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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subié¢a Zrinskog 5

PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1394/2020
Zagreb, 22. prosinca 2020.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlutujuéi povodom zahtjeva Mirjane
TuSek, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima
(Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 1 61/19),

rije§io je
Mirjana TuSek (OIB 34068597180), ing.grad. iz Krapine, Pristava 23, ponovno se

imenuje stalnom sudskom vjeStakinjom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od ¢etiri godine, ra¢unajuci od 5. sije¢nja 2021.

ObrazloZenje

Mirjana TuSek, podnijela je zahtjev za ponovno imenovanje stalnom sudskom
vjeStakinjom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZila dokumente
propisane €l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao u
izreci.

O tome obavijest:

1. Mirjana Tusek

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
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1. UvVOD

STECAJNI UPRAVITEL] GORAN JEDLICKO,

Narucitelji: MARTICEVA 67/IV, 10000 ZAGREB
. STAMBENO-POSLOVNA GRADEVINA, sagradena na zemljistu
Nekretnina; . . .
oznacenom s k¢br.1497/4 k.o. PerSaves
Lokacija: VUKANCI 64 A, 49 251 MACE

Temeljem usmene narudzbe-zahtjeva od strane gospodina STECAINOG UPRAVITELJA GORANA
JEDLICKA, MARTICEVA 67/1V, ZAGREB, izvriit ¢e se procjena trzisne vrijednosti stambeno-poslovne
gradevine, sagradene na zemljistu oznacenom S kébr.1497/4 k.o. PerSaves, a Sve prema zate¢enom Stanju na
terenu na dan izvida.

Izvid je obavljen u suradnji sa steCajnim upraviteljem i bravarom, dana 15.listopada 2024. godine.Prilikom
izvida uzeti su potrebni podaci za izradu procjene, a koji se odnose na izmjeru i fotografiranje gradevine.

Za potrebe ovog elaborata dokumentacija je preuzeta sa sluzbenih internetskih stranica, ista je
prekontrolirana i temeljem nje izvrSena je identifikacija nekretnine, te se smatra vjerodostojnom.
Predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno-pravnog aspekta.

Prilikom izrade procjembenog elaborata koriSteni su nize navedeni zakonski i podzakonski akti, te stru¢na i
znanstvena literatura:

al Propisi 0 vrednovanju

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina /"Narodne novine" broj 78/15./

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina /*Narodne novine™ broj 105/15./
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja /"Narodne novine" broj 154/22./

Podaci o vrijednosti cijena gradenja iz Biltena "Standardna kalkulacija" IGH d.d. Zagreb
Pokazatelji troSkova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

° Podaci o cijenama zemljista s javno dostupnih internetskih stranica e Nekretnine
Podaci o indeksima cijena stambenih nekrenina (ICSN) DrZzavnog zavoda za statistiku

° (DZS)

b/ Propisi o gradnji
Zakon o prostornom uredenju /"Narodne novine" broj 153/13.,65/17.,114/18.,39/19.,
98/19.167/23./

° Zakon o gradnji /"Narodne novine" broj 153/13.,20/17., 39/19. i 125/19./

° Zakon o gradevinskoj inspekciji /"Narodne novine " broj 153/13.
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama /"Narodne novine" broj

¢ 86/122.,143/13.,65/17. 1 14/19./
° Norma za obrac¢un neto povrSine HRN EN ISO 9836:2011

¢/ Propisi o vlasni§tvu
Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima /"Narodne novine" broj
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.,152/14., 81/15. i
94/17./
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° Zakon o zemljiSnim knjigama /"Narodne novine" broj 63/19., 128/22.1 155/23./

d/  Ostali propisi
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju /"Narodne novine"
broj 88/17.,90/20.,01/21. i 45/21./

