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1. RUESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VJESTAKOM

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIIJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog §
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-614/2020
Zagreb, 6. srpnja 2020,

(" RIESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlucujuéi povodom zahtjeva Ante Leko, 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 i 61/19),

rijefio je

Ante Leko (O1B 63218188634), dipling.grad. iz Zagreba, Nikole Tomadica 8,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTYO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje
Ante Leko, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom
graditeljstvo i procjenu nekretning, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane ¢l 12, st

3. Pravilnika o stalnim sudsgkim vjedtacima.

Nakon §to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz &l 2. Pravilnika, rijeseno je kao u
iZreci,

O tome obavijest:

1. Ante Leko

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis

Trzi$na vrijednost obiteljske kuée s dvoristem — k.¢.br. 142/8. k.o. Brod na Kupi
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2. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE
LITERATURE

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim propisima i normama koje reguliraju podrucje
izraduna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)
e Propisi o vrednovanju:

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

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

(-fd‘ Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12, 59/2020)
e Podatak o prosjeénim troskovima gradnje 1 m® etalonske (NN 59/10)

gradevine

e Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 152/14)

Zakon o izvlastenju i odredivanju (NN 74/14, 69/17, 98/19)

naknade

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i (NN 79/14, 48/2014, 88/17)

energetskom certificiranju

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13, 83/15, 49/19, 73/20)
Prostorni plan uredenja grada

e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave Delnice — |. izmjene i dopune iz
2013.

e Strucna literatura:

Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, V. Krtalic,
Zagreb, 05.2007.

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 20 od svibnja 2019,
HNB, www.hnb.hr

Priruénik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majcica,Zagreb,2016.
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3. ZADATAK

Na zahtjev naruCitelja DIG j.d.o.o. zastupan po ste¢ajnoj upraviteljici gda. Snjezana Vrkljan,
zadatak stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina je izvrsiti procjenu trzigne
vrijednosti nekretnine u viasnistvu narucitelja ozna¢ene kao:

o k.C.br. 142/8, k.o. Brod na Kupi, povrine 400 m?, upisana u posjedovni list br. 1295 i ZK uloZak
br. 433, sve k.o. Brod na na Kupi

Dan kakvoce: 05.10.2020.
Dan vrednovanja: 05.10.2020.

\ Predmet procjene je samostojeca obiteljska kuca s dvoristem na k.&.br. 142/8, k.o. Brod na Kupi $to
[;@ odgovara adresi Kralja Tomislava 29. Predmetna Cestica ima direktan kolni i pje$a&ki pristup prometnici

sa zapadne strane. Nalazi se u neposrednoj blizini centra mjesta Brod na Kupi, udaljena cca 200 m od
\ osnovne skole te 450 m od ducana i crkve.

A
Lokacija predmetne nekretnine

Trzi$na vrijednost obiteljske kuce s dvoristem — k.¢.br. 142/8. k.o. Brod na Kupi
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ADLSTRUKTURA
PODACI O VLASNISTVU ;

Pregledom podataka dostupnih na stranicama Ministarstva pravosuda — drzavna geodetska uprava,
zakljuceno je kako su zemlji$no-knjizni podaci upisani u ZK ulogku:

Katastarska opcina: 304506, BROD NA KUPI

Broj ZK uloska: 433

A

Posjedovnica
Rbr. Broj zemljista

Ganil ligt Povrsina
g znaka zemljista
(kat. Cestice) .

E Primjedba
jutro | ¢hv | m2
1. | 142/8 KUCA, G. ZGRADA, GARAZA | DVORISTE U .
VRT
(8 KUCA U VRT 13
| GOSP. ZGRADA U VRT
| GARAZA U VRT
DVORISTE U VRT 85
UKUPNO 111
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
13. Vlasnicki dio: 1/1
DIG J.D.0.0., OIB: 63932692561, KOSA 6, 51314 RAVNA GORA
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa

Iznos Primjedba
Napomena: izvadak iz ZK uloska se nalazi u prilogu ovog procjembenog elaborata gdje su prikazani i
| pripadajudi tereti.

