AL PRO ING 40

Drustvo s ogranicenom odgovornoscu
za graditeljstvo i usluge
Gornji Prnjarovec 41A, Kriz

OIB: 89476647133
tel: 098/472-690

e-mail: info@alproing.hr

PROCJEMBENI| ELABORAT TRZISNE

VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

NEKRETNINE: Zemljiste na k.¢.br. 1279 k.o. Nove Plavnice-Hrgovljani
LOKACIA: k.C.br. 1279 k.o. Nove Plavnice-Hrgovljani
NARUCITELJ: Iveta d.o.o. u stecaju, Ulica Roberta Frangesa-Mihanovica 8, 10 000 Zagreb

OIB: 09460550417

SVRHA PROCJENE:

Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine

IZRADIO: Alen Leljak, mag.ing.aedif.
Stalni sudski vjeStak za podrucja gradevinarstva i procjene vrijednosti
nekretnina

OZNAKA: 30082024

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE na dan 30.08.2024.g.:

12.300,00 EUR

Stalni sudski vjestak:
Alen Leljak, mag.ing.aedif.

Digitalno

Alen Leljak potpisac: Alen
Leljak




SADRZAJ:

i S

7.
8.
9.

Naslovnica s opéim podatcima;

Imenovanje (RjeSenje o imenovanju);

Popis primijenjenih propisa te koriStene stru¢ne i znanstvene literature;

Zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoce, opisom procjenjivane nekretnine, potankom
prostornom identifikacijom prema poloZaju u Sirem okruZenju na temelju katastarskog plana ili
drugog kartografskog prikaza, adrese i drugih prostornih podataka te osnovici za vrednovanje;
Rezultati oCevida s priloZzenim karakteristi¢nim fotografijama, stvarnim stanjem procjenjivane
nekretnine, obiljeZjima okolnih nekretnina i drugim odluénim Cinjenicama;

Utvrdivanje kakvoce procjenjivane nekretnine pomodu taksativnog nabrajanja obiljezja
nekretnine koja utjeCu na vrijednost;

Prikaz i analiza op¢ih vrijednosti odnosa na trziStu nekretnina;

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora;

ObrazloZenje za odabir metode;

10. Procjena trzisne vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom — procjena gradevine;
11. Zakljucak;
12. Prilozi.
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2.IMENOVANJE (RJESENJE O IMENOVANJU)

/

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

Broj: 4 Su-645/2020-5
Velika Gorica, 21, prosinca 2020,

RIESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici Nikola Ramuiéak, odlutujuci o
zahtjevu pravne osobe AL PRO ING drustvo s ograni¢enom odgovomoscéu za graditeljstvo i
usluge iz Kriza, Gornji Projarovee, Gornji Prnjarovec 41 A, zastupane po oviaStenoj osobi za
zastupanje Alenu Leljaku, O1B: 31704057663 iz Kriza, Gornji Prnjarovec, Gornji Pmjarovec
41 A, za imenovanje pravne osobe za obavljanje poslova sudskog vjestacenja iz podruéja
graditeljstva i procjene nekretnina sukladno odredbi &, 126. st, 3. Zakona o sudovima
(,Narodne novine* br, 28/13, 33/15, 82/15, 82716, 67/18, 126/19 1 130/20) u vezi s odredbom
¢l 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima ("Naradne novine" br, 38714, 123/15, 29/16 i
61/19 — dalje u tekstu: Pravilnik). 21. prosinca 2020.

rijedio je

I. AL PRO ING drustvo s ograniCenom odgovornoséu za graditeljstvo i usluge iz
Kriza, Gomji Prnjarovec, Gornji Prjarovec 41 A, OIB: 89476647133, MBS: 081054277,
ispunjava uvjete iz ¢l. 4. Pravilnika, za obavljanje poslova sudskog vijestatenja iz podruéja
GRADITELISTVA 1 PROCIENE NEKRETNINA te joj se odobrava obavljanje sudskog
vjestatenja na vrijeme od Cetiri godine.

1. Viestacenje ¢e obavljati stalni sudski viestak zaposlen kod pravae osobe AL PRO
ING drustvo s ogranitenom odgovornodéu za graditeljstvo i usluge.

ObrazloZzenje

U Zupanijskom sudu u Velikoj Gorici 19. studenoga 2020. zaprimljen je zahtjev
pravne osobe AL PRO ING druStvo s ogranicenom odgovornodéu za graditeljstvo i usluge iz
Kriza, Gornji Prnjarovec, Gomji Prnjarovec 41 A, zastupane po oviaStenoj osobi za
zastupanje Alenu Leljaku koja temeljem &l 4, Pravilnika traZi da sud odobri ovlastenje
pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog vjcstacenja iz podruéja graditeljstva i procjenc
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nekretnina. Uz zahtjev je priloZeno uvjerenje da se protiv pravne osobe ne vodi Kazneni
postupak, gesenje Trgovackog suda u Zagrebu od 19, listopada 2016, broj Ti-16/33188-4,
rjesenje o ponovnom imenovanju Alena Leljaka stalnim sudskim vjedtakom za graditeljstvo i
procjenu nekretning, polica osiguranja za fizicku osobu, elektronicki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, obrazac eM-
1P Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje o prijavi Alena Leljaka u pravnoj osobi AL
PRO ING drudtvo s ograni¢enom odgovomoséu za graditeljstvo i usluge i polica osiguranja za
pravnu osobu.

Zahtjev je osnovan.

Uvidom u prilozenu dokumentaciju zahtjeva pravne osobe Al. PRO ING drudtvo s
ograniéenom odgovornoséu za graditeljstvo i usluge utvrdeno je da je ista registrirana za
obavljanje vjestadenja iz podrudja gradnje i procjene nekretning pri Tregovackom sudu u
Zagrebu, da ima zaposlenog stalnog sudskog vjeltaka iz podrudja graditeljstva i procjene
nekretnina te da stalni sudski vjestak kao i pravna osoba imaju zakljuden ugovor o osiguranju
od odgovomosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjeitaka, a protiv pravne osobe se ne
vodi kazneni postupak odnosno nema zaprieka koje bi spriecavale da se pravnoj osobi odobri
obavljanje poslova sudskog vjedtatenja (€1, 2, s1. 3, Pravilnika).

Pravne osobe ispunjavaju uvjete za obavljanje poslova sudskog vjestacenja ako su u
svojoj djelatnosti registrirane i za obavljanje vjestadenja za odredeno podrudje, ako su njihovi
zaposlenici imenovani stalnim sudskim vjeStacima za podruéje za koje se trazi odobrenje i
ako imaju zakljuen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog
viestacenja,

Buduci da je uvidom u prilozenu dokumentaciju utvrdeno da su ispunjeni svi uvjeti
sukladno odredbi ¢ 4. sc 1., €1 9.1 ¢l 10, Pravilnika, valjalo je rijesiti kao u izreci.

