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Poslovni broj stecajnog postupka St-3397/2021

Predmet
procjene

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine, poljoprivredno zemljiste u
gradevinskom podrucju u k. o. Karlovac II, zk. ulozak 3371, kc.br.
3504/3 Ul Ljudevita Rossia, za potrebe stecajnog postupka St-
3397/2021, Trgovacki sud u Zagrebu

Narucitelj

Stecajna masa iza A.G. KONSTRUKCIJE d.o.0. u stecaju, Mala Jelsa
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1. SAZETAK PROCJENE

Katastarska Z. k. ulo- :i‘;':it'é Povr§ina | HRKUku- | HRK Zaok- | CUR
opcina zak br | m? pno ruzeno

42.143,29
Karlovac I1 3371 3504/3 1.316 317.800,84 | 318.000,00
Ukupno: 1.316 317.800,84 | 318.000,00 42.143,29




2. OVLASTENIE

LN
-

-

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj: 4 Su-289/2019-5
Velika Gorica. 11. lipnja 2019.

RIESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Nikola Ramugéak, odlucujuéi u
povodu zahtjeva Stjepana Rakareca, diplomirani inZenjer poljoprivrede. za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjestakom, sukladno odredbi &l. 126. st. 4. Zakona o sudovima
("Narodne novine" br. 28/13. 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18 - dalje u tekstu: Zakon) u vezi s
odredbom ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ("Narodne novine" br. 38/14,
123/15 1 29/16 — dalje u tekstu: Pravilnik), 11. lipnja 2019.

rijesio je

) Stjepan Rakarec. dipl. ing. poljoprivrede, OIB: 64132194100, iz Velike Gorice.
Crnkovee,  Crnkovec 16. ponovno se imenuje stalnim sudskim  vjeStakom za
POLJOPRIVREDU I PROCJENU POLJOPRIVREDNOG ZEMLIJISTA. na vrijeme od Getiri

godine.
Obrazlozenje

Stalni sudski vjeStak Stjepan Rakarec, dipl. ing. poljoprivrede - ratar. podnio je zahtjev
predsjedniku Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjestakom za poljoprivredu i procjenu poljoprivrednog zemljista. Uz zahtjev priloZio je
rjeSenje iz prethodnog mandata, uvjerenje da se protiv podnositelja ne vodi kazneni postupak.
policu osiguranja, popis predmeta, potvrde o strucnom usavrSavanju, presliku osobne
iskaznice i diplomu Sveu¢ilidta u Zagrebu Fakultet poljoprivrednih znanosti u Zagrebu o
steCenom stru¢nom nazivu diplomirani inZenjer poljoprivrede - ratar.

Zahtjev je osnovan.
Buduci da podnositelj zahtjeva ima prebivaliste na podru¢ju nadleZnosti Zupanijskog

suda u Velikoj Gorici, sukladno odredbi ¢l. 5. st. 1. Pravilnika. o njegovom zahtjevu odlucuje
predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici.




) Uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva rjeSenjem
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici broj 4 Su-433/14-9 od 11. lipnja 2015. imenovan stalnim
sudskim vjestakom za poljoprivredu i procjenu poljoprivrednog zemljista na vrijeme od Cetiri
godine.

U navedenom razdoblju obavljao je vjestatenja u kojima je bio angaziran od strane
suda, struéno se usavriavao i ima zakljuGenu policu osiguranja od odgovornosti za sudskog
vjestaka.

Sukladno odredbi ¢l. 12. st. 4. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda, Odjela kaznene
cvidencije, zatraZeni su podaci iz kaznene evidencije za podnositelja zahtjeva, iz kojih
podataka je vidljivo da nema zaprjeka koje bi sprjecavale da se podnositelj zahtjeva ponovno
imenuje za stalnog sudskog vjestaka.

Buduéi da je uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno da podnositelj zahtjeva
ispunjava uvjete propisane odredbama €l. 2. st. 2. i ¢l. 12. Pravilnika, valjalo je prihvatiti
njegov zahtjev i na temelju odredbe &l. 126. st. 4. Zakona i ¢l. 12. st. 5. Pravilnika, odluciti
kao u izreci ovog rjesenja.
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3. OPCI PODACI

Klijent Stecajna masaiza A.G. KONSTRUKCIJE d.o.o. u stecaju, Karlovac, Mala
lelsa 4, OIB: 80608173204

Dan kakvoce 04.05.2022.

Dan ocevida 04.05.2022.

Dan vrednovanja 04.05.2022.