Posebni propisi jedinice lokalne samouprave -Odluka o komunalnom doprinosu/"Sluzbeni
glasnik Krapinsko-zagorske Zupanije" broj 01/19./

e/  Literatura
Uhlir Z., Majéica B. (2016.) .Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, 1. izdanje,
DGIZ-Drustvo gradeviskih inzenjera Zagreb

2.0PECNITO O NEKRETNINI

Datum ocevida: 15.listopada 2024. godine
Dan kakvoce: 22 .listopada 2024. godine
Dan vrednovanja: 22 .listopada 2024. godine

Dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje /kakvoca/ nekretnine koje je mjerodavno za
procjenu vrijenosti nekretnine.
Dan vredovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

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 ¢emu je svaka stranka postupila upuceno i bez prisile.

STAMBENO POSLOVNA GRADEVINA
Predmet procjene

Predmetom procjene je stambeno poslovna gradevina, koja je locirana na zemljiStu ozna¢enom s kcbr.
1497/4 k.o. PerSaves.Gradevina je gradena etazne visine prizemlja i kata.

Izvadak iz zemljisne knjige Zemljisno knjiznog odjela Zlatar
Izvadak iz zemljiSne knjige: Op¢inskog suda u Zalatru-nesluzbena kopija, sa stanjem na dan
15.10.2024. godine

Katastarska opc¢ina: PerSaves

ZK ulozak broj: 1519

Opis nekretnine: zgrada mjeSovite uporabe Vukanci 24 i dvoriste

Vlasnistvor: SI(_?CUS d.o.o., QIB 09783338533, ZAGREB, LANISTE 1F, s
udjelom od 1/1 dijela

Tereti: U teretovnici su upisani tereti
Izvod iz katastarkog plana Odjela za katastar nekretnina Zlatar

Izvod iz katastarskog plana: Podru¢nog ureda za katastar Krapina, Drzavne geodetske uprave-

nesluzbena kopija sa stanjem na dan 15.10.2024. godine
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Prijepis posjedovnog lista-Posjedovni list 1473-nesluzbena kopija,
Odjela za katastar nekretninea Zlatar, Podru¢nog ureda za katastar
Krapina, Drzavne geodeske uprave , sa stanjem na dan
15.10.2024.godine

Posjedovni list:

Napomena -legalitet: nije dokazan
Za preracunavanje valute kuna/€ primjenjivati ¢e se fiksni te¢aj konverzije, a koji iznosi

1€= 7,53450 kn

3.POLOZAJ I LOKACIJA
LOKACIJA

Predmetna nekretnina, stambeno- poslovna gradevina gradevina locirana je u naselju Vukanci 64 A, Mace.

Makro i mikrolokacija

Makrolokacija-regija

Hrvatska /sluzbeni naziv:Republika Hrvatska/ je europska drzava, zemljopisno smjeStena na pijelazu iz
Srednje u Jugoistocno Evropu.Na sjeveru granici 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 srednjoevropskog i sredozemnog kulturnog kruga.
Hrvatska se prostire na povrsini od 56 594 km2, a povrsina teritorijalnog mora iznosi 31 067 km2, a §to
Hrvatsku svrstava medu srednjevelike europske zemlje.Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i
politicko srediste zemlje.Prema popisu stanovnista iz 202 1. godine Hvatska je brojila 3 871 833 stanovnika,
a gustoca naseljenosti iznosila je 68,7 st’km2.Najbrojnije stanovnisto ¢ine Hrvati i to 90%, dok preostali dio
od 10% otpada na manjine.Najbrojnija manjina su Srbi.Najveci dio stanovnista su kr§¢anske vjere, a dok je
medu kr§¢anima najvise vjernika katolicke vjeroispovjesti.

