STALNI SUDSKI VJESTAK ZA PODRUCJE
GRAPEVINARSTVA I PROCJENE VRIJEDNOSTI

NEKRETNINA
DUBRAVKA GOLEC, inz.grad.

Kapela, Fazinac br.6
098/571-509

PROCJEMBENI ELABORAT O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NEKRETNINA : Katastarske Cestice broj k.¢.br. 308 i 316 k.o. Bosiljevo
Bosiljevo, 43240 Cazma

NARUCITELJ: JAMBRO d.o.0. u ste¢aju, Bosiljevo 7, Bosiljevo, 43240 Cazma

SVRHA PROCJENE: Procjena trziSne vrijednosti

Datum procjene : 22.01.2024.

1 Bosiljevo



SADRZAJ :

IMENOVANJE 3

A ZAAAAK  <.vvvvoeviee e 5

1. PrimJenjeni PropiSi ..........ccureerieeenrnsessesessssssssssssssesssssssssssssssssssssssees 5

B. OPCI PODACI | SAZETAK PROCUENE.......oooooooioreesssesssssssssssssssssssssssssssssss 6

C. LOKACIJA. ..ottt 7

D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU.....ooovvvvvvvvrvvvvvsssssssssssssssssssssssnnnee 8

E. PROCUENA. ...ttt 9

1. DaN KAKVOCE........c.ceeeeiireeieiieceee ettt enen 9

2. Stanje nekretnine prema rezultatima 0€evida............coovererererernnnrenenens 9

3. Prostorno-planska dokumentacija.... ...........cccevveeeiiiieeeccceecee e 10

4. Metoda PrOCIENE. .......cvuveerirririserii sttt ensas 1

5. Izradun vrijednosti NEKretNiNg..........ccovuvvrrirrerrrrreese e 12

5.1.  Procjena vrijednosti zemljista poredbenom metodom . 12

5.2.  Usporedne nekretnine 12

5.3.  lzracun vrijednosti zemljista 12

F. MISLIENJE | ZAKLIUCAK.......ooovvovvvevvevveressssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnns 14
G. PRILOZI

1. Fotozapis
2. Dokumentacija

2 Bosiljevo



w

REPUBLIKA HRVATSKA

M TARSTVO PRAVOSUDA | UPRAVE

KLASA: UP/1-710-03/23
URBROI: 514-03-03-02/05

01/284
3-07

Zagreb. 29, kolovoza 2023

Ministarstvo pravosuda i uprave, OIB: 72910430276. na lemelju &lanka 127.b
stavka 1. Zakona o sudovima (.Narodne novine™, br. 28/13.. 33/15 82/16.. 67/18.,
21/ 16/23.), povodom zahtjeva Dubravke Golec. inZenjer gradevinarstva iz Kapele. Fazinac

6. OIB: 72954266700, u postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka. donosi
RIESENJE
5 Dubravka Golec, inZenjer gradevmarshn iz Kupele F;umdu 6 OIB: 77954766700
imenuje se stalnim sudskim vj; za p gradevinal P
vrijednosti nekretnina.
1L Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovana ée se upisati u Popis stalnih sudskih

vjeStaka ovog Ministarstva.
Obrazlozenje

Dubravka Golec. inZenjer gradumarst\a iz Kapclu podnuela je zahtjev za

imenovanje stalnim sudskim vjestak za voip

Imenovana je zahtjevu prilozila Zivotopis. elekiromékl zapis iz Knjige

drzavljana, ovjerenu presliku diplome g s(udua ds va na Fakultetu
Grade\ lmklh znanotu u Zagrebu, ov. Juenu preshku u\jcrcnja o poloZenorn stru¢nom ispitu.

g odjela za k denje prostora Grada
Bjelovara P obavljanje poslo\'a stalnog sudskog v. Jeé(aka, dokaz o radu na posluuma u struci
i trajanju radnog odnosa, icki 7apls o pod ev u ewdencul
Hrvatskog zavoda za mirovinsk je. dokaz o skloplj ugovoru o oslguran_]u
rjedenje Zupanijskog suda u B_]clmaru broj: 4 Su 516/1998 cd 2. rujna 2019. o imenovanju
stalnim sudskim vj za jstvo i p nek uvjerenje op¢inskog suda da
se prou\ n_ye ne vod1 kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po

va i popis pred u kojima je obavila vjestacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moze biti imenovana
osoba drzavljanm Republike Hrv: atskev drzavljamn dlzzwe ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave p P o | prostoru koja ima zavrsen