_ IZRACUN GEOMETRIJSKIH PODATAKA | IDENTIFIKACIJA

Pregledom dostavljene dokumentacije, kao i na osnovu podataka prikuplienih na oéevidu, zakljucuje
se da su povrsine i brojevi Eestica u katastarskom operatu i zemlji$noj knjizi uskladeni.
'|

. KATASTAR ZEMLJISNA KNJIGA

|

l cestica opcina povrsina (m?) cestica opcina povriina (¢hv)
|

' 142/8 k.o. Brod na Kupi 400 142/8 k.0. Brod na Kupi 111

Trzi8na vrijednost obiteljske kuce s dvoristem — k.¢.br. 142/8, k.o. Brod na KL:[_
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4. REZULTATI OCEVIDA

ADLBTRUKTURA

Oéevidom na licu mjesta, koji je obavljen 31.08.2020. identificirana je predmetna nekretnina — obiteljska
kuéa u mjestu Brod na Kupi. Tlocrtna povr$ina objekta iznosi 47 m?, dok je ukupna povrsina katastarske
gestice 400 m2. Dio fotografija priloZzen je u ovom elaboratu, a ostatak se nalazi pohranjen u arhivu
vjestaka. Prilikom ocevida je utvrdeno kako je zemljiste ravno, bez nagiba u odredenom smjeru. Nisu
uodena onetiséenja tla ni opasnost od klizi$ta. Pregledom katastarskog operata, uz gradevinu su
ucrtani pomoéni objekti sa zapadne strane. Pomocni objekt neposredno uz gradevinu nije izveden, dok

je pomoc¢ni objekt koji je odmaknut od gradevine obrastao visokim raslinjem te istom nije moguce
pristupiti.

Pretpostavija se da je gradevina temeljena na plitkim trakastim temeljima te izgradena uporabom
kamena. Zavréna obloga vanjskih zidova izvedena je kao drvena, dok je na istocnom procelju izveden
zavréni fasadni sloj Zbuke. Kroviéte je drveno izvedeno kao kosi krov, pokriveno crijepom. Na zapadnoj

strani uoena su oéteGenja pokrova i okapnih limova / oluka. Pregledom je takoder uocena dotrajalost
vanjske drvene stolarije i obloge zidova.

| Slika 1. Pogled na istocno procelje

, Trzigna vrijednost obiteljske kuée s dvoristem — k.¢.br. 142/8, k.o. Brod na Kupi
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Slika 5. Poged na sjeverno procelje
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ADLSTRUKTURA

" Slika 6. Pogled na zpadno proeﬂe E

Predmetna &estica ima direktan kolni i pje$adki pristup sa svoje isto¢ne strane na dvosmjernu
prometnicu namijenjenu za promet motornih vozila koja centar mjesta povezuje sa $irim okolnim
podruéjem (Delnice, autocesta A6 (jug); Slovenija (sjever)). Prometnica raspolaze i s nogostupom s

obje strane. Sjeverno od gradevine se nalazi neizgradeno gradevinsko zemljiste, a sa zapadne i juzne
strane izgradeno gradevinsko zemljiste.

i
!I

5. UTVRPIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Fizi¢ki aspekti koji se ocjenjuju prilikom poredbe ove vrste nekretnina su:

\ e starost - pretpostavlja se da je kuca izgradena 1988 godine;
\ .

. tehni¢ko stanje — ispod prosje¢no
!". ¢ lokacija nekretnine — dobra
e veli¢ina prostora — ispod prosjecna
\ atraktivnost nekretnine - dobra
\ cestovni pristup i parkiranje — dobro
pristup sredstvima javnog prijevoza — nije primjenjivo
komunalna infrastruktura — prosje¢na

ostale prilagodbe / ponuda — potraznja — postoji potraznja za ovakvim gradevinama

Trzisna vrijednost obiteljske kuce s dvoristem —k.¢.br. 142/8, k.o. Brod na Kupi
|
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6. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU
NEKRETNINA

