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KRESIMIR ZAVRSKI, ing.grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

1. 1ZVOD 1Z PROCJENE:

Na temelju ove procjene utvrduje se trziSna vrijednost predmetne nekretnine k.c.
br. 1196, k.o. ZapreSi¢, na dan vrednovanja 24. srpnja 2024. u iznosu:

1.752,00 €

Trzisna vrijednost iskazana je bez poreza kojima je reguliran promet nekretninama.

U Zaboku, 26. kolovoza 2024. KreSimir Zavrski, ing.grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

= Digitally signed by

KR ES I M I R KRESIMIR ZAVRSKI
C- Date: 2024.08.29
ZAVRS KI 23:53:17 +02'00'

NARUCITELJ: TRGOCENTAR d.o.0., 103. brigade 8, Zabok Br. elaborate: P-09/24
PREDMET: Procjena vrijednosti nekretnine
LOKACIJA: k.C. br. 1196, k.o. Zapresi¢ Datum: 26. kolovoza 2024.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 5

PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-165/2021
Zagreb, 22. veljace 2021.

RIJESENJE

Sudac ovlaSten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlucujuci povodom zahtjeva KerSimira Zavrski, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s ¢l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15,23/16 1 61/19),

rije$io je

Krelimir Zavrski (OIB 36106393515), ing.grad. iz Zaboka, Stjepana Radica 1,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vje$takom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od ¢etiri godine.

ObrazloZenje

KreSimir Zavr$ki, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente
propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vje3tacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao u
izreci.

SUDAC OVLASTEN ZA OBAVLJANJE
POSLOVA SUDSKE UPRAVE

.....

" Vjetan Blazekovic

P

O tome obavijest:

1. KreSimir Zavrski

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis



KRESIMIR ZAVRSKI, ing.grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

3.1. ZADATAK

Na zahtjev naruciteljia TRGOCENTAR d.o.0., 103. brigade 8, Zabok , izradena je procjena
vrijednosti nekretnine, gradevinskog zemljiSta na lokaciji k.C. br. 1196, k.o. ZapreSic, u ZapreSicu.

Dan kakvoce: 24. srpnja 2024.
Dan vrednovanja: 24. srpnja 2024.

3.2. PODACI O OCEVIDU | DOSTAVLJENOJ DOKUMENTACHJI

OcCevid na predmetnoj nekretnini obavljen je 24. srpnja 2024., kojim su ustanovljene sve
relevantne karakteristike bithe za procjenu vrijednosti, pregled, izmjera i fotografiranje.

Predmetna nekretnina identificirana je uvidom u dostupnu dokumentaciju:

¢ Kkatastarski plan
o ZKizvadak
e PPUG ZapreSica

3.3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA | KORISTENE STRUCNE LITERATURE:

Gradevinski propisi:
e Zakon o prostornom uredenju (NN br.153/13, 65/17, 114/18),
e Zakon o gradnji (NN br.153/13, 20/17)
Propisi o vrednovaniju:
e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
e Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15),
e Podaci o vrijednosti cijena gradenja iz Biltena "Standardna kalkulacija", IGH
e Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN br. 67/2019),

e Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje kubnog metra (m®) gradevine u Republici
Hrvatskoj (NN 98/18)
e Portal: https://nekretnine.mgipu.hr
Propisi o vlasnistvu:
e Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br.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 i 152/14)

Prostorno-planska dokumentacija:
®* V. lzmjene i dopune PPU Grada ZapreSica (2022.)
(Sluzbene novine Grada ZapreSic¢a, broj 2/2022)

NARUCITELJ: TRGOCENTAR d.o.0., 103. brigade 8, Zabok Br. elaborate: P-09/24
PREDMET: Procjena vrijednosti nekretnine
LOKACIJA: k.C. br. 1196, k.o. Zapresi¢ Datum: 26. kolovoza 2024.
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KRESIMIR ZAVRSKI, ing.grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

4. NALAZ

4.1. IDENTIFIKACIJA

Z.K. izvadak: Opc¢inski sud u Novom Zagrebu, Z.K. odjel Zapresi¢
Katastarska opcina: ZapreSi¢

Ulozak br.: 2629

Cestica br.: 1196

Opis/oznaka: SUMA VRBINA

Povrsina: 584 m?