Svrha

Utvrdivanje vjestacenjem i procjenom trziSne vrijednosti nekretnine
poljoprivrednog zemljista za potrebe  steCajnog postupka St-
3397/2021, Trgovacki sud u Zagrebu

Zadatak Utvrditi trziSnu vrijednost nekretnine primjenjujuci odredbe Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Metodologija U izradi elaborata koristio sam se ocevidom na terenu, prostorno plan-
skom dokumentacijom, vazec¢im zakonskim propisima, zbirkom ostva-
renih kupoprodajnih cijena nekretnina,

Identifikacija Uvidom u e katastar, arkod preglednik,

Opdi akti 1. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

2. Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
3. Zakon o gradniji (NN 153/13)

4. Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

5. Prostorni plan Grad Karlovac

6. Republika Hrvatska, Ministarstvo pravosuda, Uprava za gradansko
trgovacko pravo i upravno pravo, Rjesenje Klasa: UP/II-943-04/17-
01/40, Urbroj: 514-05-02-01-02-18-10 od 9.kolovoza 2018.g.

7. Republika Hrvatska, Ministarstvo graditeljstva i prostornoga urede-
nja, Klasa: 370-01/15-01/15, Urbroj : 531-01-15-06, Zagreb , 06. stu-
denoga 2015.g.- NajceSc¢e pogreske prilikom izrade procjene vrijedno-
sti nekretnina-razlozi za neprihvacanje procjembenih elaborata

8. Pravilnik o informacijskom sustavu trZiSta nekretnina

Narodne novine broj 114/2015, 122/2015

9. Odluka o razvrstavanju jedinica lokalne i podruc¢ne (regionalne) sa-
mouprave prema stupnju razvijenosti (Narodne novine, br. 132/17)
1a. Republika Hrvatska, Agencija za zastitu osobnih podataka, Klasa:
004-02/18-01/1751, Ur.broj: 567-14/07-19-02 17. lipnja 2019. Pravni
temelj za obradu osobnih podataka sukladno opc¢oj uredbi-misljenje
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ZNANSTVENI I STRUCNI SKUPOVI / SIMPOZIJI / SEMINARI

R. broj | Naziv strucnog Datum Mjesto Naziv organizatora
skupa/seminara/simpozija odrzavanja odrzavanja

1. IV kongres sudskih vjestaka i 23.124.10.2015. Zagreb HDSVIP
procjenitelja

2. Procjena vrijednosti nekretnina | 3.6.2017. Zagreb Libusoft Cicom

3. Izvlastenje i procjena oduzete 27.5.2017. Zagreb HDSVIP
imovine

4, Strucni seminar o procjeni 26.10.2017. Zagreb Ministarstvo graditeljstva i
vrijednosti nekretnina 27.10.2017. prostornog uredenja,

Agencija za podrsku
informacijskim sustavima i
informacijskim
tehnologijama APIS IT

d.o.o.
5. V Kongres sudskih vjestaka i 3.14.10.2017. Zagreb Hrvatsko drustvo sudskih
procjenitelja vjestaka i procjenitelja
6. VII Kongres sudskih vjestaka i listopad 2019. Zagreb Hrvatsko drustvo sudskih
procjenitelja vjestaka i procjenitelja

Procjembeni elaborat izraden je za Narucitelja u 1 (jednom) primjerku a jedan primjerak u elektronickom zapisu
pohranjen je kod vjestaka.

4. PREDMET PROCIJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Tablica: Lokacija katastarskih Cestica

Zupanija Karlovacka Zupanija

Opcina Karlovac

Naselje Svaréa (Gornja Svarca)

Katastarska opcina Karlovac II

Predmet procjene Poljoprivredno zemljiste u gradevinskom podrucju

Metoda procjene Poredbena — gradevinsko zemljiste

Tereti Na nekretnini je upisano zaloZno pravo
MAKROLOKACIJA

Karlovacka zupanija se nalazi u sredisnjoj Hrvatskoj, a granici s dvije susjedne drzave: Republikom
Slovenijom te Bosnom i Hercegovinom. Administrativno, politicko, gospodarsko, kulturno i sportsko
srediste zupanije je Grad Karlovac.


https://hr.wikipedia.org/wiki/Hrvatska
https://hr.wikipedia.org/wiki/Karlovac
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Karlovac se nalazi 56 km jugozapadno od Zagreba i 130 km sjeveroisto¢no od Rijeke. Smjesten je
na dinarskom rubu Panonske nizine, a upravo s karlovackog podrucja pocinje bregoviti i planinski
dio prema Mediteranu.

