja je sastavni dio ugovora.

Nositelj prava građenja obvezuje se preuzeti bilo kakve obveze koje bi eventualno 
proizašle iz potraživanja i prava trećih osoba na predmetnim nekretninama.

Nositelj prava građenja dužan je u roku od 3 mjeseca od dana prihvaćanja UPU-a 
podnijeti potpuni zahtjev za izdavanje lokacijske dozvole.

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

Vještak izdvaja slijedeće elemente iz navedenog ugovora koji su prema mišljenju vještak 
bitni za procjenu vrijednosti prava građenja:

Ukoliko izgradnja ne započne u roku 30 dana od ishođenja pravomoćne potvrde glavnog 
projekta ili se izgradnja ne završi u roku predviđenom Predinvesticijskom studijom ili 
nositelj prava građenja ne izvrši obvezu plaćanja u skladu s čl. 3 ugovora, ugovor se 
raskida, bez mogućnostiikakvih odštetnih zahtjeva od strane nositelja prava građenja.
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- Vještaku nije dostupan dio ugovora ( čl. 3 do 6.)

- Predinvesticijska studija navedena u čl. 2. nije bila dostupna vještaku.

-

-

- Vještak nema saznanja je li trošak uklanjanja cros s staze podmiren.

-

-

-

Očitovanje vještaka:

Vještak nema dostupnih podataka postoji li, odnosno  u kojem stupnju dovršenosti 
je projektna dokumentacija za predmetni zahvat u pr ostoru, niti je li ista tako đer u 
vlasništvu istog pravnog subjekta kao i predmetno p ravo gra đenja.

Sukladno iskazanom, vještak je mišljenja da postoji  značajan rizik jednostranog 
raskida ugovora o pravu gra đenja od strane osniva ča prava gra đenja.

Potpisani vještak procjenu tržišne vrijednosti pred metnog prava gra đenja izra đuje 
u dobroj vjeri i s pažnjom dobrog stru čnjaka, koriste ći sva svoja stru čna znanja, ali 
se ogra đuje od odgovornosti po bilo kakvoj osnovi, s obziro m na ranije iskazana 
ograni čenja u izvršenju zadatka i brojne specifi čnosti predmeta procjene.

Vještak nema podataka postoji li možda kakav aneks ugovoru, odnosno je li 
možda ugovor u me đuvremenu raskinut.

Napomene vještaka u vezi predo čenog ugovora, dokumentacije, prava i obveza 
koji se navode u ugovoru: 

Potpisani vještak će u nastavku elaborata izvršiti zadatak koji mu je povjeren, a to 
je procjena vrijednosti prava gra đenja za predmetne nekretnine, prema stanju i 
vrijednostima u vrijeme izrade elaborata procjene.

Sama metodologija procjene tržišne vrijednosti prav a građenja propisana je 
Zakonom o procjeni vrijedosti nekretnina u čl. 26. do 28. Tako đer postoji čitav niz 
ugovornih i drugih specifi čnosti koje je potrebno uzeti u obzir prilikom procj ene 
tržišne vrijednosti prava gra đenja za predmetne nekretnine (prodaja prava 
građenja u ste čajnom postupku, krnja dokumentacija, nepoznati stat us projekta, 
nedostupni podaci o izvršenju ugovornih obveza nosi telja prava gra đenja, 
nedostupna projektna dokumentacija i dr.).

Za iskazane brojne specifi čnosti predmetnog zadatka potpisani vještak smatra d a 
imaju vrlo zna čajan utjecaj na tržišnu vrijednost prava gra đenja, te će ih nastojati 
valorizirati putem koeficjenta prilagodbe tržišne v rijednosti prava gra đenja, 
sukladno čl. 28. st. 2. Zakona.

Vještak nema raspoloživih podataka koliki je bio ug ovoreni iznos naknade  za 
pravo gra đenja, niti u kojem dijelu je naknada podmirena.