1 studx_; ili integrirani preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni

IHIJMIIIIIIIIIIIIIII ||HI|IiII|II|l|I|||II|

nUAtchzgd0GVBAMBBwWWSFA %

(8}

studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrsen preddiplomski sveucilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odx podruuu jestacenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog idi ¢ studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveugilisnog >md|_|1 ili >pxu|ul1slukog diplomskog stru¢nog
ija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrsenog preddiplomski
snog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci radila najmanje
et godina, viada hrvatskim jezikom. zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka. uspjesno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti. drzavne
uprave i pravnog nazivlja. zavrsila stru¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
viedtaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili polozen
stru¢ni odnosno Sp&cl]allsllékl ispit za ohaxl;amc djelatnosti ako je to. sukladno posebnim
i uvjet za obavljanje tih djel; i

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovana nije
pravomoc¢no usudena za La)neno d_]LlO za koje se postupak pokreée po sluzbenoj duznosti te je
pribavljeno mislj ijskog sudu u Bjelovaru.

Slijedom navedenog. utvrdeno je da imenovana ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjedenja.

Danom i iovog rjesenja i ¢e se na temelju Clanka 127.b stavka
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duza
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s izrekom ovog
rjeSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjesenja nije dopuStena Zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Bjelovaru u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjesenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u nom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3aljefpostom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava. —

DOSTAVITI:
1. Dubravka Golec, Kapela, Fazinac 6
2. Pismohrana-ovdje

NI o :

nUAtchzgd0GVBAMBBwWWSF.

3 Bosiljevo



IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI PROCJENITELJA

Potvrdujem da ja osobno i kao procjenitelj nemam nikakve poslovne, pravne, viasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na
predmetnoj imovini te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe izrade ove procjene sprovela sam pregled nekretnine te izvrSila istrazivanje trzista kako lokalnog tako i Sireg okruzenja,
prikupljene podatke obradila i protumacila koristeci zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja, iskustvo i vjestine.

Dubravka Golec i.g. stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina
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ZADATAK
Narucitel; : JAMBRO d.0.0. u ste&aju, Bosilievo 7, Bosilievo, 43240 Cazma
Nekretnina Katastarske Cestice broj k.¢.br. 308 i 316 k.o. Bosiljevo

Za potrebe narucitelja procjene potrebno je izraditi Procjenu trziSne vrijednosti gore navedene nekretnine.Procjena je napravljena u dobroj
vjeri, na bazi dostupnih, trziSno odrzivih podataka kao i podataka koji su mi dostavljeni od strane ovlastenih osoba Naruditelja i
navedenim standardima, zakonima i propisima.

PRIMJENJENI PROPISI

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podruéje izra¢una vrijednosti nekretnina, i to osobito :

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17 i 39/19)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13)

Zakon o zemljisnim knjjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13)

Zakon o sudovima (NN 28/13)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13 ;83/15)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 136/06; 135/10; 14/11; 55/12)
Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)

HRN EN ISO 9836/2011 (izratun povrsina zgrada)

Prostorni plan JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troSkova

komunalne infrastrukture

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

PROSTORNI PLANOVI

Generalni urbanisticki plan grada Bjelovara
(,Sluzbeni glasnik Grada Bjelovara“ broj 07/04, 03/09, 06/12, 06/18 i 6/20),

Literatura: Indeksi cijena stambenih nekretnina,

Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske, Zagreb, 2018.