Predsjednik suda
Nikola Ramusc¢ak
Dot | ol 1o i oa
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UPUTA O PRAVNOM LUEKU:

Protiv ovog rjedenja dopustena je zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dostave
rjeSenja. Zalba se podnosi u dva primjerka, neposredno ili putem poste, Zupanijskom sudu u
Velikoj Gorici

O tome obavijest:
I. AL PRO ING drustvo s ogranic¢enom odgovornodcu za graditeljstvo i usluge
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Uspis
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Broj zapisa: eb2f5-17854
Kontrolni broj: 01d5f-ede20-6eal)7

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronicki potpisan sljedec¢im certifikatom:
CN=NIKOLA RAMUSCAK, L=VELIKA GORICA, O=ZUPANIISKI SUD U VELIKOJ GORICI. C=HR

Vierodostojnost dokumenta moZele provjeriti na sljede¢oj web adresi:
hitps:/fusluge.pravosudje.hr/provjera-vierodostojnosti-dokumenta/
unosom gore navedenog broja zapisa 1 kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru moZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustay ¢e u oba slucaja prikazati
izvornik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identican prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Zupanijski sud u Velikoj Gorici potvrduje vierodostojnost dokumenta.
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA: UP/-710-03/24-01/320
URBROJ: 514-03-03-02/02-24-05

Zagreb, 25. lipnja 2024,

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910420276,
na temelju élanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
82015, 82116, 67/18., 21/22., 16/23,, 155/23. i 36/24), povodom zahtjeva Alena Leljaka,
magistra infenjera gradevinarsiva iz KriZa, Gomji Pmjarovec 4la, OIB: 31704057663, u
postupku imenovanja stalnog sudskog vjedtaka, donosi

RIJESENJE

I. Alen Leljak, magistar inZenjer gradevinarstva iz KriZa, Gornji Prajarovec 41a, OIB:
31704057663, imenuje se stalnim sudskim vjestakom za podrudja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekrelnina.

1L Danom izvrinost ovog rjefenja imenovani ée se upisati u Popis stalnih sudskih
viedtaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Alen Leljak, magistar inZenjer gradevinarstva iz KriZa, podnio je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podrudja graditeljstva i progjene nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, ovjerenu presliku svjedodibe
Gradevinskog fakulteta Osijek, Sveuéiliita Josipa Jurja Strossmayera u Osijeku kojom je stekao
struéni naziv struénog prvostupnika infenjera gradevinarstva, ovjerenu presliku diplome
Tehnitkog VeleutiliSta u Zagrebu, kojom je stekao visoku strufnu spremu i struéni naziv
struénog specijaliste inZenjera gradevinarstva, ovjerenu presliku uvjerenja Ministarstva
graditeljstva i1 prostormog uredenja o poloZenom struénom ispitu za obavljanje poslova
prostornog uredenja 1 graditeljstva, potvrdu Tehnickog Veleudilita u Fagrebu kojom se
potvrduje da je stekao struéni naziv magistar inFenjer gradevinarstva, elekronicki zapis o
podacima evidentiranim v matiénoj evidenciji Hrvatskog ravoda za mirovinsko osiguranje,
potvrde poslodavaca o radu na poslovima u struei i trajanju radnog odnosa, policu osiguranija
od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog viedtaka, uvjerenje opéinskog suda da
se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po
sluZbenoj dufnosti 1 popis predmeta u kojima je obavio vjeStadenja.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjeStaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog viedtaka moZe biti imenovana

[
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osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Furopskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveuéilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveuéilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosne zaviden preddiplomski sveugilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrugju vietatenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog 1 diplomskog sveuéilisnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveuéilidnog studija ili specijalistitkog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveuéilidnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci najmanje deset
godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjedtaka, uspjesno je zavriila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drZavne
uprave i pravnog nazivlja, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti
(licenciju) ili poloZen struéni odnosno specijalistiCki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to,
sukladno posebnim propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po slufbeno) duinosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drZzavljanin
Republike Hrvaiske, da nije pravomodéno osudivan za karneno djelo za koje se postupak
pokreée po sluzbenoj duznosti te je zatraZilo midljenje predsjednika Zupanijskog suda u Velikoj
Gorici.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz élanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjeienja.

Danom izvrinosti ovog rjefenja imenovani e se na temelju &lanka 127.b stavka
4, Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjeStaka ovog Ministarstva te je duZan
obavijestiti 0 svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pefata u skladu s totkom L iz
izreke ovog rjeSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu,

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog tjefenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upraviim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tu#ba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Zalje postom, odnosno
dostavlja u elektronikom obliku putem informacijskog sustaua,

DSTAVITI:
n1Mlen Leljak, Kriz, Gomji Pmjarovee 41a
2, Pismohrana-ovdje

514jUPIT10032401320(5
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3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

- Zakon o gradniji (,Narodne novine“ br. 153/13., 20/17, 39/19. i 125/19);

- Zakon o prostornom uredenju (,,Narodne novine“ br. 153/13., 65/17., 114/18., 39/19 i 98/19);

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine” br. 78/15.);

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine“ br. 105/15.);

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (,Narodne novine” br. 68/20.);

- Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (,Narodne novine“ br. 91/96., 68/98.; 137/99.,
22/00., 73/00., 129/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09., 143/12.1152/14.);

- Zakon o zemlji$nim knjigama (,Narodne novine“ br. 91/96., 68/98., 137/99., 114/01., 100/04.,
107/07.,152/08.,126/10., 55/13.i160/13.);

- Zakon o komunalnom gospodarstvu (,,Narodne novine“ br. 68/18.i110/18.);

- Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (,Narodne novine” br. 107/07., 144/12.i14/14.);

- Uredba o visini vodnoga doprinosa (,,Narodne novine” br. 78/10., 76/11., 19/12., 151/13. i
83/15.);

- Prostorni plan uredenja Grada Bjelovara (Sluzbeni glasnik Grada Bjelovara br. 11/03, 13/03-ispr.,
01/09, 08/13, 01/16, 05/16, 06/19 i 7/20-procisceni tekst)

- Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina (autor: Zeljko Uhlir, Branimir Majéica, nakladnik DGIZ
Drustvo gradevinskih inZenjera Zagreb; Zagreb 2016.g.);

- Medunarodni standardi procjenjivanja (European Valuation Standard 2016 i drugi);

- Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH.
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http://www.zakon.hr/cms.htm?id=274
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=275
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=667

4. ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, DANOM KAKVOCE, OPISOM PROCJENJIVANE
NEKRETNINE, POTANKOM PROSTORNOM IDENTIFIKACIJOM PREMA POLOZAJU U SIREM
OKRUZENJU NA TEMELIU KATASTARSKOG PLANA ILI DRUGOG KARTOGRAFSKOG
PRIKAZA, ADRESE | DRUGIH PROSTORNIH PODATAKA TE OSNOVICI ZA VREDNOVANJE

Od strane narucitelja zatraZena je izrada elaborata procjene vrijednosti nekretnina (zemljista) na k.¢.br.
1279 k.o. Nove Plavnice-Hrgovljani.

Zadatak izrade ovog Procjembenog elaborata je utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine (zemljista) na
danasnji dan u zateenom stanju, a sve na temelju ofevida na terenu, analize dostupne dokumentacije,
prikupljenih podataka, trzisnih i lokalnih uvjeta, te na temelju vlastitih iskustava.

Elaborat procjene vrijednosti nekretnina izdaje se u svrhu utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine. Porezni
aspekt nije obuhvaéen ovom procjenom trzisne vrijednosti.

