R

Kakvoca procjenjivanih nekretnina

Vrsta zemljista:
Vidljive karakteristike:
Smjer pruzanja:
Navodnjavanje:
Odvodnjavanje:
Nasadi:

Odrzavanje:

Infrastruktura:

lzvedene komunalije:

Uvijeti izgradnje:

polioprivredno
dijelom u nagiby
sjeveroistok - jugozapad

Zapusteno

Prostorni plan Parka prirode Zumberak - Samoborsko gorje

Namjena (prema prostornom planu):

k.€. 179/1, k.0. Poklek dijelom u sportsko rekreacijskoj
namjeni (R6), a dijelom u ostalo poljoprivredno zemljiste
(P3);

k.€. 180/2, k.o. Poklek dijelom u sportsko rekreacijskoj
namijeni (R6), a dijelom u ostalo poljoprivredno zemljiste
(P3);

k.€. 180/4, k.o. Poklek dijelom u sportsko rekreacijskoj
namjeni (R6), a dijelom u ostalo poljoprivredno zemljiste
(P3);

k.C. 180/5, k.o. Poklek dijelom u sportsko rekreacijskoj
namjeni (R6), a dijelom u ostalo poljoprivredno zemljiste
(P3);

k.. 180/6, k.o0. Poklek dijelom u sportsko rekreacijskoj
namjeni (R6), a dijelom u ostalo poljoprivredno zemijiste
(P3);

Formirana zona:

Katnost zateéene gradevine:

|Legalnost zateéene gradevine:

Godina izgradnje:

Godina adaptacije:

Okolis:

zapusteno (dulji vremenski period se ne koristi)

Parkirno mjesto:

Op¢i dojam: ispodprosjec¢no
Razno: = : :
Napomene: vrijednost priviemenih i trajnih nasada nije predmet ovog

procjembenog elaborata;

izvori prirodnih mineralnih voda nisu predmet 0vog procjembenog
elaborata

rocjena trzidne vrijednosti nekretnine




KATASTARSKA EVIDENCIJA

ZEMLJISNOKNJIZNA EVIDENCIJA
‘g( v m_.: ,f';{vj T ‘ ¥
POVRSIN ** INEKRETNINA
e e i
J TE ZEMLJISTE
Zk.€. 179/1, Zk.0. Poklek 359 1.291 |k.& 179/1, zk.0. Poklek 1.291
7k &, 180/2, Zk.0. Poklek 602 2.165 |k.& 180/2, zk 0. Poklek 2.165
7k.€, 180/4, Zk.0. Poklek 487 1.752 |k.é 180/4, zk 0. Poklek 1.752
Zk.€. 180/5, Zk.0. Poklek 564 2.029 |k & 180/5, zk.o. Poklek 2029
zkc 180/6 Zk.0. Poklek 627 2256 |k.& 180/5, zk.0. Poklek 2.256
UKUPN 9.493 [UKUPNO: 9.493
POVRSINA ZEMLJISTA U suvususwu
INA Po‘l";"g'“‘ I TK doo. ustetaju
[m]
ZEMLJISTE
k.6. 179/1, zk.0. Poklek 1.201 1.291
k.€. 180/2, zk.0. Poklek 2.165 1.083
k.¢, 180/4, zk.0. Poklek 1.762 1.752
k.6, 180/5, zk.0. Poklek 2.029 1.159
k.&. 180/6, zk.0. Poklek 2.256 2.256
i 9.493 7.541 L

lapomena:

| daljnjim analizama Koristiti ée se povrsina éestica koja je u viasniStvu / suviasnistvu drustva |.T.D. d.0.0. u stecaju, te iznosi

s,




[0PCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA o]

Prema podacima svih relevantnih izvora u Republici Hrvatskoj izrazen je kontinuirani pad kupoprodajnih cijena, ali (8to je
posebno vazno) i broja sklopljenih kupoprodajnih ugovora, i to pocev od 2008. godine, kada definitivno dolazi do preokreta
trenda.

