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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE- 007/2023

POPIS PROPISA, STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

Za izraCun trZisne vrijednosti nekretnine koriste se sljedeci propisi i stru¢na i znanstvena literatura:

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 — u daljnjem tekstu Zakon,

e Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06,

e 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14),

e Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnjem tekstu
Pravilnik,

e Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19),

e Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19),

e Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 63/19),

e Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20),

e Zakon o drZavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

e Zakon o sustavu strateskog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske (NN 123/17)

e Zakon o regionalnom razvoju Republike Hrvatske (NN 147/14, 123/17, 118/18)

e Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/17)

e Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,

e Pravilnik o naCinu izrauna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17),

e Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrudje,

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20),

e vaieCe odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa trogkova
komunalne infrastrukture,

e podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12, 100/18,
67/19, 59/20),

* podatak o prosje¢nim troskovima gradenja kubnog metra (m3) gradevine u Republici Hrvatskoj
(NN 98/18),

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

e European Valuation Standards (EVS), ,,bluebook”, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

e Dbilten ,Standardna kalkulacija” izdanje IGH,

e vaZecigradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,

e Norma HRN ISO 9836:2011,

e Pravilnik o nafinu utvrdivanja obujma i povrsine gradevina u svrhu obracuna komunalnog
doprinosa, (NN 15/19),

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

e Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina (NN 68/20)

e Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19,
31/20)

e Indeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor: Driavni zavod za statistiku

Republike Hrvatske,
e priopéenje 13.1.2/1.0d 20. sije¢nja 2016. te svako sljedece novo kvartalno izdanje istog izvora.
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE- 007/2023

1. UvoD

Sukladno zahtjevu Narucitelja MG SERVIS D.0.0. U STECAJU, OIB: 72004884681, Mala Svaréa
155, 47000 Karlovac, potrebno je utvrditi trZiSnu vrijednost nekretnine, gradevinsko zemljiste
(u naravi servisni put u industrijskoj zoni) na ¢estici oznake k.¢. 1495 k.o. Mala Svaréa 1 (7.

Suvlasnicki dio: 1/12).

Elaborat je izraden sukladno zate¢enom stanju na dan oCevidai sukladno s vazecom prostorno
- planskom dokumentacijom, te zakonskom regulativom koja ureduje podrucje procjene

nekretnina.
Za izraun vrijednosti nekretnine, vjeStak je primijenio poredbenu metodu, odnosno

vrijednost nekretnine - zemljista je izratunata u odnosu na vrijednosti prodanih zemljista

prema podacima dostupnim putem sustava ,.e-nekretnine®.
Sve jedini¢ne i zbirne vrijednosti u elaboratu su iskazane u kunama.

1.1. OCEVID

Predmet procjene je gradevinsko zemljiSte (u naravi servisni put u industrijskoj zoni) na Cestici
oznake k.&. 1495 k.o. Mala Svaréa 1 (7. Suvlasnicki dio: 1/12). OZevid je izvrien na licu mjesta
14. lipnja 2023., u nazocnosti Narucitelja, te je izvrSena identifikacija nekretnine koja su

predmet vjestacCenja te izradena je fotodokumentacija.

1.2. ZADATAK SUDSKOG VJESTAKA

Imenovani sudski vjestak dobio je zadatak obaviti vjeStatenje te dati svoj pisani nalaz i strucno
misljenje o trzisnoj vrijednosti nekretnine - zemljista.

- dan vrednovanja - je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

Dakle, dan vrednovanja je: 14.06.2023.
- dan kakvoée je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvoéa) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu

vrijednosti nekretnine.
Dakle; dan kakvoce je: 14.06.2023.