Pokazatelj troSkova gradenja — 2017., Hrvatska komora arhitekata Zagreb 2018.
Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina,

Zeliko Uhlir i Branimir Majéica, Zagreb 2016.
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B. OPCI PODACI | SAZETAK PROCJENE

Nekretnina: Katastarske Cestice broj k.¢.br. 308 i 316 k.o. Bosiljevo
Lokacija : Bosiljevo, 43240 Cazma
Dan kakvoce 15.01.2024.
Dan vrednovanja 22.01.2024.
Osnova procjene : Trzi$na vrijednost
Metodologija procjene : usporedna metoda
ZK. izvadak: e izvadak -izvadak iz BZP-a
Op¢inski sud: Bjelovar, Zemlji$no-knjizni odjel Cazma
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR POVRSINA
K.O. Zkul 2¢br podul K.O ké&.br. pos. List
Bosiljevo 1153 308 - Bosiljevo 308 1153 2.430
316 316 1.843
Opis nekretnine: ¢.k.br. 308 - oranica u selu; ¢.k.br.316 - oranica u brdu
Povrsina cest: 4.273 m2
Vlasnicki dio: 1/1
Vlasnik: zkul 1153 JAMBRO D.0.0. U STECAJU, OIB: 19873063480, BOSILJEVO 7, BOSILJEVO
43240 CAZMA
Teret: IMA, sukladno upisu u ZK
Legalitet: -
Podaci u ZK i Katastru uskladeni povr§inom i nomenklaturom
Onecicenje: nije primjeceno
Buka: nije primjecena
Napomene : -
TrziSna vrijednost : 10.300 €

Bosiljevo



MAKRO RSB

Zagreb

Procjenjivana nekretnina nalazi se u sjeveroistoénom dijelu Bjelovarsko-bilogorske Zupanije. Zupanija Bjelovarsko - bilogorska je razvrstana u
1.skupinu razvijenostii ima relativno loSe demografske pokazatelje (stanovnistvo u dubokoj starosti, negativna prirodna promjena stanovnika),
veliki viSak stambenog prostora i visok broj napustenih i priviemeno nenastanjenih stanova).

MIKRO

g

7

Predmetna nekretnina se nalazi se u naselju Bosilievo na glavnoj drzavnoj prometnici Cazma - Ivani¢ Grad. Parcela ¢.k.br.308 nalazi se uz
drzavnu cestu dok se parcela ¢.k.br.316 nalazi u produzetku prethodno navedene parcele i ima mogucnost pristupa sa lokalne ceste za Bosiljevo
Brdo. Pristup nije izveden, ali je mogu¢. Uz drzavnu cestu na okolnim parcelama izgradene su obiteljske kuce.

Bosiljevo



U drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz proteklog razdoblja, ali po bitno manjim stopama. UoCava se pad prometa i to
posebno zadnjih mjeseci. Promet stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu na isto razdoblje lani je pao za 13%. To je posliedica usporavanja
potraznje od strane stranih, ali i domacih drzavljana. Uzrok pada potraznje je usporavanje ekonomija mnogih drzava u EU i rast kamatnih stopa,

ali i previsoke trazene cijene koje sve teze nalaze kupce.

Uocava se sve veca razlika izmedu trazenih i realiziranih cijena Sto o€ito ukazuje na nerealne zahtjeve vecine prodavatelja.

Mozemo zakljuciti da trziSte nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem ¢e se promijeniti trendovi koji su postojali zadnjih 8 godina. Nakon pada
prometa koji o¢ekujemo zaklju¢no s 2023. godinom, u sljede¢oj godini se ogekuje i usporavanje rasta cijena, a nekim nekretninama i pad cijena u

realizaciji.
izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike
izvor: https:/lwww.dzs.hr/

BN Index i\l indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja I"fll\i podrucju
Republike Hrvatske. BN indeks nekretnina na
tipicnim lokacijama iz baze Burze nek uje jednom mjesecno
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1. DAN KAKVOCE

Nekretninu sam pregledala 15.01.2024. te napravila fotozapis koji se nalazi u Prilogu elaborata.

Nije raden je izmjer nekretnine i sluZzila sam se javno dostupnim podacima iz zemljiSnika i katastra.