Vlasnistvo: 1. Vlasnicki dio: 1/1

MORSKA RAPSODIJA D.O.O. U STECAJU, OIB: 56387121286, || RAKITOVEC
15A, 10290 ZAPRESIC

Teret: Prema upisu u C Teretovnica

4.2. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA: V. Izmjene i dopune PPU Grada Zapresica
(Sluzbene. novine Grada Zapresi¢a, broj 2/2022)
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GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA|

Zupania: . .
izgradeni / neizgradeni dio ZAGREBACKA ZUPANIJA
GRABEVINSKO PODRUGJE NASELJA MIESOVITE NAMIENE T e — —
'@l JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA GRAD ZAPRESIC
S D2-socijaing, D3 , D6-srednjoskolska, D7-visoko ugiste i znanost = —
% Naziv Plana:
ZELENE POVRSINE, Z1-awne V. IZMJENE | DOPUNE
1ZDVOJENO GRADEVINSKO PODRUCE IZVAN NASELJA PROSTORNOG PLANA UREDENJA GRADA ZAPRESICA
PROIZVODNA NAMIENA
m 1-pretezito industriska, [2-prefezito zanaiska Nz karografskag prikaza
POSLOVNA NAMJENA KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
K1-pretezito usluzna (veterinarska stanica-1), K2-pr vatka, K3-komunalno-servisna (odlagaliste |
@] komunainog, inerinog i gradevinskog olpadajodiag reciklazno dvoriste-2, deponi za L
papir-3, prostor za budusi razvoj i nove tehnologije s lokasijom kogeneracijskog postrojenja na biomasu-4) Broj kartografskog prikaza: Merio kartogratekiog prikaza:
(7Y UGOSTITELISKO- TURISTICKANAMIENA 1:25000
txthme\‘ j:l!unsncka r!aseue, {3-kamp Objava Odiuke Gradskog vijeéa o izradi Plana: Objava Odluke Gradskog vije¢a o donosenju Plana:
SPORTSKO - REKREACIISKA NAMJENA Sluzbene novine Grada Zapresiéa, br. 1/21 Sluzbene novine Grada Zapresica, br. 2/22
l@l R1-golf, R2-konjicki klub, R3-centar za vodene Sportove, R4-leniski centar, RS-stadion, R6-$poriska —
dvorana, R7-bazeni, Ro-rekreacija o R02T 303 05 3033 o Gyl b 4 st davni uvid odeban: o 142021 do 13.12.2021, |
IIOZ' GROBLIE L5 200 2.4 205, ng s rcame e Zorape s od 09.05:2022. do 18.05.2022.
® POVRSINE ZA ISKORISTAVANJE MINERALNIH SIROVINA - SANACIJA | PRENAMIENA Pedat tjela odgovompgiza,provaderye jvné;asprave: Odgovorna oscoa 28 PIOVOISN Jevs tasprai:
E3-3ljunak, E6-kamen Marina Jaman, mag.iur.
POLJOPRIVREDNO TLO | SUME ISKLJUGIVO OSNOVNE NAMJENE ( /}’ ] /]
SUMA GOSPODARSKE NAMUENE me: NS AL
($3) | SUMAPOSEBNE NAMENE
NARUCITELJ: TRGOCENTAR d.o.0., 103. brigade 8, Zabok Br. elaborate: P-09/24

PREDMET: Procjena vrijednosti nekretnine
LOKACIJA: k.C. br. 1196, k.o. Zapresi¢ Datum: 26. kolovoza 2024.