Smjesten je na raskrizju vaznih cestovnih i Zeljezni¢kih pravaca iz Zagreba prema Rijeci i Splitu.

Uz mnogobrojne parkove i zelene povrsine, zbog ¢ega nosi epitet "grada parkova", osobitost Kar-
lovca su Cak Cetiri rijeke koje prolaze kroz grad — Korana, Kupa, Dobra i Mreznica po kojima je poz-
nat kao grad na Cetiri rijeke.

Prostorni plan grada Kar_loyca, grafiéki prikaz
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MIKROLOKACIJA

Predmetna nekretnina nalazi se u gradskoj etvrti Svaréa u granicama k. o. Karlovac II.

Gradska Cetvrt Svaréa se nalazi juzno od centra grada i rijeke Kupe na cesti prema Dugoj Resi,
na istoku je rijeka Korana, a na jugu Mreznica. Cetvrt je smjestena na pogodnom terenu s kojeg
se vidi vedi dio grada.
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https://hr.wikipedia.org/wiki/Zagreb
https://hr.wikipedia.org/wiki/Rijeka
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https://hr.wikipedia.org/wiki/Korana
https://hr.wikipedia.org/wiki/Kupa
https://hr.wikipedia.org/wiki/Dobra
https://hr.wikipedia.org/wiki/Mrežnica_(rijeka)
https://hr.wikipedia.org/wiki/Kupa
https://hr.wikipedia.org/wiki/Duga_Resa
https://hr.wikipedia.org/wiki/Korana
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Slika: Mikrolokacija k. o. Karlovac II, k.
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5. OCEVID

Ocevid je izvrSen dana 04.05.2022. godine. Identifikacija izvrSena mobilnom aplikacijom katastar.hr.
Ocevidom je utvrdeno sljedece stanje nekretnine.

Nekretnina u naravi je neizgradeno zemljiste u gradevinskom podrucju. Zemljiste se nalazi u naselju
Svaréa , dijelovi Grada Karlovca, teren breZuljkast sa izgradenim novijim ku¢ama na podrudju
mikrolokacije. Uz nekretninu se nalazi komunalna infrastruktura, voda, kanalizacija, struje, javna
rasvjeta. Zemljiste ima veliki razvojni potencijal sa aspekta mogucnosti izgradnje stambenih objekata.
Uz nekretninu se nalaze stambeni objekti novije gradnje.

Nekretnina prednjim dijelom grani¢i sa javnom asfaltiranom cestom . Prednji dio nekretnine
predstavlja prolaz Sirine 10 m prema podacima katastarskog operata u sto je dovoljno za kolni prolaz
do prosirenog dijela parcele koji u naravi predstavlja iskop oblika kvadra duzine 28 m x Sirine 28 m
te dubine 6 m.

ZemljiSte se ne moze koristiti za poljoprivrednu proizvodnju ve¢ se moze koristit za izgradnju
gradevinskog objekta. Procjenitelj nema podataka da li su za isti izdani dokumenti o gradnji temeljem
Zakona o gradnji ( NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19). Prema podacima informacijskog sustava
prostornog planiranja https://ispu.mgipu.hr/#/, za navedenu nekretninu nisu izdani akti nadleznog
javnog tijela u svezi gradnje objekta .

Obracun povrsina
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https://ispu.mgipu.hr/#/

Opcinski sud u Karlovcu
ZemljiSnoknjizni odjel Karlovac
Katastarska opcina: 313181, Karlovac II

Tablica: Podaci iz vlasnickih knjiga

Vlasni- .

Katastar- | Zk.ulo- | | | | Oznaka Viasnik Siu- | Stanje (kakvoca) | "oVSina

ska opCina |  zak zemljiSta dio m?
A.G. KONSTRUK- nekretnina pravilnog

Karlovac Il | 1371 | 35043 | Oranica | CVEdo-0-u 41 | Pravokutnog oblika, u 4 446
ste¢aju, OIB: blizini naselja, pristup
20338318691 dobar, asfaltiran put

Ukupno 1.316

Podaci katastra i zemljisnih vlasnickih knjiga su uskladeni.

6. NACELA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Opdi vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina

Od izbijanja koronakrize, vodedi ekonomisti, Svjetska banka, a na kraju krajeva i Vlada RH prihvatila
je cinjenicu da ¢e BDP Republike Hrvatske znacajno pasti. Procjene su razlicite, ali drzimo li se samo
one koju planira Vlada, a to je pad BDP-a od 9,4 posto u 2020. dovoljni je argument koji ¢e izazvati
tektonske pomake na trziStu nekretnina. Nadalje, u 2021. planira se rast BDP-a od 6,1 posto Sto znaci
da ¢emo krajem 2021. s BDP-om biti na razini 2017. ili 2018. godine.