Nakon obilaska nekretnine i pregleda dostupne dokumentacije, a prvenstveno izvadaka iz zemljiSne knjige i baze zemljiSnih podataka, kopije
katastarskog plana i Prostornog plana Grada Cazme, utvrdila sam da su k.&.br. 308 i 316 k.o Bosiljevo neizgradeno gradevinsko zemljite
mjeSovite namjene. Parcele imaju direktan pristup na javnu prometnu povrsinu.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

Polozaj u naselju

Oblik pravokutan s omjerom stranica 1:2,5

Topografija terena u nagibu

Infrastruktura dostupna

Pristup na JPP postoji mogucnost pristupa na JPP

Nefinancijski tereti Nema

Namjena zemljista gradevinsko zemljiSte-mjeSovita namjena

Prostorno-planska dok. Prostorni plan uredenja Grada Cazme (»Sluzbeni viesnik«, broj 28/03, 19/06, 30/11, 18/12, 45/14 i 62/18)
Dozvole nema

Ostalo -

Stanje: Parcela 308 je neizgradena parcela koja se nalazi uz drzavnu cestu dok se parcela 316 nalazi u

produzetku i koristi se kao oranica i ima moguénost pristupa sa lokalne ceste

3. PROSTORNO - PLANSKA DOKUMENTACIJA

IZVOD I1Z Prostornog plana uredenja Grada Cazme
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NEIZGRADENI NEUREDENI DIO

GRANICA IZDVOJENOG GRADEVINSKOG PODRUCJA IZVAN NASELJA
wemmss  ZGRADENI DIO

wemmee  NEIZGRADENI UREDENI DIO

= = = =  NEIZGRADENI NEUREDENI DIO

NAMJENA GRADEVINSKOG PODRUCJA
st mugnsise  GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

[j MJESOVITA NAMJENA

B ] oo

GRADEVINSKO PODRUCJE ZA IZDVOJENE NAMJENE IZVAN NASELJA

[E] "1 | GOSPODARSKA NAMJENA
“ 11 - pretezito industrijska
7 GOSPODARSKA NAMJENA
T4 - ugostiteljsko-turisticka (seoski turizam)

SPORTSKO-REKREACISKA NAMJENA
RG- izietnitka rekreacia, R7- streljane, R8- sportsk ribolov

Parcela €.k.br. 308 i €.k.br.316 nalaze se u gradevinskom podruju naselja Bosiljevo u mjeSovitoj namjeni
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4. METODA PROCJENE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog
kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglaSavanja, pri ¢emu je svaka stranka postuila upuceno,
razborito i bez prisile.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postoje¢e obicaje u uobicajenom poslovnom prometu i druge okolnosti
pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

TrZiSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koristena metoda ili metode. Ukoliko se
koristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Za procjenu vrijednosti nekretnina ¢l. 23. propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o
vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obi¢aje u uobi¢ajenom poslovnom prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu
na raspoloZive podatke.

POREDBENA METODA je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu
vrijednosti samostojecih, polu ugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao i pomoéne gradevine, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

PRIHODOVNA METODA u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica na kojima se nalaze zgrade
javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, polu ugradene 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.

TroSkovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda
radi utvrdivanja pokrivenosti troSkova gradnje budu¢im prihodima od najma ili zakupa nekretnine.

TroSkovna metoda moZe se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje zahtijevaju visoke troSkove
rekonstrukcije i modernizacije ako troSkovna metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troSkova navedenih radova, kao i kod procjene
vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Odabir metode:

Procijenjenu vrijednost zemljista izraunala sam poredbenom metodom. Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija uzetih iz
sustava e-nekretnine.

Ovaj pristup utvrduje vrijednost zemljista po m2, a izraunava se koriStenjem koeficjenata za preracunavanje (u %) kako bismo uzeli u obzir
razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih zemljista sa procjenjivanim zemljistem. Negativni koeficjenti za preraunavanje znace da je
procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni oznacavaju suprotno. Umnozak povrsine zemljista i vrijednosti
m2 daje trzidnu vrijednost.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koeficijenata za prilagodbu kojih vrstu i veli¢inu odreduju, temeljem
iskustva i dostupnih podataka sa trZita. To nisu jedini moguéi koeficjenti no oni predstavljaju, najvaznije kriterije koje je moguce uoiti i pratiti.