U skladu s propisima HNB-a i EBA-e trZisnu vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji bi nekretnina
mogla biti razmijenjena na datum procjene izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja
se realizira po trziSnim uvjetima nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro
obavijeStena o svim relevantnim Cinjenicama te je postupila razborito i bez prisile.

Ocevid na licu mjesta na k.€.br. 1279 k.o. Nove Plavnice-Hrgovljani, odrZan je dana 29.08.2024., kada sam i
izvrSio pregled, izmjeru i fotografiranje nekretnine.

Dan vrednovanja: | 30.08.2024.g.
Dan kakvoce: 30.08.2024.g.
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4.1. LOKACIA

Predmetna nekretnina se nalazi na k.€.br. 1279 k.o. Nove Plavnice-Hrgovljani, cca 2,3 km od centra Grada
Bjelovar.

£ 1279 nove plavnice >

Posjedovaica | Viastomica  Teretownica

Pasjedomnica l

Broj kat. fes. 12719
Katastarska 300969 NOVE PLAVNICE-

e HRGOVLJANI

Adresa KRIZEVACKA CESTA

Posjed:

Broj detaljnog lista 29

Natini uporabe v B

T Google Mapsview

0 steetview

NTRSS6/TM | 52474438, 5085386.48

1279 k.o. Nov

(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/map)

e PIavniée-Hrgovaani
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Prilog: prikaz lokacije na k.¢.br. 1279 k.o. Nove Plavnice-Hrgovljani
(izvor: http//ispu.mgipu.hr)

5. REZULTAT OCEVIDA S PRILOZENIM KARAKTERISTIENIM FOTOGRAFIJAMA, STVARNIM
STANJEM PROCJENJIVANE NEKRETNINE, OBILIEZJIMA OKOLNIH NEKRETNINA | DRUGIM
ODLUCENIM CINJENICAMA

5.1.1. FOTOGRAFUJE nekretnine na k.c.br. 1279 k.o. Nove Plavnice-Hrgovljani.
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Prilog: fotografije (izvor: vjestak)

5.2. GRADEVINE | ZEMUISTE — OPIS, GEOMETRIJSKI PODACI | TEHNICKE KARAKTERISTIKE

5.2.1. OPIS ZATECENOG STANJA
Predmet procjene je gradevinsko zemljiste na k.C.br. 1279 k.o. Nove Plavnice-Hrgovljani u povrsini od
2.607,00 m?, §to je vidljivo na grafickom prikazu u tocki 12.2.

Nekretnina — u naravi zemljiste na kojoj nema izgradenih gradevina je ucrtana u katastarske podloge,
upisana u posjedovne listove i gruntovne knjige prema trenutnom stanju.
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5.2.2. GEOMETRISKI PODATCI - ZEMUJISTE

" Katastarska Namjena ..
SEle opcina rostorni plan SR P Povrsina Cestice za
katastar P P P Cestice (m?) .
procjenu

Nove mjeSovita namjena —
1279 | Plavnice- Jesov! ) 520,00 520,00

- pretezito stambena

Hrgovljani

Rekapitulacija: 520,00 520,00

6. UTVRBIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE POMOCU TAKSATIVNOG
NABRAJANJA OBILIEZJA NEKRETNINE KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

6.1. PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIA
Za predmetno podrucje na snazi je:

- Prostorni plan uredenja Grada Bjelovara (Sluzbeni glasnik Grada Bjelovara br. 11/03, 13/03-ispr.,
01/09, 08/13, 01/16, 05/16, 06/19 i 7/20-prociséeni tekst)

Iz grafickog prikaza prostornog plana, vidljivo je da se katastarska Cestica k.C.br. 1279 k.o. Nove Plavnice-
Hrgovljani ¢itavom povrsinom nalaze unutar izgradenog dijela gradevinskog naselja.

Tumaé

= GRANICA GUP-a GRADA BJELOVARA

Sastavnica

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
] IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA
— NEIZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA
ﬂ GROBLIE

POVRSINE IZVAN NASELJA

IZDVOJENO GRADEVINSKO PODRUCJE I1ZVAN NASELJA
g GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA
pretedio industrijska - 11, pretedito zanatska - 12, preledito poljoprvreda - I3
GOSPODARSKA NAMJENA - REZERVNA ZONA
pretedito usluna - K1 Mrm K2, komunaino K3,

uslu2a - K1, - senvisna- K3,
poljopriviedna 1 trgoving - K4
GOSPODARSKA NAMJENA - UGOSTITELJSKO TURISTICKA

/

EEEEE

SPORTSKO-REKREACIJSKA NAMJENA

" |
: e B [ .o L i}
. [ |
-~ ' 2

% eec c
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GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

IZGRABDENI DIO GRAPEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

NEIZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

Zupanija: Grad:
BJELOVARSKO-BILOGORSKA BJELOVAR

Naziv prostornog plana: 5. 1ZMJENE | DOPUNE
PROSTORNOG PLANA UREDENJA GRADA BJELOVARA

Naziv kartografskog prikaza:

KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

Broj kartografskog prikaza: 1 Mjerilo kartografskog prikaza: 1 25 000
Odluka o izradi plana: Odluka predstavnickoq tijela o donoSenju plana:
Sluzbene glasnik Grada Bjelovara 4/17, 6/17, 6/18 | SluZbene glasnik Grada Bjelovara 6/19

Javna rasprava (datum objave): Javni uvid odrZzan:

20. oZujka 2019. od 29. oZujka do 30. travnja 2019.

Prilog: kartografski prikaz br. 1, M 1:25 000 KoriStenje i namjena povrsina
(izvor: Prostorni plan uredenja Grada Bjelovara (Sluzbeni glasnik Grada Bjelovara br. 11/03, 13/03-ispr.,
01/09, 08/13, 01/16, 05/16, 06/19 i 7/20-prociséeni tekst)
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NAMJENA GRADEVINSKOG PODRUCJA

[ ] | l MJESOVITA NAMJENA
preteZito stambena

MJESOVITA NAMJENA
preteZito poljoprivredna gospodarsiva

MJESOVITA NAMJENA
preteZito povremeno stanovanje - klijeti

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA

GOSPODARSKA NAMJENA
poslovna

POSLOVNA ZONA
namijenjena poljoprivrednoj proizvodnji i trgovini

GOSPODARSKA NAMJENA
proizvodna

GOSPODARSKA NAMJENA
ugostiteljsko-turisticka

SPORTSKO-REKREACIJSKA NAMJENA

Zupanija: Grad:
BJELOVARSKO-BILOGORSKA BJELOVAR

Naziv prostornog plana:
5. IZMJENE | DOPUNE
PROSTORNOG PLANA UREDENJA GRADA BJELOVARA

Naziv kartografskog prikaza:

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

BJELOVAR
Broj kartografskog prikaza: Mijerilo kartografskog prikaza:
4.1.1. 1:5000
Odluka predstavnickog tijela o izradi plana: Odluka predstavnickog tijela o donoSenju plana:
Sluzbeni glasnik Grada Bjelovara 4/17, 6/17, 6/18 | Sluzbeni glasnik Grada Bjelovara 6/19
Javna rasprava (datum objave): Javni uvid odrZan:
20. oZujka 2019. od 29. oZujka do 30. travnja 2019.

