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SAZETAK PROCJENE:

Nekretnina:

ZEMUISTE k.¢.br. 731/1A k.o. Rakovica

Lokacija:

10430 SAMOBOR, MALA RAKOVICA, MIRNOVECKA ULICA 32

Narucitelj:

SIZE PROJEKTI d.0.0., OIB: 34574776337, MIRNOVECKA ULICA 32, MALA RAKOVICA, SAMOBOR

Korisnik procjene:

SIZE PROJEKTI d.o.0.

Osnova procjene:

TrZiSna vrijednost

Metoda procjene:

TROSKOVNA METODA

Metoda potpore:

Namjena procjene:

Interne potrebe

Regija: Centralna Hrvatska

Zupanija: Zagrebacka

Trzisni poloZaj: Gradovi u unutrasnjosti

Tip lokacija: Okolica glavnog grada Kategorija lokacije Prosjecna

Zemljisne knjige:

Nekretnina upisana u zemljisne knjige

ZK odjel:

Samobor

Opis nekretnine iz ZK uloska:

1. k.¢.br. 731/1A k.o. Rakovica LIVADA LUKA U LUKI - 887,00 ¢hv

ZEMUISNE KNJIGE

ZK odjel Katasiarska Broj ZK uloska Brolv zk.c.br. Vlasnistvo Teret
opcina poduloska
1. Vlasni¢ki dio: 1/1

SIZE KUPRES D.0.0., OIB:
SAMOBOR RAMKOVICA 2167 _ 731/1A 62140787061, DA, sukladno upisu u ZK

MIRNOVECKA ULICA 32,

MALA RAKOVICA
KATASTAR
Katastarska op¢ina k.¢.br. POSJEDOVNI LIST Povrsina (m?)
RAKOVICA 731/1A 2319 3190,00
Vrsta nekretnine: ZEMLJISTE k.&.br. 731/1A k.o. Rakovica
Povrsina (m?): 3190,00 Kategorija zemljista: .
Prostorno planska namjena: [Stambena namjena Koeficijent izgradenosti: 0,3
Urbano pravilo: _ Zona komunalnog doprinosa:  |lIl. Zona
Broj elaborata: TD:16-SK-3/22 Revizija: NE
Datum vrednovanja/procjene
9.3.2022. Datum kakvoce: 9.3.2022.

Procijenjena vrijednost nekretnine: 309.578,12 EUR
Procijenjena vrijednost nekretnine: 2.339.244,99 kn
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1. UvVOD

1.1. IMENOVANJE STALNOG SUDSKOG VJESTAKA

2

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU

Zagreh, Trg Nikele Subica Zrinskog §
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1018/2018
Zagreb, 16. srpnja 2019,

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odluéujuéi o zahtjevu Smajila Kantareviéa,
temeljem ¢&lanka 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN br, 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 1 67/18), u
vezi s ¢l. 10. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (NN br. 38/14, 123/15 1 29/16),

rijedio je
Smajil Kantarevié, strud.spec.ing.aedif. iz Zagreba, Jamovic¢eva 17¢, imenuje se
stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO 1 PROCJENE NEKRETNINA na
vrijeme od Cetiri godine.
Imenovani viestak poloZio je prisegu dana 16. srpnja 2019.
ObrazloZenje

Smajil Kantarevi¢ podnio je zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za
graditeljstvo 1 procjene nekretnina.

Nakon 3to je utvrdeno da podnositelj zahtjeva ispunjava uvjete propisane ¢lankom 2.
stavkom 1. tockom 1.1 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima, te da ne postoje zapreke za

prijam u drzavnu sluzbu, upuéen je na struénu obuku v Hrvatskom drudtvu sudskih vjcitaka i
procjenitelja, koju je uspjesno zavrsio.

Smajil Kantarevi¢ sklopio je¢ ugovor o osiguranju od odgovomosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjestaka.

S obzirom na navedeno, temeljem él. 10. Pravilnika o stalnim sudskim vjeitacima
rijedeno je kao u izreci.

".PREDSJEDNIK SUDA
Ivan Turudié, univ.spec.crim,

.

O tome obavijest:

1. Smajil Kantarevic

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis
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1.2. ZADATAK PROCJEMBENOG ELABORATA
NARUCITEL):  SIZE PROJEKTI d.o.0., OIB: 34574776337, MIRNOVECKA ULICA 32, MALA RAKOVICA
NEKRETNINA: GRADEVINSKO ZEMLIISTE k.¢.br. 731/1A k.o. Rakovica

OPIS ZADATKA: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine — gradevinsko zemljiste zk.¢.br. 731/1A k.o.
Rakovica, upisano u zk.ul.br. 2167 k.o. Rakovica, ukupne povrsine 887,00 ¢hv odnosno 3190,00 m?,
zemljiste se nalazi na lokaciji Mirnovecka ulica, Mala Rakovica, Samobor

DAN VREDNOVANIJA: 9.3.2022.

DAN KAKVOCE: 9.3.2022.

OSNOVA PROCJENE: TrziSna vrijednost
METODA PROCJENE: Poredbena metoda
KORISNIK PROCJENE: Size Projekti d.o.o.
NAMIJENA PROCIJENE: Interne potrebe

1.3.1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Procjenu je izradio stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina koji je iskusan u izradi
procjene trZiSne vrijednosti nekretnina. VjeStak posjeduje potrebna znanja o lokalnom i nacionalnom
stanju na trziStu nekretnina na kojem se procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine i
sposobnosti da izradi kvalitetnu procjenu. Potvrduje se da vjeStak osobno nema nikakve poslovne,
pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili
poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine. Za potrebe realizacije ovog
procjembenog elaborata proveden je pregled nekretnine te je izvrSeno istraZivanje trzista kako
lokalnog tako i Sireg okruZenja, prikupljeni podatci obradeni su i protumaceni koriStenjem zakonske
regulative, standarda, kao i primjenom znanja, iskustva i vjestina imenovanog vjestaka.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina:

¥ <
S SMAJIL KANTAREVIE
strué. spec.ing aedif. |5
Jamovicevaile <

ZAGREB
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1.4.SVRHA

Osnovica za vrednovanje nekretnina sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
jest trZisSna vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema propisanim metodama za procjenu
vrijednosti nekretnina. Istrazivanje koje smo proveli da bismo dali svoje misljenje, obavljeno je uz
pretpostavku da se misljenje trazi u cilju prodaje na otvorenom trzistu. Dakle, pretpostavka je da je

potrebno utvrditi trZiSnu vrijednost nekretnine - zemljiste, koja oznacava procijenjeni iznos za koji bi

nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja,
u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila
upuéeno, razborito i bez prisile (Clanak 4., stavak 41. Zakona o procjeni nekretnina).

Za preracunavanje vrijednosti primijenjen je srednji te¢aj HNB prema danu vrednovanja od 9. oZujka
2022. koji je iznosio 1 EUR = 7,556235 HRK

U izrazenoj vrijednosti nisu ukljuéeni porezi na promet nekretnina.