Evidentno je da su pozitivna kretanja u gospodarstvu povoljno utjecala i na trzi$te nekretnina ( period
do pocetka 2020 godine). Opcenito je povecan broj transakcija, sa znadajno veéim brojem velikin
transakcija, i dalje najviSe u turisti¢kom sektoru u brownfield investicije i renoviranje postojecih hotela,
no bilo je i znaCajnih transakcija i u retail sektor. Pozitivni su pomaci i na trzistu stambenih nekretnina,
povecan je broj novoizgradenih stanova, povecani su prihodi od poreza na promet nekretninama te je
povecan i broj izdanih gradevinskih dozvola ( sve u periodu do poéetak 2020 godine). Usvojena porezna
reforma Viade kojom je stopa poreza na promet nekretninama spustena sa 4 % na 3 % takoder
pozitivno utjeCe na trZiste nekretnina. Utjecaj pandemije virusa COVID-19 na trZiéte nekretnina jo$ nije
moguce valorizirati.

7. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Pregledom dostupnih podataka na aplikaciji Ministarstva graditeljstva https://nekretnine.mgipu.hr, u
istom cjenovnom bloku kao i promatrana nekretnina (Brod na Kupi — Gradevinsko) te $irem podrugju
uz naselje Brod na Kupi (cjenovni blok Delnice 8uma 1), dostupno je 8 kupoprodaja prikazanih u
nastavku.

Cijena nakon
el e el SRR SRt | Sl et
(kn/m?)
-_1___. [ Kuin.e-lj._w ..-185.955,9”2_-“m_;(;g,_(_)_[-)m | 455,.78““ --__..-1.1]3,’18. NN .5ﬁ0,3.6:>-_“__
B 2. Brod na Kupi 819.097,5_2_ B 3:600,00 409,_5;_"_ 07/18 445,4.1 .
3; Brod na Kupi 295.045,04 | 1.024,00 288,13 05/18 318,33
4 Brod na Kupi 111.181,80 | 1%9,06 620,92 | .]...l')flg 619,05
5 Zamot Brodski 222.262,68 3.384,18 65,68 03/19 71,37
6 Golik 148.550,14 820,04 181,15 09}18 157,01
7 Golik 300.000,00 1.283,24 233,78 09}18 254,25
8 Krivac 352.450,46 3.287,35 107,21 03/20 107,21

8. ODABIR METODE

Izragun trzi$ne vrijednosti nekretnine se provodi metodama propisanim Zakonom o procjeni vrijednosti

nekretnina NN 78/15 - poredbenom metodom, prihodovnom metodom ili tro§kovnom metodom, ovisno

o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima:;

| POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
\zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova,
-.‘.garaia kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
oredbenom metodom trzisna se vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene (¢lanak 9.
Eravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina) poredbenih nekretnina. Ako se prigodom

| Trzisna vrijednost obiteljske kuce s dvoristem — k.¢.br. 142/8, k.o. Brod na Kupi m
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primjene poredbene metode utvrdi da nekretnina koja je predmet utvrdivanja trzigne vrijednosti odstupa
svojim obiljezjima od poredbenih katastarskih &estica ili pribliznih vrijednosti ili poredbenih pokazatelja,
onda se ta odstupanja uzimaju u obzir dodacima ili odbicima ili na neki drugi prikladan nagin. U
sluajevima kada op¢i vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih katastarskih &estica ili
pribliznim vrijednostima zemljistima odstupaju od utvrdenih na dan utvrdivanja trziSne vrijednosti,
primjenjuju se postojeéi indeksni nizovi i koeficijenti za preradunavanje.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih &estica
na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje
prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne 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, poluugradene 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.

Predmetna nekretnina je OBITELJSKA KUGA te je kao metoda procjene vrijednosti u skladu sa
Zakonom o procjenama vrijednosti nekretnina NN 78/15 odabrana POREDBENA METODA za izradun
trzisne vrijednosti nekretnine, a sve jer poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljezjima
pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje nekretnine.

