Boris Nagli¢ dipl.ing grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Nekretnine: 7 EMLIISTE, k.&.br. 13/8, zk.ul. 942/A, k.o.: 313220, Mala $varca, po
podacima katastra k.¢.br. 92/7, k.o.: 313220, Mala Svaréa, po reambulaciji
k.&.br. 1442/2, zk.ul. 1903, k.o.: 338648, Mala Svarca 1, gospodarsko dvoriste
povrsine 230 m2,

Lokacija: Mala Svar¢a, Karlovac

Vlasnik : SOFKO INTERNATIONAL d.0.0. - u stedaju, OIB: 12631257402, Galovié
Brdo 18, 47000 Karlovac

Narucitel; : SOFKO INTERNATIONAL d.0.0. — u ste¢aju, OIB 12631257402, Karlovac,
Galovi¢ Brdo 18, a u ime duznika Damir Furdek, ste¢ajni upravitelj

Swrha: kupoprodaja nekretnine

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemicica 21, tel. 098/210-522



SADRZAJ Str.
Sazetak procjene 3.
Imenovanje 4.
Popis primjenjenih propisa te koriStene stru¢ne i znanstvene literature 5.
Op¢iuvjeti 5.
Zadatak, s danom vrednovanja, danom kakvoce i osnovicom za vrednovanje 6.
Opis procjenijivane nekretnine 7.
Prostorna identifikacija 7.

- Zemlji$no knjizno stanje, vlasnistvo i legalitet 7.

- Polozaj u Sirem okruzenju: 8. - 10.

- Orto-foto i kartografski prikaz
- Opis lokacije (mikro i makro smjestaj)
- Komunalna infrastruktura
- Osvrt na prostorno plansku dokumentaciju
- Kopija katastarskog plana na orto-foto podlozi - Katastar
- Kopija katastarskog plana iz baze podataka izlaganja u reambulaciji
Rezultati ocevida 11.
- Karakteristi¢ne fotografije
- Stvarno stanje procjenjivane nekretnine
- Obiljezja okolnih nekretnina i druge odlu¢ne ¢injenice

Kakvoca procijenjivane nekretnine s obiljezjima koja utjecu na njezinu vrijednost 12.
- Taksativno nabrajanje obiljeZja koja utjecu na vrijednost nekretnine i kakvoca
- Tehnicki opis
Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina 13. - 15.
Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora 16.
- Geometrijski podaci 16.
- Indeks cijena stambenih nekretnina 16. - 17.
Obrazlozenje za odabir metode procjene vrijednosti nekretnina
i prikaz metoda procjene vrijednosti nekretnina 17. - 18.
- Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina 19. - 21.
IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE, POREDBENA METODA 22., 23.

- Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje
- Interkvalitativno izjednacavanje
- Statisticka obrada dobivenih rezultata

TRZISNA VRIJEDNOST GRADEVINSKO ZEMLIJISTE 24,
IZJAVA PROCJENITELJA 25.
MISLJENIJE - ZAKLJUCAK 26.
Napomena glede poreza koji se primjenjuju prilikom prometa nekretnina 26.
Komentar utrzivosti 26.
PRILOZI: 27.
1. Fotodokumentacija 28.
2. Izvadak iz zemlji$ne knjige 29
3. Posjedowni list 30.
4. Zapisnik ZK odjela Karlovac 31. - 33.

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522



Sazetak procjembenog elaborata

Narucitelj SOFKO INTERNATIONAL d.0.0. — u ste¢aju, OIB 12631257402, Karlovac,
procjene: Galovi¢ Brdo 18, a u ime duznika Damir Furdek, ste¢ajni upravitelj
Nekretnine:

ZEMLIISTE, k.¢.br. 13/8, z.k.ul. 942/A, k.0.: 313220, Mala Svaréa, po podacima
katastra k.¢.br. 92/7, k.o.: 313220, Mala Svarca, po reambulaciji k.¢.br. 1442/2,
z.k.ul. 1903, k.o.: 338648, Mala Svarca 1, gospodarsko dvoriste povrsine 230 m2,

Svrha procjene:  [kupoprodaja nekretnine

POVRSINA ZEMLIJISTA 230{m2

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLIJISTA (€) 13.356,10(€

ZAOKRUZENA TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA 101.000,00|kn

JEDINICNA TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLIJISTA 58,07 |€/m2

Procjenitelj: Boris Nagli¢, dipl.ing.grad., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu
nekretnina, Zupanijski sud u Karloveu, Broj: 4 Su 511/2020, od 02. studenog
2020. godine

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522



REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U KARLOVCU
KARLOVAC

URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4 Su-511/2020
U Karlovcu, 2.studenog 2020.

Zupanijski sud u Karloveu po predsjedniku suda Anti Ujeviéu, temeljem ¢l. 29. i &L
126. st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13 i 33/15 ,82/15,82/16 1 67/18) te ¢l.
12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne novine" br. 38/14 ,123/15.61/19) .
2.studenog 2020.donosi

RIJESENJE

Boris Nagli¢. dipl.ing. gradevine, sa stanom u Karlovcu, dr.Milana Nemici¢a 21,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom iz podru¢ja graditeljstva, i procjene nekretnina,
na vrijeme od 4 (&etiri) godine, po¢am od 10.prosinca 2020. pa nadalje.

ObrazloZenje

Boris Nagli¢, dipl.ing. gradevine, sa stanom u Karlovcu, dr. Milana Nemicica 21,
rjeSenjem predsjednika Zupanijskog suda u Karloveu, 4 Su 796/2012 od 9.prosinca 2016.,
imenovan je za sudskog vjestaka iz podru¢ja graditeljstva, i procjene nekretnina, na vrijeme od
4 (Cetiri) godine.

