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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U VELIKOJ GORICI
Velika Gorica, Ulica kneza Domagoja 11 A
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-96/17-4
Velika Gorica, 10. veljace 2017.

RIESENIJE

Zamjenica predsjednika Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Aleksandra Holjevac,
odlu¢ujuéi u povodu zahtjeva Marine Teréek Draskovié, ing. grad., za ponovno imenovanje
stalnom sudskom vjeStakinjom, dana 10. veljade 2017.

rijeSioje

Marina Teréek Draskovi¢, ing. grad., iz Zagreba, M. Kovacevica 4, OIB:
75555100945, ponovno se imenuje stalnom sudskom vje§takinjom za GRADITELJSTVO I
PROCJENU NEKRETNINA, na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje

Stalna sudska vjestakinja Marina Ter&ek Draskovi¢, ing. grad., podnijela je zahtjev
predsjedniku Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje stalnom sudskom
vjeStakinjom za graditeljstvo i procjenu nekretnina. Uz zahtjev prilozZila je rjeSenje iz
prethodnog mandata, uvjerenje da se protiv podnositeljice ne vodi kazneni postupak, popis
vjestatenja, certifikat Hrvatskog druitva sudskih vjestaka, potvrdnicu Hrvatskog dustva
sudskih vjestaka i procjenitelja, certifikat Hrvatske udruge za mirenje i policu osiguranja.

Zahtjev je osnovan.

Uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositeljica zahtjeva
imenovana stalnom sudskom vjestakinjom za graditeljstvo i procjenu nekretnina rjeSenjem
Zupanijskog suda u Zagrebu 4 Su-225/13 od 7. veljate 2013. na vrijeme od Cetiri godine,
obavljala je vjestatenja te ima zakljuéenu policu osiguranja.

QOd Ministarstva pravosuda, Odjela kaznene evidencije, zatraZeni su podaci iz kaznene
evidencije za podnositeljicu zahtjeva, sukladno odredbi €l. 12. st. 4. Pravilnika o stalnim
sudskim vje§tacima ("Narodne novine" br. 38/14, 123/15 - dalje Pravilnik), iz kojih podataka
je vidljivo da nema zapreka koje bi spregavale da se podnositeljicu zahtjeva ponovno imenuje
za stalnog sudskog vjestaka.
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Budu¢i da je uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno da podnositeljica zahtjeva
ispunjava uvjete propisane odredbama &l. 2. st. 2. i €. 12. Pravilnika o stalnim sudskim
vjeStacima (Narodne novine 38/14 i 123/15-dalje u tekstu Pravilnik) valjalo je prihvatiti
njezin zahtjev i na temelju odredbe &l. 126. st. 4. Zakona o sudovima (“Narodne novine"
28/13,33/15, 82/15) i €l. 12. st. 5. Pravilnika, odlu¢iti kao u izreci.

jenjta predgjednika suda
RANY
€.

O tome obavijest:

1. Marina Tercek Draskovic¢
2. Ministarstvo pravosuda RH
3. Pismohrana
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1.uvoD

1.1. Osnovni podaci

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonima i normama koje
reguliraju izracun vrijednosti predmetne nekretnine, i to:

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN.78/15)

e Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN.105/15)

e Zakon o tajnosti podataka

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, 141706,146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 151/14)

e Zakon o gradnji (NN 153/13)

e Pokazatelji troSkova gradenja—M.Hanzek za HKA, iz knjige Baukosten
Stuttgart, 2017.9g.

e Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama

e Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o0 postupanju sa nezakonito
izgradenim gradevinama

e Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

e Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96)

e Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina DGIZ 2016, (Z.Uhlir —/B.Majgica)

e Indeks razvijenosti gradova i opéina u skladu sa Zakonom o regionalnom
razvoju Republike Hrvatske (N.N.147/14 i Ministarstvo regionalnog razvoja i
fondova Europske unije.

e Priopc¢enja drzavnog zavoda za statistiku RH —cijene prodanih novih stanova
i indeks gradevinskih radova, kao i broj izdanih gradevinskih dozvola

e Grad Zagreb, Gradski ured za imovinsko pravne poslove i imovinu grada,
Sluzba za vrednovanje nekretnina

e E-nekretnine

e Indeks cijena stambenih nekretnina Drzavni Zavod za statistiku

1.2. Zadatak vjeStacenja

Temeljem vaseg zahtjeva, izvrSit e se vjeStaCenje - procjena sadasSnje
trziSne vrijednosti zemljiSne Cestice 68/2 u k.o. Donje Primi$lje, povr§ine 36 m?2.