INDEKSNI NIZOVI (bazni indeksi) jesu nizovi kojima se prate promjene op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tako da se prosjecan
odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100

INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE je postupak preradunavanja razlika u vrijlednosti poredbenih cijena katastarskih &estica, pribliznih
vrijednosti zemljiSta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim
obiljezjima u odnosu na katastarsku ¢esticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomocu koeficijenata za preracunavanje

KOEFICIJENTI ZA PRARACUNAVANJA jesu koeficijenti pomoéu kojih se preradunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog
odstupanja u njihovim obiljeZjima

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU jesu koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izra¢unanih vrijednosti istih
nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja

MEBDUVREMENSKO IZJEDNACENJE je postupak preratunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog promjena opéih vrijednosnih odnosa
na trziStu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova
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5. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Za potrebe ove procjene izvrSila sam istrazivanje lokalnog trzista, te prikupila podatke iz svih izvora koji su mi bili dostupni (e-nekretnine). Nakon
analize podataka bliskih ifili sli¢nih nekretnina odabrala sam dolje navedene. Slijedom odredbi Zakona o zastiti osobnih podataka iste sam iznijela
kako slijedi, a detaljni podaci nalaze se u vlasnistvu procjenitelja i dostupni su za pregled ovlaStenim osobama.Prva kategorija zemljiSta koja
obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja
gradnje.

Druga kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se
zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Trec¢a kategorija zemljista obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje nisu doneseni svi propisani prostorni planovi.

Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrugja.

5.1.  Usporedne nekretnine - gradevinsko zemljiste

Nekretnina 1

Gradevinsko zemljiste u Bosilievo Brdo, u naravi livada. Zemljiste je povrSine 650 m2, namjena je mjeSovita. Kupoprodaja je obavljena
05.07.2022. za iznos od 1.106,97 €. Nekretninu nisam pregledala te sam se za sve ostale podatke sluZila javno dostupnim izvorima (internet).

Informacise

62) - Zbirka

Naziv atributa Vrijednost atributa

10 2KC

Vrsta neksetnine

D PN (PU)
Vrsta ugovora

Datum prvog evidentirania ugovera u ZXC-u
Povréina u prometu

Vrjednost nekretnine (KN)

Vnjednost nekretnina (EUR)

1729974

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (G2)
4808558

KP - KUPOPRODAJA
25.08.2022

650,00

833333

110697

Datum ugovora 05.07.2022
POREZI:

NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemijiéta u iskazano] cijent prikazana j@ vrijednost nekretnine bez POV-a,
neovisno o tome podiijeze i promet njegovo) naplat.

« Promet podujeze placanju PDV-a
« Stapa PDV-a (%)

« POV ukijuten u prikazancj cijent
+ Optiranje

Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Crenovni blok BOSILIEVO - GRADEVINSKO
Protesta namjena cjenovnog bioka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA

Nekretnina 2
Gradevinsko zemljiste u Bosilievo Brdo, u naravi livada. ZemljiSte je povrSine 366,86 m2, namjena je mjeSovita. Kupoprodaja je obavljena
03.03.2023. za iznos od 1.000 €. Nekretninu nisam pregledala te sam se za sve ostale podatke sluzila javno dostupnim izvorima (internet).

Informacise

Gradevinsko zemljiste (G2) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziy atributa Vrijednost atributa
1D 2KC 1898738

vrsta nskratoine GRADEVINSKO ZEMUISTE (G2)
10PN (PU) so19918
vrsta ugovora XP - KUPOPRODAJA
Datum prvag evidentiranja ugovora b 2KC-u 31.05.2023
Povitina u prometu 366,86
Vrizednoss nekrstrune (kN) 7.534,50
Viijednost nekretnine (EUR) 1.000,00
Datum ugovora 03032023
POREZI:
NAPOMEMA: za kupoprodaje svih vesta zemijita u iskazano) cjeni prikazana Je vrijednost nekretnine bez PDV-3,
neavisno o tome podiifeZe i promet njegavoj napiati

« Promet padiiete platanju POV-a

« Stopa POV-a (36)

POV ukijuten u prikazano) clen
+ Optiranje

Status podatka PROVEDENA EVALUACLIA
Cyenovm biok BOSILIEVO - GRADEVINSKO
Pretetta namjena Gienovnog bioka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA

Nekretnina 3

Gradevinsko zemljiSte u Bosiljevo Brdo, u naravi livada. Zemljiste je povrSine 1.154,53 m2, namjena je mjeSovita. Kupoprodaja je obavljena
27.09.2023. za iznos od 4.000 €. Nekretninu nisam pregledala te sam se za sve ostale podatke sluzila javno dostupnim izvorima (internet).