1.5. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

e Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN 105/2015)

e  Priruc¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina (Uhlir, Majcica)

e Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina; Vladimir Krtali¢, svibanj 2007.

e Standardna kalkulacija radova u visokogradniji; Institut IGH d.d.

e Posebne uzance o gradenju (NN 137/21)

e Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19)

e PPUG Samobor

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

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, 146/08, 143/12, 152/14)

e Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98,137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10, 63/19)

e Gradevinska regulativa i ostala pravila struke

o "Pregled trzZista nekretnina Republike Hrvatske 2020."; autori dr.sc. lvana Rasié, dr.sc. Sunc¢ana
Slijepcevi¢, dr.sc. Nebojsa Stojci¢ i dr.sc. Maruska Vizek koju je u suradnji sa Ministarstvom
graditeljstva i prostornog uredenja izdao Ekonomski institut u Zagrebu
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1.6. ZEMUJISNE KNJIGE | KATASTAR

Zemljisne knjige: Nekretnina upisana u zemljisne knjige

ZK odjel: Samobor

) o . 1. k.€.br. 731/1A k.o. Rakovica LIVADA LUKA U LUKI - 887,00 ¢hv
Opis nekretnine iz ZK uloska:

ZEMUJISNE KNJIGE
ZK odjel Katas:‘..arska Broj ZK uloska Bmlv zk.C.br. Vlasnistvo Teret
opcina poduloska
1. Vlasni&ki dio: 1/1

SIZE KUPRES D.0.0., OIB:
SAMOBOR | RAMKOVICA 2167 _ 731/1A 62140787061, DA, sukladno upisu u ZK

MIRNOVECKA ULICA 32,

MALA RAKOVICA
KATASTAR
Katastarska opcina k.c.br. POSJEDOVNI LIST Povrina (m?)
RAKOVICA 731/1A 2319 3190,00

1.7. IDENTIFIKACIJA STANJA U KATASTRU | ZEMUISNIM KNJIGAMA

QO\ 731/1 Rakovica x) @ e

Katastarska opcina n

325155, RAKOVICA

Broj katastarske estice
BN

Adresa Katastarske Cestice
POD CESTOM n

Povrsina katastarske Cestice/m2
3190

Zagremmpanija

Posjedovni list
2319 D Pregledaj

© Streetview ot

@) Identifikacia Cestice -

Glavna knjiga RAKOVICA
Broj k.. BINA
Broj ZK uloska 2167 D Pregledaj
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2. OPIS PROCIJENJIVANE NEKRETNINE
2.1. PODACI O OCEVIDU

Ocevid je izvrsen 9.3.2022. te je prilikom istog utvrdeno da se radi o gradevinskom zemljistu k.¢.br.
731/1A k.o. Rakovica, na adresi Mirnovecka ulica, Rakovica, grad Samobor.

Predmet procjene je gradevinsko zemljiste, nepravilnog tlocrtnog oblika, koje se nalazi na ravhom
terenu, zemljiste je neizgradeno, nasuto sljunkom.

Zemljiste se nalazi uz samu Mirnovecku ulicu zapadno, odnosno uz potok sjeverno, nasuprot ku¢nog
broja 28. U naravi se radi o neizgradenom gradevinskom zemljistu koje je u odnosu na okolni teren
nasuto Sljuncanim materijalom na kotu ceste, te se trenutno koristi kao prostor za parkiranje.

Pristup zemljistu je mogu¢ preko k.c.br. 2194 k.o. Rakovica, u naravi Mirnovecka ulica. Procjenjivano
zemljiSte ima izravan pristup na javno prometnu povrsSinu. Nekretnine na uZoj mikrolokaciji su
gradevine poslovne i gospodarske namjene, dok na Siroj lokaciji prevladavaju objekti individualne
stambene izgradnje — obiteljske kuce.

Ukupna povrsina zemljiSta prema podacima iz ZK iznosi 3190,00 m?. Predmet ove procjene je
gradevinsko zemljiste.

Procjenitelj je prilikom ocevida prikupio sve potrebne relevantne podatke, te izradio
fotodokumentaciju.

Na ocevidu su prisutni:
e Srecko Kupres (Predstavnik vlasnika)
e Smajil Kantarevic¢ (procjenitelj)



g

CONREXdo.o.

CONSTRUCTION & REAL ESTATE EXPERTS

2.2. LOKACIA
2.2.1. MAKROLOKACIJA

T Slovenska vas

N
J = novetka ulica 28, Mala Rakovic , mm ~ Y Restorani |em Hoteli @ Atrakcije @ Javni prijevoz P Parkiraliste , & Ljekarne (&) Bankomati
7 wrok

En Medsave

/ Bobovica
2 b Celine
) W, Samoborske
1 Grdanjci
\Y 7 Gradna
Otrusevec Strmec
Ea
Hrastina
ptiovCak Samoborska Offertissir
° A @ (na ) Stari grad Sam ‘[WQ Samobor
{251}
Upute Spr Ublizinl  Posalfitena  Dije < Sveta Nedelja
Slani Dol
Tepec - Palacni Mimovecka ul. 28 orezle
@ Mirnoveéka ul. 28, 10430, Mala Rakovica Smerovi§ce | Straznik 10430, Mala Rakovica

Velika
QPPC+MW Mala Rakovica Rakovica

N

PredloZi izmjenu za mjesto Mirnovecka ul. 28 Cerje
Samoborsko

©

Dodavanje mjesta koje nedostaje

Rude Molvice

a

Dodaijte svoju tvrtku

Braslovje Mala Gorica

J

Radnita avnabn

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu
iz Srednje u Jugoistocnu Europu. Granici na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom,
na jugu i istoku s Bosnom i Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom
hrvatske povijesti najznacajniji kulturoloski utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog
kulturnog kruga.

Zagrebacka Zupanija se nalazi u sjeverozapadnoj Hrvatskoj. Obrubljuje Grad Zagreb sa zapadne, juzne
i istoCne strane pa se Cesto naziva "zagrebackim prstenom". Zemljopisno je dosta raznolika cjelina uz
Marijagori¢ko pobrde i Zumberak na zapadu, nisko Turopolje i Pokuplje na jugu, nizinski krajevi na
istoku. Povrsina Zupanije iznosi 3078 km?2.