KRESIMIR ZAVRSKI, ing.grad., stalni sudski vjeitak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

4.3. POLOZAJ | LOKACIJA

Kartografski prikaz

RUDARSKO

BERELNJ/AKI

4.4. OPIS NEKRETNINE

Predmetna Cestica 1196, k.o. ZapreSi¢, locirana je 2 km jugoistoéno od gradskog naselja
ZapreSi¢ i 300 m od jezera Zajarki.

Parcela je nepravilnog izduzenog oblika, proteze se u smjeru SZ-JI, na ravhom terenu.
Pristup Cestici na nerazvrstanu makadamsku cestu mogu¢ preko ¢estice 1195/1.
ZemljiSte je neodrzavano, obraslo samoniklim SipraZzjem i Sumskim drvec¢em.

Na promatranoj lokaciji utjecaj buke je ,neznatan®, a utjecaj zagadenja zraka ,nizak"
Okolne Cestice iste su namjene- ugostiteljsko — turisticke.

Javni mjesni i medumijesni prijevoz, autobusom i vlakom iz ZapreSic¢a.

Prema odredbama PPUG ZapreSi¢a, V. Izmjene i dopune (Sluzbene. novine Grada
ZapreSica, broj 2/2022), predmetna parcela nalazi se u izdvojenom gradevinskom podrucju izvan
naselja, ugostiteljsko — turisticke namjene, oznake T3-kamp.

Kategorija zemljista: 11 kategorija.

NARUCITELJ: TRGOCENTAR d.o.0., 103. brigade 8, Zabok Br. elaborate: P-09/24
PREDMET: Procjena vrijednosti nekretnine
LOKACIJA: k.C. br. 1196, k.o. ZapreSic Datum: 26. kolovoza 2024.



KRESIMIR ZAVRSKI, ing.grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

5. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Gospodarsko stanje u RH

Gospodarska aktivnost nastavila se po¢etkom godine povecavati slicnim intenzitetom kao krajem prosle
godine pod utjecajem opravka domace potraznje i preusmjeravanja potraznje na europskom trZitu prema
uslugama prac¢enim smanjenjem cijena energenata i sirovina. Ti su povoljni utjecaji nadvladali ograni¢enja
koja su postavljale geopoliticka nestabilnost, jo$ uvijek povisena inflacija i restriktivna monetarna politika (Slika
3.1.1.). Realni se BDP u prva tri mjeseca tekuce godine tako poveéao za 1,4% u odnosu na prethodno
tromjesecje, te je bio za 2,8% vecéi u odnosu na isto razdoblje prethodne godine. Visa stopa rasta realnog
BDP-a u odnosu na prosjek za europodrucje i Europsku uniju (Slika 3.1.2.) postupno je smanjivala dohodovne
razlike, nakon Sto je u 2022. domaci proizvod po stanovniku (u terminima kupovne moci) dosegnuo 73%
prosjeka EU-a.

Povoljnim gospodarskim kretanjima u prvom tromjeseCju znatno su pridonijele investicije i snhazna
potraznja za uslugama. Ipak, kretanja u gradevinarstvu kao i uvoz kapitalnih dobara upuéuju na usporavanje
rasta privatnih investicija, $to bi se djelomi¢no moglo povezati s postupnim pogor§avanjem uvjeta financiranja.
U usluznim djelatnostima, poglavito onima koje su povezane s turizmom, i dalje su vidljiva razmjerno povoljna
kretanja povezana i sa znatnim godiSnjim porastom dolazaka i noéenja stranih turista. Dok se izvoz usluga
povecao u odnosu na kraj protekle godine, izvoz robe istodobno se snazno smanjio. Takva bi kretanja mogla
biti djelomice pod utjecajem dinamike u 2022. kada je ostvaren iznimno snazan porast robnog izvoza.
Medutim, slabljenje robnog izvoza vjerojatno je djelomiéno povezano i s priguSenom aktivnosti u zemljama
koje su hrvatski glavni vanjski trgovinski partneri, kao i promjenama u strukturi potraznje, s dobara prema
uslugama.