U nastavku elaborata dana je procjena vrijednosti predmetne nekretnine poredbenom metodom. Baza
podataka za izradun trzi$ne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom je vjerodostojna te ima
dovoljan broj kvalitetnih/usporedivih pokazatelja. Provjera dobivenih vrijednosti ée biti provedena na
osnovu podataka o ponudi sliénih nekretnina agencija za promet nekretninama ukoliko ih ima u ponudi.

OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

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 trzignim
uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez
prisile.
Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem odevida na
terenu, informacija dobivenih od narucitelja te temeljem dostupne dokumentacije. O&evidom na terenu
izvr$en je primarno vizualni pregled, bez obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraznih radova. Prilikom
izrade ovog procjembenog elaborata nisu izradene nikakve analize tla, geoloske studije ili ispitivanja
Vezana uz iskori$tavanje resursa (poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti posebne analize
. konstruktivne ispravnosti objekta te ispitivanja instalacija i ugradenih sustava osim onih vidljivih
| Vizualnim pregledom. Vjerodostojnost dobivenih informacija od narucitelja, kao i vjerodostojnost kopija
!i dostavljene dokumentacije nije predmetom utvrdivanja ovog elaborata. Primijenjeno istrazivanje
| prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu uoceni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog
Za izvodenje dodatne struéne ekspertize.

Trzisna vrijednost obiteljske kuce s dvoristem — k.&.br. 142/8. k.o. Brod na Kupi _
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PREDMET PROCJENE je katastarska éestica ukljucuju¢i sve ono $to je s njom razmjerno trajno
povezano na njezinoj povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u
nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili na bilo koji drugi naCin s njom trajno
povezano, koja ima status postoje¢e gradevine u smislu Zakona o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19,
125/19) &1.3, st.(23), te stvarna prava koja su povezana s vlasnistvom nekretnine npr. pravo gradenja
i pravo sluznosti.

Tehnitka oprema i oprema interijera (mobilijar, uredaji i dekori) nisu predmet procjene ovog
procjembenog elaborata, izuzev ako nije drugacije navedeno.

PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog
elaborata, u svrhu provjere statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji (NN153/13, 20/17,
39/19, 125/19) €&1.3, st.(23), iskljucivo je internog karaktera, a sluZi provjeri uskladenosti stanja u naravi
s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa ne moze se koristi u bilo kakve druge
svrhe.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj procjembeni elaborat:

» predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen,

» ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava
na nekretnini koja je predmet procjene (prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera
ili drugih ograniéenja na koristenje), a koji bi imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti
ne postoje,

» iskazana trzi$na vrijednost ne sadrZi troskove prodaje i poreza u slucaju prijenosa vlasnistva,

» na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljeZja kao $to su zagadenije,
izrazita depresija, poplavljenost ili druga prirodna obiljezja koja bitno ograni¢avaju moguénost
gradenja

» poredbene nekretnine imaju status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN 153/13,
20/17, 39/19, 125/19, €1.3, st.(23)

POSEBNE PRETPOSTAVKE:

» podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima

» vjerodostojnosti dobivenih podataka od naruéitelja ili po njemu delegiranih osoba

» predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje vlasnistva
ili posjeda na nekretnini

» isto tako predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces

» prilikom oéevida na terenu naruditelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije
moguée tada ¢e se procjembeni elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i
ostalih raspolozivih podataka, primjenjujuci pretpostavku prosje€nog stanja nekretnine i u nju
ugradene opreme i materijala uz redovno odrzavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost
nekretnine predstavlja samo grubi okvir trziSne vrijednosti te utjeCe na pouzdanost
procjembenog elaborata

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati isklju¢ivo u kontekstu gore
spomenutih opéih i posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moZe znacajno utjecati na trzisnu
vrijednost procjenjivane nekretnine.

‘; Trzigna vrijednost obiteljske kuce s dvoristem — k.&.br. 142/8, k.o. Brod na Kupi
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Poredbena prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne poredbe transakcija ili
prodaja, tj. poredbenom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sliénih nekretnina u stvarnim
transakcijama.