Vještaku nisu dostupni podaci u kojem dijelu su ugo vorne obveze iz članka 8 koje 
se odnose na izradu UPU-a, te nastavne obveze ispun jene.
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2.6. Prostorno-planski uvjeti

-

-

-

a. Važeći prostorno-planski uvjeti iskazani u GUP-u Grada S amobora

- Namjena i uvjeti korištenja:

Športsko rekreacijska namjena R8 - različiti sportovi i rekreacija

- Planske mjere zaštite:

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

Čl. 8

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

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

UPU - unutar obuhvata obavezne izrade urbanističkog plana uređena "Sportski park 
Šmidhen"

U predočenom izvodu iz ugovora o pravu građenja iskazane su slijedeće obveze 
nositelja prava građenja koje se odnose na prostorno-plansku dokumentaciju:

Nositelj prava gra đenja dužan je u roku od 3 mjeseca od dana potpisa u govora 
dostaviti prijedlog UPU-a Sportsko edukacijskog par ka.

Preslik dijela ugovora o osnivanju prava građenja sklopljen dana 30.12.2008.g. između 
Grada Samobora i trgovačkog društva Fantazija-projekt d.o.o.

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

Prostorno-planski uvjeti za lokaciju nekretnine bitni za izračun vrijednosti prava građenja 
utvrđuju se temljem slijedećih izvora podataka:

Važeća prostorno-planska dokumentacija i prostorno-planska dokumentacija u proceduri 
donošenja, sve prema iskazanom na službenim stranicama Grada Samobora 
(http://www.samobor.hr/dokumenti/prostorni-planovi).
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IZVOD IZ VAŽEĆE PROSTORNO-PLANSKE DOKUMENTACIJE ZA LOKACIJU 
NEKRETNINE
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3. NAČELA ZA UTVRĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDOSTI NEKRETNINE

3.1. Prikaz op ćih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina

Gospodarsko stanje RH

Tržište nekretnina na podru čju Zagreba čke županije

Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com

Zemljište

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

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se teško opravlja od posljedica globalne krize. To je rezultat 
slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom tržištu, te neuravnoteženja naslijeđenih 
iz prijašnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potrošnje i investicija u 
sektorima koji ne sudjeluju u međunarodnoj razmjeni.

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vještačenja, vještak prikazuje 
statističke podatke o kretanjima na tržištu nekretnina za područje Zagrebačke županije.
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3.2. Prikaz podataka relevantnih za lokaciju/mikrolo kaciju predmetne nekretnine

Podaci se utvrđuju glede iskazanog u predočenoj i pribavljenoj dokumentaciji:

- Namjena: Športsko rekreacijska namjena R8 - različiti sportovi i rekreacija

-

- Prometna dostupnost: odlična

- 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 društvenih sadržaja:

Planske mjere 
zaštite:

UPU - unutar obuhvata obavezne izrade urbanističkog plana 
uređena "Sportski park Šmidhen"

u blizini nekretnine
(ugostiteljstvo, trgovine, poslovni centri i 
dr.)
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4. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI PRAVA GRA ĐENJA

4.1. Tržišna vrijednost zemljišta

4.1.1. Prikaz kupoprodajnih cijena zemljišta za loka ciju nekretnine

-

Iskaz podataka o poredbenim nekretninama:

R.br. k.o. k. č.br. Datum Površina Namjena cijena
kupopr. (m2) (Kn/m2)

1. Samobor 3717 i dr. 16.12.2013. 7.074 M-V2 523,04

2. Samobor 3844/1 30.10.2012. 2.408 P 1.081,08

3. Samobor 3845/1 23.05.2012. 751 P 665,78

Tržišna vrijednost prava građenja utvrđuje se financijsko-matematičkim postupkom 
kapitalizacije razlike između kamate na nekretnine i kamate na pravo građenja prema 
kamatnoj stopi na nekretnini i dužine trajanja, odnosno ostatka trajanja osnovanog prava 
građenja.

Potpisani vještak koristio je slijedeće izvore podataka za prikupljanje podataka o 
realizranim kupoprodajnim cijenama građevinskog zemljišta:

Tržišna vrijednost građevinskog zemljišta određuje se poredbenom metodom, sukladno 
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina.

Sukladno iskazanom, potpisani vještak je postupkom grubog čišćenja ulaznih podataka 
izdvojio  transakcije za koje smatra da se odnose na usporedive nekretnine koje su 
prema svojim karakteristikama namjene, veličine, položaja i dr. svojstava najsličnije 
predmetnim nekretninama.