Grad Samobor je na istoku omeden rijekom Savom, na jugu seZe do Rakovog Potoka i obronaka
Pledivice, na zapadu seZe do sredi$njeg Zumberka, a krajnja zapadna tocka je naselje Gornja Vas, na
sjeveru granica grada je drzavna granica sa Slovenijom sve do Bregane. Oko jedne trecine povrsine
grada Samobora pokriveno je Sumom. Na podrucju grada nalazi se i mnogo zasti¢enih prirodnih
predjela, medu kojima je najvaZniji Park prirode Zumberak — Samoborsko gorje. Grad Samobor
obuhvaca 8 gradskih Cetvrti: Gradska Cetvrt- Centar, Gradska Cetvrt-Cvjetno naselje-Perivoj,Gradska
Cetvrt-Giznik-Anindol, Gornji kraj-Hamor, Juzno naselje, Kolodvorsko naselje - Sajmiste, PodloZnice,
Sveta Helena. Grad Samobor obuhvaca, uz istoimeno naselje, i podrucje 77 naselja: Beder, Bobovica,
Braslovje, Bratelji, Bregana, Breganica, Budinjak, Bukovje Podvrsko, Celine Samoborske, Cerje
Samoborsko, Domaslovec, Dreznik Podokicki, Dubrava Samoborska, Falas¢ak, Farkasevec Samoborski,
Galgovo, Gradna, Grdanjci, Hrastina Samoborska, Jarusje, Javorek, Kladje, Klake, Klokocevec
Samoborski, Konscica, Kotari, Kostanjevec Podvrski, Lug Samoborski, Mala Jazbina, Mala Rakovica, Mali
Lipovec, Manja Vas, Medsave, Molvice, Norsi¢ Selo, Novo Selo Zumberacko, Osredek Zumberacki,
Osunja, Otrusevec, Pavucnjak, Petkov Breg, Podgrade Podoki¢ko, Podvrh, Poklek, Prekrizje PleSivicko,
Rakov Potok, Rude, Samoborski Otok, Savric¢ak, Selce Zumberacko, Sjecevac, Slani Dol, Slapnica,
Slavagora, Smerovisce, Stojdraga, Sveti Martin pod Oki¢em, Simraki, Sipacki Breg, Tisovac Zumberacki,
Velika Jazbina, Velika Rakovica, Veliki Lipovec, Visnjevec Podvrski, Vratnik Samoborski, Vrbovec
Samoborski i Vrhovcak.

Mala Rakovica je naselje koje se nalazi u sastavu Grada Samobora, Zagrebacka Zupanija.
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2.2.2. MIKROLOKACUJA

Mjesto: MALA RAKOVICA
Regija: Centralna Hrvatska
Zupanija-trzi$na zona: Zagrebacka Zupanija
Trzisni polozaj: Gradovi u unutrasnjosti
Tip lokacije: Okolica glavnog grada
Kategorija lokacije: Prosjecna

Autobusni 9
kolodvor Samobor Hrastina

Vrhovéak
hovea Samoborska

pizzeria Napoli Sar wmQ 5«‘1‘”5“'9

Slastiéarnica U prolazu
Shopping
Gallery Samobor

Kaufland Samobor €
Vidikovac Tepec Q L9
Q policijska

postaja Samobor

Etno farma Mimov Q}
Mimovetka ul. 28,
10430, Mala Rakovica

Predmetom procjene je gradevinsko zemljiste na adresi Mirnovecka ulica 28, naselje Mala Rakovica,
grad Samobor, podrucje Zagrebacke Zupanije. Nekretnina je neizgradeno gradevinsko zemljiste,
nepravilnog tlocrtnog oblika, gdje se zapadna stranica nalazi uz JPP.

Stari grad Samobor Samobor

Nekretnine u neposrednoj okolici su gradevine poslovne i gospodarske namjene. Predmetnu lokaciju
karakterizira prosjecna aktivnost na trzistu nekretnina.

ZemljiSte se nalazi u naselju Mala Rakovica, u blizini se nalaze svi potrebni javni i drustveni sadrzaji,
lokacija zemljista obzirom na prometnu povezanost unutar i van Zupanije te povezanost sa gradom
Samoborom moZze se ocjeniti kao prosjecna.
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2.3. STANJE TRZISTA NEKRETNINA

Prema podacima objavljeni u publikaciji "Pregled trZista nekretnina Republike Hrvatske
2020."; autori dr.sc. lvana Rasic, dr.sc. Suncana Slijepcevic, dr.sc. Nebojsa Stojcic i dr.sc.
Maruska Vizek koju je u suradnji sa Ministarstvom graditeljstva i prostornog uredenja izdao
Ekonomski institut u Zagrebu.

vewv

1. Stanje trZista nekretnina koje se odnosi na gradevinska zemljista - na razini Zupanija,
tocka 4.1.4. (str. 82.) navedeni su sljedeci podaci:

»Promatrano po Zupanijama, kao i u prethodnoj godini, najveci broj kupoprodaja poljoprivrednog zemljista biljeZe
Koprivnicko-kriZzevacka i Bjelovarsko-bilogorska Zupanija. U Koprivnicko-kriZzevackoj Zupaniji ostvareno je u 2020.
godini 4.357 kupoprodajnih transakcija poljoprivrednim zemljiStem, a u Bjelovarsko-bilogorskoj Zupaniji 3.657
kupoprodaja. U te je dvije Zupanije obavljena skoro Cetvrtina svih kupoprodaja poljoprivrednog zemljista
napravljenih tijekom 2020. godine u Republici Hrvatskoj. Zatim slijede Zagrebacka Zupanija s ostvarenih 2.391
transakcijom, VaraZdinska Zupanija s 2.351 transakcijom, te Istarska Zupanija s 2.288 kupoprodaja. Najmanji broj
kupoprodaja poljoprivrednog zemljista zabiljeZen je u Gradu Zagrebu, Zadarskoj, Licko-senjskoj, Dubrovacko-
neretvanskoj, Sibensko-kninskoj i Primorsko- goranskoj Zupaniji koje su redom imale manje od 1.000 kupoprodaja
u 2020. godini. Analiza podataka o broju prodanih poljoprivrednih zemljiSta po Zupanijama ukazuje da je
medugodisnji porast broja kupoprodajnih transakcija u 2020. godini ostvaren u Istarskoj, Brodsko-posavskoj
Zupaniji, Gradu Zagrebu, Krapinsko-zagorskoj, Dubrovacko-neretvanskoj, Splitsko-dalmatinskoj i Zagrebackoj
Zupaniji. Najve¢i medugodisnji porast broja kupoprodaja u 2020. godini zabiljeZila je Istarska Zupanija u kojoj se
broj kupoprodaja povecao s 1.766 na 2.288, odnosno za 29,6 posto. U ostalim Zupanijama zabiljeZeno je
medugodisnje smanjenje broja kupoprodaja poljoprivrednog zemljista. Najvece medugodisnje smanjenje broja
prodanog poljoprivrednog zemljista zabiljeZila je Bjelovarsko-bilogorska Zupanija gdje se broj kupoprodaja
smanjio s 5.403 u 2019. godini na 3.657 u 2020. godini, odnosno za 32,3 posto.“
Tablica 42 Braj prodanih poljoprivrednih zemiljista i medijalna cijena polioprivrednog

zemljista po m* u HRK po Zupanijama, po Zupanijama (Ne ukljjucuje grad koji je
srediste Zupanije) i po gradowvima sredistima Zupanija u 20719, | 2020_ godini

Broj prodanih poljoprivrednib Medijalna cijena poljoprivred nog
- . zemiljista zemljista po m=
Zupania Godisnja stopa GCodisnja stopa
2019, 2020, promjene (%) 20059, 2020, promjens (%)
Crad Jagreb 58 il 25 F9G 217 26,0 19,8%
Erimorsko-goranska == T - S50 e 31,3 -1 0

Primorsko-goranska (bez
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2.4. PROSTORNO PLANSKI PODACI | KAKVOCA ZEMUIISTA

&
=
&
3
=
8

X
K
9
M
J
]
L

-
| 1]

!FGEOPORTAL
e

W0 RAKOVICA 1
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- gradevinsko zemljiste: k.¢.br. 731/1 k.o. Rakoia koia odgovara zk.é.br. 713/1A k.o. Rakovica
- kakvoca zemljista - |. kategorija (sukladno ¢l.10. Pravilnika)

- povrsina zemljista na kojem se nalazi zgrada: 3190,00 m?