Prilagodbe u poredbi vrée se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se poredbene
nekretnine pokuSavaju prodati, lokaciji, veli€ini i obliku parcele, infrastrukturi, moguénosti gradnje, zoni,
itd...

Ukoliko se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih nekretnina
prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodavanja treba
odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka svojstva, kao i
promatrana nekretnina.

Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jedini¢nu mjeru, $to je obiéno 1m? povrsine
(gradevine ili zemljista).

Tﬁ‘ PROCJENA VRIJEDNOSTI

Procjena vrijednosti obiteljske kuce e biti provedena na osnovu priop¢enja broj 13.1.2/2 Drzavnog
\ zavoda za statistiku i pripadajuce tablice indeksa kretanja cijena stambenih nekretnina. Odredit éu
l_ trziSnu vrijednost predmetnih nekretnina iz tri kupoprodajne cijene (&lanak 9. Pravilnika o metodama
\ procjene vrijednosti nekretnina). U skladu sa ¢lankom 4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
\ nekretnina cijene koje odstupaju vie od 30% od medijana kupoprodajne cijene ée biti iskljuéene iz
i izrauna.
\ S obzirom na opce stanje, lokaciju i veli¢inu nekretnine i ostale dostupne podatke kako bi se dobio §to
' realniji presjek trZista iz aplikacije, za usporedni niz se usvajaju sljedece cijene:

Red br, k.o. Cijena (kn) Po(\;ii}na Cijena (kn/m?) i p[:Ja;::‘on;aIe
1 Brod na Kupi N 819.097,52 | 2000,(;0_ | 409,.‘;5 i 07/18 T
2 Brod na Kupi 295.045,04 1.024,00 288,i3_-_ 05/18
| 3 Gﬁlik 300.000,.00 1.283,24 253,78 09/18

\ 9. MEDUVREMENSKO | INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

. Takve nekretnine ée se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim
izjednacavanjem putem INDEKSA KRETANJA CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA 1Z TABLICE
13.1.3. DRZAVNOG ZAVODA ZA STATISTIKU i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu
nterkvalitativnog izjednaéavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obiljezja poredbenih
ekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZzenih
reta, podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

\Prethodno odabrane transakcije odnose se na usporedive nekretnine u sliénom cjenovnom bloku.

TrZiSna vrijednost obiteljske kuce s dvoristem — k.&.br. 142/8. k.o. Brod na Kupi
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: %
Ve Baz:; éndaks Ba_z:; cllzgeks Korekcijski Meduvremenski Meduvremenski
Lokacija Lpoprocal oan faktor izjednaéena cijena izjednagena cijena
cijena sklapanja vrednovanja = (B)/(A) (kn) (kn / m?)
ugovora (A) (B)
Brod na Kupi 819.097,52 100,51 1,0876 890.812,36 445,41
Brod na Kupi 295.045,04 98,94 109,31 1,1048 325.969,00 318,33
Golik 300.000,00 100,51 1,0876 326.266,04 254,25

Interkvalitativno izjednagavanje nekretnina (prikazano u tablici ispod) provodi se za odstupanje u
kakvoci na temelju sljedecih obiljeZja nekretnine: starost, tehnicko stanje, lokacija, veli¢ina prostora,

atraktivnost nekretnine, cestovni pristup i parkiranje, pristup sredstvima javnog prijevoza, komunalna
infrastruktura i ostale prilagodbe / ponuda — potraznja.

Brod na Kupi, u ulici Kralja Tomislava te ima direktan kolni i pjesacki pristup sa sjeveroistoéne strane.
Lokacijski se nalazi u blizini procjenjivane nekretnine, u istom cjenovnom bloku (Brod na Kupi —
gradevinsko). Razlika u odnosu na procjenjivanu nekretninu je u veli¢ini prostora (2.000 m?) pa je s

obzirom na veliku razliku u povrsini izvréeno umanjenje kriterija za 5%. Po ostalim kriterijima nisu

|
aT.' J
Usporedna nekretnina br. 1 vrlo je sli¢nih obiljezja, kao i procjenjivana. Nalazi se na k.&.br. 7312, k.o.
ll utvrdena odstupanja u kakvodi.