Osobna se potro$nja pocetkom 2023. oporavila nakon snaznog pada zabiljezenoga krajem prosle godine
(Slika 3.1.6.). Smanjenje potrodnje u Cetvrtom tromjesecju 2022. djelomice je odraz nastojanja ku¢anstava da
povecaju Stednju s vrlo niske razine dosegnute joS pocetkom protekle godine (Slika 3.1.5.) i potisnutog
pouzdanja potroSaca nastalog zbog pada realnih dohodaka te neizvjesnosti u vezi s budu¢im ekonomskim
kretanjima. Snazno trziSte rada u prvom tromjesecju 2023., obiljezeno nastavkom rasta broja zaposlenih i
djelomi¢nim oporavkom realnih plaéa, rezultiralo je poboljSanjem potrosackog optimizma i porastom osobne
potrodnje.

Raspolozivi mjesecni podaci upucuju na nastavak povoljnih trendova i u drugom tromjesecju. Prema
modelu brze procjene gospodarske aktivnosti HNB-a, koji trenutaéno ukljuéuje mali broj dostupnih podataka
za drugo tromjesecje, ocjenjuje se kako bi realni BDP u razdoblju od travnja do lipnja mogao porasti sli¢nim
intenzitetom kao i u prvom tromjesecju (Slika 3.1.8.), ali, zbog baznog uc€inka, godiSnja bi se stopa rasta mogla
blago usporiti na 2,6%. Pritom se realni promet od trgovine na malo u travnju snazno povecao, uz nastavak
rasta pouzdanja potroSaca, $to upucuje na oporavak potraznje za robom, a podaci o iznosima fiskaliziranih
racuna kao i zadrzavanje optimizma u sektoru usluga odrazavaju razmjerno snaznu potraznju za uslugama.
Osim toga, poduzeca u sektoru gradevinarstva i dalje su relativno optimistiCna kada je rije€ o kretanjima u
iduca tri mjeseca te se planiraju daljnja zaposljavanja (dostupnost radne snage izdvaja se i nadalje kao jedan
od glavnih ograni€ujucih €initelja rasta). Nasuprot tome, industrijska se proizvodnja u travnju snazno smanijila,
pri €emu su pad proizvodnje ostvarile sve glavne industrijske grupacije osim energije (Slika 3.1.7.), a tijekom
travnja i svibnja nastavio je slabjeti i optimizam u industriji. Navedeno upucuje na slabost inozemne potraznje
za robom koja bi mogla prigusiti rast robnog izvoza u nastavku godine.

HNB + MAKROEKONOMSKA KRETANJA | PROGNOZE « SAZETAK + 14/2023.
Trziste nekretnina na podrué¢ju RH

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 ja pao za 13%. To je posljedica 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 oCito 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 oekujemo zakljuéno s 2023. godinom, u sljedeéoj godini se
oCekuje i usporavanije rasta cijena, a nekim nekretninama i pad cijena u realizaciji.

BN komentar: 22.11.2023.

NARUCITELJ: TRGOCENTAR d.o.0., 103. brigade 8, Zabok Br. elaborate: P-09/24
PREDMET: Procjena vrijednosti nekretnine
LOKACIJA: k.C. br. 1196, k.o. Zapresi¢ Datum: 26. kolovoza 2024.



KRESIMIR ZAVRSKI, ing.grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

6. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

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 postupila upuéeno, razborito i bez prisile.
Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postoje¢e obi¢aje 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.

6.1. IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

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

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
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa
na trzistu nekretnina tako da se prosjeCan odnos cijene nekretnine nekog obuhvaéenog razdoblja stavi u
odnos cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih Cestica, 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 kakvo¢i) pomocu koeficijenata za

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANJE su koeficijenti pomoéu kojih se preradunavaju razlike u vrijednosti
istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i
izraCunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za
prilagodbu prava gradenja.

KoriStene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljita i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske ¢estice dokazuju dovoljnu podudarnost s
obiliezjima procjenjivane katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno
kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
TroSkovna metoda je primjerena i kod procjene 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 buduéim 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.