-svrha izrade elaborata je procjena vrijednosti nekretnine za potrebe stecajnog postupka.
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ELABORAT PROCIENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE- 007/2023

1.3. OPIS NEKRETNINE

1.3.1. Lokacija i poloZaj nekretnine

Lokacija:

Katastarska Cestica:
Katastarska opéina:
Zemljidno knjizna Cestica:
ZK ulozak:

Povrsina zemljista:

Pristup javno prometnoj povrsini:

Namjena:

Nagib Cestice:
Oblik:

Opis nekretnine:

e

lid,

PRVA ZONA

Slikal: Prikaz lokacije u odnosu :{éfire gradkog podrucje

Karlovac

1495

Mala Svaréa 1

1495 (BZP)

1756 k.o. Mala Svaréa 1 (7. Suvlasnicki dio: 1/12)
4033 m? (zemlji3ne knjige)

Ima

Gradevinsko podrucje industrijske namjene
Ravan

Nepravilan

Predmetni nekretnina, u trenutku ofevida, predstavlja

servisnu cestu u industrijskoj zoni.
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Slika2: Prikaz lokacije u odnosu na uze grdskog podrucje B
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE- 007/2023

1.3.2. Osobine zemlji$ta obzirom na vaZeéu prostorno — plansku dokumentaciju

VaZeca prostorna dokumentacija za podrucje obradeno ovim prijedlogom je PPZ Karlovacke -

waw s

VI. ID (Glasnik Karlovacke Zupanije, broj 26/01, 33/01-ispravak, 36/08-procisceni tekst, 56/13,

vew s

07/14-ispravak, 50b/14, 06c/17, 29¢/17-pro&id¢eni tekst, 8a/18, 19/18-procidceni tekst,
57¢/2022). Prema prostornom planu grada Karlovacke Zupanije predmetna nekretnine se
nalazi u gradevinskom podruéju gospodarske namjene — proizvodne. (oznaka I).

PRVA ZONA
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Slika 3: Kartografski prikaz za koristenje i namjenu prostora

NAMJENA | KORISTENJE PROSTORA
PROSTORI ZA RAZVOJ | UREDENJE

RAZVOJ | UREDENJE PROSTORA NASELJA
:’ GRAPEVINSKA PODRUCGJA NASELJA

RAZVOJ | UREDENJE PROSTORA IZVAN NASELJA
GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA

POSLOVNA NAMJENA
UGOSTITELJSKO TURISTICKA NAMJENA

HOTEL, T2 - TURISTIEKO NASELJE, T4 - IZLETIETE
SPORTSKO REKREACIJSKA NAMJENA

N‘?A\ A3 "EN"A'! ZA 204558 SFORTOVE
'ES "'N"’A.' ZAWZ\' SDO!YM SRORT

POVRSINA ZA ISKORISTAVANJE GEOTERMALNE VODE

£2 - eksplostaciske polie geotermaing vode

ERE
[.'g] POVRSINA ZA ISKORISTAVANJE MINERALNIH SIROVINA
E3 - kamanolomi, E4 - glinokopi. ES - Bjunak i pjesak
@H POVRSINE UZGAJALISTA (AKVAKULTURA)
m AKUMULACLIA

A - 23 hidrosiektranu, AP - 2a obranu od poplava. AV - 2a vodoopskrbu
I::l 0SOBITO VRIJEDNO OBRADIVO TLO
[:I VRIJEDNO OBRADIVO TLO

OSTALA OBRADIVA TLA

Slika 4: Tumac planskog znakovlja
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE- 007/2023

2. NACELA ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
2.1. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

0d 2016. godine trZiste stambenih nekretnina u hrvatskoj je obiljeZzeno rastom traZenih cijena
stambenih nekretnina. Kontinuirani rast traienih cijena i dalje je izraien, a posebno u
gradovima, koji su bre reagirali na trziSne okolnosti te su nekretnine i dalje pozeljna investicija
diljem Europe, a time i u Hrvatskoj. Gledajudi tijek kretanja cijena kroz protekle godine kao i
trenutno stanje na trZistu, rast cijena stambenih nekretnina i dalje se nastavlja.

Na trZidtu gradevinska aktivnost raste, gradnje sve skuplja Sto povecava i vrijednost stambenih
nekretnina. Velika je ponuda novih projekata Cije se stambene jedinice prodaju veé u fazi
izgradnj, a k tome su i kamatne stope na kredite na povijesno niskim razinama ko i kamate na
Stednju. U 2022. godini ocekuje se novi krug drZavnih subvencija za kupnju stambenih
nekretnina (APN) koji prema iskustvima iz prethodnih godina, dodatno utjece na porast cijena
stambenih nekretnina. Primjetan je i utjecaj novonastale situacije pandemije koronavirusom
COVID-19 ali ne na cijene stambenih nekretnina nego na kupovnu mo¢ ulagaca. S obzirom da
je kupovna mo¢ ulagata manjeg opsega, negtivni utjecaj je primjetan najvie u broju
trnasakcija koji je smanjen u odnosu na prethodne godine te je time ostavljen negativan
utjecaj na ukupni promet nekretnina.