U blizini predmetnih nekretnina idnetificirana je transakcija građevinskog zemljišta T2 
namjene, ali ista nije pogodna za daljnje razmatranje s obzirom na nerealno nisku 
jediničnu cijenu zemljišta.

Drugih transakcija građevinskog zemljišta R, RT ili T2 namjene, a koje bi prema mišljenju 
vještaka bile najpogodnije za procjenu tržišne vrijednosti predmetnih nekretnina, nema 
zabilježenih u evidenciji prometa nekretnina.

Registar prometa nekretnina eNekretnine propisan Za konom o procjeni vrijednosti 
nekretnina.

Prilikom utvrđivanja tržišne vrijednosti prava građenja potrebno je uzeti u obzir tržišnu 
vrijednost zemljišta neopterećenog pravom građenja, kamatu na nekretnine, kamatu na 
pravo građenja, održivi vijek korištenja građevine za koju se osniva pravo građenja, 
dužinu trajanja osnovanog prava građenja, odnosno ostatak trajanja osnovanog prava 
građenja.

Uvidom u eNekretnine identificiran je veći broj transakcija građevinskog zemljišta u 
promatranom području.

2.603.234,62

3.700.000,00

500.000,00

Cijena
(Kn)
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lokacija nekretnine koja je predmet procjene
lokacija poredbenih nekretnina

1 2

3
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4.1.2. Međuvremensko i interkvalitativno izjedna čenje

4.1.2.1. Međuvremensko izjedna čenje

R.br. Datum cijena HNB - hedon. c1 +/- avg.
kupopr. (Kn/m2) kupopr. sada k (Kn/m2) (%)

1. 16.12.2013. 523,04 81,2 80,2 0,9877 516,60 -20,8%

2. 30.10.2012. 1.081,08 97,3 80,2 0,8243 891,08 36,6%

3. 23.05.2012. 665,78 97,3 80,2 0,8243 548,77 -15,9%

Prosje čna vrijednost: 652,15

izvor: bilten HNB

Međuvremensko izjednačenje izvršit će se korištenjem hedonističkih indeksnih nizova 
preuzetih s web stranice HNB-a http://www.hnb.hr/statistika/hstatistika.htm.
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4.1.2.2. Interkvalitativno izjedna čenje

      KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNA ČENJA

OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.

JEDINIČNA CIJENA c1 - 516,60 891,08 548,77

VRSTA TRANSAKCIJE realizacija realizacija realizacija

1,00 1,00 1,00

LOKACIJA

0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

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

VELIČINA PARCELE

0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

KONFIGURACIJA I NAGIB TERENA

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

PREDMETNA 
NEKRETNINA

POLOŽAJNA OBILJEŽJA ( Čl. 14) 
I FIZIČKA SVOJSTVA 
NEKRETNINE

MIKROLOKACIJA 
/ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
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UTJECAJ BUKE I ZAGAĐENJA

(Čl. 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 RUŠENJE

0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

kin 1,00 1,00 1,00 1,00
KP 1,00 1,00 1,00

III II I II
0,25 do 4,00 0,60 0,80 1,00 0,80

0,75 0,60 0,75

AKTI ZA GRAĐENJE
0,95 do 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

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

387,45 534,65 411,58Usklađena jedini čna cijena c2:

VRSTA I MJERE 
GRAĐEVINSKOG KORIŠTENJA

KATEGORIJA ZEMLJIŠTA ( Čl. 
10, Prilog 4)

VLASNIČKA PRAVA

DRUGA OGRANIČENJA ILI 
OBVEZE (služnosti prolaza, 
vodova i dr; Glava 4.2 i dr. 
Zakona)

SPREMNOST ZA GRADNJU I 
KATEGORIJA ZEMLJIŠTA
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Isklju čivanje neuobi čajenih okolnosti ( Čl. 4 Pravilnika)

1. 2. 3.
c2  ... IZJEDNAČENA CIJENA 387,45 534,65 411,58

c avg  ...PROSJEČNA CIJENA 444,56

ODSTUPANJE U ODNOSU NA c avg -12,8% 20,3% -7,4%

Utvrđuje se da nema značajnih odstupanja izjednačenih kupoprodajnih cijena.