i

Usporedna nekretnina br. 2 vrlo je sli¢nih obiliezja, kao i procjenjivana. Nalazi se na k.&.br. 75197, k.o.
Brod na Kupi, u ulici Kralja Tomislava br. 7 te ima direktan kolni i pjesacki pristup sa sjeverozapadne
' strane. Lokacijski se nalazi u blizini procjenjivane nekretnine, u istom cjenovnom bloku (Brod na Kupi
— gradevinsko) te granii sa usporednom nekretninom br. 1. Razlika u odnosu na procjenjivanu

nekretninu je u veli¢ini prostora (1.024 m?) pa je s obzirom na znadajnu razliku u povrini izvréeno
||
| umanjenje kriterija za 2%. Po ostalim kriterijima nisu utvrdena odstupanja u kakvodéi.

, Usporedna nekretnina br. 3 nalazi se na k.&.br. 4897/3, k.o. Belo, u ulici Golik 14A. te ima direktan kolni

| pjesacki pristup sa juzne strane. Nekretnina je udaljena cca 3 km od centra mjesta Brod na Kupi i svih

| Javnih sadrZaja (trgovina, $kola, crkva) te je s obzirom na to izvr§eno umanjenje kriterija ,Lokacija“ za
. 3% - cjenovni blok Delnice $uma 1. Razlika je takoder u veli¢ini prostora (1.283,24 m?) pa je s obzirom

Nna znacajnu razliku u povrsini izvreno umanjenje kriterija za 2%. Po ostalim kriterijima nisu utvrdena
odstupanja u kakvodi.

TrZisna vrijednost obiteljske kuce s dvoristem — k.¢.br. 142/8. k.o0. Brod na Kupi _
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- Progjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina 1 a2 3
Brod na kupi - k.é.br. 142/8

Brod na kupi - Brod na ! : :

k& br 142/8 Kup.i Brod na Kupi Golik
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednadena cifena - 890.812,36 | 325.969,00 326.266,04
Netto korisna povrsina 400,00 2.000,00 1.024,00 1.283,24
Cijena po metru kvadratnom 339,33 445,41 318,33 254,25
FIZICKI ASPEKTI
Starost 32 slicno slicno slicno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijens po m? 239,33 44541 318,33 254,25
Tehnicko stanje ispod prosjedno || bez uvida bez uvida bez uvida
Prilagodba 1,00 1.00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 339,33 445,41 318,33 254,25
Lokacija dobra ista ista logija
Prifagodba 1,00 1,00 1,00 0,97
Prilagodena prodajna cijena po m? 336,79 445,41 318,33 246,62
Veli¢ina prostora 400,00 2.000,00 1.024,00 1.283 24
Prilagodba 1,00 0,95 0,98 0,98
Prilagodena prodajna cijena po m? 325,60 423,14 311,96 241,69
Atraktivnost nekretnine prosjedna sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 325,60 423.14 311,96 241,69
Cestovni pristup i parkiranje dobar slican slidan slidan
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Frilagodena prodajna cijena po m? 325,60 423,14 311.96 241,69
Pristup sredstvima Jjavnog prifevoza slidan isti isti isti
Prilagodba 1,00 1.00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 325,60 423,14 311,96 241,69
Komunalna infrastruktura dobra slicna slicna slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1.00
Prilagodena prodajna cijena po m? 325,60 423.14 311,96 241,69
Ostale prilagodbe / ponuda - potraznja prosjecno
ffnfagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna ciiena po m? _ 325,60 423.14 311,96 241,69
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.+40%): r -5% -2% 5%
Indikator vrijednosti 325,60 423,14 311,96 241,69

TrZiSna vrijednost obiteljske kuée s dvoristem — k.¢.br. 142/8, k.0. Brod na Kupi
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10. STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:

Odstupanje od prosjeka: -97,54 13,63 83,90
Odstupanje od prosjeka u postothku: 30% 4% 26%
Kvadral odstupanja: 9.514 186 7.040
Standardno odstupanje: 74,70 23% zadovoljava zadovoljava | zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 149,40 2-sigma zadovolfava zadovoljava zadovoljava

Misljenje: Trzi$na vrijednost obiteljske kuce koja se identificira kao k.¢.br. 142/8 k.o. Brod
ra?’ na Kupi iznosi 325,60 kn/m?.