Povezano s navedenim kretanjima korekcija cijena nekretnina, odvija se i smanjenje broja investicija u izgradnju novih
gradevina, i to i stambene i poslovne namjene, $to je vidljivo i kroz smanjivanje broja izdanih odobrenja za gradenje
(,gradevinskih dozvola®), a §to je prouzrocilo je kontrakciju cjelokupnog gradevinskog sektora, ukljuéujuéi i znatno smanjenje
broja zaposlenih osoba.

Kontinuirani visegodisnji pad BDP takoder ima za posljedicu smanjenje potreba za poslovnim nekretninama, Sto rezultira
smanjenjem cijena zakupa svih vrsta prostora.

Glavne karakteristike navedenih korekcija cijena je da nisu linearne za sve vrste nekretnina, te da se razlicito manifestiraju
u raznim dijelovima Republike Hrvatske, te osobito skokovito u odnosu na urbane, suburbane i ruralne nekretnine.

Rezultat navedenih pojava je gomilanje zaliha neprodanih stanova, te nekoristenih poslovnih nekretnina, odnosno povecanje
nesrazmjera ponude u odnosu na potraznju.

U odnosu na doba najvisih prosjeénih cijena, rasponi pada cijena u pojedinim dijelovima drzave dosezu do 50%, dok je
podrugjima veée koncentracije stanovnistva i stupnja razvijenosti ta pojava izrazena oko 20%-30%, ovisno o mikrolokacijskim
uvjetima.

Osim korekcije (pada) cijena s vremenom jaca polarizacija trzista nekretnina sa stanovista kvalitete pojedinih nekretnina i
cijena koje iste postizu pri kupoprodaji ili zakupu (najmu).

U posliednje vrijeme pojavijuju se trendovi koji upucuju na stagnaciju cijena, odnosno usporavanje i zaustavljanje

visegodisnjeg pada na trzistu nekretnina, ali i pojavu mjestimiénog njihovog rasta.

Kretanje cijena na hrvatskom trzistu nekretnina prati Drzavni zavod za statistiku, koji je indeks ICSN razvio u suradnji sa

sredisnjom bankom HNB, a navedene analize redovito objavijuje na svojim sluzbenim stranicama:

mg://www.d2§.hr/Hrv/Quincation/subjecls.hlm.

>rema tim podacima cijene nekretnina 2015. godini u Republici Hrvatskoj su uz odredene oscilacije manje za oko 20% u

»dnosu na 2010. godinu.

’rema izvoru htgg://www.burza-nekretnina,com/;hltp://www.burza-nekrelnina.com/slatislike 3

Zbog manjeg broja transakcija u Hrvatskoj su cijene nekretnina podloZne znatno snaznijim oscilacijama pa je tako
najveci godisniji rast zabiljezen prije krize u trecem kvartalu 2006. godine od 21,1%, dok su cijene najvise pale u

drugom kvartalu 2013. godine i to €ak 19,6%.

+ BN Komentar, 07.07.2017. godine:
BN index u lipnju biljezi lagani rast u odnosu na prethodna razdoblja. Dolaskom ljetnih mjeseci raste potraznja za

nekretninama na priobalju $to rezultira ve¢im brojem realiziranih transakcija, ali i pove¢anjem cijena na lokacijama
uz more. Povecanje cijena biljeze i pojedine mikrolokacije na podrucju grada Zagreba, dok je u ostatku kontinentalne
Hrvatske potraznja i dalje mala.

Prema predvidanjima BN index ce i u sliedecim mjesecima biljeZiti lagani rast, a usporavanje se ocekuje krajem
zadnjeg kvartala godine kada se fokus ponovno prebacuje na kontinentalni dio Hrvatske.

rema izvoru http://www.burza-nekretnina.com/;http://www.burza-nekretnina.com/statistike :

o INDEKS CIJENA NEKRETNINA za studeni 2015. godine: Trziste nekretnina bez veéih promjena.
INDEKS CIJENA NEKRETNINA za veljacu 2016. godine: Cijene nekretnina u blagom padu.
o INDEKS CIJENA NEKRETNINA za lipanj 2017. godine: Lagani rast u odnosu na prethodna razdoblja.