- prostorni plan i namjena zemljista: PPUG Samobor; stambena namjena

- koeficijent izgradenosti: 0,3

Clanak 30.

Veliéina i izgradenost nove gradevne Cestice za gradenje stambene, stambeno-poslovne ili
poslovne gradevine ne moZe biti manja od slijede¢ih dimenzija:

DIMENZIJE IZGRADENOSTI GRABEVYNIH CESTICA TABLICA 1
MIN. = = MY, TLOCRTMA
YWRSTA GRADNJE POVRSINA MIN. SIRINA CESTICE IZGRADENOST
m2 m %
SLOBODNOSTOJECA GRADMJA 400 14 an
POLUUGRABEMNA GRADMNJA 350 12 a0
GRADNJA U NIZU 250 a6 40

Pri formiranju nove gradevne Cestice u interpolacijama te kod vec izgradenih estica, povrsina i Sirina
testice moZe biti manja od navedenih.
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PROSTORNI PLAN UREBPENJA GRADA SANMOBORA
4.1 GRAPEVINSKA PODRUCJA NASELJA

TIMAAS B LAMNSROG 2 MNAR O LA
POSTOJECE/PLAMNIRAMND

_ | DRZAN MA GRANICA
M | GRANIGA GRADA

I——.———-‘ | ERARNICA NASELA

GRAMNICA GRABEWVINSKOG
PODRICIA MNASELLS

[ CRAMNICA GRABDEWVINSKOG
FODRICIA - WIKEMND ZOMNA

SRAMN[CA PODIRLIC LA
IZDWOUEMNE MNAMJIENE

POSTOJEGEPLAMNIRAND POSTOJECE/PLANIRANG
MARNMJIEMNA OBAVEZA IZRADE DETALJIMNIJIH PLANOWA,
I | | STAMBE RS | P----q GEMERALMN| URBAM|ST|CK] PLAN - GUP
URBANISTICK| PLAN UREDEMNJIA - LUPU
MIESOVITS [ Ry P T R P o S
JAWRA - DRUSTWEMNA OSRANICEN.IA

GRANICA PODRUCIA U KOJMMA MIJE RMOGLUCE
I | GRADITI NOWVE GRADEVINE ZA UZGOJ STOKE

K :1 | KLIZISTE

| 11 | | KATEGORIJA KLIZISTA

GOSPOOARSHA

POSLOWMNO — USLUZEMNA

USGOSTITELIJSKO-TURISTICK.A
REZIM| KORISTENJA PROSTORA
USOSTITELJSKO-REKREACIJSHA I I

| ZONA ZABRAMIENE IZGRADNIE

I E | SPORTSHO-REKREAC LISHA

[
| | ZOMNA OGSRANISENE IZGRADMNIE
SRAMICSNI PRIJELAZ i

- zona komunalnog doprinosa: lll. zona

11I. ZONA:

Bobovica, Celine Samoborske, Domaslovec, Dreznik Podokicki, Dubrava Samoborska, FarkaSevec
Samoborski, Galgovo, Gradna, Hrastina Samoborska, Kladje, Kloko¢evec Samoborski. Lug Samoborski,
Mala Jazbina, Mala Rakovica, Medsave, Molvice, Pavu¢njak, Petkov Breg, Podvrh. Rakov Potok., Rude,
Samoborski Otok, Savricak, Sveti Martin pod Okic¢em, Velika Jazbina, Velika Rakovica, Vrbovec Samoborski
1 Vrhovcak
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4. ODREDIVANIJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
4.1.1ZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM
Predmet procjene je gradevinsko zemljiSte, te se sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina

(NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) odabire
poredbena metoda za procjenu trzisSne vrijednosti nekretnine.

ObrazloZenje:

Predmet procjene je gradevinsko zemljiSte, te se kao metoda za utvrdivanje trziSne vrijednosti
nekretnine odabire poredbena metoda. Sukladno navedenom izvrsiti ¢e se utvrdivanje trZiSne
vrijednosti predmetnog zemljiSta, sukladno ¢lanku 37. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (105/2015), temeljem utvrdene kakvode zemljista izvrSen je uvid u bazu podataka
Informacijskog sustava trzista nekretnina eNekretnine, a temeljem kojeg ¢e se provesti utvrdivanje
trziSne vrijednosti.

4.2. METODOLOGIJA UTVRBDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

Procjena se izraduje sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) koridtenjem poredbene metode (Clanak 35.
Pravilnika).

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 kuéa 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.

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih cestica
na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Troskovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na
kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom
stvaranja prihoda, a posebno samostojeée, poluugradene i ugradene obiteljske kuée koje prema svojim
obiljeZjima nisu usporedive.

Meduvremensko izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog promjena
opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tijekom vremena pomoc¢u indeksnih nizova

Interkvalitativno izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih
Cestica, pribliznih vrijednosti zemljisSta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih Cestica do kojih
dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku Cesticu koja je predmet procjene
vrijednosti (odstupanja u kakvoci) pomodu koeficijenata za preracunavanje

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 kupoprodajnih cijena veéa od +30% od
prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednacenja.



VIESTACENJE U GRADITELISTVU, PROCIENE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA,
STRUCNI NADZOR, VODENJE PROJEKATA, PROJEKTIRANJE

CONREXdo.o.

CONSTRUCTION & REAL ESTATE EXPERTS

=

4.3. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Op¢i vrijednosni odnosi na trzisStu nekretnina prate se preko baznih indeksa. Obzirom da josS nisu izvedeni od
strane nadleZznog Procjeniteljskog povjerenstva za meduvremensko izjednacenje cijena zakupa u nedostatku
drugih kvalitetnijih parametara, koristit ¢e se Indeks cijena stambenih nekretnina DrZavnog zavoda za statistiku,
za podrucje ,,ostalo”.

Tablica 13.1.3. Indeks cijena stambenih nekretnina s prikazom baznih indeksa prema tromjesecjima za razdoblju
od 4 godine prije dana vrednovanja u skladu s ¢l. 57. st. 7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(http://www.dzs.hr).

13.1.3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATAY

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

Users are kindly requested to state the source.

DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU Indeksi (@ 2015. = 100)2)
REPUBLIKE HRVATSKE
CROATIAN BUREAU OF STATISTICS Indices (@ 2015 = 100)?

postojeci
stambeni  [Grad Zagreb[Jadran Ostalo
Tromjesecje jekti objekti
E\j\(smgs Other
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62

13
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4.4. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLIJISTA- POREDBENA METODA

4.4.1. OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

OBIUEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (&l.4.st.3. ZPVN-a)

Cjenovni blok

RAKOVICA-SUMA

VIrsta nekretnine

gradevinsko zemljiste

ZK opcina: Rakovica
ZK Cestica: 731/1A
Br. ZK uloska:: 2167
Katastarska opcina: Rakovica
Katastarska cestica: 731/1
Posjedovni list: 2319
Povrsina zemljisa 3190,00

Prostorno planska namjena

Stambena namjena

Urbano pravilo

Kategorija zemljiSta

Minimalna povrsina zemljiSta (samostojeca) m2: 400,00
Koeficijent izgradenosti 0,3
Zona komunalnog doprinosa IIl. Zona
Dan vrednovanja 9.3.2022.
Dan kakvoce 9.3.2022.
Bazni indeks na dan vrednovanja - DZS (https://www.dzs.hr/) 122,62
Srednji tecaj EUR prema HNB-u na dan vrednovanja (www.hnb.hr) 7,556235
Utjecaj buke na vrijednost nekretnine (Prilog 6. Pravilnika) neznatan 0,00
Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine (Prilog 7. Pravilnika)  [zanemariv 0,00
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4.4.2.1ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMUISTA

Ulazni parametri za izraCun trziSne vrijednosti zemljista poredbenom metodom preuzeti su sa
informacijskog sustava eNekretnine (https://ispu.mgipu.hr).

opdento Mjerenje Pretrafivanje  Upute  Prostomi planovi

O Bu4H Q (2] O

731/1/ RAKOVICA | @) Pretraga @ miomacie 3 Smajt Kantarevié +
Podioge
© (¥ Digtaka orto-foto karta 2015
© (¥ Digtaka orto-foto karta 2011
©) W Hrvatska osnovna karta
© ¥ Topogalsia karta
© (¥ 8ez podioge

Katalog
171 Polioprvredno zemjgte
771 Prrodno neplodno zemijite
[7] MyeSovta zemhsta
7 Genovni biok
33 zbrka kupoprodajnh cjena
1] A stanjapartman (ST/A)
[] A stambena zgrada - obkefska kuca (OK)
A Posovna 2grada (PZG)
A Posiovni prostor (PP)
A Gospodarska zgrada (GZG)
Vestambena zgrada (VZG)
A stambena zgrada - ku¢a za povremeni boravak (
Fl Gaaha(e)
A Parkimo - garano mjesto (PGM)
7] A Vanjsko - parkino mjesto (VPM)
71 I Skiadite (SKL)
1 Il Spremite (SP)
71 Raziize nekretnine (RN)
Ostalo (05)
17110 Rutevine (RU)
V| Gradevinsko zemijite (G2)
] @ rotoprvredno zemiite (P2)
1] @ Sumsko zemiste (52)
@ prirodno nepbodno zemh&te (PNZ)

Kladje

o 1:10000 v | HIRS~ Koordmate: E = 439403.46, N = 5071625.89 Vrsta ugovora: 2 Trenutno akbvnih korisnka: 251

Podrucje pretrage

Komentar preuzetih podataka:

Za procjenu trziSne vrijednosti zemljista poredbenom metodom pribavljeni su dostupni podaci
provedenih transakcija kupoprodaja na podrucju istog ili sliécnog cjenovnog bloka, sukladno ¢lanku 57.,
58. i 59. Zakona o procjeni trziSne vrijednosti nekretnina, koji nisu stariji od 4 godine od dana
vrednovanja nekretnine.

Za potrebe procjene trzisne vrijednosti predmetnog zemljista preuzeto je pet transakcija za zemljista
usporedive prostorno planske namjene koja se nalaze u istom i kontakthom cjenovnom bloku, u
neposrednoj blizini procjenjivane nekretnine. Preracunavanje ukupne kupoprodajne vrijednostiiz kuna
u eure provedeno je prema srednjem tecaju HNB na dan kupoprodaje. Preuzete transakcije sklopljene
su u razdoblju od oZujka 2020. do rujna 2021. godine, te je potrebno sukladno ¢lanku 7. Pravilnika o
metodama procjeni vrijednosti nekretnina provesti meduvremensko izjednacenje pomocu indeksnih
nizova postojec¢ih stambenih nekretnina (baznih indeksa) DZS-a, koji odrazavaju opce vrijednosne
odnose na lokalnom trziStu nekretnina za podrucje ,ostalo”, prikazani u tocki 4.3. ovog elaborata.
Transakcije su za zemljiSta razlicitih obiljezja, te ¢e se sukladno tome provesti interkvalitativno
izjednacenje po mjeri gradevinskog koristenja i kategoriji zemljista. Utjecaji buke i zagadenja zraka nisu
od takvog intenziteta da bi utjecali na trziSnu vrijednost nekretnine.
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PODACI O NEKRETNINAMA

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANJE

PROCIJENJENA TRZISNA
VRIEDNOST

97,05

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3 Usporedna 4 Usporedna 5
ko. Rakovica Samobor Rakovica Rakovica Rakovica Rakovica
k.&.br. 527/4 3371/6 390/4 500/5 304/6 465/7
Cienovni blok RAKOVICA-SUMA GIZNIK-ANINDOL-STAMBENO | GIZNIK-ANINDOL-STAMBENO MALA RAKOVICA-STAMBENO MALA RAKOVICA-STAMBENO MALA RAKOVICA-STAMBENO
Nekretnina grad zem grad zem grad zem grad zem grad zem grad zem
lzvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine
IDZKC _ 1504487 1497708 1531322 1427173 1251342
Vrsta podatka _ kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave 9.3.2022. 302021 (16.9.2021.) 202021 (18.6.2021.) 202021 (14.5.2021.) 102021 (22.3.2021.) 102020 (17.3.2020.)
Povrsina (m2) 421,00 1.073,00 861,00 935,00 1.107,00 608,00
Cijena (HRK) _ 1.008.543,82 kn 599.293,92 kn 729.479,96 kn 711.850,06 kn 340.000,00 kn
Tecaj na dan kupoprodaje 7,556235 7,470695 7491174 7520412 7572873 7,566960
Cijena (€) _ 135.000,00 80.000,00 97.000,00 94,000,00 44.932,18
Cijena po m2 _ 125,8 92,9 103,7 84,9 73,9
Meduvremensko izjiednacenje 9.3.2022. 302021 202021 202021 102021 102020
DZS indeksi cijena nekretnina 12262 122,62 12217 12217 115,71 109,31
Vremensko uskladenje - 0,0% 0,4% 0,4% 6,0% 122%
Korigirana vrijednost po m2 - 125,8 93,3 104,2 90,0 82,9
Interkvalitativno izjednacenje 125,82 93,29 104,16 90,01 82,92
Koeficijent iskoristivosti 0,30 0,30 0,30 0,30 030 030
Kategorija zemljista I. | | | | |
Faktor povecanja/umanjenja - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Vrijednost zemljista ukup. (€) - 125,82 93,29 104,16 90,01 82,92
Lokacija dobra malo bolja malo bolja slicna slicna slicna
korekcija B 5% -5% 0% 0% 0%
Utjecaj buke neznatan neznatan neznatan neznatan neznatan neznatan
korekcija - 0% 0% 0% 0% 0%
Velicina a1 1.073 861 935 1.107 608
korekcija - 0% 0% 0% 0% 0%
Oblik strdo 1:2,5 strdo1:25 strdo 1:2,5 strdo 1:25 strdo 1:26 strdo 1:2,7
korekcija - 0% 0% 0% 0% 0%
Topografija ravno ravno ravno ravno ravno ravno
korekcija 0% 0% 0% 0% 0%
Namjena GP GP GP GP GP GP
korekcija 0% 0% 0% 0% 0%
Infrastruktura na parceli dostupna dostupna dostupna dostupna dostupna
korekcija - 0% 0% 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - -5% 5% 0% 0% 0%
Korigirana vrijednost po m2 119,52 88,62 104,16 90,01 82,92
PROSJECNA IZJEDNACENA 0705
JEDINIENA CUENA: !
ODSTUPANJE OD PROSJEKA % -23,16% 8,68% -1,33% 7,25% 14,56%
ODSTUPANJE OD PROSJEKA 248 842 711 704 1413
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA
ODABRANA USPOREDNA
NEKRETNINA 119,52 88,62 104,16 90,01 82,9
DRAT OD!
KVADRAT ODSTUPANJA 505,27 70,96 50,58 4952 199,62
(APSOLUTNI)
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH 4596
ODSTUPANJA ’
o ZADOVOLIAVA (pravilo odstupanja < 30%
Standardno odstupanje (£): 14,80 15,25% (@4stL Praviike)
ZADOVOLIAVA (pravilo 2-sigma (8.4t 2.
Pravilo dva-sigma (£): 29,60 OVOUAVA frailo2sigm e 4t
Pravilnika)
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Nakon analize usporedivih kupoprodajnih transakcija, proveden je izraCcun meduvremenskog
izjednacenja, temeljem dostupnih baznih indexa za podrucje ,,ostalo”, objavljenih od strane
Drzavnog zavoda za statistiku, te izracun interkvalitativhog izjednacenja za odstupanja u
kakvoti poredbenih kupoprodajnih transakcija u odnosu na procjenjivanu nekretninu.