HRVATSKA
Trazene cyere Q4 2021 7 Q4 2009
+25,68%
o
e 2462 €m2
1 ]
PR 1.962 €/m ‘/
1502 €2
L ”i —_—
aera| 1761 m2
h,r\znﬂz
e
l h«\iﬁl €m2 1514 €m2__
. 1,562 €2 : e
= MROM  eomy  MUEMT ey 1S01EM2
i ,—w| gt e N HTIE T e
"
RO OO KA A A
FEPFTSPFSS PP IO S 6’&6‘6‘6’6‘ d‘d’o‘od"o‘d‘ Foo d’od"“d‘ NN

Graf 1: Prikaz kretanja traZenih cijena stambenih nekretnina

Kretanje cijena stambenih jedinica u starogradnji za svako je podrucje specificno ovisno o
lokalnim uvjetima. Na podrucju grada Zagreba cijene stambenih jedinica u starogradniji biljeze
kontinuirani rast upravo zbog drzavnih subvencija ali i manjka novih projekata. Nakon potresa
u oZujku 2020. u Zagrebu, centar grada je osjetio znatan pad u potrainji za stambenim
jedinicama na tom podrudju te je zabiljezen osjetan pad prosjecnih traenih cijena za centar
grada, dok su cijenestambenih nekretnina na perifieriji i u ostalim dijelovima grada porasle.
Jedan od razloga je kvalitetna protupotresna izgradnja na periferiji. Na tretutno stanje na
trzistu nekretnina ne reagiraju sva podrucja jednako. Vec gradovi poput Zagreba, Splita, Rijeke
biljeZe porast prosjeénih traZenih cijena iz kvartala u kvartal, dok na ruralnim podrucjima
Slavonije i Like prosjeéne trazene cijene stagniraju ili biljeZe pad.
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE- 007/2023

13.1.4.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

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

Users are kindly requested 1o state the source.
Indeksi (@ 2015. = 100)2
Indices (@ 2015 = 100) 2

g ozzav
l. ZAVOD 5
Bl STATISTIKU
CROATIAN
OF STATIETICS
Godina Tromjesecje
Year Quarter
2020, Q1
Q2
Q3
Q4
2021, Q1
Q2
Q3
Q4
2022 a1
Q2
Q3
Q4

128,25
130,57
129,75
132,95

134,19
139,03
141,44
144,99

152,25
157,94
162,44
170,11

107 69
111,34
110,83
108,66

113,37
118,77
120,30
124,98

136,43
137,66
141,23
14565

postojeti
stambeni
objekti

Existing
dwellings

132,12
134,23
133,35
137,45

138,20
143,00
145,56
148,07

165,53
162,01
166,69
174,95

140,79
14254
141,09
145,45

145,43
152,56
154,60
158,32

168,63
175,12
182,31
193,94

125,39
126,30
126,91
127,61

132,80
134,34
138,18
142,51

1_47.28-

151,52
155,80
160,87

109,31
115,90
113,35
119,45

115,71
122,17
122,62
124,37

132,32
140,80
130,65
146,19

Tablica 1: Indeks cijena stambenih nekretnina (DrZavni zavod za statistiku)

e —
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3. POSTUPAK PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Na osnovu zemljisnoknjiznog i katastarskog stanja koji se vodi za predmetnu nekretninu, za
ovu vrstu nekretnine, a prema odredbama Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina i Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, za izracun procjene vrijednosti
nekretnine — zemljista je primijenjena poredbena metoda.

Za potrebe odredivanja triine vrijednosti predmetne nekretnine, koristeni su podatci s WEB
aplikacije Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja - eNekretnine.