11.  ZAKLJUCAK

Nekretnina: obiteljska ku¢a u mjestu Brod na Kupi, k.&.br. 142/8,
k.o. Brod na Kupi
Adresa: ul. Kralja Tomislava 29
Vlasnik: DIG j.d.o.0., Kosa 6, 51314 Ravna Gora
Narucitel]: DIG j.d.o.0. zastupan po: ste€ajna upraviteljica gda. Snjezana Vrkljan
Opci podaci:
Vrsta nekretnine: obiteljska kuca s dvoriStem
Povrsina: 400 m? — ukupna povrsina katastarske ¢estice

Starost gradevine: 32 godine
Predmet procjene:  obiteljska kuéa s dvoristem

Svrha procjene: kupoprodaja

TV - TRZISNA VRIJEDNOST OBITELJSKE KUCE — 325,60 kn/m?

UKUPNA POVRSINA

(m?) TRZISNA VRIJEDNOST

CESTICA

k.C.br. 142/8, k.o.
Brod na Kupi

400 130.200,00 kn

Napomena: utvrdena trzi$na vrijednost nekretnine iskazana je bez poreza na dodanu vrijednost.

Trzidna vrijednost obiteljske kuce s dvoristem — k.¢.br. 142/8, k.o. Brod na Kupi B3
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Procjena trzigne vrijednosti nekretnina izradena je po oéevidu nekretnina u naravi, te pregledom
posjedovnog lista, koji se nalazi u prilogu ovog Procjembenog elaborata. Prilikom izrade ovog elaborata
- procjene kao relevantni su koristeni podaci iz aplikacije Ministarstva graditeljstva e.nekretnine, te

Utvrdena trzigna vrijednost predmetnih nekretnina procijenjena je u skladu s odredbama Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) te Pravilnika o metodama procjene vrijednost nekretnina
(NN 105/2015), kao i svih vazecih zakona i propisa, pravila struke i Spoznaje vjestaka o tematici koja

defiira procjenu vrijednosti nekretnine.

U Zagrebu, listopad / 2020. god.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i progfene nekretnina:

ANTI
dipling.grad.

ZAGREB |
Horvitanska cesta 47 l:

-\_\_‘_'_‘—\—-_._—._______ _— _____—___.
TrZigna vrijednost obiteljske kuée s dvoristem — k.¢.br. 142/8, k.0. Brod na Kupi
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12. PRILOZI:

1. 1ZVADAK 1Z ZK ULOSKA
2. PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

3. PODACI IZ APLIKACIJE https://nekretnine.mgipu.hr

4. 1ZVOD IZ PPU DELNICE - I. izmjene i dopune iz 2013. godine

5. GRAFICKI PRIKAZ - identifikacija Zestica

Trzisna vrijednost obiteljske kuce s dvoristem — k.¢.br. 142/8. k.o. Brod na Kupi m
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1. 1ZVADAK IZ ZK ULOSKA

ot NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL DELNICE
Stanje na dan: 01.09.2020, 23:25 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 304506, BROD NA KUPI Broj ZK uloika: 433