Prilog: kartografski prikaz br. 1, M 1:5 000 Gradevinsko podrucje naselja Bjelovar
(izvor: Prostorni plan uredenja Grada Bjelovara (Sluzbeni glasnik Grada Bjelovara br. 11/03, 13/03-ispr.,
01/09, 08/13, 01/16, 05/16, 06/19 i 7/20-prociséeni tekst)
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6.2. OPREMLIENOST (PROMETNICE, INFRASTRUKTURA)

Prometna povezanost: vrlo dobra
Prometnica: Prilaz na katastarsku cesticu za pjeSake i vozila mogu¢ je sa javhe prometne povrsine,
Krizevacka ulica (na k.¢.br. 1243 k.o. Nove Plavnice-Hrgovljani).

Komunalna infrastruktura: uz predmetnu lokaciju (Krizevackoj ulici na k.¢.br. 1243 k.o. Nove Plavnice-
Hrgovljani) od komunalne infrastrukture postoji prometnica, elektricna energija, plinovod, javna rasvjeta,
javna odvodnja i vodovod.

6.3. BUKA | ZAGADENIJE
Buka: Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati ili uocljivi.
Zagadenje: Na lokaciji nema izvora zagadenja tla ni zraka koji bi bili opéepoznati ili uocljivi.

6.4. SADASNJE KORISTENJE | RAZVOJNI POTENCIJAL ZEMUJISTA
Pretpostavka je da se sadasnja namjena predmetnih nekretnina nece mijenjati.

6.5. KATEGORIJA ZEMLJISTA

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; ¢l. 10. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine” br. 105/15.).

6.6. POLOZAJNA OBILIEZJA
Dobra lokacija (¢l. 14. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine“ br.
105/15.)).

6.7. KAKVOCA NEKRETNINE
(stanje odnosno kakvoca je skup obiljeZja koja utjece na vrijednost nekretnine na dan vrednovanja i/ili dan
kakvoce (Clanak 4. Zakona)

Vrsta nekretnine: zemljiste

Status: neizgradeno zemljiste

Namjena: izgradeni dio gradevinskog naselja
Povrsina(m2): 520,00

Kategorija zemljista: 2. kategorija

Cjenovni blok: Krizevacka cesta — mjesovito 1
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7. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

TrziSna vrijednost zemljista u pravilu se procjenjuje postupkom usporedne vrijednosti. U primjeni postupka
usporedne vrijednosti koriste se prodajne vrijednosti takvih Cestica koje su u pogledu njihovih obiljeZja koja
utjecu na vrijednost u dovoljnoj mjeri sukladne Cestici koja se procjenjuje.

Procjena trzne vrijednosti temelji se na opcéim vrijednosnim odnosima na trZistu nekretnina. Opdi
vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina utvrduju se prema cjelini okolnosti koje su mjerodavne za
odredivanje cijene katastarske Cestice kao uobicajenog poslovnog kretanja ponude i potraznje na dan
procjenjivanja vrijednosti, kao Sto je opée gospodarsko stanje i trziste kapitala.

8. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA UZ NAVODENIJE IZVORA

Sastavni dio ovog elaborata ¢ini niz podataka kojima se dobivaju sve relevantne informacije o metodologiji
procjene.

Popis propisa, normi i proracunskih postupaka za odredivanje procjene navedenih nekretnina sastavni je
dio ovog elaborata, te je ispod svakog pojedinacnog prikaza i naziv izvora podataka.

Sustav e-nekretnina vodi Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine u vidu
Informacijskog sustava trzista nekretnina e-nekretnine, temeljem Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(,Narodne novine” br. 78/15.), u kojem se nalaze podaci transakcija nekretnina od 2012. godine, i koji je
dostupan ovlastenim procjeniteljima i posrednicima u prometu nekretninama c¢ime je omogudéen je lak
pristup korisnim informacijama koje su dobra podloga za kvalitetan i strucan rad. Ova baza podataka vaina
je radi osiguranja transparentnosti trZista nekretnina Sto znaci da se procjene vrijednosti jedne nekretnine
neée u buduce modi drasti¢no razlikovati.

9. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

9.1. IZBOR METODE PROCJENIJIVANJA

U skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti
nekretnina, za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine odabrane su:
o POREDBENA METODA

POREDBENA METODA

Poredbenom metodom se trzisna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina, Ciji je promet ostvaren najvise Cetiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja.
Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja, tj. ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i

odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Buduci da postoji uredena baza podataka o kupoprodajnim cijenama koju propisuju Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, za procjenu predmetne
nekretnine omoguéeno je koriStenje podataka pribavljenih iz sustava e-nekretnina.

9.2. OBRAZLOZENJE

Za procjenu gradevinskog zemljista odabrana je Poredbena metoda (kao primjerena metoda), te su
koristeni podaci Cetiri prodana (gradevinska) zemljiSta na slicnim lokacijama i slicnih karakteristika.
Poredbene nekretnine svojim poloZajem, oblikom, veli¢inom i namjenom pokazuju dovoljno podudarna
obiljeZja sa procjenjivanom nekretninom.
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10. MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE, INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE, ODNOSNO
DRUGE ANALIZE

10.1. POREDBENA METODA - POREDBENE NEKRETNINE

T - Opcento Myererge Pretabanie  Upute | Prostomi pnov
NOVE @ pretraga a oS
Blea .z S<2@2 & (2] Fm
Podioge 2 | Informacile. 2o x L
© (¥ Digrana orto-foto karta 20212022 A [Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (G2) -
© (¥ Digraina orto-foto karta 2019.2020. 10 BN (PU) 5141035
© (¥ Digiaina orto-foto karta 20172018 Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
© ¥ Dgrana orto-foto karta 20142016, Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 1711.2023
© (¥ Digrana orto-foto karta 2011 Fuving & promet 20450
S o 1 Vrijednost nekretnine (KN) 30.138,00
Katalog Vrjednost nekretnine (EUR) 4.000,00
Mielovta zemiéta ~ | Datum ugovora 09.06.2023
7] Genown bok POREZI:
Stanow/apartmani NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta mmu  skazano) e prikazansfo wfedontnekretrine ez POV-3,
=t neovisno o tome podifjeze I promet njegovo) n
Stanaw/apartman do 20,00 m2
1] Stanow/apartmani 20,01 - 35,00 m2 » Promet podiieze placanju POV-a oA
7] Stanow/spartmani 35,01 - 55,00 m2 m“m 'V\; a (%) 2
| Stanawapartman 55,01 - 75,00 m2 o:tlra":‘ T e
7] Stanaw/apartmani 75,01 - 100,00 m2
Stanow/zpartmani od 100,01 m2 Status podatia PROVEDENA EVALUACDA
963 Zbeka kupoprodainh chens Clenovni biok DR. ANTE STARCEVIC - MJESOVITO 1
R, MIESOVITA NAMIENA - PRETEZNO
Ay ‘sm) " proteza namjens jenowmog bioka

7] A Stambena agrada - obkelska kuts (OK)
"] A\ Posiovna 2grada (PZG)
7] A\ Posiomi pecstor (P)
A Gospodarsks zgrads (G26)
1.\ Viestambena zgrada (VZ6)
| A Stambena 20rads - kuca za powemen: boravak
1 Guata (6)
1] A Parkeno - garatno mpesto (PGM)