Kako je imenovani nakon proteka vremena dostavio zahtjev za ponovno imenovanje za
stalnog sudskog vjestaka, a za to su ispunjeni svi zakonski uvjeti. valjalo je temeljem ¢l1. 140.
st. 1. i 3. Zakona o sudovima, ¢l. 12. st. 5. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima rijesiti kao

u izreci.
PREDSIJEDNIK SUDA:
Ante Ujevi¢ 4
2 A d"ﬂ—m
Dostavljeno:

1. Boris Nagli¢, Karlovac, dr. Milana Nemi¢i¢a 21
2. Op¢inski sudovi

3. Ministarstvo pravosuda i uprave

4. Spis

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemicica 21, tel. 098/210-522



Popis primjenjenih propisa te koriStene stru¢ne i znanstvene literature:

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

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

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09, 90/10, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 93/16)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18 139/19)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

- Pravilnik o jednostavnim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19)

- Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

- U.C2.100 - Standard za izraCunavanje povrSina i zapremina zgrada

- HRN ISO 9836:2011 Definicija i prora¢un pokazatelja plostine i prostora

- Podatak o prosje¢nim tro§kovima gradenja kubnog metra (m3) gradevine u RH (NN 98/2018)

- Podatci o vrijednosti cijena gradenja iz Biltena " Standardna kalkulacija" Gradevinskog instituta

- Podatci drzavnih i gradskih sluzbi o utvrdivanju cijene komunalne infrastrukture

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19)

- Pravilnik o obracunu i naplati vodnoga doprinosa (NN 107/2014)

- Pravilnik o nac¢inu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

- Standardna kalkulacija radova u visokogradniji, Bilten 1X-2015, Institut IGH d.d.

- Pokazatelji troskova gradenja 2017., Hrvatske komore arhitekata HKA

- Podaci o cijenama zemljista s javno dostupnih internetskih stranica i eNekretnine

- Podaci o indeksima cijena stambenih nekretnina (ICSN) Drzavnog zavoda za statistiku (DZS)

- Podaci o vrijednostima indeksa razvijenosti i pokazatelja za izracun indeksa razvijenosti na lokalnoj i
zupanijskoj razini (MRRFEU)

- Uhlir, Majcica (2016.) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, 1. izdanje, DGIZ - Drustvo gradevinskih
inZenjera Zagreb, Zagreb

- V. Krtali¢, (05.2007) Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina,

- Publikacija "Financijska stabilnost", br. 18 od svibnja 2017., HNB, www.hnb.hr

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave:

- Prostorni plan uredenja grada Karlovca - PPUG (GGK 01/02, 05/10, 06/11)

- Generalni urbanisticki plan grada Karlovca - GUP (GGK 14/07, 06/11, 08/14, 13/19, 15/19)

Op¢i uvjeti

Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu neto¢nost predoc¢enih mu i pribavljenih podataka
koristenih za izradu ovog procjembenog elaborata.

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koristena je od narucitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci.

Pretpostavka procjene je ispravnost koriStenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, ni geodetska, urbanisticka niti
provjera s upravnopravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad
nekretninom.

Pretpostavlja se da zemljiSte nije zagadeno.

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522



Zadatak s danom vrednovanja, danom kakvo¢e i osnovicom za vrednovanje

Vjestak je od Narucitelja dobio zadatak izraditi procjembeni elaborat te utvrditi trziSne vrijednosti nekretnine:

ZEMLIISTE, k.¢.br. 13/8, z.k.ul. 942/A, k.0.: 313220, Mala Svar¢a, po podacima katastra k.&.br. 92/7, k.o.:
313220, Mala Svarca, po reambulaciji k.¢.br. 1442/2, z.k.ul. 1903, k.o.: 338648, Mala Svaréa 1, gospodarsko
dvoriste povrsine 230 m2,

Dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoc¢a) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu
vrijednosti nekretnine.

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

Datum ocevida: 31. listopada 2022.
Datum kakvoce: 31. listopada 2022.
Dan vrednovanja: 31. listopada 2022.
Svrha procjene: kupoprodaja nekretnine

Zadatak procjenitelju:  utvrdivanje trzi$ne vrijednosti nekretnine

Odabir osnovice za
vrednovanje: utvrdivanje trzi§ne vrijednosti nekretnine

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trzi$na vrednost nekretnine koja se utvrduje propisanim metodama za
procjenu vrijednosti nekretnine. (Iznimno, u tro§kovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina nije
trziSna vrijednost nekretnine, ali se primjenom koeficijenta prilagodbe troSkovna vrijednost moze preracunati na
trziSnu vrijednost)

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podruéje izra¢una
vrijednosti nekretnina.

Zdravorazumski trzi$na vrijednost definira se kao vrijednost koju nekretnina ima pri transakciji izmedu
zainteresiranog kupca i prodavatelja, koji imaju sva relevantna saznanja o nekretnini, a da niti jedna strana nije
pod prisilom.

Postena trziSna vrijednost definira se kao pretpostavljeni iznos za koji se moze ocekivati da ¢e se imovina
razmijeniti izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja, a da ni jedna strana nije pod prisilom, te da imaju
podjednaka saznanja o svim relevantnim ¢imbenicima u svezi dotiéne imovine.

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena izmedu voljnog
kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasSavanja, pri cemu je svaka
stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Trzisna vrijednost procijenjena u ovom Procjembenom elaboratu trzisne vrijednosti nekretnine predstavija
trzi$nu vrijednosti nekretnine procjenjene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjestaenja, pregleda nekretnine na licu mjesta, i njegove izmjere daje
se slijede¢i nalaz i misljenje, uz napomenu da predmet ove procjene nije vlasni¢ko pravna provjera,

Apsolutno vlasnistvo definira se kao potpuno vlasniStvo nad nekretninom, bez ikakvih ogranicenja za nasljenike,
ali podlozno ogranic¢enjima u vidu:

- pravo upravnih vlasti da oduzmu imovinu uz praviénu naknadu, u slué¢aju postojanja javnog interesa,

- prijelaza vlasni$tva na drzavu u slu¢aju da vlasnik umre bez oporuke, a nema poznatih nasljednika

- podloznosti oporezivanju

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522



Opis procjenjivanih nekretnina

ZEMLIJISTE, k.&.br. 13/8, z.k.ul. 942/A, k.0.: 313220, Mala Svarca, po podacima katastra k.¢.br. 92/7, k.o.:
313220, Mala Svar¢a, po reambulaciji k.¢.br. 1442/2, z.k.ul. 1903, k.o.: 338648, Mala Svaréa 1, gospodarsko
dvoriste povrSine 230 m2,

Predmetna Cestica zemljiSta locirana je uz poslovnu zgradu - halu, asfaltirana je i ogradena metalnom
industrijskom ogradom, a sa strane do javne prometnice je kapija - klizna vrata.