3.1. POREDBENA METODA

Poredbena metoda u prvom redu je primjerena za utvrdivanje trZisne vrijednosti neizgradenih
i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaZa kao pomocne gradevine,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbena metoda se, u
pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trZine vrijednosti nekretnina koje su medusobno
priblizno sliéne, iz istoga ili usporedivog cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri godine
(prema ¢&lanku 7, stavak 1 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina).
Poredbenom metodom tr#idna vrijednost nekretnina odreduje se iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Prilagodbe u poredbi vrie se na
osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se poredbene nekretnine pokusavaju
prodati, lokaciji, veli€ini i obliku parcele, infrastrukturi, mogucnosti gradnje, zoni itd.

Poredbena metoda je najprikladnija metoda za trZiSnu procjenu promatrane nekretnine s tim
vise $to posjedujemo realizirane istovjetne ili priblizno slicne nekretnine u bliskoj prolosti, na

istom podrucju.

PRVA ZONA Stranica 9 od 19



ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE- 007/2023

3.2. ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CIJENA

Podaci za poredbeni postupak koji su primjenjeni za utvrdivanje trZi3ne vrijednosti predmetne
nekretnine zemljista, preuzeti su iz informacijskog sustava ,eNekretnine, a odnose se za blok
koji je istih ili sliénih obiljeZja. U promatranom razdoblju unatrag Cetiri godine od dana
utvrdivanja trzisne vrijednosti viestaene nekretnine, uzete su 4 realizirane kupoprodaja koje
su predmet utvrdivanja trZisne vrijednosti nekretnine.

Inlosmacije
Thirks djens
Maziv stributa Vrijednost atributa
10 20 1608483
VISR feteTing GRADEVINSKO IEMLNSTE [G2)
10 8% (PY) “17443
Vista ugovor P - KUPOPROGAIA
Datum precg ewdentran ugoven L I6C U 81.03.2027
Posrina u promety 245600
Viednast nextetnine (KN 3%2.200,00
wigednost nekretnine (EUR) 42.951,09
Datum ugevers 106220
POREZI:

MAPDMENA: 2s hupops cdaje wvih vista remijla u Skazens] Ciend priazana je vitjeonoat nelretnire bes POV-a.
neavisng 0 tlome podiiele | promet Aegoe) ARl

+ Promet podije be pladaniu POV-3 e
* Slopa POV 8 (%) 2
POV uMsten u pkazaG) cpent N
* Opane ME
St pagatka PROVECENA EVALLACLIA
Cpenowr: bick GORNIE MEXUSJE - GOSFOUARSKO
Pretedita namjens Cpencnnog bRk 1 GOSPODARSKA NAMIEKA - PROIZVOON.
»
P

inlormacije 28
Grabevimske semijile (G2} - Thirka hupapoodajeh cifeus

Maziv atributa Vrijednast atributa
(304 137445
VISt kg GRADLVINSKD TEMLISTE (GL)
10 P (Pu) 2604
Vrska ugavora P . KUPOPROCAIA
DR Brved EnaenteBnil udovars U IKC -y roien
Powrhina u promety 33900
Vigednost nekretrne (KN 473.400,00
vijednost nelretrme (LUR) 5590458
D3t wovon 26062020
POREZL:

MAPOMENA: 13 kupoprocae S vista Zemndta U HAAIEG) CEni (rikazicd ¢ VIRORst Nesfetrne Del FOV-3
neovisna © 1ome podigede b promet njegowe) napiatt

« Promet podigele pladan POV 2 NE
= Siopa POV- (%) 2
* POV ufjulen U prazanc) cer L
» Optuane E
Statu poANEs PROVEDENA EVALUACLIA
Chenovni bk CORNIE MEKUSF - GOSPODARSKO
Preteldn nampens Cengvrog bios 1+ GOSPOLARSKA NAMIENA - PROIZVODN.

lzvor podataka br. 2
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Intormartis
Gradevmaho veosipats (62) - Darka bupoprodainh s

Wariv atributs Vrijedtmost atributs
It 13174
ViR neicemne GRADEVINGKD JLMUITIE (GL