7] A\ Vanjsko - parkeno mjesto (VPM)
) skacite (sK1)
71 I Seremite (5P)
1M Rackte nekaetnine (RN)
711 ostao (05)
" I Rusevme (RU)
7 Gradavinsko zemite (G2)
£ @ Poboprivedno zemiéte (P2)

'7:5‘"‘*""""(5” 1:500 ¥ RS+ Koordinate: E = 52754240, N = S085630.98 Vista ugovors: v Trenutno dktvrih horsnda: 176
708 o nacindnn samien (oA v
Protraga A

Prilog: izvod iz e-nekretnina za k.¢.br. 924/9 k.o. Bjelovar Novi
(izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/)

denje

ovrsine za razvoj i ured

Sastavnica

TUMAC ZNAKOVA
GRANICE
w— OPCINSKA / GRADSKA GRANICA
s GRANICA NASELJA
== GRANICA GUP-a GRADA BJELOVARA
GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA
NEIZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

eoo) |t

GROBLJE

POVRSINE IZVAN NASELJA
IZDVOJENO GRADEVINSKO PODRUCJE IZVAN NASELJA

el

Prilog: izvod iz ISPU za k.¢.br. 924/9 k.o. BJeIovar Now
(izvor: https://ispu.mgipu.hr/)

Komentar: uvidom u ISPU sustav vidljivo je da se poredbena nekretnina nalazi unutar izgradenog
gradevinskog podrucja naselja. Predmet kupoprodaje je zemljisSnoknjizna ¢estica zk.¢.br. 924/9 k.o. Bjelovar
Novi.
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USPOREDNA NEKRETNINA 2

1279 NOVE PLA @, pretraga ks e A Lt © irfomacge | | 5, AenLetak+ |
& Beas 6448 @ © Fwm oo s
Podioge /| Informace 2Bx
® (8 Dgtana orto-foto kata 2021.:2022- 2| vrsta nekretnioe GRADEVINSKO ZEMLISTE (Z)
© (¥ Digrana orto-foto karta 20192020, 10 91 (PU) 5094238
© (¥ Digiaina orto-foto karta 20172018 Vrsta ugovora P
© ¥ Digrana orto-foto karts 2014.2016. | Datum prvog evidentranja ugovora u ZKC-u 26.09.2023
© (3 Digrana orto-foto karta 2011 Povrlina u prometu 71,66
= « " Vrjednost nekretnine (1Y) 1130175
Katalog Vrjednost nekretnine (EUR) 150000
B Melowa 2enica ~ | Datum ugovora 11022023
177 Genovni blok. POREZL:
£ Stanow spartman NAPOMENA: 22 kupoprodaje swh vrsta zemijita u iskazano) Gjent prikazana Je vrijednost nekretnine bez POV-3,
7] Stanowapartman do 20,00 m2 neovisno o tome podiijeze I promet njegovo) naplati.
1] Stanow/apartmani 20,01 - 35,00 m2 # )
7] Stanowapartmani 35,01 - 55,00 m2 . wm’:f)wm e >
1] Stanowapartmani 55,01 - 75,00 m2 « POV ukljucen u prikazano) djen! 3
7] Stanowapartmani 75,01 - 100,00 m2 *-Opio. o
171 Stanow/apartmani od 100,01 m2 Status podatha PROVEDENA EVALUACDIA
3 Zbeka kupoprodajnih cjena Cjenovni blok HRGOVLIAN - MXESOVITO
1] A stan/apartman (ST/A) t
71 A Stambena zgrada - obitelska kuta (OK) T
11 A Posiouns 2grada (PZG)
7] A\ Posiowni peostor (PP)

7] A Gospodarska zgrads (G26)
1/ Viestambens 1grada (VZ6)
17 A Stambena 2grada - ku¢a za powement boravak (.

] Guala (G)

1] A Parkeno - garatno miesto (PGM)
7] A Vanjsko - parkeno mjesto (VPM)

1:500 v HIRS<  Koordinate: E = 524481.59, N = 5085445.97 Vrsta ugovora: > Trenutno aktvnih kosnda: 176

:izvod iz e-nekretnina za k.¢.br. 1254/2 k.o. Nove Plavnice-Hrgovljani
(izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/ )

Sastavnica

TUMAC ZNAKOVA

GRANICE

w— OPCINSKA / GRADSKA GRANICA
s GRANICA NASELJA
= wm = GRANICA GUP-a GRADA BJELOVARA

[rooioe | ki |
GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
=] 1ZGRAENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA
:l NEIZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA
ﬂ GROBLIE
POVRSINE IZVAN NASELJA
IZDVOJENO GRADEVINSKO PODRUCJE 1ZVAN NASELJA

? |

- F 4

L 4 - f £
Prilog: izvod iz ISPU za k.¢.br. 1254/2 k.o. Nove Plavnice-Hrgovljani
(izvor: https://ispu.mgipu.hr/)

Komentar: uvidom u ISPU sustav vidljivo je da se poredbena nekretnina nalazi unutar izgradenog
gradevinskog podrucja naselja. Predmet kupoprodaje je zemljiSnoknjizna Cestica zk.C.br. 1254/2 k.o. Nove
Plavnice-Hrgovljani.
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1:500 v HTRS= | Koordnate: E = S28281.77, N = 5086277.30 Vrsta ugovora: > Trenutno kb korsnka: 176

L e msnindnn samisn (N v

Pretraga

Prilog: izvod iz e-nekretnina za k.¢.br. 1089/1 k.o. Bjelovar Novi
(izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/ )

Sastavnica

TUMAC ZNAKOVA

GRANICE

w— OPCINSKA / GRADSKA GRANICA
e GRANICA NASELJA
= mm =  GRANICA GUP-a GRADA BJELOVARA

[rooioe | ki |
GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
=] 1ZGRAENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA
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ﬂ GROBLIE
POVRSINE IZVAN NASELJA
IZDVOJENO GRADEVINSKO PODRUCJE 1ZVAN NASELJA

(izvor: https://ispu.mgipu.hr/)

Komentar: uvidom u ISPU sustav vidljivo je da se poredbena nekretnina nalazi unutar izgradenog
gradevinskog podruéja naselja. Predmet kupoprodaje je zemljiSnoknjizna Cestica zk.C.br. 1089/1 k.o.
Bjelovar Novi.
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USPOREDNA NEKRETNINA 4