Dan vrednovanja: 06.10.2020.g.
Dan kakvoce: 06.10.2020.9.
Dan ocCevida: 06.10.2020.9.
Radi: steCajni postupak
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Predmetno zemljiSte se nalazi na pola

puta zracne linije izmedu Slunja i

Josipdola. Pristup je mogu¢ osobnim vozilom po asfaltiranoj cesti, te jo§ cca 100-
tinjak metara pjeSice po travnatom putu uz rijeku Mreznicu.
Cestica granici sa esticom rijeke MreZnice.
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2.2. Opis i obiljeZje nekretnine

Nekretninu predstavlja ¢estica zemlje u povrsini od 36 m?2. lako je i zemljiSno
knjiznom izvatku upisana kuca sa mlinom i sjenik, na Cestici nema objekata.
Jedino Sto se nalazi je gusto divlje raslinje.

Najblizi objekti su na udaljenosti od cca 200 m. U tim objektima se ljeti
odrzava festival namijenjen mladima.

U blizini nema niskonaponske strujne mreze, niti kanalizacije, niti vodovoda.
Nema signala za mobitele.

2.3. Dan kakvoée

Dan kakvocé¢e - ¢&l. 3. Pravilnika: "Dan kakvoc¢e nacelno odgovara danu
vrednovanja, osim ako je zbog pravnih ili drugih razloga za stanje nekretnine
mjerodavan drugi trenutak."”

2.4. Kategorija zemljista

Prostorni plan uredenja - Il Izmjene i dopune - grad Slunj, u Cl.74. podrugje
u kojem se nalazi predmetna Cestica smjeSta u ugostiteljsko - turistiCko
gradevinsko podrucje za koje nije navedena obaveza izrade i donoSenja
Urbanisti¢kog plana uredenja.

Clanak 74.
Na podrucju Grada Slunja predvidena su slijedeca izdvojena gradevinska podrucja za
ugostiteljsko turisticku namjenu (T):

Zone ugostiteljsko-turistiCke namjene

e Turisticko naselje Donje Taboriste-Gornji Niksi¢ (T2:) (propisano u PPKZ) —

25,91ha (neizgradenao)

Turisticko naselje Donje Primislje 2 (T1/T2/T3/T4) — 8,33ha (5,11ha neizgradeno)

Turisticko naselje Donje Primislje 1 (T1/T2/T3/T4) — 1,68ha (neizgradeno)

Turisticko naselje Donje Primislje 3 (T23) — 3,32ha (2,12ha neizgradeno)

Turisticko naselje Veljunska Glina/Rabinja (T3) — 2,08ha (neizgradeno)

Turisticko naselje Bandino selo/Kosjer selo (T4,) — 1,84ha (neizgradeno)

Turisticko naselje Veljunska Glina (T4,) — 0,91ha (neizgradeno)

Robizonski turizam Gornji Popovac (T4) — 1,75ha (neizgradeno)

Turisticko naselje Gornja Visotka/Bukovac Perjasiéki 1 (T2s/T33) — 7,41ha

(neizgradeno)

e Turisticko naselje Gornja Visoéka/Bukovac Perjasicki 2 (T2:/T3) — 6,85ha
(neizgradeno)

e Turisticko naselje Gornja Visocka (T2,/T3) — 3,36ha (neizgradeno)

» Zona Slunj — Rastoke (T24/T3,) — 4,48ha (4,20ha neizgradeno)




Cl. 10 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
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nekretnina smjesta

predmetnu Cesticu u Il kategoriju, jer je stvarni razlog nemogucnosti gradnje

izuzetno mala povrS$ina od svega 36 m?.