Grafikoni za ilustraciju vrijednosnih odnosa na hrvatskom trzistu nekretnina:
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‘Mle za odabir metode

Trzigna vrijednost se utvrduje iz rezultata koridtene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koristena metoda ili
metode. Ukoliko se Koristi vise metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

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

Pri procjeni trisne vrijednosti pojedine nekretnine koriste se metode propisane Zakonom o procjenama vrijednost
(NN 78/15), i to poredbena metoda, prihodovna metoda ili troskovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim
specificnostima.

i nekretnina

POREDBENA METODA:

temelji se na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom podruju u

bliskom vremenskom razdoblju.
Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procje

podudarna obiljezja. Uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomoc¢u indeksnih nizova, koeficijenata za preracunavanje ili poredbenih
pokazatelja.

njivanom nekretninom pokazuju dovoljna

Poredbena metoda je prvenstveno primjeren

a za utvrdivanje trzidne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljita, a koristi se i za procjenu
vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocnih gradevina,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

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

PRIHODOVNA METODA:

temelji se na odrzivom godisnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ilimoze ostvar

. Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se pos

ivati uslijed urednog poslovanja.
tize na trziétu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili najmu,

e prikazom postojec¢ih odnosa zakupa i najma na trzistu.
. Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruije (ili moze ostvarivati) umanjuje se za troskove gospodarenja i kapitalizira pomocu multiplikatora,
odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koritenja
gradevine,

~ Prihodovna metoda je prvenstveno primjerena za utvr

divanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne
~ nekretnine, poslovne/gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

* TROSKOVNA METODA:
temelji se na izracunu

3 troskova gradnje po danasnjim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom
3 gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

~ Troskovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troskova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadaju¢ih uzgrednih troskova i
~ vrijednosti zemljista koje se procjenjuje pomo¢nom metodom, i to u pravilu poredbenom.

roskovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trziéne vrijednosti izgradenih gradevnih Eestica na kojima se nalaze zgrade
vne namjene | druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno kod samostojecih,

oluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Takoder, primjerena je i kod procjene vrijednosti
a i nedostataka na gradevinama, te naknadnih ulaganja u gradevine.

Y e}g’retnlna je ZEMLJISTE, pa je kao metoda procjene _tt.ii,sneyri]ednosti nekretnina odabrana POREDBENA
) EI'OD_A’buduci da poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina s V

s\iojlm f-p'l_)iljeijima pokazuju dovoljnu podudarnost s




1ZVORPODATAKAPOTREBNIH ZAIZRACUNTRZISNEVRIJEDNOSTI

~ Na sluzbenim internet stranicama nadleznog Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, postoji interaktivna aplikacija
~ pod nazivom Informacijski sustav prostornog uredenja, a &ji je jedan od modula eNekretnine, gdje su geolocirani podaci
~ kupoprodajnih ugovora nekretnina u Republici Hrvatskoj u posliednje 4 godine, a sve sukladno Zakonu i pripadnim

~ pravilnicima.
Pridrzavajuéi se principa sliénosti obiliezja s procjenjivanom nekretninom, ukljuéujuéi i lokaciju, odabrane su poredbene

~ nekretnine.

U postupku meduvremenskog izjednagenja kupoprodajnih cijena koristeni su indeksni nizovi koje objavljuje Drzavni zavod

za statistiku:

Indeksi (@ 2015. = 100)”
Indices (@ 2015 = 100)”

ukupno
Godina Tromjesedje f

Total

Year Quarter

10105 10087 10112 10162 10100 10020
9013 9367 9933 9984 9847 10050
gag6 10098 9937 9992 10001 9914
9996 9948 10013 9862 10051 100,16