PRIHODOVNOM METODOM 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 znagajno
odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodicki
razli€itih prihoda.

U skladu sa Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti
nekretnina, za predmetnu procjenu koristena je poredbena metoda.

NARUCITELJ: TRGOCENTAR d.o.0., 103. brigade 8, Zabok Br. elaborate: P-09/24
PREDMET: Procjena vrijednosti nekretnine
LOKACIJA: k.C. br. 1196, k.o. Zapresi¢ Datum: 26. kolovoza 2024.
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6.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Bazni indeksi, 2015. = 100° Tromjeseéne stope promjene (u %)° GodiSnje stope promjene (u %)"

Godina Tromjesegje Novi  Postojeci Srad Novi Postojeci - Novi  Postojeci Grad

Ukupno  stambeni  stambeni ;. 5 Jadran Ostalo  Ukupno stambeni stambeni . O Jadran Ostalo  Ukupno  stambeni  stambeni . Ol Jadran Ostalo
objekti __objekti objekti objekti objekti objekti

2015, L. 1011 100,9 1011 1016 1010 100.2 11 56 10 05 18 08 18 42 08 04 22 29
2.1, 99,1 98,7 99,3 99,8 985 100,5 -19 -2.2 -18 -18 -25 03 -45 -71 -34 -23 -6,0 -29
3. 99,9 101,0 99,4 99,9 100,0 99,1 07 23 0,0 01 16 -14 -30 -6,4 -15 -23 -26 -5,6
4.1 100,0 995 1002 986 1005 1002 01 -15 08 13 05 10 21 69 01 35 2.2 07
2016. 1t 101,2 99,1 1017 100,4 1018 100,2 13 -04 15 18 13 0,0 0,2 -18 06 -12 08 0,0
2.1 1003 98 1012 99,9 1003 1005 09 33 05 05 14 03 12 29 19 01 19 00
3.t 1013 96,7 1023 102,0 1018 97,7 10 09 11 21 15 -28 15 -43 29 20 18 -14
4.1, 100,8 94,8 102,0 100,6 1014 98,3 -06 -19 -03 -14 -04 05 08 -4,7 18 20 09 -19
2017 L 100,9 929 1025 100,7 1023 95 01 21 05 02 08 28 04 63 08 03 05 47
2.1 104.6 96,7 106,2 1027 106,6 100,9 37 41 36 20 42 57 43 09 49 28 6,2 04
3. 105,1 97,8 106,7 106,5 1055 100,2 06 11 05 37 -11 -0,7 38 11 43 44 36 25
a.tr. 1085 98,7 1105 1105 108,7 102,3 32 10 36 38 30 21 76 41 83 98 72 41
2018. 1. 1094 99,0 1116 1122 1105 99,6 09 03 10 16 17 -26 85 6,6 89 114 81 42
2.1 1093 95 115 1145 1093 989 02 05 01 21 11 -06 45 19 50 15 26 20
3.t 1123 1008 1147 1190 1122 100,5 28 23 29 39 26 16 6,8 31 75 118 6,4 03
4.1, 1135 1015 116,0 1198 1135 102,0 11 0,7 12 0,7 12 15 47 28 50 85 44 -03
2019. 1t 1176 109,0 1195 1250 187 100,6 35 74 3,0 43 46 -14 74 101 71 114 74 10
2.1 1206 106,6 1234 1312 1192 102,2 26 -22 32 49 05 16 104 82 10,7 145 91 33
3.1r. 1214 109,1 1239 1335 181 104,0 06 24 04 18 -1,0 17 8,0 82 8,0 122 52 35
a.tr. 1249 108,5 1281 1374 1204 109,6 29 -05 34 29 19 54 10,0 6,9 104 147 6,0 75
2020, L. 1283 107,7 1321 1408 1254 109.3 27 07 32 25 42 03 9.1 12 105 126 57 8.7
2.1, 130,6 1113 1342 1425 1263 1159 18 34 16 12 07 6,0 83 45 88 87 59 134
3.t 1298 1108 1334 1411 1269 1134 -06 -05 -0,7 -1,0 05 -22 6,9 16 76 57 75 9,0
4.t 1330 108,7 1375 1455 1276 1195 25 20 31 31 06 54 64 02 73 59 60 89
2021. 1t 1342 1134 1382 1454 1328 1157 09 43 05 0,0 41 -31 46 53 46 33 59 59
2.1 139,0 1188 1430 1526 1343 1222 36 48 35 49 12 56 65 67 65 70 64 54
3.t 1414 1203 1456 1546 1382 122,6 17 13 18 13 29 04 9,0 85 92 96 89 82
a.tr. 1450 1250 149,0 158,3 1425 1244 25 39 23 2,4 31 14 91 15,0 84 88 11,7 41
2022. 1t 1523 136,4 1555 168,6 1473 1323 50 9,2 44 65 33 6.4 135 203 125 16,0 109 144
2.1 1579 137,7 162,0 1751 1515 1408 37 09 42 38 29 6.4 136 159 133 148 128 152
EX'S 1624 1412 166.7 1823 1558 139,7 28 26 29 41 28 08 148 174 145 179 128 139
a.tr. 1701 1457 1750 1939 160,9 146,2 47 31 50 6,4 33 47 173 16,5 174 225 129 175
2023. 1t 1736 146,9 1788 1933 166,7 154,2 20 09 22 -03 36 55 140 7 150 14,7 132 16,6
2.1 1796 154,7 1846 1996 1709 165,8 35 53 32 32 25 75 137 124 139 14,0 128 177
3. 180,1 158,6 1844 2044 1685 162,7 03 25 -01 24 -14 -19 109 123 10,6 121 82 16,5
4.t 186,2 1511 1931 2066 179,0 167,2 34 -48 47 11 63 28 95 37 104 65 113 144
2024. 1t 1894 156,0 1958 2103 1815 1708 17 33 14 18 14 22 91 6,2 95 838 89 108