Clanak 10.

(1) Kategorije zemljista u smislu ovoga Pravilnika su:

1. Prva kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje

gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

2. Druga kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske cestice na gradevinskom zemljistu za koje su doneseni

svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola

prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

3. Treca kategorija zemljista obuhvaca katastarske cestice na gradevinskom zemljistu za koje nisu doneseni svi

propisani prostorni planovi.

4. Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrucja.

2.5. Namjena zemljista
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Plavom strelicom je oznaCena lokacija predmetnog zemljista.



POVRSINE IZVAN NASELJA

POST PLAN.

GOSPODARSKA - PROIZVODNA NAMJENA
pretezito industrijska - I1, pretezito zanatska - 12

g@ . GOSPODARSKA - POVRSINE ZA ISKORISTAVANJE MINERALNIH SIROVINA

imunw
inunn [

kamenolom - E3

GOSPODARSKA - POVRSINE UZGAJALISTA

pretezito usluzna - K1

GOSPODARSKA - UGOSTITELJSKO TURISTICKA NAMJENA

@ GOSPODARSKA - POSLOVNA NAMIJENA
@ hotel - T1, turisticko naselje - T2, kamp - T3, robinzonski turizam - T4

SPORTSKO - REKREACIISKA NAMJENA )
kupaliste - R5, autodrom i motocros - R6, centar za adrenalinske sportove - R7

Prostornim planom uredenja - Il Izmjene i dopune grad Slunju, predmetna
Cestica je smjeStena u zonu gospodarske - ugostiteljsko turistiCke namjene.
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PROSTORNI PLAN UREDENIJA - II. IZMJENE I DOPUNE

GRAD SLUNIJ
LISTBR. | KARTOGRAFSKI PRIKAZ

F 25ha 1krh
| 1 | ]

0 250 500 1000 2000
AP K ARLOVACKA ZUPANIJA OpenaGrd - GRAD SLUNJ
Naziv prostornog plana:
PROSTORNI PLAN UREDENIJA - II. IZMIENE [ DOPUNE
GRAD SLUNJ
Naziv kartografskog prikaza: DONIE PRIMISLIE
Broj kartografskog prikaza DP2 410 Mjerilo kartografskog prikaza: 1:25000
Odluka o 1zradi plana : Odluka predstavnickog tijela o donosenju plana:

Sluzbeni glasnik Grada Slunja 05/17 od 14.04.2017. | Sluzbeni glasnik Grada Slunja 08/20 od 24.09.2020.

Javna rasprava (objava): 10.04.2019. i 14.05.2019. | Javniuvid odrzan od 04.07.2019. do 18.07.2019.
Ponovna javna rasprava (objava): | 3.05.2020. Ponovni javni uvid odrzan od 25.05.2020. do 03.06.2020.
Pecat tijela odgovornog za provodenje Odgovorna osoba za provodenje

javne rasprave: javne rasprave:

Andelka Jurasin Vukovic, dipl.oec.

Misljenje na plan prema ¢lanku 107. Zakona o prostornom uredenju ("Narodne novine", br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19):
Javna ustanova, Zavod za prostorno uredenje, Karlovacke zupanije
klasa: 350-01/17-01/05 urbro: 2133-86-01/01-17/10 daum: 09.09.2020.

Pravna osoba / tijelo koje je izradilo plan:
: - INSTITUT IGH, d.d.
ZAVOD ZA PROJEKTIRANIE, ODIEL ZA ARHITEETURU'I PROSTORMNO PLANIRANIE
10000 ZAGREB, J. Rakuse |

2.6. Zemlji$no knjiZni podaci

U ZemljiSno knjiznom odjelu Slunj, Opéinskog suda u Karlovcu, predmetna
Cestica se vodi pod slijede¢im oznakama:

e zk.ul.br. 215

e k.o. Donje Primislje

e zk.C.br. 68/2 - kuca br. 12 sa mlinom i sjenikom
e povrSina - 10 ¢.hv. odnosno 36 m?