Informacije

Gradevinsko zemljiste (62) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
D 2xC 1999298

Vrsta nokratning GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
D PN (PU) 152401

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA

Datum prvog evidentianja ugovora u ZKC-u 01.12.2023

Povrdina u prometu 115453

Vrijednast nekretnine (KN 30.138,00

Vrijednost nekretnine (EUR) 4.000,00

Datum ugovera 27.0902023

POREZI:

NAPOMENA: 2a kupoprocdaje svih vrsta zemiyita u iskazano) cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podijeze li promet njegavo) naplat.

« Promet podijeze placanju POV-a
« Stopa POV-a (%

« POV ukljuéen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenova blok BOSILIEV - GRADEVINSKO
Protedita namjena cjenovnog bioka GP - GRADEVINSKO PODRUCTE NASELIA
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5.2,

Pz=

Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje usporednih nekretnina

PODACI O
NEKRETNINAMA

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANJE

STATISTICKA OBRADA

Lokacija procjenjivane i usporednih nekretnina

Izracun vrijednosti zemljista

4.273 m2

Pgz =
Ppz =

1.489 m2
2.784 m2

e

!

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Bosiljevo Bosiljevo Bosiljevo Bosiljevo
Lokacija 1.svibnja u naselju u naselju u naselju
Nekretnina grad zem grad zem grad zem grad zem

Izvor podataka Nalog e-nekretnine e-nekretnine e-nekretnine
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave 1Q2024 3Q2022 1Q2023 3Q2023
Povrsina (m2) 4273 650 367 1.155

Cijena (€) - 1.107 1.000 4.000

Cijena po m2 - 1,7 2,7 35

Protok vremena 1Q2024 3Q2022 1Q2023 3Q2023
DZS indeksi cijena nekretn. 162,69 139,65 154,22 162,69
Vremensko uskladenje - 16,5% 5,5% 0,0%
Korigirana vrijednost po m2 - 1,98 2,88 3,46
Lokacija-kategorija dobra sliéna sliéna sliéna
korekcija - 0% 0% 0%
Kategorija zemljista 1. 1. 1. 1.
korekcija - 0% 0% 0%
Veli¢ina 4273 650 367 1.155
korekcija - -15% -15% -10%
Oblik pravilan do1:2,5 do1:2,5 do 1:2,5
korekcija - 0% 0% 0%
Topografija u padu u padu u padu u padu
korekcija - 0% 0% 0%
Namjena M M M M
korekcija - 0% 0% 0%
Infrastruktura dostupna dostupna dostupna dostupna
korekcija - 0% 0% 0%
lzvedeni radovi - nema nema nema
prilagodba - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - -15% -15% -10%
Korigirana vrijednost po m2 2,42 1,7 24 3,1
Ukupno korigirana cijena 24 1,7 24 3,1
Odstupanje od prosjeka -0,7 0,0 0,7
Kvadrat odstupanja 1,0 05 0,0 0,5
Standardna devijacija - o 0,6

Dvosturuka devijacija - 20 1,2

Odstupanje od prosjeka -30% 1% 29%
(-30% do +30%) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Odstupanje od 20 () prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
ZAKLJUCAK

Povrsina zemljista 4273 m2

Vrijednost po m2 2,42 €m2

Trzi$na vrijednost 10.324,95 €
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|Prikaz i analiza op¢ih vriiednosnih odnosa na trzistu nekretnina (Izvor: DrZzavni zavod za statistiku)