Zemljiste predstavlja prilaz ulazu u halu sa asfaltirane javne prometnice, a dijelom sluzi i kao otvoreno skladiste.

Teren je ravan, u blagom padu.

Nekretnina: GRADEVINSKO ZEMLIISTE
Adresa: Mala Svaréa, Karlovac
Tip nekretnine, namjena GRAPEVINSKO ZEMLIJISTE

ZEMLIJISTE, k.&.br. 13/8, z.k.ul. 942/A, k.o.:
313220, Mala Svaréa, po podacima katastra
Katastarska Cestica, ZemljiSno knjizni ulozak, k.¢.br. 92/7, k.0.: 313220, Mala Svaréa, po
Katastarska op¢ina reambulaciji k.¢.br. 1442/2, z.k.ul. 1903, k.o.:
338648, Mala Svar¢a 1, gospodarsko dvorite
povrsine 230 m2,

Z.K. izvadak: Op¢inski sud u Karloveu, ZK odjel Karlovac, od 31.10.2022. godine

Teret: Tereta nema - prema ZK izvadku u prilogu.

Vlasnik nekretnine: SOFKO INTERNATIONAL d.o.0. - u ste¢aju, OIB: 12631257402, Galovié¢ Brdo 18,
47000 Karlovac

Napomena: Primjenit ¢e se podaci o povrsini zemlji§ta iz Zapisnika ZK odjela Karlovac o
osnivanju, obnovi ili dopuni zemljiSne knjige od 7.7.2022., u prilogu.

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522



Polozaj u Sirem okruZenju

Kartografski i orto-foto prikaz
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Opis lokacije (mikro i makro smjestaj)

Mikro lokacija - Predmetna nekretnina je u industrijskoj zoni Mala Svaréa, sa pristupom na asfaltiranu
prometnicu. Makro lokacija vidljiva je na kartografskom i orto-foto prikazu.

Komunalna infrastruktura - postoji kolni i pjeSacki prilaz zemljistu

Osvrt na prostorno plansku dokumentaciju

Predmetno zemljiSte je unutar granica gradevinskog podrucja, prema GUP-u grada Karlovca I1
GOSPODARSKA, pretezito industrijska namjena.

GOSPODARSKA NAMJENA (I, Ki T)

PROIZVODNA (1)
o 11- pretezito industrijska

I12- pretezito obrtnicka

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemicic¢a 21, tel. 098/210-522
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR KARLOVAC
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA KARLOVAC

KARLOVAC, 07.07.2022.

Katastarska opéina: MALA SVARCA 1 mati¢ni broj: 338648
KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
za katastarsku esticu 1442/1
mjerilo 1: 1000

1437

i

Ova kopija katastarskog plana je izvod iz baze podataka izlaganja i moZe se koristiti samo za potrebe izlaganja na javni uvid
katastarskih podataka.

Ovlastena osoba:

SOFIJA MALIC

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522
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Rezultati oéevida

Izvrsen je ocevid sa utvrdivanjem stanja predmetne nekretnine i izradom fotodokumentacije.

- Karakteristi¢ne fotografije

Izvrseno je fotografiranje. Fotodokumentacija je dana u prilogu ovog elaborata.

- Stvarno stanje procjenjivane nekretnine

Stvarno stanje procjenjivanih nekretnine je uredeno gradevinsko zemljiste detaljnije opisano u opisu nekretnina.

- ObiljeZja okolnih nekretnina i druge odlu¢ne ¢injenice

Okolne nekretnine su industrijske hale.

Kakvo¢a procjenjivane nekretnine i taksativno nabrajanje obiljeZja koja utjecu na njezinu
vrijednost

Gradevinsko zemljiste.

Asfaltirano i ogradeno.

Lokacija - nekretnina ima prilaz na javnu prometnicu.

Nalazi se uz halu i predstavlja kolni i pjesacki ulaz u halu, dio sluzi kao otvoreno skladiste.

Buka i zagadenje:

- na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opcepoznati ili uocljivi,
- na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opéepoznati ili uocljivi

Lokacija je opremljena potrebnom infrastrukturom

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522
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Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

Donosenjem Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15) (dalje u tekstu: Zakon) preuzete su navedene
obveze iz Direktive 2014/17/EU. Zakon je omogucio institucionalno prikupljanje i evaluaciju podataka o
prometu nekretnina u okviru mrezne aplikacije eNekretnine. Podatci o prometu nekretnina se automatskim
prijenosom prikupljaju iz Ministarstva financija, Porezne uprave. U aplikaciji eNekretnine podatci iz Porezne
uprave zapisuju se u modulu s alfanumerickim zapisom i u grafickom modulu koji georeferencira svaku
transakciju nekretnina. Jedna od zakonskih obveza je i godiSnja izrada Pregleda trziSta nekretnina sa ciljem
uciniti javno dostupnima temeljne informacije o stanju i trendovima na trzi$tu nekretnina.

Prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku vidljivi su sljede¢i pokazatelji:

1. Ukoliko se promatra tijek gospodarskog razvitka u Republici Hrvatskoj, tada je nakon kontinuiranog rasta
BDP-a, doslo do pada BDP-a u prvom kvartalu 2020. godine, nakon ¢ega je vidljiv uzlazni trend realnih stopa

rasta BDP-a u 2021. godini:

BDP (realne stope rasta) = Inflacija = Stopa nezaposlenosti = Mocenja turista
10
%

5

I:ll

-5
-10
-15

2015 2018 2017 2015 2018 2020

Tromjesecni obracun BDP-a
2. U 2021. godini doslo je do porasta inflacije u RH:

BDP (realne stope rasta) = Inflacija

Stopa nezaposlenosti

2021

Il Eruto domaci proizvod (trfigne cijene)
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izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522
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3. Istovremeno, nakon blagog porasta stope registrirane nezaposlenosti u RH u drugoj polovini 2020. godine, u
2021. godini doslo je do pada stope registrirane nezaposlenosti u RH:

* BDP (realne stope rasta) " Inflacija * Stopa nezaposlenosti = Nocenja turista
16

%

1 2 3 4 a3 i 7 & 9 10 11 12

Stopa registrirane nezaposlenostiu RHY I 2017 Il 2015 [l 2012 Il 2020 Il 2021

4. Od 2010. godine dolazi do kontinuiranog povec¢anja priliva sredstava od turizma kao dominantne domace
gospodarske grane, sve do ukljucivo 2019. godine, dok 2020. godine uzrokovano Covid krizom dolazi do
smanjenja priliva sredstava od turizma na razinu nesto nizu od 2010. godine. U 2021. 1 2022. godini doslo je do
porasta priliva sredstava od turizma kao dominantne domace gospodarske grane na razinu prije krize:

= BDP (realne stope rasta) = Inflacija = Stopa nezaposlenosti ® Nocenja turista
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Mocenja turista u komercijalnim smjestajnim objektima u Hrvatskoj

Opé¢i vrijednosni odnosi na trzi§tu nekretnina prate se i preko ineksa cijena stambenih nekretnina objavljenih na
Drzavnom zavodu za statistiku - Indeksi cijena stambenih nekretnina

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522



14

TRZISTE NEKRETNINA NA PODRUCJU RH

Prema podacima Burze nekretnina (www.burza-nekretnina.com) promatramo BN indeks pri ¢emu je vidljiv
stabilan rast cijena stambenih nekretnina:
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Duzina trajanja pandemije koronavirusa je ostavila posljedice ina trziSte nekretnina. Optimizam i lagano
budenje trzista ipak se usporilo. Broj transakcija bio je manji u cijeloj Hrvatskoj tijekom cijele 2020. godine, u
2021. godini evidentan je lagani porast, koji znacajno raste u 2022. godini.

Dijelom se krvna slika trzista poboljSava subvencijama stambenih kredita, Prodavatelji nekretnina donose
odluke o korekciji cijena koje su u porastu, a prijeteca inflacije odrazava se na povecani promet u cijeloj
Hrvatskoj, a posebno u Zagrebu i na moru. Nekretnine i dalje zadrzavaju status pozeljne investicije. Ulagaci
traze one nekretnine koje mogu ostvariti povrat, a ako se radi o stambenim u Zagrebu, one koje su novijeg
datuma izgradnje i koje mogu dugo odolijevati svim potresima. Razlike u cijenama izmedu novijih i kvalitetnijih
nekretnina s jedne strane i onih starijih i manje kvalitetnih s druge strane, bit ¢e sve vece. Trziste u 2022. godini
i dalje raste zbog uticaja postojece i ocekivane inflacije.

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522
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Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora
- Geometrijski podaci

ZEMLIJISTE, k.&.br. 13/8, z.k.ul. 942/A, k.0.: 313220, Mala Svarca, po podacima katastra k.¢.br. 92/7, k.o.:
313220, Mala Svar¢a, po reambulaciji k.¢.br. 1442/2, z.k.ul. 1903, k.o.: 338648, Mala Svaréa 1, gospodarsko
dvoriste povrSine 230 m2,

GRADPEVINSKO ZEMLJISTE

GRAPEVINSKO ZEMLJISTE 230 m2

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

Pgz = 230 m2

- Indeks cijena stambenih nekretnina

Pravna i metodoloska osnova

Pravna osnova za izraCun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina definirana je Uredbom Komisije
(EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za provedbu Uredbe Vije¢a (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim
indeksima potroSackih cijena u vez s utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasniStvu stanara od 1.
veljiace 2013. Prema spomenutoj Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa
cijena stambenih nekretnina na nove i postoje¢e stambene objekte te kategoriju ukupno na razini Republike Hrvatske.
Drzavni zavod za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i
Ostalo. Izracun indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodoloSkim smjernicama Eurostatova priru¢nika
"Priruénik o indeksima cijena stambenih nekretnina".

Obuhvat
Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trzisnih cijena stambenih objekata koja su kupila ku¢anstva neovisno
o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljiSta uklju¢ena je u trziSnu cijenu.

Indeks obuhvacéa sve podatke o transakcijama nekretnina (ku¢a i stanova/apartmana) na podruc¢ju Republike
Hrvatske, prikupliene na temelju Prijave poreza na promet nekretnina u Poreznoj upravi Ministarstva financija prema
unaprijed definiranim rokovima.

Osnovni izvor podataka za izradu pondera je vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih prethodne godine.
Ponderi su prera¢unani prema kretanju cijena stambenih objekata posliednjeg tromjesecja prethodne godine.

Metoda izracuna indeksa

IzraCunavanije pocinje izracunom indeksa na temelju unaprijed definiranih hedonistickih regresijskih modela, €ije su
varijable definirane na temelju raspolozivih podataka o svojstvima stambenih objekata. Indeksi su do kraja 2011.
izracunani na temelju standardne time-dummy hedonisti¢ke regresije, a od prvog tromjesecja 2012., zbog dostupnosti
Sireg skupa podataka o svojstvima stambenih objekata, za izracun se primjenjuje tzv. rolling window time dummy
hedonisticka regresija. Tako dobiveni indeksi agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na viSe razine i na razinu
ukupno.

DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU

REPUBLIKE HRVATSKE
CROATIAN BUREAU OF STATISTICS

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522
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DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU

REPUBLIKE HRVATSKE INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

CROATIAN BUREAU OF STATISTICS

NOVI POSTOJECI
STAMBENI STAMBENI GRAD
GODINA TROMJESJECIE UKUPNO OBJEKTI OBJEKTI ZAGREB JADRAN OSTALO
2011. Q1 108,81 109,30 109,56 110,21 108,42 107,76
Q2 110,53 112,99 109,90 111,56 111,23 107,96
Q3 111,31 113,91 110,58 113,02 111,32 108,65
Q4 111,99 116,00 110,26 113,66 111,82 109,84
2012. Q1 111,36 115,41 109,59 112,52 111,29 109,89
Q2 109,86 114,15 107,95 110,41 110,02 108,98
Q3 109,09 112,83 107,50 109,44 109,21 108,67
Q4 105,40 108,60 104,12 107,31 104,43 104,62
2013. Q1 105,28 110,72 102,69 105,31 105,73 103,60
Q2 104,63 108,07 103,19 103,16 105,24 104,98
Q3 104,97 109,24 103,05 103,19 106,99 101,84
Q4 103,63 107,39 102,01 102,36 104,13 104,00
2014. Q1 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24
Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47
Q3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04
Q4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99,43
2015. Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50
Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
Q4 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 125,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3
Q4

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522
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OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE ZA PROCJENU

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE JE PROCIJENJENI IZNOS ZA KOJI BI NEKRETNINA MOGLA
BITI RAZMIJENJENA NA DAN VREDNOVANIJA, IZMEDU VOLINOG KUPCA I VOLINOG PRODAVATELJA, U
TRANSAKCIJI PO TRZISNIM UVJETIMA NAKON PRIKLADNOG OGLASAVANIJA, PRI CEMU JE SVAKA
STRANKA POSTUPILA UPUCENO, RAZBORITO I BEZ PRISILE.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece obicaje u
uobicajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive
podatke.

TrziSna vrijednost utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili iz rezultata koristenih dvije ili viSe metoda
uz postivanje znacaja kojeg daje koriStena metoda, odnosno koristene metode. Ukoliko se koristi vise
propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale sluze za potporu i provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

2 |pPOREDBENA METODA =3

PRIHODOVNA METODA

TROSKOVNA METODA

Troskovna metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a
posebno kod samostojec¢ih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive.

Troskovna metoda je primjerena i kod procjena 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 tro§kova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja
u gradevine.

Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni troSkovi gradnje, umanjene vrijednosti
zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

Poredbena metoda je najé¢esc¢e primjenjivana metoda - vise od 80 % svih procjena, primjerena za
utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih, uredenih i neuredenih zemljiSta u gradevinskom
podrucju, zemljiSta poljoprivredne i Sumske namjene, samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih
kuca, obiteljskih kuéa u nizu (ako postoji dovoljan broj usporednih podataka), stanova, garaza, garaznih
parkirnih mjesta, parkirninh mjesta i poslovnih prostora.

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522
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Poredbenom metodom se trzisna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procijenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Interkvalitativno izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljiSta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih Cestica do kojih dolazi razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku
Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanje u kakvoc¢i) pomocu koeficijenata za
preracunavanje.

Koeficijenti za preracunavanje su koeficijenti pomocu kojih se preracunavaju razlike u vrijednosti
istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

Koeficijenti za prilagodbu su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnjih cijena i
izraCunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente
za prilagodbu prava gradenja.

Koristene poredbene cijene priblizne vrijednosti zemljiSta 1 poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske ¢estice dokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske ¢estice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

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

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na trziStu
(odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozni zna¢ajnim odstupanjima ili
znacajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzitu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na
temelju periodicki razli¢itih prihoda.

U opcoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih prihoda na trzistu iz
utvrdene vrijednosti zemljiSta uve¢ane za kapitaliziranu razliku Cistog prihoda i odgovarajuceg
ukamacivanja vrijednosti prema opcenitom izrazu:

PV = (PG - VZ x p/100) x M + VZ
M = (q™1)/q" (9-1)
g =1+ (p/100)

PV = prihodovna vrijednost nekretnine

PG = ¢isti prihod gradevine

VZ = vrijednost zemljista

M = multiplikator

p = kamatna stopa nekretnine

n = predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine

Opéa prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izracunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti
zemljiSta na temelju buduceg prihoda. U tom slucaju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom
poredbene metode. Vrijednost zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost
izgradene gradevne Cestice

IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - ODABRANA JE POREDBENA METODA

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522
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- Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina - GRAPEVINSKO ZEMLJISTE
Izvor podataka su E-nekretnine

USPOREDBA 1.
| Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena &l -
| Naziv atributa Vrijednost atributa
{ID ZKC 163138%
{ Datum pregiada 31.10.2022.
| Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4709925
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 08.04.2022
| PovrSina u prometu 416,00
| Vrijednost nekretnine (KN} 152.250,00
| Datum ugovora 06.04.2022
| POREZI:

NAPOMENA za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazangj cijeni prikazana j2
| vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

» Promet podlijeZe pladanju PDV-a NE
« Stopa PDV-3 (3%%) 25
« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
| Status pedatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok BANIJA - GCSPODARSKO 1
| PreteZita namjena cjenovnog bloka I - GOSPCDARSKA NAMIENA v

| <

USPOREDBA 2.
| Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2| -
‘ Naziv atributa Vrijednost atributa
| 1D ZKC 1458454
{ Datum pregleda 31.10.2022.
| Vrsta nekratnine GRADEVINSKC ZEMLIISTE (GZ)
| ID PN (PU) 4554784
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
' Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 10.05.2021
| PovrSina u prometu 4,026,00
| Vrijednost nekretnine (KN) 1.500.000,00
| Datum ugovora 07.09.2021
| POREZI:

| NAPOMEMA: z2 kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana j=
| vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZs li promet njegovoj naplati,

« Promet pedlijzZe pladanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukdjucen u prikazanoj cjeni NE
« Cptiranj= NE
| Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
| Gjenowni blok BANIIA - GOSPODARSKO 2
| Pretezita namjena genovnog bloka I - GOSPCDARSKA NAMIENA v

| «

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522
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USPOREDBA 3.
1 Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

»

, Naziv atributa Vrijednost atributa

| ID ZKC 1158205

| Dabtum pregleda 31.10.2022,

| Vrsta nekratnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
|ID PN (PU) 4164814

| Vrsta ugovora KP - KUPOPRCDAIA

| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

| Povréina u prometu 6.518,00

| Vrijadnost nekretnine (KN) 2.416.192,54

| Datum ugovora 08.02.2015

| POREZI:
| NAPOMENA: zz kupoprodaje svih vrsta zemljigta u iskazanoj cijeni prikazana jo
| vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe pladanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%&) 25
« PDV uldjucen u prikazanoj cjeni NE
« Cptiranje NE
| Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
| Genowni blok BANDIA - GOSPODARSKO 2
| PreteZita namjena genovnog bloka I - GOSPCDARSKA NAMIENA A g