lako je u zemljiSno knjiznom izvatku naznaena kuca br 12 sa mlinom i
sjenikom, na oCevidu je uoCeno kako tih objekata nema.
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2.7. Katastarske oznake

k.o. Donje PrimiSlje

Broj k.. Broj PL Broj D.L. Adresa I(ata_starske cestl-;ef' Naqn uporabe katastarske Cestice/ Nacin uporabe BovrEing/m2
zgrade, naziv zgrade, kuéni broj zgrade
68/2 215 SJENIK 36
215 KUCA MLIN | GSPZG. 36

215 KUCA MLIN | GSPZG. 0
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2.8. Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trZi§tu nekretnina
Portal Burza nekretnina ovako opisuje stanje trziSta nekretnina:

"BN Komentar 23.09.2019.

Nepredvidljivost duzine trajanja pandemije koronavirusa je ipak ostavila posljedice
i na trziSte nekretnina. Optimizam i lagano budenje trziSta u lipnju ipak se usporilo
krajem kolovoza kao posljedica povecanja broja zarazenih.

Usprkos solidnom interesu, stranci koji €ine vecinu stjecatelja u priobalnim
Zupanijama nisu u mogucénosti realizirati eventualne interese zbog oteZanog
dolaska u Hrvatsku. Evidentno je da je broj transakcija manji u cijeloj Hrvatskoj i to
tijekom cijele 2020. godine.

Dijelom ¢e se krvna slika trziSta poboljSati najavljenim jesenskim subvencijama
stambenih kredita, Sto Ce povecanom potraznjom sacuvati vrijednost dijela
stambenih nekretnina tijekom rujna i listopada. Situacija ¢e se ipak pogorsati u
studenom.

Prodavatelji nekretnina joS uvijek ne donose odluke o eventualnoj korekciji cijena
pa se razliCiti stavovi kupaca i prodavatelja odrazavaju na loSiji promet u cijeloj
Hrvatskoj, a posebno u Zagrebu.

Nekretnine i dalje zadrZzavaju status pozeljne investicije €ak i usred pandemije.
Ulagaci traze samo one nekretnine koje mogu ostvariti povrat, a ako se radi o
stambenim u Zagrebu, one koje su novijeg datuma izgradnje i koje mogu dugo
odolijevati svim potresima.

Razlike u cijenama izmedu novijih i kvalitetnijih nekretnina s jedne strane i onih
starijih i manje kvalitetnih s druge strane, bit e sve vecCe. TrziSte Ce se i dalje
usporavati uz blagi prosjeCni pad cijena nakon protoka subvencija i dolaska
hladnijih dana.”
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3. PROCJENA

3.1. Metoda procjene

» 13 «

Za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, Zakon
nalaze da je u prvom redu primjerena poredbene metode, stoga ¢e se primijeniti
poredbena metoda kako je propisano Zakonom.

3.2. Poredbene nekretnine
ID ZKC kn Lokacija m2 kn/m2 Dat.ug.
979078 50,000.00 | Mreznicki brig 3,841.24 13.02 | 16.12.2017
1191991 15,000.00 | Mreznicki brig 1,096.98 13.67 9.7.2019
990418 20,000.00 | Mreznicki brig 1,140.14 17.54 | 16.12.2017
1109610 1,000.00 | Mreznicki brig 40.36 24.78 11.3.2019
1122799 20,000.00 | Mreznicki brig 744.51 26.86 30.3.2019
1207831 371,320.65 | Catrnja 9,495.00 39.11 28.2.2019
606808 154,082.12 | Grabovac 1,710.00 90.11 22.9.2016
1216151 282,805.08 | Grabovac 2,654.00 106.56 | 17.1.2020
1106294 90,000.00 | Catrnja 572.00 157.34 17.5.2019
3.3. Meduvremensko izjednatavanje
ID ZKC Lokacija m2 kn/m2 Dat.ug. ICSNU ICSNP kMIC
n/m2
979078 | Mreznicki brig 3,841.24 13.02 | 16.12.2017 102.26 115.90 14.75
1191991 | Mreznicki brig 1,096.98 13.67 9.7.2019 103.98 115.90 15.24
990418 | Mreznicki brig 1,140.14 17.54 | 16.12.2017 102.26 115.90 19.88
1109610 | Mreznicki brig 40.36 24.78 11.3.2019 102.24 115.90 28.09
1122799 | Mreznicki brig 744.51 26.86 30.3.2019 102.24 115.90 30.45
1207831 Catrnja 9,495.00 39.11 28.2.2019 102.00 115.90 44.44
606808 | Grabovac 1,710.00 90.11 22.9.2016 98.26 115.90 106.28
1216151 | Grabovac 2,654.00 106.56 17.1.2020 109.21 115.90 113.09
1106294 Catrnja 572.00 157.34 17.5.2019 102.24 115.90 178.36
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Tumacenje tabele:

ICSNU | Indeks cijena stambenih nekretnina na dan ugovora (DZS)

ISCNP Indeks cijena stambenih nekretnina na dan procjene (DZS)

MIC Meduvremensko izjednaCavanije cijena

Za daljnji tijek procjene upotrijebit ce se kupoprodajne cijene Cestica koje su
najslicnije predmetnoj.

3.4. Interkvalitativno izjedna¢avanje
Sve poredbene Cestice se nalaze na vrlo sli¢nim lokacijama i terenu, kao i
predmetna, stoga se nece raditi interkvalitativho izjednaCavanje, te se usvaja

faktor interkvalitativnog izjednacavanja 1.
Sve Cestice su u "T" zoni

3.5. Prosje¢na jedini¢na cijena nekretnine

R.br. Adresa kn/m2 % od prosjeka
1 MreZni€ki brig 19.88 -23.94
2 MreZni&ki brig 28.09 7.45
3 Mreznicki brig 30.45 16.50
Prosjeéno 26.14
PRILOG 4.
ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU
Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima
I 100%
I 50 - 80%
I 25 - 60%

U toCki 2.4. Kategorija zemljiSta objasSnjeno je zasto je predmetno zemljiSte
Il kategorije.

U tablici Orijentacijskih odnosa vrijednosti zemljiSta ovisno o spremnosti za
gradnju, Il kategorija zemljista daje Udjel u vrijednosti od 50% do 80%.

Kako ova Cestica izniman polozZaj - uz samu rijeku MrezZnicu, usvaja se udjel
u vrijednosti od 80%.

24.14 x 80% = 20.91 kn/m?
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3.6. Procijenjena vrijednost zemlji§ne Cestice

m2 kn € kn/m2 €/m2
36.00 752.84 100.38 20.91 2.79

3.7. Poreznaidruga davanja

U ovom procjembenom elaboratu, nije obraCunat niti uraCunat porez po niti
jednoj osnovi.

Posebno se napominje da:

e je procjena strucno miSljenje vjeStaka napravljeno sukladno vazecim
propisima, pravilima struke i u dobroj vjeri,

e vjeStak ne odgovara za posljedice pravne, financijske i dr., nastale temeljem
koriStenja procjene,

e je procjena napravljena pod pretpostavkom to€nosti i potpunosti koristenih
podataka dobivenih od narucitelja i iz javno dostupnih izvora,

e vjeStak nema Kkoristi niti Stete povezane s trziSnom vrijednosti predmetne
nekretnine.

e je procjena izvrSena bez uklju€ivanja ikakovih tereta
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4.SAZETAK

Narucitelj: M ENERGIJA d.o.o. u ste€aju, Trg S.Radic¢a 3, Vojni¢

Adresa nekretnine:  k.o. Donje PrimiSlje, k.¢.br. 68/2

Vrsta nekretnine: gradevinsko zemljiSte "T" namjene

Procijenjena vrijednost zemljiSne Cestice:

m2 kn € kn/m2 €/m2
36.00 750.00 100.00 20.91 2.79

(te€aj: 1.00 € = 7.50 kn)

Vjestakinja:

(Marina TercCek Draskovic¢, inz.grad)
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5. FOTOGRAFIJE
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