Analizirajuci kvartalne stope promjene BDP-a zajedno s kretanjem odgovarajucih stopa promjene ci-
jena stambenih nekretnina od 2003. pa do kraja 2019., uoCava se snazna korelacija ove dvije
varijable (R2=0.56). Naime, kada BDP znacajnije pada, a u proslosti je u prva 3 kvartala 2009.
padao iznad 5 posto, pada i cijena nekretnina. Cijene stambenih nekretnina reagiraju nesto spo-
rije, tj. treba im otprilike jedan kvartal da se korigiraju, ali ako nakon znacajnijeg pada BDP-a, on
nastavi dalje padati, Cak i manjim stopama, slijedi i znacajnija korekcija nekretnina.

Iako s krajem 2019. Hrvatska ima niz od 23 uzastopna kvartala rasta BDP-a, gotovo svi smo svjesni
da ¢e se niz zaustaviti u 2020. Kako nam povijesni podaci pokazuju, u 19 kvartala s padom BDP-
a cijene nekretnina padale su u 17 kvartala, a u 48 kvartala rasta BDP-a (razdoblje od 2003. do
2019.), cijene su rasle u njih 40. Ovo su snazni indikatori da ¢e cijene nekretnina za stambenu nam-
jenu padati. Kako kroz sljedeéih 2-3 godine, ne¢emo dosegnuti BDP iz 2008. (to smo upravo postigli
u 2019. godini), vrlo je vjerojatno da ¢e doci do korekcije cijene nekretnina. Realno je ocekivati
da e se to vjerojatno korigirati do 10 posto.

Kako ce se koronakriza odraziti na cijene stambenih nekretnina?

TIako je tesko predvidjeti cijene bilo kakvih usluga i dobara, uzimajuéi gore navedene cinjenice, zasi-
gurno mozemo zakljuciti da ¢e doci do hladenja trzista rezidencijalnih nekretnina. Nekoliko je
kljuénih faktora koji ¢e utjecati na to hocemo li imati kratkorocni pad ili dugorocno mrtvilo:

13



1. BDP - ako pad BDP-a bude kratkorocan, te u u prvim kvartalima slijedece godine se gospo-
darska aktivnost reaktivira vrlo je vjerojatno da ¢e se brze stabilizirati i cijene nekretnina.

2. Nezaposlenost - Sto je veca nezaposlenost, manja je kreditna sposobnost gradana, te su
banke opreznije u svom ponasanju. Ako se brzo ne uspostavi zaposlenost iz 2019. godine,
vrlo je vjerojatno da ¢e na snazi ostati ostriji uvjeti kreditiranja te da ¢e kamatne stope na
stambene kredite porasti.

3. Kamatne stope - trenutne kamatne stope na kredite su oko 2,8-3,0 posto. Ostanu li kamatne
stope na stambene kredite na ovim razinama velika je vjerojatnost da ¢e se brze oporaviti i
trZiste nekretnina, tj da ¢e pad biti znacajno manii.

Izvor: https://lider.media/poslovna-scena/hrvatska/trziste-nekretnina

7. STANJE NEKRETNINE

Tablica: Stanje (kakvoéa) nekretnine

Predmet procjene

Gradevinsko zemljiSte/ oranica upisano u zemljiSne knjige pri Opéinskom
sudu u Karlovcu, k. o. Karlovac II, k. €. br. 3504/3

Namjena prema
prostornom planu

Poljoprivredno zemljiSte u gradevinskom podrucju

Gradevine na zemljistu

Nema

Pogodnost za
poljoprivrednu proizvodnju

Ne postoji

PoloZajna obiljezja

Nekretnina se nalazi u okruZenju uredenih gradevinskih povrSina te
izgradenih stambenih objekata

Pristupni put

Asfaltirana ulica

Lokacija

Karlovacka zupanija

Mikrolokacija

Grad Karlovac

Reljef brezuljkast
Kulture Nema
Komunalna Ima
infrastruktura

Blizina Karlovac
urbanog centra

Utjecaj buke i zagadenja Postoji
Kategorija zemljista v 2.