* Indeksi (od prvog tromjesjecja 2017. referentno razdoblje za indeks cijena stambenin nekretnina jest 2015. = 100.).
® Prema Eurostatovoj praksi, pronjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavlienih stopa promjene zbog toga &to se stope promjene izracunane iz seriie 2015. = 100 mogu razlikovati od stopa promjene izraéunanih iz serile 2010. = 100 zbog zaokruzivanja.

Napomena: Za potrebe korisnika, u suradnji Drzavnog zavoda za statistiku i Hrvatske narodne banke, izratunata je produliena tromjesecna serija indeksa od prvog tromjesecja 2002., otkada su dostupni podaci Porezne uprave Mistarstva financija za kategoriu ukupno
iza tri definirana geografska podrucja - Grad Zagreb, Jadran i Ostalo.

lzvor: DrZavni zavod za statistiku

NARUCITELJ: TRGOCENTAR d.o.0., 103. brigade 8, Zabok Br. elaborate: P-09/24
PREDMET: Procjena vrijednosti nekretnine
LOKACIJA: k.C. br. 1196, k.o. Zapresi¢ Datum: 26. kolovoza 2024.
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POREDBENE NEKRETNINE

Za poredbene nekretnine izuzete su Cestice iz baze eNEKRETNINE, koje s poredbenom nekretninom
pokazuju dovoljno podudarnih obiljezja.

Poredbena nekretnina 1 (eNEKRETNINE)

Naziv atributa
ID ZKC

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja
ugovora u ZKC-u

Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora

POREZI:

Vrijednost atributa
1282631

18.8.2024.

RAZLICITE NEKRETNINE (RN)
4273323

KP - KUPOPRODAJA
02.07.2020

3.341,00
75.834,19
10.000,00
04.06.2020

NAPOMENA: u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a

Status podatka
Cjenovni blok

PREUZETO OD PU
STARI CENTAR - KAMP

PreteZita namjena cjenovnog T3 - GOSPODARSKA NAMJENA

bloka

UGOST.-TURISTICKA - KAMP

Poredbena nekretnina 3 (eNEKRETNINE)

Naziv atributa
ID ZKC

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja
ugovora u ZKC-u

Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora

POREZI:

Vrijednost atributa
1882765

18.8.2024.

