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Stiepan Kugler, Milna, Blataska riva 40, naruitelj je procjene trzisne vrijednosti nekretnine -
zemljiste u Hajdinama, Vrbovsko u viasnigtvu Zupka d.0.0., Trilj, Put Garduna bb, udio 1/1.

Nekretnina se sastoji od zemljiSno-knjiznih Gestica broj 3353/1 i 3353/6 k.o. Vrbovsko upisanih u
ZK ulozak broj 985 k.0. Vrbovsko, Optinskog suda u Karlovcu, Zemljisnoknjiznog odjela
Vrbovsko. Ukupne su povrsine 469 chv ili 1688,40 m2 i imaju oznaku oranica i livada Ledinak.

Navedene zemljidno-knjizne Gestice upisane su i u posjedovni list broj 1745 k.o. Vrbovsko pri
DGU, Podruénom uredu za katastar Rijeka, Ispostavi za katastar nekretnina Vrbovsko i prema
katastarskim podacima ukupne su povrsine 1687,00 m2..

Predmetne katastarske Cestice se nalaze izvan granica gradevinskog podrudja naselja, prema
vazecoj prostorno planskoj dokumentaciji.

Prilikom izrade ovog elaborata koriteni su pozitivni zakonski napuci i norme koje reguliraju
podrucje izratuna vrijednosti nekretnina:
a/ Gradevinski propisi:

e Zakon o gradnji (NN, 153/13, 20/17)
e Zakon o prostornom uredenju (NN, 153/13, 65/17)

b/ Propisi o vrednovanju :

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN, 78/15)
e Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN, 105/15)
e Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 114/15)

¢/ Propisi jedinica lokalne samouprave :

e Prostoni plan uredenja Grada Vrbovskog (Sluzbene novine Primorsko—goranske
Zupanije 41/05, 27/10, 31/10, 27/14, 11/15i 10/16)

Dan vrednovanja : 17.01.2018.
Dan kakvoce: 17.01.2018.

Dan kakvoce odgovara danu vrednovanja, jer ne postoje pravni ili drugi razlozi koji bi uvjetovali
da za stanje nekretnine bude mjerodavan neki drugi trenutak. Na taj nain se iskljuéuju riziéne il
Spekulativne procjene.
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Lokacija:

Status zemljista prema podacima iz prostornog plana :

Predmetne zemljiSne Cestice se prema Prostornom planu uredenja Grada Vrbovskog (Sluzbene
novine Primorsko—-goranske zupanije 41/05, 27/10, 31/10, 27/14, 11/15 i 10/16) nalaze izvan
granica gradevinskog podrucja naselja.

lzvod iz plana:
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Grafitka obrada: AUBDEY ADF do.0.20 arhitektury, projektiranje, savjetovanje,
wbanizam i prostomo wredenje
Kadovac, 29.prosinac 2005,
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2.1. Opcenito

Predmetno zemljite ima prema podatku iz vlasnickog lista kulturu oranica i livada, $to je i u
naravi, a smjesteno je neposredno uz drzavnu cestu Zagreb - Rijeka.

2.2. Utrzivost nekretnine

Predmetne parcele nisu gradevinske parcele, pa je njihova ocjena utriivosti_ o§reqnjg za
poljoprivrednu namjenu, jer je u neposrednoj blizini gradevinskog podru¢ja naselja i obiteljskih
kuca.
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Temeljem ¢l. 23. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina propisane su tri metode procjena i to
poredbena, prihodovna i trodkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u
obzir postojece obi¢aje u uobicajenom poslovnom prometu kao i druge okolnosti pojedinog
sluGaja, osobito u odnosu na raspolozZive podatke.

3.1. POREDBENA METODA

Poredbena metoda primjerena je za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, te
za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, kuéa u nizu,

stanova, garaza kao pomoc¢nih gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkimih mjesta i poslovnih
prostora.

3.2. PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda je primjenjiva za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih Gestica na kojima
se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

3.3. TROSKOVNA METODA

TroSkovna metoda je primjenjiva za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica
na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a

posebno za samostojeée, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim
karakteristikama nisu usporedive.

Kod procjene ove nekretnine sluzit éemo se sa dostupnim podacima: podacima o ponudi sliénih
nekretnina na bliskim lokacijama poznatim na dan procjenjivanja, a koji se koriste u odredivanju
cijene zemljista po poredbenoj metodi.