) e
o wUPORROOAIA

Wil upowra

DB rvon EVICENL B LGOwORE U IKC U 032000
13300
21000,00
% 2780
26 08 2020
NAPORENA (3 kupisgeGoage 3wt v1s2a femipdta v mharan) e priatana 2 Wipeorost nekreiee et POV-4
Pewant & tome padigede b peemet nagove) raplat
» Promet pedgeds platanyu FTV-2 "
* Swoa MOV (%) n
» POV uidpalen v prAAIING e bt
 Ogonsnge p
St poctatia PROVECENA ALUACLIA
Ciprowmi bick GORNIE MEKUATE - GOSPODARENO
Fretedna nampera NG Bk 1 GOSPOOARSKA NAMITNA - FROLIVODN,
»
| 2 -
4 ab -
| Intormacije &
Gradevinsha semnljifte {62) - Zhirks hupuprodajoih djens
Maziv atributa Vrijednast atributa.
1o 2% 19370
VIS neueTine GRADEVINSKD ZEMULIISTE (G2)
10 P (PU) 430025
VIR ugtverd KF - KUPOPROCAIA
Datum prvog evidertians ugovars u ZKCu 01.63.2023
PovTind U prOmety 2.850,00
Vipednost nestetne (KN) 348,009,957
Viijegnost neretrine (EUR) 4618886
Catum ugovers 07.02.201)
POREZ):

WAPOMLNA: 23 Kupoprodaje vih v1ild 26STA u HERIAN0) 16N PIIRATING J& WIRINGS: neivetnine bez POV
neowsn ¢ tome pediebe | promet AgvS) Napilat.

+ Prome: podijele pladany POV NE
« $10pa POV-2 (42) 5
» POV ukdper u prikazant) e nE
« Optianye RNE
Status podatea PRELZETO 0D Py
€jeronra biok SwaklA - GOSPODARSKD
Pretebna namyena enovnog bicks 12 GOSPOUALG: NAMJEN - PRETEITTO

lzvor podataka br. 4

JEDINICNA
KUPOPRODAINA DATUM
R. BR. 1D ZKC IDPN LOKACUA POVRSINA CIIENA (EUR) CUENA KUPOPRODAIJE
(EUR/m2)
Gornje
1 1608483 4427443 s 2856,00 47.951,09 € 16,79 € 10.02.2021.
Mekusje
Gornje
2 1374496 | 4332604 14 3339,00 55.904,58 € 16,74 € 26.06.2020.
Mekusje
Gornje
3 1317854 4328219 % 3338,00 56.327,90 € 16,87 € 26.08.2020.
Mekusje
4 1833723 4940025 Svaréa 2550,00 46.188,86 € 18,11 € 07.02.2023.

Tablica 2: Usporedne nekretnine — ,,e-nekretnine”

B
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U slijedecoj tablici izvrieno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih
nekretnina pomoc¢u Hedonickih indeksa cijena nekretnina DZS-u (prema ¢lanku 6. Pravilnika o
metodama procjena vrijednosti nekretnina).

S o ol JEDINIENA CLIENA DATUM Dzs;':e:‘s a D:i'z':n;*s CUENA DZSindeks
u =
(EUR/m2) KUPOPRODAJE : EUR/m2
kupoprodaje) god.

Gornje

4427443 JE 2856,00 16,79 € 10.02.2021. 115,71 146,19 21,21¢€
Mekusie

4332604 Gornje 3339,00 16,74 € 26.06.2020. 115,90 146,19 21,12¢€
”Gw.

4328219 onie 3338,00 16,87 € 26.08.2020. 113,35 146,19 21,76 €
Mekusije

4940025 Svaréa 2550,00 18,11 € 07.02.2023. 146,19 146,19 18,11 €

Tablica 3: Meduvremensko izjednacenje

Interkvalitativno izjednaéenje provedeno je prvenstveno odabirom usporednih nekretnina
podudarnih karakteristika.