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522
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USPOREDBA 1.
k¢.br. 817, k.o. Karlovac I
Karlovac, llovac

gradevinsko zemljiste

povrsina : 416,00 m2
cijena: 152.250,00 KN
cijena: 20.207,05 €
cijena po m2: 48,57 €/m2
ID nekretnine (PU): 4709925
datum ugovora: 06.04.2022.
tromjesjecje: Q2

vrsta ugovora: kupoprodaja

USPOREDBA 2.
ké.br. 1195/1, k.o. Karlovac I
Karlovac, llovac

gradevinsko zemljiSte

povrsina : 4.026,00 m2
cijena: 1.500.000,00 KN
cijena: 199.084,21 €
cijena po m2: 49,45 €/m2
ID nekretnine (PU): 4554784
datum ugovora: 7.9.2021
tromjesjecje: Q3

vrsta ugovora: kupoprodaja

USPOREDBA 3.
ké.br. 1187/3, k.o. Karlovac 1
Karlovac, llovac

gradevinsko zemljiSte

povrsina : 6.518,00 m2
cijena: 2.416.192,94 KN
cijena: 320.683,91 €
cijena po m2: 49,20 €/m2
ID nekretnine (PU): 4164814
datum ugovora: 8.2.2019.
tromjesjecje: Q1

vrsta ugovora: kupoprodaja

Navedeni podaci o usporednim nekretninama tajni su te ih je zabranjeno objavljivati ili na bilo
koji nacin Koristiti i distribuirati.

Prema ¢lanku 7. stavku (1) Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), dozvoljeno je
meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekrenina koje su ugovorene najviSe Cetiri
godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja, §to je i primjenjeno.

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522
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Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzi§tu

Bazni indeks | Bazni indeks I .
. Kupoprodajna cijena na dan na dan Korekeijski . .Medlvwrem.e.mkl
Lokacija - . faktor izjednacena cijena po
po m2 (€/m2) sklapanja | vrednovanja | _ (B)/(A)
ugovora (A) (B) m2 (€/m2)
1. Karlovac, llovac 48 57 140,80 140,80 1,000000 48 57
2. Karlovac, llovac 49,45 122,62 140,80 1,148263 56,78
3. Karlovac, llovac 49,20 100,59 140,80 1,399742 68,87

Meduvremen
: : ski
Lokacija Vrstanekretnined | izjednacena K‘:“gg;j‘) =
namjena cijena po m2 - .
(€/m2)
1. | Karlovac, llovac | gradevinsko zemljiste 416,00 48,57 -16,36
2. Karlovac, llovac | gradevinsko zemljiste | 4.026,00 56,78 -2,23
3. Karlovac, llovac | gradevinsko zemljiSte 6.518,00 68,87 18,58

PROSJECNA
meduvremenski
izraZena cijena

58,07

Prema ¢lanku 4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), pojedina¢na odstupanja
kupoprodajnih cijena veca za + 30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih nekrenina utvrduju se
nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522
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Interkvalitativno izjednacavanje (za odstupanja u kakvo¢i)

Interkvalitativno izjednacenje izvrsit e se koriStenjem parametara propisanih Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/15), u prilozima 7.:

c) UTJECAJ ZAGADENJA ZRAKA NA VRIJEDNOST NEKRETNINE - prilog 7.

Utjecaj Smanjenje vrijednosti nekretnine
nizak <10%
srednji 10 - 20%
velik 20 - 35%
izrazito velik > 35%

Temeljem ¢injeni¢nih podataka glede ujecaja zagadenja zraka na vrijednost nekretnine pribavljenih na ocevidu,
vjestak nije utvrdio postojanje izvora zagadenja zraka koji bi mogli imati posebnog utjecaja na trzisnu vrijednost
predmetne nekretnine i poredbenih nekretnina, te usvaja da je utjecaj zagadenja zraka identi¢an za predmetnu

nekretninu i za poredbene nekretnine:

Kzz= 1,00
Prﬂ%ﬁfg{:;ﬁ;a Usporedba 1 | Usporedba 2 | Usporedba 3
Karlovac, Karlovac, Karlovac,
llovac llovac llovac

OSNOVNI PODACI
Meduvr. izjednacena cijena po m2
(€/m2) 48,57 56,78 68,87
Povrsina (m2) 230 416,00 4.026,00 6.518,00
Jedinicna cijena (€/m2) 48,57 56,78 68,87
Koeficijent utjec. zagadenja zraka 1,00 1,00 1,00 1,00
Koeficijent utjecaja buke 1,00 1,00 1,00 1,00
Jedinicna cijena (€/m2) 48,57 56,78 68,87
INDIKATOR VRIJEDNOSTI 58,07 48,57 56,78 68,87
Kontrola (<+30%) -16,36 -2,23 18,58

prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
INDIKATOR VRIJEDNOSTI 58,07 48,57 56,78 68,87
Kontrola (<+30%) -16,36 -2,23 18,58
Kontrola - statisticka obrada dobivenih rezultata
Apsolutno odstupanje od medijana 821 0,00 -12,09
Relativno odstupanje od medijana % 14,45 0,00 -21,29
Apsolutna vrijednost apsolutnog odstupanja 8,21 0,00 12,09
Kvadrat odstupanja 67,33 0,00 146,09
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Pojedinacno odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Medijan 56,78
Standardna devijacija 6,07
Dvostruka standardna devijacija 12,14
Prosjecno apsolutno odstupanje -1,29

Medijan X je numeri€ka ili ordinalna varijabla. Medijan je vrijednost od X za koju vrijedi da je 50% podataka manje od ili
jednako toj vrijednosti i 50% podataka je vece od ili jednako njoj.

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522
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TRZISNA VRIJEDNOST GRADPEVINSKOG ZEMLJISTA :

Trzisna vrijednost (TV) = 13.356,10 € - dobivena poredbenom metodom

P= 230 m2 TV/P = 58,07 €/m2

Po provedenoj analizi trzista, odredena je prosjecna jedini¢na cijena usporedive, odnosno prikladne
orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrucje.