Broj zadnjeg dnevnika: Z-1806/2020
Aktivne plombe:
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. “;‘:‘E:“' Oznaka zemljista Primjedba
El.'stic.oj jutro | ¢hy m2
1. 142/8 KUCA, G. ZGRADA, GARAZA | DVORISTE U VRT 111
KUCA UVRT 13
GOSP.ZGRADA U VRT 5
GARAZA U VRT 8
DVORISTE U VRT 85
UKUPNO: i
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa IPrImjedlu
13, Viasniéki dio: 1/1
DIG J.D.0.0., O1B: 63932692561, KOSA 6, 51314 RAVNA GORA
13.2 Zaprimljeno 17.01.2020.g. pod brojem Z-1806/2020 ﬁ\lﬂ;l{-lliﬂl-‘\
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
RUECI POSL. BROJ ST-569/2019-5 14.01.2020, zabiljezuje se otvaranje steCajnog postupka i odredivanje
nastavljanja postupka radi naknadne diobe.
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Imos  |Primjedba
I
1.1 Zaprimljeno 13.03.2017.g. pod brojem Z-10194/2017 600.000,00 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O ZALOZNOM PRAVU 10.03.2017,
uknjizuje se pravo zaloga na iznos od 600,000,00 kn ( slovima. Sestotisuéa kuna) uve¢ano
za sve ugovorene kamate, troskove i naknade, te prema uvjetima iz Ugovora, za korist;

1.2 Zaprimljeno 16.11.2019.g. pod brojem Z-32605/2019 na ll

UKNJIZBA, USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR UGOVOR O USTUPU |
PRIJENOSU PRAVA | TRAZBINA 27.09.2019

DDM INVEST 111 AG, O1B: 42497989050, SCHOCHENMUHLESTRASSE 4, CH-
6340 BAAR, SVICARSKA

Zemljisnoknjitni fzvadak (datum i vrijeme izrade) 02,09.2010, 08:45:50 Stranica: |

TrziSna vrijednost obiteljske kuce s dvoristem — k.¢.br. 142/8, k.o. Brod na Kupi
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéina: 304506, BROD NA KUPI

C
Teretovnica

ADLSTRUKTURA

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloika: 433

Rbr.

SadrZaj upisa Iznos

' Primjedba

2.1 Zaprimljeno 17.09.2018.g. pod brojem Z-35599/2018

ZABILIEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, Zabiljezuje se ovriivost razbine.

UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE OPCINSKOG SUDA U RUECT
POSLOVNI BROJ 54 OVR-4187/2018-2 05.09.2018, - uknjizuje se pravo zaloga radi
osiguranja novéane trazbine u iznosu od 44.713,45 kn sa zakonskim zateznim kamatma,
troskovima i prema uvjetima iz RjeSenja za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA - MINISTARSTVO FINANCIJA - POREZNA
UPRAVA PU RLJEKA

2.2 Zaprimljeno 17.09.2018.g. pod brojem Z-35599/2018

44.71345 KN

ZABILJEZBA
na .l

\ ~ Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljifne knjige na datum 01.09,2020,

2. PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

i NESLUZBENA KOPIJA

e

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DELNICE

Stanje na dan: 01.09.2020, 23.25

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: BROD NA KUPI (Mbr. 304506)

Posjedovni list: 1295

Udio

Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnasno sjedite upisane osobe

o1B

171

DIG 1.D.0.0., KOSA 6, 51314 RAVNA GORA, HRVATSKA (VLASNIK)

63932692561

Podaci o katastarskim Cesticama

Broj
,5' é katastarske |Cestice/Naéin uporabe egrade, naziv zgrade, kuéni broj ) DI
Cestice sgrade A S

Adresa katastarske Sestice/Naéin uporabe katastarske Povriina/ Broj

Posehni
prayni Primjedha
redimi

—

NAPOMENA: Ovaj Prijepis posjedovnog lista nije

= I

142/8 YRT 4001 12

KUCA, VRT 47
GOSPODARSKA ZGRADA, VRT 18
GARAZA, VRT 29
DVORISTE 306

Ukupna povriina katastarskih ¢esticn 400

dokaz o vlasnistvu na katastarskim Gesticama upisanim u posjedovnom listu.

TrZisna vrijednost obiteljske kuée s dvoristem — k.¢.br. 142/8, k.o. Brod na Kupim
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Kupoprodaja 1. Povrsina 2.000,00 m?, cijena 819.097,52 kn, datum ugovora: 05.07.2018. (cjenovni blok — Brod na Kupi -
gradevinsko)
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Kupoprodaja 3. Povrsina 1.283, 24 m?, cijena 300.000,00 kn, datum ugovora: 07.09.2018. (cjenovni blok — Delnice Suma 1)
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