4.1. VRIJEDNOST ZEMLJISTA - odreduje se poredbenom metodom

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Jediniéna cijena zemljista za navedenu lokaciju odreduje se na temelju poredbenih cijena na
trziStu na bliskim i sliénim lokacijama, a za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne
cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovolino podudarna
obiljezja.

Za potrebe ovog vjestacenja obavljen je uvid u e-Nekretnine, a radi pribave potrebnih podataka
za odredivanje jedinicne cijene zemljiSta na bliskim i sli¢nim lokacijama i za zemljiSta sli¢nih
karakteristika kao $to su parcele koja su predmetom procjene.
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USPOREDBA 3
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0 PN (PU)
|| Viita wgevon
| Ulupna povriina nekretning u promety (m2)
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|| Vrjednost nekretnine (XN)
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|
L

Datum
kupoprodajnog
ugovora

PovrSina
katastarske Cestice
m2

ID nekretnine
(porezni broj)

Vrijednost nekretnine iz
ugovora
kn/m2

12.10.2012.

250,00

2692900

16,00

26.07.2017.

503,71

3609921

18,86

02.11.2017.

1197,69

3678218

15,03

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Meduvremensko izjednacenje je postupak preratunavanja razlika u konjukturi do kojih dolazi
zbog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trZiStu nekretnina tijekom vremena pomocu
indeksnih nizova. Op¢i vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje
su mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom
kretanju ponude i potraznje kao Sto su opta gospodarska situacija, trziSte kapitala, te
gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Pomocu indeksnih nizova uredujemo meduvremensko izjednaCenje kupoprodajnih cijena
poredbenih nekretnina koje su vremenski blize danu vrednovanja (do 4 godine od dana

vrednovanja).
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INDEK S| CLJENA STAMBENIH NEKRETNINA
HOUSE PRICE INDICES

Koristi se indeks cijena nekretnina Drzavnog zavoda za statistiku :

O
0.4 1 N .

9268 10281 10072
8 ﬁ%‘&i’ |

‘g:tgﬂ

~ Prema navedenom imamo slijedeci tabelarni izratun za meduvremensko izjednacenje:

[ Kupoprodajna Datum Bazni indeks | Bazniindeks | Korekcijski | Meduvrem.
’ cijena sklapanja na dan na dan faktor izjednacena
kn/m2 kupoprodajnog | sklapanja vrednovanja B/A cijena
ugovora kupoprodaje B kn/m2
A
16,00 12.10.2012. 104,62 100,93 0,97 15,52
18,86 26.07.2017. 100,93 100,93 1,00 18,86
15,03 02.11.2017. 100,93 100,93 1,00 15,03

10
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- Kod meduvremenskog izjednadenja koridtena je multifaktorska regresijska analiza kojom se

istodobno procjenjuju popravei za sva raspoloZiva obiliezja za koja se pretpostavija da utjetu na

- Vrijednost nekretnine. Ovakav pristup je u ekonomiji poznat kao hedonisticka metoda. Prednost

- primjene hedonisticke metode na poredbene kupoprodajne cijene je u tome da nije potrebno

popravijati pojedine kupoprodajne cijene, ve¢ se na jednoznacan nadin obuhvadaju i promjene
op¢ih vrijednosnih odnosa kroz vrijeme, te razlike u obiljezjima kakvoce.

INTERKVALITATIVNO I1ZJEDNACENJE

Interkvalitativno izjednacenje za poljoprivredno zemljiSte se ne provodi iz razloga Sto Pravilnikom

0 metodama prociene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) nisu definirani parametri za
paljoprivredna zemljista.