Komunalni doprinosi

Nisu iskazani u procjeni trziSne vrijednosti nekretnine

UTRZIVOST PREDMETNE NEKRETNINE
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https://lider.media/poslovna-scena/hrvatska/trziste-nekretnina

Predmetnu nekretninu je moguce utrziti u kracem vremenskom razdoblju.
Slika: Prikaz kupoprodajnih katastarskih estica u k.o. Karlovac II, Svarca

TRG

3 SV.
" FRANJE
KSAVERSKOG

8. POSTUPAK PROCIENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

ODABIR METODE PROCIENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Za utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine koristiti ¢e se poredbena metoda.

Poredbena metoda

Clanak 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

(1) Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje
iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

(2) Trzisna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljiSta ako obiljezja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljezjima uzor-Cestice.

(3) Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) iz stavka 1. ovoga ¢lanka utvrduje se na temelju broja
kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz samo jednoga zem-
ljiSnoknjiznog tijela. U slucaju da jedan kupoprodajni ugovor sadrZava katastarske Cestice iz vise ze-
mljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih
tijela.

Prihodovna metoda
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(4) Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih ka-
tastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha
kojih je stvaranje prihoda.

Troskovna metoda

(5) Troskovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gra-
devnih Cestica 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 obi-
teljske kuée koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

(6) TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine.

ANALIZA PODATAKA POREDBENIH NEKRETNINA
Kao poredbene nekretnine korisStene odabrane su nekretnine

Prikaz poredbenih nekretnina

Slika: Mikrolokacija k.o. Karlovac II, k.C. br. 4196/10

Slika: Mikrolokacija k.o. Karlovac II k.C. br. 3834/3
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Katastarska opcina Karlovac II Karlovac II Karlovac II
Katastarska Cestica 4196/10 3834/3 2568/6
Iznos kupoprodaje (HRK) 31300,00 122500,00 81000,00
PovrsSina (m?) 138 544 378
Cijena (HRK/m?) 226,80 225,00 214,28
Datum kupoprodaje 20.03.2020. 14.09.2020. 16.03.2021.
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Meduvremensko izjednacenje cijena poredbenih nekretnina

Izvor: Drzavni zavod za statistiku

Indeksi (& 2015 = 100)%
Indices (@ 2015 = 100)~

postojeci
stambeni
objekti
Existing
dwellings

Grad Zagreb |Jadran

Adriatic
coast

ukupno
Tromjesedje
Total
Quarter
Q4 108,45
2018. at 109,44
Q2 109,26
Q3 112,32
Q4 113 54
2019 @1 117,55
Q2 120,60
Q3 121,36
Q4 124,90
2020. at 128,25
Q2 130,57
Q3 129,75
Q4 132,95
2021 1 134 19
Q2 139,03
Q3 141,44

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih ob-
jekata, u drugom tromjesecju 2020. u odnosu na prvo tromjesecje 2020.
u prosjeku su viSe za 1,8%. U odnosu na drugo tromjesecje 2019. (na
godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 8,3%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2020. u
prosjeku su viSe za 3,4%, a u odnosu na drugo tromjesecje 2019. u
prosjeku su vise za 4,5%. Cijene postojecih stambenih objekata u od-
nosu na prvo tromjesecje 2020. u prosjeku su vise za 1,6%, a u odnosu
na drugo tromjesecje 2019. u prosjeku su vise za 8,8%.

Cijene stambenih objekata u drugom tromjeseCju 2020. u odnosu na
prvo tromjesecje 2020. u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 1,2%, za
Jadran za 0,7% i za Ostalo za 6,0%. Cijene stambenih objekata u odnosu
na drugo tromjeseCje 2019. (na godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad
Zagreb viSe za 8,7%, za Jadran za 5,9% i za Ostalo za 13,4%.

108,67

110,54
109,33
112,20
113,50

118,67
119,24
118,05
120,35

125,39
126,30
126,91
127.61

13280
134,34
138,18

Meduvremensko izjednacavanje cijena poredbenih nekretnina k.o. Karlovac II

Tablica: Podaci poredbenih nekretnina za analizu

102,26

99,57

98,94
100,51
102,00

100,59
102,24
103,98
109,64

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

115,71
12217
122,62

Katastarska opcina Karlovac II Karlovac II Karlovac II
Katastarska Cestica 4196/10 3834/3 2568/6
Iznos kupoprodaje (HRK) 31300,00 122500,00 81000,00
Povrsina (m?) 138 544 378
Cijena (HRK/m?) 226,80 225,00 214,28
Datum kupoprodaje 20.03.2020. 14.09.2020. 16.03.2021.
DSZ INDEKS KUPOPRO-