1279 NOVE PLA @ prets Oncenito Miererge Pevahianie  Uputs  Prostomy panod e o
% Pretraga " =
Bea . S<L2@ Q ] Fm omacke J | g Alen Lefplc s
Podioge 21| Informacye *Ex N -
@ (¥ Digraina orto-foto karta 20212022, A Vrsta nekratnine § &9 C GRADEVINSKO ZEMUISTE (@) =
©) (¥ Digraina orto-foto karta 2019-2020. 10 P (PU) 4638171
© (¥ Digkaina orto-foto karta 2017.-2018. || Vrsta ugovora K-
© (¥ Digraina orto-foto karta 20142016  Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 12.05.2022
© (¥ Digiaina orto-foto karta 2011 | Povrsina u prometu 60,00
S . 1 Vrijodnost nakretnine (KN) 8:900,00
Katalog | Vnjednost nekretnine (EUR) 1.188,02
L] Metovta zempeta A Datum ugovora 24.00.2021
] | RAPOMENA: 23 kupoprodaje svh vrsta zemijita u iskazanoj ajeni prikazana je vrijednost nekretnine bez POV-a,
Snopateect aplati
171 Stanow/apartmani do 20,00 m2
1] Stanow/apartmani 20,01 - 35,00 m2 » Promet podiijeze placanju POV-a oA
7] Stanow/apartmani 35,01 - 55,00 m2 » Stopa PDV-a (%) 25
POV ukljucen u prikazano) cijeni N
1] Stanowapartmani 55,01 - 75,00 m2 il g =
7] Stanaw/apartmani 75,01 - 100,00 m2
171 Stanow/apartmani od 100,01 m2  Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
(3 Zbwka kupoprodainih ciena  enowni blok KRAL] PETAR KRESIMIR IV, - STAMBENO
11 A Stan/apartman (ST/A)  Prete2ta namjena cjenovnog bloka
7] A Stambena zgrada - obkelska kuca (OK)

11 A Posiouns 2grada (PZG)

I71 A Posiowi peostor (PP)

I A Gospodarska zgrada (GZG)

[/ Viestambena zgrada (VZ6)

1] A Stambena 20rada - kuca 22 povement boravak (
] Guala (G)

1] A parkemo - garatn miesto (PGM)

171 A Vanjsko - parkino mjesto (VPM)

1:500 v WTRS+ Koordnate: E ~ 52801355, N = 508566231 Vrsta ugovora: > Trenutno kb korsnka: 176

Prilog: izvod iz e-nekretnina za k.¢.br. 1258/31 k.o. Bjelovar Novi
(izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/ )
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rilog: izvod iz ISPU za k.¢.br. 1258/31 k.o. Bjelovar Novi
(izvor: https://ispu.mgipu.hr/)

Komentar: uvidom u ISPU sustav vidljivo je da se poredbena nekretnina nalazi unutar izgradenog
gradevinskog podrucja naselja. Predmet kupoprodaje je zemljisSnoknjizna Cestica zk.¢.br. 1258/31 k.o.
Bjelovar Novi.
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USPOREDNA ZEMUIISTA:

Poredbene nekretnine — Izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena
Red. k.o. k.c.br. datum ugovorena | PovrSina | cijena | namjena | koeficijent | kategorija
br. kupoprodaje | cijena(€) (m?) €/m? iskoristivosti | zemljiSta
1. B’;'(‘:\‘/’iar 924/9 09.06.2023. 4.000,00 204,00 | 19,61 GP 1,20 2 kategorija
2. Nove
Plavnice- | 1254/2 11.02.2023. 1.500,00 71,66 20,93 GP 1,20 2.kategorija
Hrgovljani
3. B’;'::\‘/’iar 1089/1 | 25.04.2022. 7.280,00 364,00 | 20,00 GP 1,20 2 kategorija
>. B’;';)\‘/’iar 1258/31 |  24.09.2021. 1.188,02 60,00 19,80 GP 1,20 2 kategorija
Grubo ciscenje izvatka — korekcija kategorija zemljiSta
R. k.o k.C.br datum Povrsina kis cijena kategorija korekcija izjednacena
br. kupoprodaje (m?) €/m? zemljista kategorije cijena po
zemljista kategoriji
(Prilog 4. zemljista
Pravilnika)
Bjel
1. ‘;g\‘/’iar 924/9 | 09.06.2023. 204,00 | 1,20 | 19,61 | 2.kategorija 1,00 19,61
2. Nove
Plavnice- 1254/2 11.02.2023. 71,66 1,20 20,93 2.kategorija 1,00 20,93
Hrgovljani
3. BJ;';‘/’iar 1089/1 25.04.2022. 364,00 1,20 | 20,00 | 2.kategorija 1,00 20,00
4. BJ;';’\‘I’iar 1258/31 | 24.09.2021. 60,00 | 1,20 | 19,80 | 2.kategorija 1,00 19,80

10.2. PRILAGODBA VRIJEDNOSTI
Sukladno Zakonu o metodama procjene vrijednosti nekretnina, kao poredbene nekretnine koriSteno je
Cetiri prodana gradevinska zemljista na sli¢nim i pribliznim lokacijama i slicnih karakteristika, za koje su
podaci dobiveni iz sustava e-nekretnina :
- sve usporedne nekretnine nalaze se na Sirem podrucju lokacije procjene, sa slicnim obiljezjima kao

i predmetna nekretnina.

Pretpostavlja se da na poredbenim nekretninama nema:
- Neuknjizenih tereta,

- lzgradenih podzemnih objekata,
- Zagadenja tla.
Usporedba se vrsi prema dostupnim pokazateljima - kupoprodajnim cijenama.
Za medu vremensko izjednacenje koriste se indeksi DZS-a.
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10.3. MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

13.14 |
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "
Molimo kerisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are Kindly requested to state the source.
Indeksi (& 2015. = 100"
Indices (@ 2015 = 100)”

Godignje stope promiene, % (isto fromjesedje prethodne godine = 100)”
Annual rates of change, % (same guarter of previous year = 100)

Tromiesegne stope promiene, % (prethodno tromjesedje = 100)”
Quarterly rates of change, % (previous guarter = 100) ¥

novi postojedi novi postojedi
ukupno  |stambeni |stambeni Jadran Jadran stambeni  [stambeni Jadran  (Ostalo
Tromjesedje objekti [objekti objekti objekti |objekti
ol ew Existing Adriatic Existing |Aariatic New Adriatic
Quarter dwellings | dwellings coast coast coast
2019, 1 11755 10900 11952 12502 11867 10059 35 74 30 43 45 14 74 10,1 71 114 74 10
Q2 12060 10655 12340 13115 11924 10224 26 22 32! 49 05 16 104 82 10,7 145 91 33
3 12136 10907 12390 13346 11805 10398 06 24 04 18 10 17 8.0 82 80 122 52 35
Q4 12490 10849 12608 13738 12035 10964 29 05 34 29 19 54 10,0 69 104 147 6.0 75
2020, 1 12825 10769 13212 14079 12539 109,31 27 0,7 32! 25 42 03 91 12 105 126 57 87
Q2 13057 11134] 13423 14254 12630 11590 18 34 15 12 07 6,0 8,3 45 88 8.7 59 134
3 12075 11083 13335 14109 12691 11335 0.6 05 0.7 1.0 05 22 6.9 16 75 57 75 20
Q4 13295 10866 13745 14545 127,61 11945 25 2,0 31 31 08 54 64 02 73 59 6.0 39
2021 Q1 13419 11337| 13820 14543 13280 11571 09 43 05 0,0 41 31 46 53 45 33 59 59
a2 13903 11877| 14300 15255 13434 12217 36 48 35! 49 12 56 6,5 67 65 7,0 6.4 54
3 14144 12030) 14556 15460 13818 12262 17 13! 18 13 29 04 9.0 85 9.2 9.6 8.9 32
Q4 14499 12498| 14897 15832 14251 12437 25 39 23 24 31 14 91 150 84 88 17 41
2022 Q1 15225  13643| 15553 16863 147,28 13232 50 92 44 65 33 6.4 135 203 125 16,0 10,9 144
a2 157,94 13766 16201 17512 15152 14080 3.] 09 42 38 29 6.4 136 159 133 148 128 152
3 16244 14123] 16669 18231 15580 139,65 28 26 29 41 28 0,8 14,8 174 145 17,9 128 139
Q4 17041 14565 17495 19394 16087 146,19 47 31 50 64 33| 47 173 165 174 225 129 175
2023, Q1 17356 14693| 17882 19334 16665 15422 20 09 22 03 36 55 14,0 77 15,0 147 132 166
a2 17963 15470| 18458 19962 17086 16578 35 53 32! 32 25 75 137 124 139 14,0 128 177
3 180,08 15863 18439 20440 16850 16260 03 25 01 24 14 19 10,9 123 10,6 121 8,2 165
Q4 18624 15100 19311 20663 17904 16717 34 48 47 11 63 28 95 37 10.4 65 13 144
2024, Q1 18941  15603| 19582 21030 18147 17084 17 33! 14 18 14 22 91 62 a5 88 89 108