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.
DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 100)°

h. LS LI Indices (@ 2015 = 100)?
SROATIAN BUSEAU novi postojeci Grad
ukupno stambeni |[stambeni = 5 Jadran Ostalo
Godina Tromjesedje objekti objekti L
New Existing City of Adriatic
Year Quarter e dwellings |dwellings |Zagreb  |coast Ol
2020 Qa1 12825 107,69 13212 14079 12539 109,31
a2 13057 11134 13423 14254 12630 11590
a3 12075 11083 13335 14100 12691 11335
Q4 13295 10866 13745 14545 12761 119,45
s L 13419 11337 13820 14543 13280  11571|
Q2 139,03 11877 14300 15255 13434 12217
Q3 14144 12030 14556 15460 13818 122,62
Q4 14499 12498 148,97 15832 14251 12437
2022. Q1 15225 13643 15553 16863 147,28 132,32
a2 157,94 137,66 16201 17512 15152 140,80
Qa3 16244 14123 16669 18231 15580 139,65
Q4 17011 14565 17495 19394 16087 146,19
2023, 17356 14693 17882 19334 166,65 154,22

Qi
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
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U skladu sa Ginjenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni, a nakon obrade i izratuna za

nekretninu : Katastarske Cestice broj k.C.br. 308 i 316 k.0. Bosiljevo
na adresi: Bosilievo, 43240 Cazma
Milienja sam da je na dan 22.1.2024

- Trzi$na vrijednost (TV) :

| 10.324,95 € |

Sukladno ¢élanku 68. stav (5) tocka a) Pravilnika o metodama procjena vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine*, broj: 105/15.),
vrijednost se zaokruzuje, (do 100.000,00 kn na cijele stotice)

- Zaokruzeno

| 10.300 € |

Napomene:

Procijenjena trzina vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trZista nekretnina i podlozna je promjenama ukoliko dode do znacajnih
promjena na trzistu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi trenutno neprocjenjivi parametri.
Nekretnina je utrZiva u odredenom razdoblju.

Obavezni porezi u prometu nekretnina nisu ukljuceni u procijenjenu vrijednost.

U Kapeli, 22.01.2024.  godine

E-Potpis:
DUBRAVKA GOLEC
Datum: CN<DUBRAVKA GOLEC
24.01.2024. SERIALNUMBER=PNOHR- 72954266700
A GIVENNAME=DUBRAVKA
Vrijeme: SURNAME=GOLEC
18:47:33 OU=Signature

O=HRIDCA
C=HR
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e NESLUZBENA KOPIJA

b

REPUBLIKA HRVATSKA

Opdinski sud u Bjelovaru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL CAZMA
Stanje na dan: 22.01.2024. 18:41

Katastarska opcina: 303763, BOSILJEVD

Braj zadnjeq dnevnikaUpravnog fesenja: POCETND
STaMJE
Aktivme plombe:
lzvadak iz BZP-a

Broj ZK uloska: 1153

A
Posjedovnica
FPEVI ODJELJAK
Rbr. mt;rt:im H"I‘_j D. uﬁﬁiﬂﬁmﬂtﬂﬂﬁiﬂgmﬁ“m P“"“'f’.‘,'"” PPR
testice - ade, kudni zgrade
1. 308 4 |USELU 2430
ORANICA 2430
2. 316 4 |BRDO 1843
ORANICA 1843
UKUPNO: 4273
B
Viastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
2. Viasnicki dio: 1/1
JAMBRO D.0.0. U STECAJU, OIB: 19873063480, BOSILJEVO 7, BOSILJEVO 43240 CAZMA
c
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa lznos |Primjedba

2

2.1 Zaprimljeno 06.10.2022.q. pod brojem Z-18263/2022

ZABILIEZBA, PRIVREMENA MJERA ZABRANE OTUBEMIA ILI
OPTERECENJA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U BJELOVARL POSL.

BROJ 4 P-140/2021-14 06.10.2022.