DAJA -ostalo 109,31 113,35 115,71
DSZ INDEKS zadnja objava 122,62 122,62 122,62
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za 3/21-ostalo

Koeficijent 1,1217 1,0817 1,0597
Jedini¢na cijena izjednace-

nja (HRK/m?) 254,40 243,00 227,07
Prosjecna jedini¢na cijena

izjednacenja (HRK/m?) 241,49

Dopusteno odstupanje +- 5,34 0,62 5,97

30%

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci znacajno
odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slucajevima. U samom postupku
procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinacna odstupanja
kupoprodaijnih cijena veca od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon
provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (l. 4., stavak 1. Pravilnika o0 metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)).

Znacajno odstupanije iz stavka 1. Clanka 4. moze se odnositi na pojedinacna odstupanja
kupoprodajnih cijena koja su veéa od %= dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne
kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-sigma).

Znacajno odstupanije iz stavka 1. ovoga ¢lanka moze se odnositi i na pojedinacna odstupanja
kupoprodajnih cijena koja znacajno prekoracuju vedinu iznosa poredbenih kupoprodajnih
cijena i drugih podataka na usporedivim podrucjima pa ih procjenitelj moze iskljuciti iz daljnjeg
izraCuna prije provodenja meduvremenskog izjednacCenja (Cl. 4., stavak 3. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015).

Nisu utvrdene neuobicajene okolnosti prilikom izbora poredbenih nekretnina.

Utvrdena prosjecna trzisna vrijednost poredbenih nekretnina

Nakon provedenog meduvremenskog izjednacavanija i usporednog prikaza poredbenih nekretnina
utvrduje se prosjecna vrijednost poredbenih nekretnina u iznosu od 241,49 HRK/m? za
nekretninu poljoprivredno zemljiste gradevinskom prodruc¢ju u k.o. Karlovac II.

9. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Ako se prigodom procjenjivanja trziSne vrijednosti ustanove posebna znacajna obiljeZja procjenjivane
nekretnine, ako odgovaraju uobi¢ajenom poslovnom prometu, uzimaju se u obzir trziSnim dodatcima,
odbicima ili na drugi prikladan nacin (¢lanak 23., stavak 5. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/2015)).

Temeljem ocevida i izraCuna vrijednosti poredbenih vrijednosti nekretnina utvrduje se osnovna
vrijednost predmetne nekretnine u iznosu 241,49 HRK/m? temeljem koje ¢éemo utvrditi
procijenjenu trziSnu vrijednost predmetnih nekretnina.

Izracun

Ako se prigodom procjenjivanja trziSne vrijednosti ustanove posebna znacajna obiljezja
procjenjivane nekretnine, ako odgovaraju uobiajenom poslovnom prometu, uzimaju se u obzir
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trziSnim dodatcima, odbitcima ili na drugi prikladan nacin (¢lanak 23., stavak 5. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/2015).

Uocena su posebno znacajna obiljezja nekretnine i to sa osnova oblika i veli¢ine nekretnine jer se
radi o velikoj tehnoloskoj cjelini.

Posebna znacajna obiljezja u odnosu na poredbene nekretnine ¢e se uzeti u obzir trziSnim dobicima
prilikom procjene trziSne vrijednosti nekretnina koristenjem faktora Pravilnika o metodologiji
utvrdivanija trziSne cijene za prodaju poljoprivrednog zemljiSta u vlasnistvu Republike Hrvatske
izravnom pogodbom( NN 141/2013 / 27.11.2013.), i to temeljem odredbi ¢lanka 2., clanka 5. i
¢lanka 6. Pravilnika o metodologiji utvrdivanja trziSne cijene za prodaju poljoprivrednog zemljista u
vlasnistvu Republike Hrvatske izravnom pogodbom( NN 141/2013 / 27.11.2013.),

Clanak 2.

1) TrziSna cijena (TC) za prodaju poljoprivrednog zemljista u vlasnistvu drzave izravhom pogod-
bom je vrijednost koja se utvrduje korekcijom pocetne cijene (PC) sa faktorima pogodnosti (Fp) i
faktorom uredenosti (Fu) poljoprivrednog zemljista u vlasnistvu drzave.