RAZLICITE NEKRETNINE (RN)
4998868

KP - KUPOPRODAJA

05.05.2023

2.921,00
37.672,50
5.000,00
20.04.2023

NAPOMENA: u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a

Status podatka
Cjenovni blok

Pretezita namjena
cjenovnog bloka

NARUCITELJ:
PREDMET:
LOKACIJA:

PREUZETO OD PU
STARI CENTAR - KAMP

T3 - GOSPODARSKA NAMJENA —

UGOST. - TURISTICKA - KAMP

TRGOCENTAR d.o.0., 103. brigade 8, Zabok
Procjena vrijednosti nekretnine
k.C. br. 1196, k.o. Zapresi¢
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Poredbena nekretnina 2 (eNEKRETNINE)

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1341729

Datum pregleda 18.8.2024.

Vrsta nekretnine RAZLICITE NEKRETNINE (RN)
ID PN (PU) 4365298

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja

ugovora u ZKC-u 20.11.2020
Povrsina u prometu 3.684,00
Vrijednost nekretnine (KN)  37.500,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 4.962,15
Datum ugovora 11.11.2020

POREZI:
NAPOMENA: u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a

Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok STARI CENTAR - KAMP

PreteZita namjena cjenovnog T3 - GOSPODARSKA NAMJENA —
bloka UGOST. - TURISTICKA - KAMP

Br. elaborate: P-09/24

Datum: 26. kolovoza 2024.
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Interkvalitativno izjednacenje
Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina br. 1 br. 2 br. 3
lokacija k.C. br. 1196 ZapreSic ZapreSic ZapreSic
ULAZNI PODACI
izvor podataka eNEKRETNINE eNEKRETNINE eNEKRETNINE
prodajna/trazena cijena (€) 10.000,00 4.962,15 5.000,00
powr§ina (m?) 3.341,00 3.684,00 2.921,00
jediniéna cijena €/m?) 2,99 1,35 1,71
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta transakcije kupnja kupnja kupnja
prilagodba 1,00 1,00 1,00
Datum transakcije (ponude) 04.06.2020. 11.11.2020. 20.04.2023.
Bazni indeks na dan prodaje (A) 115,90 119,50 165,80
Bazni indeks na dan wrednovanja (B) 170,80 170,80 170,80
Koeficijent korekcije (B/A)| 147 1,43 1,03
Rezultat cijene nakon meduwrem. IZiednacenja ( 4,41 1,93 1,76
FZICKI ASPEKTI
Kategorije zemljista 1] 1l 1] Il
prilagodba 1,00 1,00 1,00
Lokacija (polozaj) prosjecna isto isto isto
prilagodba 1,00 1,00 1,00
Dokumentacija da da da da
prilagodba 1,00 1,00 1,00
Utjecaj prava sluznosti puta
prilagodba 1,00 1,00 1,00
Utjecaj prava sluznosti vodova
prilagodba 1,00 1,00 1,00
Stanje/obradenost prosje¢no prosjec¢no prosje¢no prosjec¢no
prilagodba 1,00 1,00 1,00
Pristup javnim prometnicg ne ne ne ne
prilagodba 1,00 1,00 1,00
Zagadenja zraka, buka ne isto isto isto
prilagodba 1,00 1,00 1,00
Indikator wrijednosti 1,00 1,00 1,00
Uskladena vrijednost 4,41 1,93 1,76
PODUDARNOST S
PROCJENJIVANOM -4,61 -1,96 -1,80
CESTICOM CL.19
PRAVILNIKA +- 40% PODUDARA SE PODUDARA SE PODUDARA SE
Prosje¢na wrijednost 2,70
ZAOKRUZENO 3,00
IzraCun trZziSne vrijednosti
. Procijenjena
Red.br. Omakaks. | PN | \igin e, | UKUPNO
n’ €/n?’ €
1. k.6.br. 1196 584,00 3,00 1.752,00
NARUCITELJ: TRGOCENTAR d.o.0., 103. brigade 8, Zabok Br. elaborate: P-09/24
PREDMET: Procjena vrijednosti nekretnine
LOKACIJA: k.C. br. 1196, k.o. Zapresi¢ Datum: 26. kolovoza 2024.
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ZAKLJUCAK