OBILIEZJA PREDMETNE NEKRETNINE U ODNOSU NA POREDBENE NEKRETNINE
JEDINIENA KOEFICUENTZA ||\ oni KOEFICUENT | o VALITATIVNG
S 2y PRERACUNAVANI o wno|  IEDNACENA
L (HRK/m2) |MIKROLOKACUA | OBLIK PARCELE KONFIGURACU |\ o A cTRUKTURA|  OSTALO | EKOEFICUENTA 6 mepnatena | JEDINICNA CUENA
ATERENA ISKORISTIVOSTI {HRK/m2)
1 21,21€ 1,10 - bolja 1,20 -bolje 1,00 -isto 1,00-isto 1,00-isto 1,00 0,70 14,85€
2 21,12¢€ 1,10 -bolja 1,20-bolje 1,00 -isto 1,00 -isto 1,00 -isto 1,00 0,70 14,78 €
3 21,76 € 1,10 - bolja 1,20 - bolje 1,00 -isto 1,00 -isto 1,00 -isto 1,00 0,70 15,23¢€
4 18,11€ 1,00 -isto 1,00 -isto 1,00 -isto 1,00 -isto 1,00 -isto 1,00 1,00 18,11¢€

Tablica 4: Izjednacenje prema kategoriji zemljista
Iskljucivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobi¢ajenim okolnostima smatraju se znacajna pojedinaéna odstupanja kupoprodajnih
cijena veéa od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene (medijana) sli¢nih nekretnina u
promatranom cjenovnom podrudju ili tijekom utvrdivanja trZiSne vrijednosti pojedinacne
nekretnine. Takve kupoprodajne cijene izostaviti e se iz daljnjeg postupka utvrdivanja trZisne
vrijednosti, a novi prosjek izralunat ¢e se iz preostalih cijena (¢lanak 4. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina).

U sljedeéoj tablici izvriena je analiza neuobitajenih okolnosti, odnosno odstupanja
kupoprodajnih cijena veéih od +30% od prosjecne cijene (medijana) slicnih nekretnina.
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JEDINIENA CIJENA | Odstupanje od e
R.BR. | IDZKC ID PN LOKACIA POVRSINA (EUR/m2) el Prosjeéna cijena
1 1608483 | 4427443 | Gornje Mekusje | 2856,00 14,85 € -5,69
2 1374496 | 4332604 | Gornje Mekusje | 3339,00 14,78 € 6,11
15,74 €
3 1317854 | 4328219 | Gornje Mekuije | 3338,00 15,23 € -3,24
4 1833723 4940025 Svaréa 2550,00 18,11 € 15,04

Tablica 5: Odstupanje od prosjecne cijene

Prema podacima usporedbe cijene po m2 usporedivih nekretnina s prosje€nom cijenom iz
prethodne tablice vidljivo je da ni jedna nekretnina ne odstupa od prosjecne cijene u okvirima
+30%. Nakon meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja i iskljuivanja neuobicajenih
okolnosti, te na temelju dobivenih raspoloZivih podataka, procijenjena jedinicna cijena
predmetnog zemljista, iznosi:

JEDINIENA TRZISNA TRZISNA
Zemljiste VRUEDNOST | POVRSINA (m?) VRUEDNOST VRIEDNOST

(EUR/m2) (EUR-a) (HRK)
1495 k.o. Mala Svaréa 1 (7. Suvlasni¢ki dio: 1/12) 15,74 € 4033 * (1/12) 5.289,90 € 39.856,75 HRK

4. ZAKUJUCAK

Nakon obavljenog o¢evida, analize dostupne dokumentacije i provedenih izrauna, na temelju
znanja i vjestina, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, te Pravilniku o metodama
procjene vrijednosti nekretnina, procijenjena je trzi$na vrijednosti nekretnine gradevinskog
zemlji$ta (u naravi servisni put u industrijskoj zoni) na Cestici oznake k.. 1495 k.o. Mala Svaréa

1 (7. Suvlasnicki dio: 1/12) iznosi:

PRVA ZONA

Tablica 6: Ukupna vrijednost zemljista

5.289,90 €

odnosno

39.856,75 HRK
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5. 1IZJAVA VJESTAKA

Utvrdeni iznos cijene nekretnine - zemljista procijenio sam u skladu s odredbama PRAVILNIKA
O METODAMA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA vrijednosti nekretnina (NN br.
105/2015.) i sukladno odredbama Zakona metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br.
78/2015.), te u skladu sa svim vaZe¢im zakonima, propisima i pravilima struke u dobroj vjeri i
najboljem znanju.