2) Faktori pogodnosti (Fp) su:

- faktor lokacije, prometne povezanosti (Fl), ovisi 0 makro i mikro lokaciji, prostoru glede blizine
naselja i postojece infrastrukture i slicno,

- faktor razvojne moguénosti (Fr), ovisi 0 moguénosti, pogodnosti organiziranja razlicitih nacina
koristenja poljoprivrednog zemljiSta (ratarstvo, voéarstvo, vinogradarstvo, povrtlarstvo, hortikultura i
sli¢no),

- faktor velicine i oblika povrsine (Fvp), ovisi o veliCini i geometrijskom obliku poljoprivrednog
zemljista,

- faktor ponude i potraznje (Fpp), ovisi o ponudi i potraznji u posljednjih godinu dana na trzistu
poljoprivrednog zemljiSta u katastarskoj opcini.

(3) Faktor uredenosti (Fu) ovisi 0 sadasnjem nacinu koristenja i uredenosti poljoprivrednog
zemljista.

Clanak 5.

Faktori iz Clanka 2. ovoga Pravilnika imaju sljedece vrijednosti:

VRIJEDNOST

FAKTOR
od —do

Fi

0,00 - 0,45
Faktor lokacije, prometne povezanosti
Fr

0,00 - 0,40
Faktor razvojne mogucnosti
Fvp

0,00 - 0,40
Faktor velicine i oblika povrsSine
Fpp 0,00 - 0,30
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Faktor ponude i potraznje

Fu

Faktor uredenost nekretnine

0,50 -1,40

(1)TrziSna cijena (TC) za prodaju poljoprivrednog zemljista u vlasnistvu drzave izravhom

Clanak 6.

pogodbom utvrduje se na temelju pocetne cijene (PC) i izraCunom vrijednosti faktora iz ¢lanka 5.
ovoga Pravilnika na temelju formule:
TC=PCx (1 +Fl+ Fr+ Fvp + Fpp) x Fu

Izracun trzisSne vrijednosti nekretnine

Prosjecn KE.br Faktor Faktor Faktor Faktor Faktor HRK/m? Povrsina HRK
a cijena lokacije razvoja oblika i ponude i uredenosti m?
poredbe Fl 0,00 potenci velicine potraznje 0,5do 1,40
nih do jala Fr 0,00 0,00 do 0,30
nekretnin 0,45 0,00 do
a do 0,30
HRK/m? 0,40
241,49 350 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 24,49 1316 317.800,84
4/3
UKUP 317.800,84
NO
Rekapitulacija procijenjene trziSne vrijednosti nekretnine prema zk. ulosku
Z. k. ul Nekretni HRK Zaok EUR
Katastarska opcina - K. Ulo- GKretina | piyrgina m2 | HRK Ukupno , FaoKru-
zak k. C. br. zeno
42.143,29
Karlovac II 3371 3504/3 1.316 317.800,84 318.000,00
Ukupno: 1.316 31780084 | 318.000,00 | 4214329

10. ZAKLJUCAK

Utvrduje se procijenjena trzisna vrijednost nekretnine u k.o. Karlovac II u iznosu od

317.800,84 HRK zaokruzeno 318.000,00 HRK izrazeno u EUR-ima u iznosu od

42.143,29 EUR-a.
Sve vrijednosti iskazane su bez PDV-a i ostalih poreznih davanja.

1 EUR= 7,545685 HRK prema tecajnoj listi HNB srednji za devize od 4.5.2022.
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11. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI

Temeljem clanka 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) izjavljujem i
potpisujem da sam poslove za koje sam ovlasten obavio stru¢no, neovisno, i nepristrano.

Na temelju dostupnih podataka, procijenjen iznos je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nek-
retnina (NN/78/2015) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

Velika Gorica, 4.5.2022.

Stalni sudski vjestak za poljoprivredu
i procjenu poljoprivrednog zemljista
Stjepan Rakarec dipl.inz.polj.

Stjepan Rakarec
dipl. ing. polj.

12. OPCI UVIETI, OGRANICAVAIUCI UVIETI, NAPOMENE

Opéi uvjeti:

Procjena vrijednosti nekretnina izvrSena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/2015).

U postupku izrade elaborata sudjelovali smo kao neovisna stranka.

Zakljucak o vrijednosti procijenjenih nekretnina ne zavisi o naknadi za izradu elaborata.