Prilog: Indeks cijena nekretnina prema DZS
https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike

USPOREDNA ZEMUJISTA:

Bazni
izjednacena . Bazni indeks . .
Red Lokacija/ K Katastarska Povrsina cijena po BEGNE skla;?anja nadan ke Korekcijski . l\./IequremeTskl
br naselje del, opcina zemljista m? kategoriji e kupoprodaje G faktor (B/A) EEELEE dljin
Jl P Jl gori) pop J] 2
zemliista €/m? ugovora ) vre'dnova €/m
nja (B)
. Bjelovar
1. Bjelovar 924/9 JNovi 204,00 19,61 09.06.2023. 165,78 1,03 20,20
Nove
2. Bjelovar 1254/2 Plavnice- 71,66 20,93 11.02.2023. 154,22 1,11 23,23
Hrgovljani 170,84
. Bjelovar
3. Bjelovar 1089/1 JNovi 364,00 20,00 25.04.2022. 140,80 1,21 24,20
. Bjelovar
4. Bjelovar 1258/31 JNovi 60,00 19,80 24.09.2021. 124,37 1,37 27,13
Prosjecna cijena vrijednosti zemljista (€): 24,11

10.4. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Interkvalitativno izjednacenje je postupak preraCunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljiSta 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) pomocu koeficijenata za preracunavanje.

Mjera gradevinskog koristenja odnosi se najé¢esc¢e na koeficijent iskoristivosti na procijenjivanom zemljistu.
Koeficijent iskoristivosti je odreden prostornim planom, a ako to nije slu¢aj onda se pokuSava utvrditi iz
dozvola koje su izdane na tom podrucju.

Taj podatak mora biti poznat za svaku poredbenu nekretninu ¢ija se kupoprodajna cijena koristi za procjenu
vrijednosti nekretnine. Razlike u mijeri gradevinskog koristenja izmedu poredbenih nekretnina i
procjenjivane nekretnine mogu se korigirati odgovaraju¢im dodatcima ili odbitcima jer se mjera
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gradevinskog koristenja poredbenih nekretnina uvijek mora ,svesti“ na mjeru gradevinskog koristenja

procjenjivane nekretnine.

Za korekciju kupoprodajnih cijena zbog razlika u mjeri gradevinskog koristenja koriste se tablice iz priloga
11. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).
Ovdje se kao mjera gradevinskog koriStenja uzeo koeficijent iskoriStenosti gradevne Cestice (Kis) — odnos
ukupne gradevinske brutto povrsine svih gradevina na gradevnoj Cestici i povrsine gradevne Cestice.

Tablica: Interkvalitativno izjednacenje

Meduvrem. Mijera grad. Mijera grad. Koeficijent za Meduvremenski i
izjednacena cijena koristenja koristenja preracunavanje interkvalitativno
£/m? (poredbena (procijenjivana (Prilog 11 izjednacena cijena
nekretnina) nekretnina) Pravilnika) €/m?
20,20 Kis=1,20 Kis=1,20 1,00 20,20
23,23 Kis=1,20 Kis=1,20 1,00 23,23
24,20 Kis=1,20 Kis=1,20 1,00 24,20
27,13 Kis=1,20 Kis=1,20 1,00 27,13
Prosjeéna cijena vrijednosti zemljista (€/m?): 23,69

11. STATISTICKA OBRADA | IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

Kontrola - statisticka obrada (usporedno zemljiste)
R. k.o k.C.br Povrs;ma ' _ . 3 3 kontrola
. — _ 209
b. (m) ‘?E E>5E gq_)‘gw gggo\o(+/30ﬁ)
8w |  £¥Fw | 558|258
sR| 3852|3272 E27¢s
92| 8ESe | 825° 22855
=5 £ E- = © % o % Q o
= o S
1 Bjelovar
Novi 924/9 204,00 19,61 20,20 3,49 14,73% DA
2. Nove
Plavnice- 1254/2 71,66 20,93 23,23 0,46 1,94% DA
Hrgovljani
3 -
B’;'::\‘/’iar 1089/1 364,00 20,00 24,20 -0,51 2,15% DA
4. Bjel
’;c‘:\‘/’iar 1258/31 60,00 19,80 27,13 -3,44 14,52% DA
Prosjek: 23,69

Iz podataka navedenih u prethodnoj tablici vidljivo je da niti jedna cijena kupoprodaje poredbenih

nekretnina ne prelaze + 30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene.

Temeljem gornjih izra¢una i provjera misljenja sam da je vrijednost predmetnog zemljista (oznaka TVZ):

K& br Katastarska rc,)\i,?c(r:rjrinzilan Povrsina ((zj/f:f) Cliz;]a
R opcina P s (m?)
ZEMUISTE izgradeni dio
Nove radevinsko
1279 Plavnice- | © SKO8 520,00 23,69 | 12.318,80
- naselja
Hrgovljani
Ukupno: 520,00 12.318,80
TVZ =12.318,80 €
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12. ZAKLJUCAK

Prema relevantnim prikupljenim podacima te na temelju podataka iz dokumenata i pregleda stanja u naravi,
utvrduje se vrijednost nekretnine na k.¢.br. 1279 k.o. Nove Plavnice-Hrgovljani, s iznosom od:

12.318,80 EUR
zaokruzeno na: 12.300,00 EUR
(Zaokruzivanje sukladno Uputa o nacinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom
uvodenja eura kao sluzbene valute u RH (KLASA: 364-04/21-01/2 URBROJ: 531-04-1-2-1/1-
23-31 od 08.05.2023.godine. izdanu od strane Ministarstva prostornog uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine))
(Slovima: dvanaesttisucatristoeurainulacenti)

POREZNI ASPEKT: TrziSna vrijednost procjenjivane nekretnine utvrdena je bez poreza na dodanu
vrijednost (PDV-a). Procijenjena trZiSna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno
moguce postiéi na trzistu te ova Iskazana vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili
poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnine) ukoliko dode do
prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Vrijednost koja je ovdje iskazana predstavlja stvarno stanje ponude i potraZnje ove vrste nekretnine na
predmetnom trzistu i nekretninu je moguée utrziti u toj visini.