|
10121 9907 10173 10043 10177 10021
10028 9580 10123 9991 10033 10052

MEAASw TS s SERSNE

10131 9667 10230 10196 10180  97.74

10075 9484 10197 10056 10139 9826

10085 9285 10251 10072
10455 971 10647 102689
0513 o776 10665 106

10845 9873 11045 1104

9903 11159 1
9851 11147
10078 11468

o149 1100570




podaci s e-nekretnina, dostupni na internetskoj stranici https://is u.mgipu.hr/

Podadi o nekretnini

Poljoprivredno zemljiste

Nazlv atributa

Tbirka kupoprodajnih cijena

Vrijednost atributa
972081

PZ - POUOPRIVREDNO
ZEMUISTE

356669

KP - KUPOPRODAJA
510,00
3.500,00
18.04.2017

PREUZETO OD PU
STOJORAGA - SUMA - PARK
PRIRODE

Podaci o nekretnini

Poljoprivredno zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa

1D ZKC

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

VIsta ugovora

PovrSina u prometu

. dnost nexretnine (KN)
Datum ugovorz

Status podatka

Clenovni blok

Preteditz namjena cpenovnog bioka

Procjena trzisne vrijednosti

Vrijednost atributa

PZ - POLJOPRIVREDNC
ZEMUISTE

KP - KUPOPRODAJA

23.10.2017

PREUZETO OD PU
STOIDRAGA - SUMA - PARK
PRIRODE

§15 - SUMA GOSPODARSKE
NAMIENE

nekretnine




Podaci o nekretnini

Poljoprivredno zemljiéte - Zbirka kupoprodajnih djena
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D 2XC BAL

VIsta nekretnine

1D PN (PU

VIsta ugovora
Povriina U prometu
Vrjednost nex
Datum ugon

PARK

SOSPODARSKE

Podad o nekretnini
Poljoprivredno zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cjena

Naziv atributa Vrijednost atributa

D 2KC

L & PZ - POLIOPRIVF
-

‘o ZEMUISTE

3845666

1D PN (PU)
KP - KUPOPRODAJA

VIsta ugovord
Povriing u promety
Vnjednost nesretrine (K7
Datum ugovora
podatia ETO 0D PU

) POLJE - SUMA - PARK
C)enovni biok PRIRODE ZUMBERAK

UMA GOSPODARSKE
Pretelita namjena cjenovnog bioka " )Lg' 3 3

16
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h djena

vrijednost atributa

10 2¢C
Datum pregieda

P2 - POLIOPRIVREDNG
reiretrine LOPRIVREDNO
b ZEMUISTE

10 PN (PU) 203
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
povrdna u promety

Vrijednost nekretnine (KN,

Datum ugovora

Suatus podatia

Clenovni biok

pretedita namyena Qenovnog bioka S RUENE

- Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa vrijednost atributa

ID ZKC
Datum pregeds

VIsta nekretning

10 PN (PU)
Vrsta ugovora
Powrdina u prometuy
Vrijednost nescetrine (KN)
Datum ugovora
Status podatia PREUZETO OD PU
Clenowni STOJDRAGA - SUMA « PARK

B PRIRODE

415 - SUMA GOSPODARSKE

Preteita riamjens Clenovnog bloka NAMIENE

27.07.2

Osredok
Zomberad »

a t‘r!llne vrijednosti nekretnine 23




podaci 0 nekretnin!

e Isiéte - Zbirka

dajnih cijena

Poly
Naziv atributa

10 2XC

Datum preg

vrsta nekretning

1D PN (PV)

Vrsta ugovora

Povrdna

Vrijednost

Clenovni biok

Pretedta namjena Qenovnog bloka

Podad o nekretnini

Vrijednost atributa
578385
22.10.2019
PZ - POUOPRIVREDNO
ZEMUISTE
3397478
KP - KUPOPRODAJA
1.984,07
20.000,00
20.06.2016
PREUZETO 0D PU
MALI LIPOVEC - VELIKI LIPOVEC
- SUMA - PARK PRIRODE
815 - SUMA GOSPODARSKE
NAMIENE