13. PRILOZI

Zk. izvadci sa zemljiSno knjiznim stanjem
Fotografije sa oCevida
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fhae NESLUZBENA KOPIJA

|
b r

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCHI URED ZA KATASTAR KARLOVAC
Stanje na dan: 05.05.2022. 23:00

Katastarska opcina: 313181, KARLOVAC Il Broj ZK uloska: 3371

Broj zadnjeq dnevnika/Upravnog rjesenja: Z-2230/2015
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj . Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe .
Rbr. | katastarske Brij D. katastarske cestice/Macin uporabe zgrade, naziv an"r‘lsz.lna.f PPR
cestice i zgrade, kuéni broj zgrade
1. 350473 125 UL. LJUDEVITA ROSSIA 1316
ORAMICA 1316
UKUPNO: 1316
B
Viastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 11
A.G. KONSTRUKCLE D.0.0. ZA GRADEVINARSTVO, TRGOVINU | USLUGE, ©1B: 20338318691,
MALA JELSA 4/A, KARLOVAC
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimljeno 27.04.2015. broj Z-2230/15
Ma temelju ovos. rieéenja o osiguranju br. Ovr-634/15 od 2.04_2015. i pravomoénog i izvrénog
Riegenja o ovrsi br Ovrv-944/14 od 20.10.2014. zabiljeZuje se ovriivost traZbine radi tijeg
osiguranja je uknjizba dopustena, uz naznaku da uknjiZba zaloZnog prava i zabiljeZba ovriivosti
imaju uéinak da se ovrha na toj nekretnini smije provesti i prema trecoj osobi koja je tu nekretninu
kasznije stekla.
c
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba

Ispis iz BZP-a (datumn | wijeme izrade) 06.05.2022. 16:18:20 Stranica 1



lzvadak iz BZP-a

Katastarska opcina: 313181, KARLOVAC I Broj ZK uloska: 3371
c
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
1.1 Zaprimljeno 27.04.2015. broj Z-2230/15 41.159,18 KN

Ma temelju ovosudnog rjesenja o osiguranju br Ovr-834/15 od 02.04.2015. i
pravomoénog i ovrénog Rjesenja o ovrsi br Ovrv-944/14 od 20.10.2014. uknjiZuje
=2 ovréno pravo zaloga na nekretninama u A, radi osiguranja noviane trazbine
predlagatelja osiguranja u iznosu od 41.159,18 kn (slovima: éetrdesetjednu tisucu
stotinupedesetdevetkunaiosamnaestiipa) zajedno sa zakonskom zateznom
kamatom od 15% godignje tekuéom od dospijeta svakog pojedinog ratuna pa do
izplate, a u sluéaju promjene eskontne stope Hrvatske narodne banke zajedno sa
zakonskom zateznom kamatom uveéanom po eskontnoj stopi HMB koja je
vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo tekuéem polugoditu za &
postotnih poena i to po raunima broj:

-74 od 30.08.2011. u iznosu od 40.866,75 kn =a kamatom tekuéom od 01.10.11.
pa do isplate

-7 od 30.10.2012. uiznosu od 292,43 kn sa kamatom tekutom od 31.10.12. pa
do isplate,

kao i troSkova ovrénog postupka u iznosu od 2.239 49 kn zajedno sa zakonskom
zateznom kamatom tekucom od 30.10.2014. pa do isplate uvetanom po
eskontnoj stopi HNB koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo
tekucem polugodistu za 8 postotnih poena a koja trenutno iznosi 15 % godignje,
te buducih predvidivih trofkova zajedno sa zakonskom zateznom kamatom
uvetanom po eskontnoj stopi HMB koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje
je prethodilo tekucem polugodiitu za & postotnih poena a koja trenutno iznosi
15% godisnje, za korist:

KOLOS D.0.0,, OIB: T3477654331, JOZEFINSKA CESTA 53, DUGA RESA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljinih podataka na datum 05.05.20232.
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IZVRADRE IZ

SUDSEOG REGISTRA

SUBJEET UPISA

HMBS:

20608173204

B_G.EONSTRUECIJE d.o.o. za gradevinarstwvo
u stedfaju

]

.GZ.EONSTRUECIJE d.c.o. u stedaju

PRAVNI CDNOSI:
Temsl] upisa stelajne mase
1 Trgo

ZAEILJEZIEE:

Redni broj zabiljeZbe: 1
1 - Etedajna masa

20338318691

i sud w-Zagrebu, riefenje broj 46.

j2 nastala iza subjekta A,
gradevinarstwvo, trgovinu i usluge u stedaj

5t-3397/2021 od

.ECNSTRUECIJE d.o.o. za

[=EN}]

Upise u glavou knjigu proweli su:

REBU Tt Da

FHaziv suda

0001 ITE-22410732-2 15.03.2022 Trgovadki sud u Zagrebu

Stalna slufka u Karloveu

Izradeno:
Podaci od:

25



26



f

1
K
.

'3

a

&

T
W
W
0
A

27



28