Na tako dobivene vrijednosti provedena je zavrdna statisticka obrada temeljem koje je vidljivo
da su pojedinaé¢na odstupanja kupoprodajnih cijena unutar +30% odstupanja od prosjec¢ne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (¢l.4. st.2. Pravilnika) te da je zadovoljeno "pravilo
2-sigma" (¢l.4. st.3. Pravilnika) za netipi¢na odstupanja pojedinacnih kupoprodajnih cijena od
prosje¢ne kupoprodajne cijene.

Provedenim izraCunom utvrdena je trziSna vrijednost gradevinskog zemljista stambene
namjene, prve kategorije zemljista, s koeficijentom izgradenost kig=0,3 u iznosu od 97,05

€/m?.

REKAPITULACIA VRIJEDNOSTI
Povrsina zemljista (m?): 3.190,00
Procijenjena jedini¢na vrijednost (EUR/m?): 97,05 EUR
Ukupna procijenjena trziSna vrijednost (EUR): 309.578,12 EUR
Srednji tecaj HNB na dan vrednovanja: 7,556235
Ukupna trZiSna vrijednost u kn: 2.339.244,99 kn
ZaokruZena trziSna vrijednost u kn: 2.340.000,00 kn
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5. ZAKLJUCAK

Iz gore primijenjenih metoda procjene vrijednosti nekretnina, a nakon obrade i izracuna
proizlazi da

za nekretninu: GRADEVINSKO ZEMUISTE k.¢.br. 731/1A k.o. Rakovica
na adresi: 10430 SAMOBOR, MALA RAKOVICA, MIRNOVECKA ULICA 28
narucitelja: SIZE PROJEKTI d.o.0., OIB: 34574776337, MIRNOVECKA ULICA 32, MALA

RAKOVICA, SAMOBOR

na dan vrednovanja/kakvoce: 9.3.2022.

Procijenjena trziSna vrijednost iznosi:

309.578,12 EUR ili zaokruzeno 2.340.000,00 HRK

. Prema clanku 68. st. 5. Pravilnika iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzivanjem
. Prema srednjem tecaju HNB-a na dan vrednovanja 9. oZujak 2022. koji je iznosio 1 EUR = 7,556235 HRK
. Trzisna vrijednost je iskazana bez poreza kojima je reguliran promet nekretnine

Sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina:
Smajil Kantareyié, stru¢.spec.ing.aedif.

EUS);.O

> SMAJIL KANTAREVIE

g SMAJIL KA} ;
1 Jamoviéevaile €
2

ZAGREB
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6. PRETPOSTAVKE, NAPOMENE | OGRANICENJA

Ne snosimo odgovornost za stvari pravne prirode. Nismo istrazivali i ne snosimo odgovornost u svezi
vlasni¢kih prava i obveza glede predmetne nekretnine. Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugacije
navedeno, da su vlasnikove tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrziva, i ne postoje smetnje
koje se ne bi mogle otkloniti normalnim putem.

Prema naSim saznanjima, svi podaci dati u ovom izvjeséu su istiniti i to€ni. lako su sakupljani iz
pouzdanih izvora, ne garantiramo niti snosimo odgovornost za to¢nost podataka, misljenja ili procjena
koji su dobavljeni od strane drugih koji su bili koristeni u sastavljanju ovog procjembenog elaborata.
Nisu narucene ni napravljene nikakve studije o utjecaju na okolis. Pretpostavili smo da postoji puno
pridrzavanje drzavnih ili regionalnih propisa, ukoliko nije drugacije navedeno, definirano i razmotreno
u izvjeséu. Takoder je pretpostavljeno da postoje, ili da mogu biti ishodene ili obnovljene sve potrebne
dozvole, odobrenja i suglasnosti, od lokalne ili nacionalne vlasti, privatnih osoba ili organizacija, za bilo
kakvo koristenje koje je pokriveno ovim izvjeSéem. Posljedice koje bi bilo kakvo zagadivanje okolisa na
procijenjenoj lokaciji moglo imati na procjenu vrijednosti iz ovog izvjes¢a, moze se prosudivati samo
nakon provodenja nezavisne profesionalne studije o okoliSu.

Vrijednost ili vrijednosti prezentirane u ovom izvjesc¢u se temelje na navedenim pretpostavkama i vaze
jedino za navedenu svrhu.

Usluga pruzena od strane tvrtke CONREX d.o.o0. je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i
Pravilniku o metodama procjene nekretnina (NN 105/2015).

Mi smo djelovali kao neovisna stranka. Nasa naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuécima o
vrijednosti. Pretpostavljamo, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su nam predoceni. Svi
dokumenti, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja naseg zadatka biti ¢e nasa
imovina.