Poljoprivredno zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cjena

Naziv atributa

VIsta nekretning

1D PN (PU)
Vrsta ugovord

Povrdina U prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cyenovni blok

Pretelita namjena Cjer

Vrijednost atributa

1076982

PREUZETO 00 PU

MALI LIPOVEC - VELIKI LIPOVE
SUMA - PARK PRIRODE

415 - SUMA GOSPODARSKE

NAMIENE

24
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- ZEMLJISTE

| Dan wedno

22.10.2019

vanje

[1ZRACUN TRZJS_NE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

PROCJENA TRZSNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

Redni broj
transakcije

Cjenowni blok Kat test Vrsta Powsina [m?] Namjena Ke Kategorija zemljista
Stojdraga - uma - Park | 179/1, 18072, 180/4, | Poljopriwedno |
prirode 180/5 zemijiéte | 7.541 poljopriwedna - v
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Cjenowni blok [ Z :
D:,m’m :i;u:’n,n Kupoprodajna cljens Mera konﬂ:ﬂ]a o By Odstupanje od
B sos 5 uuma - Park pd poprodajnog {©m?) Powréina [m?) Namjena quﬂ:»"hs 09 ategorija zem ji Hesajeka
ugowora mmiidta
| Stojdraga - $uma - Park
| d °pm°:e . 8.4.2017 0,82 510 poljopriwedna v 1.71%
Stojd - - Park
‘ i "gznri;:a . 23.10.2017 0,92 478 poljoprivedna 8.17%
Bua»nwkp;f:;r"” 26.4.201¢ 027 1.200 poljopriwedna v 72,69%
Mrzlo Polje - §uma - 15.6.2018 04 1347 poljopriwedna v 59,51%
1 Park prirode
Mali Lipovac - $uma - 18.4.2019 YA oriwedna v 71,02%
Park prirode
Stojdrags - Suma - Park 27.7.2017 188 poljopriwedna v -247,36%
prirode
JENIM Upovec - Sums - 20.6.201€ 1,34 1.064 poljopriwedna v 33,91%
Park prirode
Mali Upovac - §uma - 3.4.2019 038 palopr v 62,17%
Park prirode
Iz daljnjih analiza uklonjena su zemljista pod rednim brojem 6 1 7 zbog znatno vece cijene od ostalih transakcija.
a trzigne vrijednosti nekretnine 25




1662018

16.4 2010

342000

Datum skiapane
Kupoprodanog
ugowe

”5180'9

1662018

18.4 2008




INTERKVALITATIVNO IZJEDNAGENJE

" |Cjenown! biok
{ |
!
' Meduwemenski |
Rednibroj | P 5 Meduwemenski Ky | K dijelom
vansakcie  |Stojdraga - suma - Park pri China m)] Izednatena cijena | i Koeficijent 2 interkwalitatvno |
| €/m2) nekretnina | Fnak’letnine preracunavanjé iziednacena cijena |
| [€m’ [
| | |
| |
""" Budinjak - $uma - Park | 4 R ,,4{ g {
_|" piode o 027 : | 1,00 027
4 | Mrzlo Polje - Suma - 1 St } |
! Park prirode 478 0,42 i | 1,00 0,42
—— | Mali Lipovac - §uma - | | !
5 ‘ il 11.200 [ e : ‘ |
| Park prrode 029 ; ! B 00 02 |
Mali Lipovac - Suma - Ll ! {
8 | Pakpriode 3.347 0,38 , | 1,00 0,38
Bt Al
: o
SABORI Daljnja obiljeZa nekretnine Koo
Redni broj WL
ransakcije g 3 Oblik i velié Ukupni koeficijent
Stojdraga - Suma Parknﬂj Mkrolokacija ;avcevlema Konfiguracija terena ‘ Infras truktura “ Op¢i dojam obilleza
BT ’3" ~ | Budinjak - suma - Park |, fA«If‘»u ——
A S prirode J*# 1,00 > 1,00 = 1,00 =3 1,00 =3 1,00 1,00
7 Mrzlo Polje - Suma - | ‘ = J
| Ppakpioge [* "% ® 100 > 100 @ 10 fep 1,00 1,00
| Mali Lipovac - $uma - 1 |
S Y > 100 @ 100 1,00 » 1,00 1,00
Mali Lipovac - $uma - S
2 1,00 > 1,00 =3 1,00 =3 1,00 > 1,00 1,00
o R Dot e I

7 ‘ Park prirode

Postupkom interkvalitativnog izjednacenja se preracunava razlika u vrijednosti kupoprodaijnih cijena poredbenih nekretnina
dmetnu nekretninu (odstupanja u kakvoci)

do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na pre:
pomocu koeficijenata za preracunavanje, odnosno prema vaze¢em Pravilniku:
u kojih se preracunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih

« koeficiienti za preracunavanje su koeficijenti pomoc

nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima
odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koja utjeéu na vrijednost nekretnine.

nekretnine

Procjena trzigne vrijednosti