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA :

TRZISNA VRIJEDNOST GRAPEVINSKOG ZEMLIJISTA : 13.356,10 €

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522
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IZJAVA PROCJENITELJA:

Ja, potpisani BORIS NAGLIC, dipl.ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina,
vezano za PROCJEMBENI ELABORAT br. 011122 od 02 studeni 2022 . godine, odnosno za
ZEMLIISTE, k.¢.br. 13/8, z.k.ul. 942/A, k.0.: 313220, Mala Svar¢a, po podacima katastra k.&.br. 92/7, k.o.:

313220, Mala Svarca, po reambulaciji k.¢.br. 1442/2, z.k.ul. 1903, k.o.: 338648, Mala Svaréa 1, gospodarsko
dvoriste povrsine 230 m2,

na lokaciji Mala Svar¢a, Karlovac po svom najboljem uvjerenju izjavljujem:

1. Usluga pruzena od moje strane, kao sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina - procjenitelja,
sa postavlijenim zadatkom procjene trzisne vrijednosti navedene nekretnine, u svrhu stambenog rjesavanja,
izradena je sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), Pravilniku o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/15), i prema priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima i pozitivnim
propisima RH.

2. Kod procjene djelovao sam kao neovisna i nepristrana strana, koriste¢i se najbolje svim dostupnim podacima.
3. Nitko mi nije pruzao stru¢nu pomo¢ kod izrade ove procjene.
4. Nisam osobno zainteresiran za predmet ove procjene.

5. Naknada za obavljeno vjestacenje - procjenu vrijednosti nekretnine, ni na koji na¢in ne ovisi 0 zaklju¢ku o
procjeni vrijednosti nekretnine.

6. Procjena je izradena u skladu sa etickim kodeksom.

7. Ispunjavam u potpunosti sve uvjete za obavljanje usluge procjene, imam potrebnu stru¢nu spremu i iskustvo,
te ovlastenje za izradu ove procjene.

8. Predpostavljam, bez neovisne verifikacije, tocnost podataka koji su mi predoceni prilikom izrade procjene.

BORIS NAGLIC, dipl.ing. grad.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522
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MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Za narucitelja SOFKO INTERNATIONAL d.0.0. — u ste¢aju, OIB 12631257402, Karlovac, Galovi¢ Brdo
18, a u ime duznika Damir Furdek, stecajni upravitelj

izraden je ovaj procjembeni elaborat o procjeni nekretnina, u kome se prema zadatku naruéitelja, utvrduje

trzi$na vrijednost nekretnine:

ZEMLIJISTE, k.&.br. 13/8, z.k.ul. 942/A, k.o.: 313220, Mala Svarca, po podacima katastra k.¢.br. 92/7, k.o.:
313220, Mala Svarca, po reambulaciji k.¢.br. 1442/2, z.k.ul. 1903, k.o.: 338648, Mala Svaréa 1, gospodarsko
dvoriste povrsine 230 m2,
na lokaciji: Mala Svaréa, Karlovac
viasnika:  goEKO INTERNATIONAL d.0.0. - U stedaju, OIB: 12631257402, Galovié Brdo 18,

47000 Karlovac

- Trzi¥na vrijednost (TV) iznosi:

Fiksni tecaj konverzije
1€= 7,53450 kn

13.356,10 € ili 100.631,54 kuna

odnosno zaokruzeno: 101.000,00 kuna Jc= 58,07 €/m2

U Karlovcu, 02. studeni 2022 godine

Napomena: Vazeci porezi koji se primjenjuju prilikom prometa nekretnina nisu ukljuceni u procijenjenu
vrijednost.

Komentar utrzivosti: Nekretnina je procjenjena pod pretpostavkom postizanja cijene koju bi voljan i upoznat
prodavalac trebao primiti od voljnog i upoznatog kupca za prodanu imovinu u uobicajenoj transakciji sudionika
na trzistu na dan ocevida na nekretnini.

IZRADIO

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina

BORIS NAGLIC, dipl.ing. grad.

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522
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PRILOZI
1. Fotodokumentacija
2. Izvadak iz zemljisne knjige
3. Posjedovni list
4. Zapisnik ZK odjela Karlovac

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522
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fotografije

s
OOVH

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemicica 21, tel. 098/210-522
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Izvadak iz zemljisne knjige

e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinskj sud u Karlovcu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KARLOVAC
Stanje na dan: 31.10.2022. 09:58 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 313220, MALA SVARCA Broj ZK uloska: 942/A

Broj zadnjeg dnevnika: Z-12875/2022
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina

Rbr. zen':I]lsta Oznaka zemljista : Primjedba

_ (kat. jutro | éhv m2

Cestice)
1 13/8 DVORISTE 58

UKUPNO: 58
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa =t Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
SOFKO INTERNATIONAL D.O.0. ZA PROMET ROBE | USLUGA NA VELIKO | MALO, MALA
SVARCA 155, KARLOVAC, PRIJE OBALA V. MAZURANICA 6

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos IPrimjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 31.10.2022.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 31.10.2022. 10:00:47 Stranica: 1

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522
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Posjedowni list

NESLUZBENA KOPIJA
s s
I:l.l
A | -.'
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR KARLOVAC
Stanje na dan: 01.11.2022. 09:12
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: MALA SVARCA (Mbr. 313220)
Posjedovni list: 817
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe OIB
1/1 SOFKO INTERNATIONAL D.0.0., MALA SVARCA 155, 47000 KARLOVAC,
HRVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim &esticama
- Broj Adresa katastarske Cestice/Nadin uporabe katastarske - Posebni
[ Ly g . |PovrSina/ Broj s
~ | & | katastarske |Eestice/Nacdin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj £ D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade i rezimi
92/7 MUMLICA 214, 2
DVORISTE — i
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 214

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522
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Zapisnik ZK odjela Karlovac

OPCINSKI SUD U KARLOVCU
ZEMLIJISNOKNJIZNT ODJEL KARLOVAC

Broj Z-7420/2020/1903
KARLOVAC, 07.07.2022

ZAPISNIK

Sastavljen povodom osnivanja, obnove ili dopune zemljidne knjige na osnovu Zakona o zemljisnim
knjigama, ("Narodne novine", 63/19), za katastarsku opéinu MALA SVARCA 1.