Prema gomjim tabelarnim prikazima i izradunima odredena je prosjecna kupoprodajna cijena
(medijan) u iznosu od :

(15,52 + 1886 +15,03) / 3 = 16,47 kn/m2
Zaokruzena vrijednost iznosi 17,00 kn/m2

|z navedenoga vidimo da pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena nisu ve¢a od + 30% qd
prosjecne  kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog izjednacenja.

lzradun vrijednosti zemljista

Prema prethodnoj analizi i provjeri trzisna vrijednost zemljidta (oznaka TVZ) iznosi :

3353/1, 3353/6 985 livada

oranica | 168840 | 469 17,00 28.702,80

UKUPNO: 28.702,80

Na temelju ove procjene utvrduje se trziSna vrijednost nekretnine na dan 17. sijeénja 2018.
~ godine:

tetajnalista HNB 1€ = 7,44 kn

11
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- Na osnovu analize svih bitnih Einjenica i na osnovu izraduna procjenjena prometna vrijednost

- nekretnine - zemljiste u Hajdinama, Vrbovsko u viasnitvu Zupka d.0.0., Trilj, Put Garduna bb,
udio 1/1, iznosi :

Vrijednost koja je ovdje iskazana, predstavija stvarmo stanje ponude i potraznje ove vrste
- nekretnine na predmetnom trzistu.

Iskazana procijenjena vrijednost provela se zaokruzivanjem prema &lanku 68. Stavak 5.
- Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN, 105/1 5).

Predmetni elaborat izraden je nepristrano i neovisno, sukladno ¢lanku 9. Stavak 2. Zakona o
- procjeni vrijednosti nekretnina (NN, 78/15), te isti izrazava struéno mislienje procjenitelja.
~ Eventualna pojava skrivenih mana na nekretnini, a koje nisu mogle biti uogene kod ocevida, ne
- mogu ni po kojoj osnovi biti teret za procjenitelja.

12
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FOTODOKUMENTACUA




MILIVOJ STAJDUHAR ing.grad. VRBOVSKO, Senjsko 176, tel. 098-246-166
STALNI SUDSKI VJESTAK 1Z PODRUCJA GRADITELJSTVA | PROCJENE NEKRETNINA

15




s NESLUZBENA KOPIJA

¢A HRVATSKA

~7 Karlovecu

0K \I ODJEL VRBOVSKO oo

n: 15.01.2018. 23:43 : Verificirani ZK ulozak
opéina: 333484, VRBOVSKO Broj ZK uloska: 985

dnevnika: Z-5042/2017
3 IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
> Posjedovnica
4 ____PRVIODIELIAK
I &\ Povriina
N Oznaka zemljiita Primjedba
K ¢ jutro | ¢hv m2
31 |ORANICA I LIVADA LEDINAK T 328 1
/6 |ORANICA LEDINAK 141
UKUPNO: 469
B
Vlastovnica
7 SadrZaj upisa Primjedba
ki dio: 1/1
D.0.0., TRILJ, PUT GARDUNA BB
Zaprimljeno 09.052017.g. pod brojem Z-5042/2017
3 na4(l.1)

ZBA, OTVARANIJE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U

BROIJ: 12. ST-657/2016 02.05.2017, nad duznikom ZUPKA d.o.0., OIB: 04258872466, iz Tnl,
sut Garduna bb.

C
Teretovnica
r SadrZaj upisa — Primjedba
\ —_———

Zaprimljeno 25.11.2010. broj Z-668/10

temelju Ugovora o zajmu od 20.07.2010.g., potvrdenog po javnom biljezniku Ten
oti¢-Milovac, Split, Kavanjinova 4 dana 20.07.2010.g. pod brojem OV-5591/10
lje se pravo zaloga na nekretnine upisane u A radi osiguranja trazbine predlagatelja
su od 5.400,00 Eura ( slovima pettisuta&etristo Eura ) u protuvrijednosti u kunama
d srednjem tecaju HNB na dan isplate zajedno sa zakonskim zateznim kamatama koje na
4 1znos teku od dospijeca pa do isplate za korist:

ROLO DARKO, OIB: 61323085774, SPLIT, JUNLJA PALMOTICA 1

5.400,00 EUR

primljeno 25.11.2010. broj Z-669/10 i
emelju Ugovora o zajmu od 20.07.2010.g., potvrdenog po javnom biljezniku Teu
i' ié-Milovac, Split, Kavanjinova 4 dana 20.07.2010.g. pod brojem OV-5594/10
Jizuje se pravo zaloga na nekretnine upisane u A, a radi osiguranja tra?bine
=diagatelja u iznosu od 30.000,00 Eura ( slovima tridesettisu¢a Eura ) u protuvrijednosti
UNama po srednjem te¢aju HNB na dan isplate zajedno sa zakonskim zateznim
alama koje na taj iznos teku od dospijeca pa do isplate za korist:

OLO DARKO, OIB: 61323085774, SPLIT, JUNIJA PALMOTICA 1

30.000,00 EUR

&8 Zvadak (datum i vrijeme izrade) 16.01.2018. 10:00:28




IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
ika opéina: 333484, VRBOVSKO

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK ulo3ka: 985

C
Teretovnica

SadrZaj upisa Iznos Primjedba
primljeno 25.11.2010. broj Z-669/10 ZABILJEZBA
1 temelju Ugovora o zajmu od 20.07.2010.g., potvrdenog po Jjavnom biljezniku Teu
iraboti¢-Milovac, Split, Kavanjinova 4 dana 20.07.2010.g. pod brojem OV-5594/10
biljeZuje se zabrana otudenja i raspolaganja nekretnina upisanih u A.
:se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljine knjige na datum 15.01.2018.

e

ni izvadak (datum i vrijeme izrade) 16.01.2018. 10:00:28 Stranica: 2



smnje na

Katastarska op¢ina: VRBOVSKO (Mbr. 333484)

omeee

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
[SPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA VRBOVSKO

dan: 15.01.2018. 23:43

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Posjedovni list: 1745

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste upisane osobe OIB
1/1 ZUPKA_}%QO, PUT GARDUNA, TRILJ
hdaci o katastarskim ¢esticama
A Broj Adr'esa katgstarske Cestice/Nadin t.lporabe katastarske |, = o o/ Broj Posebn.i e
s A | katastarske |Cestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj pravnl Primjedba
Cestice zgrade Xl DL reZimi
3353/1 LEDINAK 1180 12
ORANICA 1180
3353/2 LEDINAK 1057, 12
ORANICA 1057
33533 |LEDINAK 119 12
ORANICA 1119
3353/4 LEDINAK 676 12
ORANICA 676
3353/5 LEDINAK 575 12
ORANICA 575
i 3353/6 LEDINAK S507| 12
ORANICA 507
3353/7 LEDINAK 475| 12
L ORANICA 475
3353/8 |LEDINAK 709, 12
= ORANICA 709
6298

Ukupna povrsina katastarskih Zestica

APOMENA; Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni§tvu na katastarskim Eesticama upisanim u posjedovnom listu.
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Ispisano 16.01.2018.
NAPOMENA: NLE JAVNA ISPRAVA
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U KARLOVCU
KARLOVAC

URED PREDSJEDNIKA

Broj: 4 Su 178/2013
U Karloveu,11.prosinca 2017.

Zupanijski sud u Karloveu po predsjedniku suda Anti Ujevi¢u, temeljem ¢l. 29. i ¢.
126. §t. 4, Zakona o sudovima (Narodne novine 28/13, 33/15 i 82/15), ¢l. 12. st.4. Pravilnika o
stalnim sudakim vjestacima (Narodne novine 38/14 i 123/15) ) i ¢l.1 i 4. Pravilnika o stalnim
sudskim procjeniteljima (NN 64/98 i 88/08) 11.prosinca 2017.

nitjieisitosyle

Mijenja se rjeSenje Zupanijskog suda u Karloveu broj 4 Su-178/2013 od 02.0Zujka
2017. tako da se isto dopunjuje te sada glasi: Milivoj Stajduhar, ing.gradevine iz Vrbovskog,
Senjsko 176, imenuje se stalnim sudskim vjestakom iz podru¢ja graditeljstva i procjene
nekretnina na vrijeme od 4 godine.

ObrazloZenje

Milivoj Stajduhar rjeSenjem predsjednika Zupanijskog suda u Karlovcu ponovno je
imenovan za stalnog sudskog vjestaka iz podru¢ja graditeljstva rjeSenjem 4 Su 178/2013 od

2.02ujka 2017. na vrijeme od 4 godine.

Kako je imenovani podnio zahtjev za dopunom rjeSenja radi obavljanja poslova
procjene nekretnina, a uvidom u spis utvrdeno je da su za to-ispunjeni svi zakonski uvjeti,
valjalo je temeljem ¢l. 12.st.6. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima i €l. 1. i 4. pravilnika o

stalnim sudskim procjeniteljima rijesiti kao u izreci

Dostavljeno:
1. Milivoj Stajduhar, Vrbovsko, Senjsko 17¢

2. Opéinski sudovi
3. MPRH
4. Spis