Pri izradi ovog elaborata djelovao sam kao neovisna stranka, a naknada za izvrSeni rad ni na
koji nacin ne ovisi zakljuécima ovog elaborata. Nisam osobno zainteresiran za predmet
procjene. Ovaj elaborat vrijedi isklju¢ivo za namjenu navedenu u ovom elaboratu.

Nalaz i procjena izradeni su u tri (3) primjeraka od kojih dva (2) za naruditelja, i jedan (1) ostaje
u arhivi procjenitelja.

U Zagrebu, lipanj 2023.

Izradio:
Stalni sudski vjestak za
graditeljstvo i procjenu nekretnina
Ivica Begi¢ mag.ing.aedif.

._q'\“eétak 23
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ot L enU Nek, 7 g
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6. PRILOZI

Prilog 1: ZK izvadak

NESLUZBENA KOPIJA

|

A | L4
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Karlovcu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KARLOVAC
Stanje na dan: 17.06.2023. 16:55

Katastarska opéina: 338648, MALA SVARCA 1 Broj ZK ulogka: 1756
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riesenja: POCETNO
STANJE
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske cestice/Na¢in uporabe Povriinal
Rbr. | katastarske Lj “| katastarske &estice/Nadin uporabe zgrade, naziv ey PPR
Eestice * 2grade, kuéni broj zgrade
9. 1495 5-2,54 |MALA SVARCA 4033
PUT 4033
UKUPNO: 4033
B
Viastovnica
Rbr. Sadriaj upisa |Primjedba

1. Suviasnicki dio: 1/12
ADRIADIESEL D.D., OIB: 39535117137, KARLOVAC, MALA SVARCA 155

2. Suviasnicki dio: 1112

ADRIADIESEL GREEN ENERGY D.D.U STE(-ZAJU. OIB: 94339825674, MALA SVARCA 155, 47000
KARLOVAC

3. Suvlasnicki dio: 1/12

KONTAL D.0.0,, OIB: 42331589831, BELAJSKE POLJICE, BELAJSKE POLJICE 1K

4, Suvlasnicki dio: 1112

VETA D.0.0., OIB: 18936612742, KARLOVAC, MALA SVARCA 181

5. Suvlasnicki dio: 1/12

KELTEKS D.0.0., OIB: 41431665528, KARLOVAC, DR.SLAVKA ROZGAJA 3

6. Suvlasnicki dio: 112
GENERAL ELECTRIC HRVATSKA D.0.0., OIB: 80201809377, KARLOVAC, MALA SVARCA 197

7. Suviasniéki dio: 1112
MG SERVIS D.0.0. U STECAJU, OIB: 72004884681, MALA SVARCA 155, 47000 KARLOVAC
8. Suviasnicki dio: 112

BUTALA EMIL, OIB: 73416403283, KARLOVAC, BORLIN 14

9, Suvlasni€ki dio: 1/12

JADRANSKA ULAGANJA D|.o.o., OIB: 28614121134, ZAGREB, SEFEROVA ULICA 6

10. Suvilasniéki dio: 112
ENERGOREMONT INZENJERING D.0.0., OIB: 38053429983, KARLOVAC, MALA SVARCA 207

Ispis @ BZP-a (datum | vnjeme izrade) 17.06.2023. 17:09:27 Stranica; 1
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Prilog 2: Fotografije

I N e

(12

ALY
PRVA ZONA Stranica 16 od 19



ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE- 007/2023

i,

—_

PRVA ZONA Stranica 17 od 19



ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE- 007/2023

Prilog 3: Rje$enje Zupanijskog suda o imenovanju sudskog vjestaka:

l ‘! f'_ﬂl

PRVA ZONA

Eﬁé

REPUSBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikaj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj 4 Su-410/2021-13
Velika Gonca, ¥ swibnja 2U22

RJIESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Nikola Ramuééak, odlucujués o
zahtjevu lvice Begica, mag.ing aedif., za imenovanje stalnim sudskim vjestakom
sukladno odredbr €. 126. st. 2. Zakona o sudovima { Narodnre novine' br 28/13,
33715 B215, 8216, B7MR 12618, 1301200 21/22 — r!alje u tekstr Zakon) u vezi s
odredbama &l 2, 5, 7 18 Praviinika o stalnim sudskim vjedtacima ("Narodne noving”
br. 3814 123/15, 29/16 | 61/19 - dalje u tekstu: Pravilnik), 8. svibnja 2022

rijegio je

Ivica Begic, mag.ing aedit. iz Zagreba Froudevoa 72, OQIB' 59870712502,
menuje se stalnim sudskim vijesStakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU

NEKRETNINA, na vnijeme od cetin godine.

Obrazlozenje

Podnositel] zahtieva Ivica Begic, mag.ing.aecil, podnic je 2 lipnja 2021
zahtjev predsjedniku Zupanijskeg suda u Velkoj Gonci za imenovanje stalnim
sudskim vestakom za graditeljstvo i progjenu nekretnina. Uz zahyev priloZio |e
2ivotopis. ovierenu presliku diplome Sveudilidta u Zagrebu Gradevinski fakultet o
stetenom akademskom nazivu magistar inZenjer gradevinarstva, uvjerenje da se
proliv podnositelja ne vodi kazneni postupak, elektronicki zapis iz knjige drzavijana
elektronitxi zapis o podacima evidentifanim u matiéno; evigencij Hrvatskog zavoda
za mirovinsko osiguranje, presliku osobne iskaznice, nedenje Hrvatske komore
in2enjera gradevinarstva od 21. rujna 2015, ¢ upisu u Imenik ovlastenih nZenjera
gradevinarstva. potvrdu poslodavca o zaposlenju 1 policu osiguranja

Zahtjev je osnovan

Uvidom u priloZenu dokumentaciu utvrdenc je da je podnositel] zahtjeva
drzavljanin Republike Hrvatske, ima zavrSen sveutiliSni giplomski studi
gradevinarstva, dostavio je potvrdu iz koje je vidijivo da radi na poslovima u struci za
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koju se Skclovao kac | potvrdu Hrvalskag zaveda za mirpvinske osiguranje o
zaposlenju, dostavio je policu csiguranja od cdgovomosli za obavijanje poslova
stalnog sudskog vjestaka, a protiv podnasitelja se ne vodi kazneni postupak adnosno
rnema zaprieka koje bl sprigtavale da se podnosilelja zahteva imenuje za stalnog

sudskog vjestaka (€. 2 st 3 Pravilnika)

Dana 27 rujna 2021, podnesitel] zahtjeva lvica Begic uspjedno je poloZio ispit
12 provjere znanja o ustrojstvu sudbene vlasti, drZavne uprave te poznavanja pravnog
nazivija pred ispitnim Pavjerenstvom Zupanijskog suda u Velikoj Gorici. {¢l. 5a slavak

1. Pravilnika)

Uvidom u izvjeéce Hrvatske strukovne udruge eksperata i sudskih vieStaka od
27 Iravnja 2022 broj 01-ZC-IV-6/22 utvrdeno je da je podnositel zahtjeva zavrgio
strutnu obuku za podrucje graditeljstva i procjenu nekretnina (£l 7 Pravilnika) Dana
9 svibnja 2022. stalni sudski vieétak poloZio je prisegu sukladno £1. 11, Pravilnika.

Temeljem svega navedenog utvrdeno je da poanositelj zahtjeva ispunjava sve
prepisane uviele te je sukladno odredbi ¢l 10. Pravilnika valjalo odlu&iti kao u izreci

PRk i e b et | e

NI A RARMUISE A K

Predsjednik suda

Vajense gotpigivana *
I - VP SEOTIB IR
b Sabanbrde

o 808 o i
} Nikela Ramusécéak

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:
Protiv ovog rjedenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave u roku od 15

dana od dostave rjegenja. Zalba se podnosi u dva primjerka, neposredne ili putem
podte, Zupanijskom sudu u Veliko] Gongi (8. 10. st. 4. Pravilnika).

Dostaviti
1 Ivica Begié
2 Ministarstvo pravosuda i uprave

3 Uspis

I,
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