Prisutni: od strane suda: TOMISLAV MARAS
SNJEZANA MLACAK

Rasprava zapocinje u sati i objavljuje se predmet raspravljanja. Rasprava je javna.

I - stranke koje su pristupile na zapisnik:

I Rbr Prezime i ime Adresa ; OIB
1 AB PRODUKT D.O.O. ( DIR. KARLOVAC, MALA SVARCA 209
UJDENICA ZDRAVKO)

2 SOFKO INTERNATIONAL D.O.O. KARLOVAC, GALOVIC BRDO 18
(STECAINI UPRAVITELJ DAMIR
FURDEK)

3 NOVA-CHEM D.O.O. (VLASNICA KARLOVAC, JANA MASARYKA 10)
INGA PREMEC BEKIC)

4 KELTEKS D.0.0. (G. KRISTINA KARLOVAC, DR. SLAVKA ROZGAJA 3
PERIS)

P

II - identificirane su slijedece estice nove oznake:
K.o. MALA SVARCA 1 Zemlji$noknjizni ulozak: 1903

A

POPISNI LIST

Rbr Broj Adresa kat. Cestice ; Nadin uporabe Povrsina Uk.povrs.
kat. Cestice ha a m2 ha a m2
1. 1442/2 |DR. SLAVKA |GOSPODARSKO DVORISTE 2 30| 2 30
[ROZGAJA | |
III - &estice koje su identi¢ne sa Cesticama stare oznake:
I Rbr Zk. ul. Cbr Oznaka zemljista haarm2 Jutro Chv
1 942/A 13/8 DVORISTE 58

Nakon §to je identificirano stanje predo&eno strankama, utvrduje se da su u dosadasnji z.k. ul. upisani:
IV - dosadasnji z.k. vlasnici:

err ZKk. ul. Prezime i ime i adresa Omjer
1 942/A SOFKO INTERNATIONAL D.0.0. ZA PROMET ROBE 1 USLUGA NA 1/1
VELIKO I MALO. MALA SVARCA 155, KARLOVAC, PRIJE OBALA V.
MAZURANICA 6

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522
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promjena br. 270/2022).

Nakon provedbe prigovora br. 296 od strane katastarske komisije odreduje se upis prava vlasni$tva na novonastaloj
&kbr. 1442/2 k.o. Mala Svar&a 1 za korist. Sofko International d.0.0. za promet robe i usluga na veliko i malo,
Karlovac, Mala Svar&a 155

Upis odreden po starom zk. stanju jer u trenutku izlaganja nema OIB-a (ste¢ajna masa!)

Prisutne stranke suglasne sa novonastalim zk. stanjem.

Temeljem ¢1. 202 st. 3 ZZK nezadovoljne stranke mogu svoja prava ostvariti u parnici pred sudom ili u drugom
postupku pred nadleznim tijelima.

Temeljem izvidajnog postupka i ovog zapisnika Z-7420/2020/1903 od 07.07.2022, sud sastavlja sljedeéi

NACRT ULOSKA

Cestice nove oznake iz togke II. ovog zapisnika, upisati ¢e se u novi zk. ul. broj: 1903 osnovane,
obnovljene ili dopunjene zemljiSne knjige, tako da su:

V - novi vlasnici:
K.o. MALA SVARCA 1 Zemljisnoknjizni ulozak: 1903

B

VLASNICKI LIST

LRbr Opis upisa / Prezime i ime i adresa OIB Omjer Primjedba
1 UDIO: 1/1
1 SOFKO INTERNATIONAL D.0.O. ZA PROMET ROBE 1 USLUGA 1/1

NA VELIKO I MALO, KARLOVAC, MALA SVARCA 155
1.1 Temeljem zapisnika broj Z-7420/2020/1903 uknjiZuje se nositelj prava
vlasni$tva na nekretnine upisane u A.

uz uknjizbu tereta utvrdenog u ovom izvidajnom postupku, u teretovnicu novog z k. uloska, koji se sastoji

iz:
VI - tereti: .
K.o. MALA SVARCA 1 Zemljisnoknjizni ulozak: 1903
TERETOVNICA
| Rbr Opis tereta Iznos Primjedba
Tereta nema
ObrazloZenje:

Sve osobe koje smatraju da bi se trebalo upisati nesto §to nije upisano ili da bi trebalo izmijeniti, nadopuniti ili
izbrisati neki upis ili njegov prvenstveni red svoje pravo mogu ostvariti u ispravnom postupku.

Dovrseno u sati. Prihvacanje ovog zapisnika potvrduju vlastoruénim potpisom.

Stranke:

AB PRODUKT D.O.O. ( DIR. UIDENICA ZDRAVKO)

SOFKO INTERNATIONAL D.0.0O. (STECAINI UPRAVITELJ DAMIR FURDEK)

izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemici¢a 21, tel. 098/210-522
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KELTEKS D.O.0. (G. KRISTINA PERIS)

Ovlasteni ZK referent:
MLAGAK SNJEZANA

; a,/

DOSTAVITI:
I. AB PRODUKT D.O.O. (DIREKTOR ZDRAVKO UJDENIC), KARLOVAC, MALA SVARCA
09, 47000 KARLOVAC

‘v’? RDEK DAMIR, KARLOVAC, GALOVIC BRDO 18, 47000 KARLOVAC
3. KELTEKS D.O.O. (G. KRISTINA PERIS), KARLOVAC, DR.SLAVKA ROZGAIJA 3, 47000
KARLOVAC
4. NOVA-CHEM D.0.0. (VLASNICA INGA PREMEC BEKIC), KARLOVAC, JANA
MASARYKA 10, 47000 KARLOVAC
5. ZBIRKA ISPRAVA - OVDJE

i i¢ica 21, tel. 098/210-522
izradio: Boris Nagli¢ dipl.ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Karlovac, ul. dr. M. Nemicica