Usvojena jedini čna cijena zemljišta:

c = 445,00 kn/m2

Neuobičaje okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene značajno odstupaju od 
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slučajevima.

U samom postupku procjene vrijedosti nekretnina značajna odstupanja odnose se na 
pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od +/- 30% od prosječne 
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja postupka 
međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačavanja.

JEDINIČNA CIJENA NAKON ME ĐUVREMENSKOG I INTERKVALITATIVNOG 
IZJEDNAČENJA
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4.2. Procjena tržišne vrijednosti prava gra đenja

Tržišna vrijednost zemljišta - jedinična cijena: kn/m2
Površina: m2

kn
Trajanje prava građenja: 50 godina
Početak prava građenja: 2008 . godina
Ostatak trajanja prva građenje: 43 godina
Kamatna stopa nekretnine: 8,0%

Kamatna stopa prava građenja: 6,0%

TRŽIŠNA VRIJEDNOST PRAVA GRA ĐENJA

Kamata na nekretnine: kn
Kamata na pravo građenja: kn

kn

kn

Razlika: kn

12,04

Financijsko-matematička vrijednost prava građenja: kn

-50%

kn

Tržna vrijednost prava gra đenja: kn

-1.655.828,09

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

Procjena tržišne vrijednosti prava građenja izvršit će se temeljem uobičajenog 
proračunskog modela opisanog u glavi 4.1. Zakona.

445,00
30.905,00

Ukupna tržišna vrijednost zemljišta neopterećenog 
pravom građenja: 13.752.725,00

1.100.218,00
825.163,50

Iznos ukamaćivanja vrijednosti zemljišta (godišnja 
kamata na nekretnine): 

1.100.218,00

Ugovorno ili zakonski ostvariva godišnja kamata na 
pravo građenja:

825.163,50

275.054,50

Multiplikator za 43 godina predvidivog ostatka vijeka 
korištenja prava građenja i 0,08 kamatne stope na 
nekretnine:

1.655.828,09

3.311.656,18

Odbici tržišne vrijednosti prava građenja zbog 
ugovornih obveza nositelja prava građenja iskazanih 
u poglavlju 2.5. elaborata, prema čl. 28 st. 3 Zakona:

(proteklo vrijeme od početka trajanja prava građenja 
(ca. 7 god.); nizak stupanj realizacije projekta; obveze 
nositelja prava građenja - dostava prijedloga UPU u 
roku 3 mjeseca od potpisa ugovora -UPU prema 
stanju 2015.g. nije niti u proceduri donošenja; rokovi 
za početak građenja; nepoznato izvršenje financijskih 
obveza prema osnivaču prava građenja; nedostupne 
studije i projektna dokumentacija; rizik raskida 
ugovora od strane osnivača prava građenja i dr.)
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5. MIŠLJENJE I ZAKLJU ČAK

5.1. Predmet procjene

k.o. zk.ul.br.

Samobor 6775

na lokaciji: Samobor - Šmidhen

osnovanog u svrhu izgradnje i uređenja sportsko edukacijskog centra.

5.2. Površina zemljišta:

30.905 m2

5.3. Nositelj prava gra đenja

FANTAZIJA SPORT D.O.O. udio prava građenja: 1/1
Samobor, Perkov čeva 9

5.4. Tržišna vrijednost prava gra đenja

Tv = =

c = kn/m2 zemljišta  = 7,02 EUR/m2 zemljišta

Tečaj HNB: 1 EUR=

Zagreb, studeni 2015.g.

Izradio:

HRVOJE BALIJA , dipl.ing.
Sudski vještak za graditeljstvo

53,58

217.057,04 EUR

7,628539 kn

1.655.828,09 kn

Procjenjena tržišna vrijednost nekretnine ne uklju čuje poreze koji se primjenjuju 
prilikom prometa prava gra đenja.

Potpisani vještak dobio je po predstavniku Naručitelja elaborata zadatak da utvrdi tržišnu 
vrijednost prava građenja koje se odnosi na kompleks građevinskog zemljišta oznake:

zk.č.br.

169/1, 174, 175/2, 
176, 177, 178, 179
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6. GRAFIČKI PRILOZI
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Samobor - Šmidhen

Predmetna lokacija
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Samobor - Šmidhen

Predmetna lokacija
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