Nase potpuno izvjeS¢e moZete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vaSe organizacije koje
trebaju biti upoznate. Zadrzavamo pravo ukljucivanja vaseg poduzeéa u nasu listu klijenata. Mi ¢emo,
po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene nam dokumente, te nase izvjesce.
Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

Ovaj procjembeni elaborat sastavljen je u 2 (dva) istovjetna primjerka od cega oba dva dobiva
Narucitelj, dok svoj primjerak procjenitelj zadrzava u elektronskom obliku.
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6.1. POJMOVI

1. Cjenovni blokovi grupe su katastarskih Cestica koje prema lokalnim uvjetima na trzistu nekretnina postizu slicnu cijenu

2. Cisti prihod je razlika izmedu ukupnoga godi$njeg prihoda i trokova gospodarenja

3. Daljnja obiljezja nekretnine obuhvacaju stvarno koristenje, prihode, povrsinu katastarske Cestice, oblik katastarske cestice
i svojstva tla (bonitet, pogodnosti za gradnju, onecis¢enje i sl.), a na izgradenoj gradevnoj Cestici to su stanje gradevine, njezina
namjena, godina gradenja, nacin gradnje, oblikovanje, veli¢ina, opremljenost, energetska svojstva i energetski razred te
prinos od njezina koristenja

4. Dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu vrijednosti
nekretnine

5. Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine

6. Doprinosi se odnose na komunalni i vodni doprinos te na administrativne troskove potrebne za ishodenje gradevinske
dozvole

7. Evaluacija podataka obuhvada evidentiranje obiljezja koja utjecu na vrijednost nekretnine, evidentiranje daljnjih obiljezja
nekretnine i evidentiranje drugih obiljeZja u ovisnosti o osobitostima lokalnog trzista nekretnina u zbirku kupoprodajnih cijena
te izvodenje nuznih podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena

8. Indeksni nizovi (bazni indeksi) jesu nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tako
da se prosje¢an odnos cijene nekretnine nekog obuhvadenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog
razdoblja s indeksnim brojem 100

9. Interkvalitativno izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih Cestica,
pribliznih vrijednosti zemljisSta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u
njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku ¢esticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci)
pomocu koeficijenata za preracunavanje

10. Kamata na nekretninu (prinos nekretnine) je godisnji Cisti prihod koji se moZe ostvariti od naknade za najam ili zakup
nekretnine

11. Kamata na pravo gradenja (prinos prava gradenja) je godisnji Cisti prihod koji se moZe ostvariti od naknade za pravo
gradenja

12. Kamatna stopa na nekretninu (stopa prinosa nekretnine) je stopa kojom se prosjecno kapitalizira trzisSna vrijednost
nekretnine, a dobiva se iz omjera trziSnih podataka o kamatama na nekretnine i vrijednostima prikladnih nekretnina uzimajudi
u obzir ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevina i izrazava se u postotku, sve prema prihodovnoj metodi iz ovoga Zakona
13. Kamatna stopa na pravo gradenja (stopa prinosa prava gradenja) jest omjer kamate na pravo gradenja i trzisne
vrijednosti nekretnine neoptereéene pravom gradenja, a izraZzava se u postotku

14. Kategorije zemljiSta utvrduju se prema uredenosti katastarske Cestice za gradnju na temelju prostornih planova i na
temelju tehnickih, stvarnih i gospodarskih obiljezja, uzimajuci u obzir uvjete zastite okolisa i ostale utjecajne ¢imbenike

15. Koeficijenti za preracunavanje jesu koeficijenti pomocdu kojih se preracunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina
zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

16. Koeficijenti za prilagodbu jesu koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraCunanih
vrijednosti istih nekretnina, a obuhvadaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava
gradenja

17. Konverzijske povrsine su zemljiSne povrsine kojima se mijenja namjena, ali i dalje ostaju u javnoj namjeni (primjerice
prenamjena vojnih nekretnina u nekretnine namijenjene javnom obrazovanju, socijalnoj skrbi, zdravstvu i sl.)

18. Meduvremensko izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog promjena opcih
vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova

19. Neuobicajene okolnosti odraZavaju postojanje utjecaja na kupoprodajnu cijenu zbog potrebe ubrzane i/ili prisilne prodaje
(ovrsni postupak) ili drugog utjecaja koji nije u skladu s definicijom trzisne vrijednosti

20. Nuzni podatci su podatci za procjenu vrijednosti nekretnine koji se izvode na temelju dovoljnog broja pribavljenih i
evaluiranih podataka prikladnih kupoprodajnih cijena, uzimajuci u obzir op¢e vrijednosne odnose, a primarno obuhvacaju
kamatne stope na nekretnine, koeficijente za prilagodbu, indeksne nizove, koeficijente za preracunavanje i poredbene
pokazatelje

21. Obiljezja koja utjeCu na vrijednost nekretnine (obiljeZja nekretnine) jesu pravna i stvarna svojstva nekretnine kao
kategorija zemljista, namjena povrsina, nacin koristenja i uredenje povrsina, prava i tereti koji utjecu na vrijednost, doprinosi
i prikljucci, akti o gradnji, poloZajna obiljeZja, vrijeme Cekanja, predvidivi ostatak odrzZivog vijeka koristenja i daljnja obiljezja
nekretnine

22. Obiteljska kuca je zgrada koja je u cijelosti namijenjena za stanovanje ili u kojoj je vise od 70 % gradevinske (bruto)
povrsine namijenjeno za stanovanje te ima najvise dvije stambene jedinice

23. Odrzivi vijek koristenja je broj godina u kojima je gradevinu moguce gospodarski koristiti dopustenim nacinom koristenja
uz primjereno odrzavanje

24. Odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljeZja poredbenih nekretnina koja utjecu na vrijednost nekretnine
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25. Osobne okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima kada su izmedu ugovornih strana postojale posebne
veze, rodbinske veze, gospodarske ili druge vrste veza
26. Ostatak trajanja osnovanog prava gradenja jest preostala duZina trajanja osnovanog prava gradenja
27. Pogonski troskovi su troskovi reZija za posebne i zajednicke dijelove nekretnine te za zajednicke uredaje
28. polozajna obiljezja su obiljezja nekretnine koja se odnose na prometnu povezanost, poloZaj stambenih i poslovnih
sadrzaja, kao i utjecaj okolisa
29. Poredbeni pokazatelji su pokazatelji koji prikazuju kupoprodajne cijene izgradenih nekretnina u odnosu na neku pogodnu
jedinicu, kao Sto je ostvarivi godisnji prihod, povrsina ili volumen nekretnine
30. Posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine su obiljezja koja znacajno utjecu na vrijednost nekretnine i koja se
mogu pojaviti vezano uz obiljezja nekretnine, a primarno obuhvacaju gospodarsku zastarjelost, natprosjecno stanje
odrzZavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske Stete, svojstvo kulturnog dobra ili zasticenog prirodnog dobra i znacajna
odstupanja prihoda koji se mogu postici na trzistu
31. Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja jest broj godina u kojima je gradevinu moguce jos gospodarski koristiti
dopustenim nacinom koristenja, a moze se produZiti odrZzavanjem, rekonstrukcijom i osuvremenjivanjem, odnosno bitnim
poboljsanjem uvjeta uporabe, osobito glede povecanja energetske ucinkovitosti, ili se mozZe i skratiti izostankom navedenih
mjera ili neprikladnim aktivnostima
32. Propisane metode procjene vrijednosti nekretnina odnose se na metode koje su propisane ovim Zakonom i razradene
pravilnikom koji se donosi na temelju ovoga Zakona
33. Rizik gubitka najamnine i/ili zakupnine jest rizik kojim se umanjuje ukupni godi$nji prihod, a koji nastaje zbog nenaplativih
zaostataka u plac¢anju najma i/ili zakupa ili praznog prostora namijenjenog najmu i/ili zakupu, a obuhvada i troskove naplate
potrazivanja pravnim putem, raskid najamnog i/ili zakupnog odnosa ili iseljenje
34. Rok za revalorizaciju je ugovoreno razdoblje u ugovoru o osnivanju prava gradenja, nakon kojega se provodi ponovno
utvrdivanje trZiSne vrijednosti prava gradenja, izrazeno u godinama, ovisno o kretanju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina i ostatku trajanja osnovanog prava gradenja
35. Stanje odnosno kakvoéa nekretnine je skup obiljeZja koja utjeu na vrijednost nekretnine na dan vrednovanja i/ili na dan
kakvoce
36. Stupanj okrnjenosti opterecene nekretnine (u daljnjem tekstu: stupanj okrnjenosti) odnosi se na ogranicenja u odnosu
na vrstu i mjeru koristenja, kao i na ostala koristenja predmetne nekretnine neopterecene sluznoséu
37. Troskovi gospodarenja su godisnji izdatci koji se uzimaju u obzir i koji nastaju na trZistu uz primjereno gospodarenje i
dopusteni nacin koristenja nekretnine, a nisu pokriveni davanjima ili drugim uzimanjima, te obuhvadaju troskove upravljanja
nekretninom, troskove odrzavanja, rizik od gubitka najamnine i/ili zakupnine i pogonske (rezijske) troskove
38. Troskovi odrzavanja su troskovi koji nastaju zbog istrosenosti, starenja i utjecaja atmosfere kojim se osigurava namjensko
koristenje gradevine tijekom njezina vijeka odrZivog koristenja
39. Troskovi upravljanja nekretninom jesu troskovi radne snage i uredaja potrebnih za upravljanje nekretninom, troskovi
nadzora, kao i troskovi zakonom propisanih ili dobrovoljnih revizija zavrsnih racuna i vodenja poslovanja
40. TrziSni model je nacin procjene vrijednosti nekretnina za koje ne postoji trziste, pod pretpostavkom da je i za takve
nekretnine moguce identificirati gospodarske prednosti i nedostatke na temelju kojih ¢e se primijeniti propisane metode
procjene vrijednosti nekretnina
41. 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 trzisnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je
svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile
42. Ukupni godisnji prihod jest prihod od svih na trZistu ostvarivih bududih prihoda tijekom jedne godine od koristenja
nekretnine, ostvarenih uz primjereno gospodarenje i dopusteni nacin koriStenja, osobito od najamnine i zakupnine,
uklju€ujudi i naknade
43. Uporabno svojstvo nekretnine je stanje odnosno kakvoca nekretnine prije njezine promjene namjene koja je povod
izvlastenja, odnosno prije iskljuivanja zemljista buduée javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja u smislu privatnoga
gospodarskog koristenja i stvaranja dobiti (nacelo prethodnog ucinka)
44, Uzor-Cestica je katastarska Cestica prevladavajuce kategorije i preteZite vrste i mjere gradevinskog koristenja na podrucju
cjenovnog bloka
45, Vrijeme ¢ekanja je vrijeme od dana vrednovanja i/ili dana kakvoée do stupanja na snagu prostornog plana ili do
pravomoc¢nosti odgovarajuceg akta za gradenje kojim se ispunjavaju druge pretpostavke za pocetak stvarnoga koristenja
gradevne Cestice
46. Vrsta i mjera gradevinskog ili drugog koristenja odnosno namjena i parametri gradevinske iskoristivosti u pravilu su
propisani prostornim planom.
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7. PRILOZI

7.1.

PRILOG BR. 1. — IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

-

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLUIISNOKNIIZNI ODJEL SAMOBOR

Stanje na dan: 13.03.2022. 22:45

Katastarska opcina: 325155, RAKOVICA

Eroj zadnjeg dnevnika: Z-3135/2017
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNIIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODIEDJAK

Rbr.

Broj Povrsina
zemljista

(leat Oznaka zemljista Primjedba

jutro | Ehw m2

Cestice)

1.

731/1A LIVADA LUKA U LUKI aa7

|ukuPnO: | | =87 |

B
Vlastovnica

Rbr.

| Sadriaj upisa | primjedba

1. Vlasn
SIZE KUl

icki dio: 1/1
PRES D.0.0., OIB: 62140787061, MIRNOVECKA ULICA 32, MALA RAKOVICA

C
Teretovnica

Rbr.

Sadriaj upisa Iznos Primjedba

51

5.2

Zaprimljgno 24.01.2017.9. pod brojem Z-1772(2017 2,384,095, 75 EUR

UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO, Temeljem Sporazuma o csiguranju novézne trafbine zasnivanjem
zzloinog prava (hipoteke) na nekretnini od 05, 01, 2017, godine sclemniziranog po javnom biljsgniku
uknjiZuje 52 zakoino pravo na opisancj nekretnini za iznos od 2,384,095, 75 EUR [slovima:
dvamilijunatristoosamdesetéetiritisucadevedesstpateuraisadamdasetpeteanti) uvecano za sve ugovorene
kamate, zatezne kamate, te provizie, naknade i tregkove prising naplate bilo sudske il zvansudske
prirode, za korist:

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., OIB: 23057039320, JADRANSKI TRG 3A, 51000
RIJEKA

Zaprimljgno 24.01.2017.g. pod brojem Z-17722017 nz 5.1

ZABILIEZBA, SPOREDNI ULOZAK, Zabiljefuje s= da je ovaj uloizk odreden kao sporedni a zk.ul, 1573
k.c. Rakovica odreden kao glavni ukezzk hipoteci upisanej ped pos. br. Z-1772(17

&1

6.2

Zaprimljeno 24.01.2017.g. pod brojem Z-1776/2017 1,000,000,00 EUR

UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO, Temeljem Ugavora o okvimem znesu zadufena i csigurznju br.
QU355567 od 13, 12,2015, godine solemniziranog po javnom bilisiniku uknjiuje se zaloine prave na
opisanoj nekretnini za iznos kunske protuvrijednosti od 1,000,000,00 EUR {slovima: jedanmilijunsura)
uvecano za sve ugovorene kamate, kamate korisnikz garandije, ugovorzne kamate za zzkainjenje u
placanju odnosno zzkonske zstezne kamate ukoliko bude vecs te nzknade i trodkove prisine naplate
bilo sudske ili Zvansudske prirode, za korist:

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D. , OIB: 22057039320, JADRANSKI TRG 34, 51000
RIJEKA

Zaprimljenc 24.01.2017.g. pod brojem Z-1776/2017 na 6.1

ZABILIE?BA, SPOREDNI ULOZAK, Zsbiljefuje s= da je ovaj uloizk odreden kao sporedni & zk.ul, 1573
k.o, Rzkovica odreden kao glavni ukeizk hipotedi upisancj pod pos. br. Z-1775(17

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljigne knjige na datum 13.03.2022,

NESLUZBENA KOPTIA

Verificirani ZK ulodak

Broj ZK ulodka: 2167
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