Na temelju ove procjene utvrduje se trziSna vrijednost predmetne nekretnine k.c.
br. 1196, k.o. ZapreSi¢, na dan vrednovanja 24. srpnja 2024. u iznosu:

1.752,00 €

Trzisna vrijednost iskazana je bez poreza kojima je reguliran promet nekretninama.

U Zaboku, 26. kolovoza 2024. KreSimir Zavrski, ing.grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

c Digitally signed by

KRES I M I R KRESIMIR ZAVRSKI
& Date: 2024.08.29
ZAVRS KI 23:54:02 +02'00'

NARUCITELJ: TRGOCENTAR d.o.0., 103. brigade 8, Zabok Br. elaborate: P-09/24
PREDMET: Procjena vrijednosti nekretnine
LOKACIJA: k.C. br. 1196, k.o. Zapresi¢ Datum: 26. kolovoza 2024.
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7. PRILOZI

7.1. fotodokumentacija

NARUCITELJ: TRGOCENTAR d.o.0., 103. brigade 8, Zabok Br. elaborate: P-09/24
PREDMET: Procjena vrijednosti nekretnine
LOKACIJA: k.C. br. 1196, k.o. Zapresi¢ Datum: 26. kolovoza 2024.
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ot NESLUZBENA KOPIJA

W

REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAPRESIC
Stanje na dan: 30.07.2024. 20:41

Katastarska opéina: 335762, ZAPRESIC

Broj zadnjeg dnevnika: Z-20021/2024
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 2629

Brgjv Povrsina

Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro| éhv | m2
Cestice)
1. 1196 SUMA VRBINA 584
UKUPNO: 584
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
MORSKA RAPSODIJA D.0.0. U STECAJU, OIB: 56387121286, Il RAKITOVEC 15A, 10290 ZAPRESIC
1.6  Zaprimljeno 17.07.2024.g. pod brojem Z-20021/2024 101.3)
na .

ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU POSL.BR. ST-1671/2024 (

RANIJE ST-1940/2020) 15.07.2024, rjeSenja o prodaiji u ste¢ajnom postupku na nekretninama

ste€ajnog duznika Morska rapsodija d.o.0., u ste€aju, OIB: 56387121286, || Rakitovec 15/A,

10290 ZapresSic.

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1.

1.1

1.2

Zaprimljeno 08.05.2018.g. pod brojem Z-9686/2018

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O POZAJMICI BROJ 26-18 OD
04.05.2018.G., za iznos glavnice od 30.000,00 kuna (slovima:tridesettisu¢a kuna)
zajedno s ugovorenom kamatom od 5 % godiSnje te eventualnom zakonskom
zateznom kamatom i troSkovima te rokom vrac¢anja do 30.09.2018.g. , te prema
ostalim uvjetima iz ugovora a kao nositelj tog prava upisuje se:

TRGOCENTAR D.O.O., OIB: 84210581427, ULICA 103. BRIGADE 8, 49210
ZABOK

Zaprimljeno 08.05.2018.g. pod brojem Z-9686/2018

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, zk.ul 4740 k.o ZAPRESIC

Sporedni ulozak

na1.1

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 30.07.2024.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 30.07.2024. 20:55:00

Stranica: 1



IHJI
:.l¢ NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.0. ZAPRESIC
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k&b 1196

PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZAPRESIC

Stanje na dan: 30.07.2024.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2000

1190/1

1191/1

1193/1

1198/1

2837/1
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