10t L= BZP-a [dE1um | vTjemme Erae) 22.01 2024, 18:80-89
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opdéina: 303763, BOSILJEVD

C
Teretovnica

Broj ZK uloska: 1153

Rbr. | Sadriaj upisa lznos

|Primjedba

3.2 Zaprimljeno 23.08.2023.9. pod brojem Z-13646/2023

UKMJIZBA, ZAL OFNOD PRAVO, PRUEDLOG 05.06.2023, RJESENIE O
OSIGURANJU OPCINSKOG SUDA U BJELOVARU, STALMA SLUZBA U
DARUVARU BROJ 24 OVR-1438/2023-3 21.08.2023, - u iznosu od 35 816 64
EUR /300.000,00 kn sa zakonskom zatezom kamatam po stopi koja se odreduje
za svako polugodidte uvedanjem prosjedng kamatne stope na stanja kredita
odabrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinancijskinm trgovackim drustima
izratunate za referenino razdablje koje prethodi tekusem polugodistu za tri
postatna poena, tekutom od 30. studenoga 2021. do 31. prosinca 2022, a od 01.
sijetnja 2023. do isplate po stopi koje se odreduje za svako polugodite
uwetanjem kamatne stope koju je Europska sredidnja banka primijenila na svaje
posljednje glavne operacije refinanciranja koje je obavila prije prvog
kalendarskog dana tekudeq polugodista za tri postotna poena, - u iznosu od
1.210,52 EURS. 120,70 kn, - u iznosu od 4.761,90 EUR/3S.878,50 kn =a
zakonskom zateznom kamatom po stopi koja se odreduje za svako polugodiste
uswessanjem kamatne stope koju je Europska sredidnja banka primijenila na svaje
posljednje glavne aoperacija refinanciranja koje j@ abavila prije prvog
kalendarskeg dana tekudeq polugodigta za tri postotna poena, tekudom od 17.
sijeénja 2023. do isplate, kao | rofkova postupka esiguranja u iznesu od
1.558,66 ELIRY11.743,72 kn 5a zakonskom zateznam kamatom po stopi koja se
odreduje 2a svako paolugodidte uvetanjem kamatne stope kaju je Europska
sredidnja banka primijenila na svoje posliednje glavne operacije refinanciranja
koje je abavila prije prvog kalendarskog dana tekudeg polugodista za tri postotna
poena, tekudom od dana donosenja rigSenja o osiguranju do isplate, za korist:

BISKUP DEMIS, OIB: 03378165978, NIKOLE TESLE 4, 43000 BJELOVAR

ra 3.1

3.3 Zaprimijeno 23.08.2023.g. pod brojem Z-13646/2023

FABILJEFBA, OVRSIVOST TRAFBINE, radi Gijeg j@ osiguranja uknjizba
odredena.

4.1 Zaprimijeno 16.06.2023.g. pod brojem Z-10789/2023

ZABILJEFBA, OVRHA, RIESENJE O OVRSI OPCINSKOG SUDA U
BJELOVARL BROJ 10: OVR-1278/2023<4 15.06 2023, PRIJEDLOG 74 OVRHU
24.05.2023, ulvrdenjem vrijednost nekrelnine, njihovom prodajom i namirenjem
ovrhovaditelja Kuk Co d.o.o., OIB: 13429280737, Zagreb, Dragutina Albrechia
24, iz novéanog iznosa dobivenog prodajom.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljignih podataka na datum 22.01.2024.

Epis iz BZP-a (dalum | vTjeme [Eraoe) Z2.01.2024. 18:50:58
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NESLUZBENA KOPLIA

REPUBLIKA HRVATSKA K.o. BOSILIEV
DREAVHA GEODETSKA UPRAVA kEbr- 08

FODRUCKI URED ZA KATASTAR BIELOVAR

OIMEL £A KATASTAR NEKRETYINA CAZMA

Stanje mn dan: 221002024,
IZVOD L KATASTARSKON: PLANA

Bolperibo 1: 108HY
Levorno mpenlo 13K

I1E

sno
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2

NESLUZBENA KOPLIA
REFUBLIKA HRVATSKA K o, BOSILIEVO
DREAVNA GEODETSKA UFRAVA kibe: 316
PODRUCNI URED ZA KATASTAR BIELOVAR
ODJEL £A KATASTAR NEKRETNINA & AZMA

Stunje mo dan: Z2.00.2024.

IZEVOD 1E KATASTARSKOG PLANA

Belperibis 1: MY
Lrvamo mpenlo 1: 3000
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