Stalni sudski vjestak:

Alen Leljak, mag.ing.aedif.
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Trzisna vrijednost nekretnina na k.c.br. 1279 k.o. Nove Plavnice-Hrgovljani prema

suvlasnickim dijelovima:

R. | Trzisna vrijednost nekretnina Vrijednost (€)
br.
1. | Zemljiste k.¢.br. 704 12.318,20
Ukupno: 12.318,20
Vrijednost suvlasnic¢kog dijela 1/30 | 410,6066666
R. | Suvlasnik Suvlasnicki dio Vrijednost (€)
br.
1. | VNOUCEK ZLATA ROD. VLAHOVIC, OIB: 13552347813, 6/30 2.463,63999999
BJELOVAR, KRIZEVACKA CESTA 18
2. | KOMORNIK JOSIP, HRGOVLIANI, M. KRLEZE BR. 137 6/30 2.463,63999999
3. | VNOUCEK JELENA, HRGOVLIANI, M. KRLEZE BR. 137 6/30 2.463,63999999
4. |1V ETA D.O.0. U STECAIU, OIB: 09460550417, 2/30 821,213333333
ULICA ROBERTA FRANGESA - MIHANOVICA 9,
10000 ZAGREB
5. |1 VETA D.O.0. U STECAJU, OIB: 09460550417, 4/30 1.642,4266666
ULICA ROBERTA FRANGESA - MIHANOVICA 9,
10000 ZAGREB
6. | GRGIC DUBRAVKA, OIB: 39169875776, MIROSLAVA 3/30 1.231,8222222
KRLEZE 165, 43000 BJELOVAR
7. | GRGIC MARIO, OIB: 53413895038, MIROSLAVA 3/30 1.231,8222222
KRLEZE 165, 43000 BJELOVAR
Ukupno: 30/30 12.318,20
R. | Suvlasnik Suvlasnicki dio Vrijednost (€)
br.
4. |1 VETAD.O.O. USTECAJU, OIB: 09460550417, 2/30 821,213333333
ULICA ROBERTA FRANGESA - MIHANOVICA 9,
10000 ZAGREB
5. |1 VETAD.O.0. USTECAJU, OIB: 09460550417, 4/30 1.642,4266666
ULICA ROBERTA FRANGESA - MIHANOVICA 9,
10000 ZAGREB
Ukupno: 6/30 2.463,64

TrziSna vrijednost nekretnina na k.C.br. 1279 k.o. Nove Plavnice-Hrgovljani u ukupnim suvlasnickim

dijelovima (2/30 i 4/30) | V E T A D.0.0. U STECAJU, OIB: 09460550417, ULICA ROBERTA FRANGESA -
MIHANOVICA 9,10000 ZAGREB iznosi ukupno 2.463,64 €.

PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA na k.&.br. 1279 k.o. Nove Plavnice-Hrgovljani

Stalni sudski vjeStak:
Alen Leljak, mag.ing.aedif.

25




13.PRILOZI

13.1. IDENTIFIKACIJA - ZEMUISNA KNJIGA

o NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Bjelovaru
ZEMLJISNOKMNJIZMNI ODJEL BJELOVAR
Stanje na dan: 30.08.2024. 09:42

Katastarska opcina: 300969, NOVE PLAVNICE-HRGOVLJAMNI Broj ZK uloska: 1286

Broj zadnjeq dnevnika/Upravnog rje$enja: Z-12390/2024
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske Cestice/Macin uporabe Povrginal
Rbr. | katastarske L] - katastarske Cestice/Macin uporabe zgrade, naziv 2 PPR
Cestice ' zgrade, kucni broj zgrade m
1. 1279 29 |KREZEVACKA CESTA 520
PUT 520
UKUPNO: L20
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Suvla=nicki dio: 6/30
VNOUCEK ZLATA ROB. VLA HO'H"I'L::, OIB: 13552347813, BJELOVAR, KRIZEVACKA CESTA 18
2. Suvlasnicki dio: 6/30
KOMORHNIK JOSIP, HRGOVLJAMI, M. KRLEZE BR. 137
3. Suvlasnicki dio: 6/30
VNOUCEK JELEHA, HRGOVLJAMNI, M. KRLEZE BR. 137
8. Suvlasnicki dio: 2/30
IVETAD.O.O.U STE{':MU, OIB: 09460550417, ULICA ROBERTA FRANGESA - MIHANOVICA 9,
10000 ZAGREDB
82 Zaprimljeno 22.05.2024.g. ped brojem Z-9041/2024
ZABILJEZBA, OTVARAMNJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, BR 46 5T-1154/24 22 05 2024
9. Suvlasnicki dio: 4/30
IVETAD.O.O.U STE{':MU, 0IB: 09460550417, ULICA ROBERTA FRANGESA - MIHANOVICA 9,
10000 ZAGREDB
92 Zaprimljeno 22.05.2024.g. ped brojem Z-9041/2024
ZABILJEZBA, OTVARAMNJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, BR 46 5T-1154/24 22 .05.2024
11. Suvlasnicki dio: 3/30
GRGIC DUBRAVHKA, OIB: 39169875776, MIROSLAVA KRLEZE 165, 43000 BJELOVAR
12. Suvlasnicki dio: 3730
GRGIC MARIO, OIB: 53413895038, MIROSLAVA KRLEZE 165, 43000 BJELOVAR
spis iz BZP-a (datum i wrijeme izrade) 3008 2024, 09:45:28 Stranica: 1
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lzvadak iz BZP-a

Katastarska opcina: 300969, NOVE PLAVHICE-HRGOVLJANI Broj ZK ulogka: 1286
c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljignih podataka na datum 30.08.2024.

spis = BZP-a (datum i wrijeme izrade) 30.08.2024. 09:49:28 Stranica: 2

Prilog : z.k. izvadak za k.C.br. 1279 k.o. Nove Plavnice-Hrgovljani

(izvor: http://e-izvadak.pravosudije.hr/pretraga-zk-ulozaka.htm)
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13.2. KATASTAR - kopija katastarskog plana

| N |
NESLUZEBENA KOPIJA
_REPUBLIKA HRVATSKA E_o. NOVE PLAVNICE-HRGOVLIANI
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA kébr: 1279
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
BJELOVAR

Stanje na danm: 30.08.2024.

IZVOD IZ EATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1: 100

Prilog: prostorna identifikacija - izvod iz katastra za k.¢.br. 1279 k.o. Nove Plavnice-Hrgovljani

(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadastreparcel.jsp?publicCadastreParcel=true)
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Gornji Prnjarovec, 30.08.2024.

Sukladno ¢€l. 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine” br. 78/15.) potpisani vjestak za

graditeljstvo i procjenu vrijednosti nekretnina je nepristran i neovisan.

Ovaj procjembeni elaborat je izraden s paznjom dobrog struénjaka, te izraden u tri istovjetna primjerka, a
u elektronskom obliku ostaje pohranjen u arhivi vjeStaka.

Elaborat izradio:

Stalni sudski vjestak:
Alen Leljak, mag.ing.aedif.
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