Prema politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija, a u ekonomskom smislu okrenuta je
trzisnom gospodarstvu.Clanica je Ujedinajnih naroda od 22.svibnja 1992. godine, nadalje Hrvatska je ¢lanica
Vijec¢a Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, Organizacije
Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije , a koji proces pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju
01.srpnja 2013. godine.

izvor:googel karte,stanje na dan 22.10.2024.
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Krapinsko-zagorska Zupanija nalazi se u sjeverozapadnom dijelu Republike Hrvatske i pripada prostoru
srediSnje Hrvatske .Zasebna je geografska cjelina , zapadna granica je ujedno i drzavna granica s
Republikom Slovenijom, a na ostalim djelovima granici s Varazdinskom i Zagrebackom zupanijom i
Gradom Zagrebom.

Zupanije se prostire na povrsini od 1229 km2 i to u 7 gradova, 25 opéina, odnosno na 423 naselja.

Prema popisu stanovnista iz 2021. godine Zupanija je brojila 120 702 stanovnika.U urbaniziranim
podru¢jima op¢ina i gradova Zivi oko 36 142 stanovnika, a $to je 24% od ukunog broja stanovnika
Zupanije.

Veliko prometno znacenje Zupaniji daje medunarodna trasa autoceste koja prolazi duz cijele Zupanije i
predstavlja sjeverozapadni ulaz-izlaz Republike Hrvatske prema ostalom djelu Evrope.
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Op¢ina Mace jedna je od op¢ina na podrucju Krapinsko-zagorske zupanije.Opcina granici s gradom
Zlatar,te op¢inama Mihovljan i Bedekov¢ina.Prometna povezanost s ostalim okolnim naseljima je prosjecna
I to samo cestovnom infrastrukturom.

Op¢ina Mace prostire se na povrsini od 27,8 km2 u 9 naselja.Samo srediSte op¢ine pokriva povrSinu od
6,00 km2.Prema popisu stanovnistva iz 2021. godine ,op¢ina je brojila 2258 stanovnika, a u urbanom dijelu
broj stanovnika iznosio je 675 .Gustoca naseljenosti iznosila je 81 st’km2 na cijelom op¢inskom podrucju, a
u urbanom dijelu 113 st/km2.

Na podrucju op¢ine razvijena je mala privreda i obrtniStvo, medu kojima je najvise zastupljeno graditeljstvo,
te usluzne djelatnosti.

Od obrazovnih ustanova djeluje jedna osnovna skola.

Zdravstvena zastita stanovnista zadovoljena je preko jedne ambulatne obiteljske medicine, te jedne
stomatoloske ambulante.

Kartografski prikaz-mikrolokacija /poloZaj unutar op¢inskog podrucéja/
!:
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izvor:googel karte,stanje na dan 22.10..2024.

Pristup parceli

Predmetna nekretnina ostvaruje direktni pristup s nerazvrstane ceste, koja se u neposrednoj blizini
prikljucuje na lokalnu cestu L 22017 Delkovec-Vukanci /DC29/.

Planirane promjene u okolini /prometnim rutama

Uvidom u prostorno plansku dokumentaciju, Prostorni plan uredenja Op¢ine /"Sluzbeni glasnik Krapinsko-
zagorske Zupanije" broj 17/08.,19/20. i 31/20./ vidljivo je da se predmetna nekretnina nalazi unutar
gradevinskog podrucja.U tom predjelu nisu planirani nikakovi infrastrukturni koridori.
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Opis okruZenja nekretnine

Nekretnina se nalazi u gradevinskom podrucju, u predjelu rijede naseljenosti.

Izvod iz Prostornog plana uredenja Op¢ine Mace

“Persaveski
\ _/’}%Ef'\ A &
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PPU OPCINE MACE

I IZMJENA | DOPUNA

RAZVOJ | UREDENJE PROSTORA | POVRSINA 1ZVAN
NASELJA

KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA

PROSTORI / POVRSINE ZA RAZVOJ | UEDENJE groblje
poslovna namjena
pretediin ushuina - Ki; pretediin rgovadica - K2 komuralno serisna - K3
. - o m M 1 : 25000 Cb
S gospadarska namjena - proizvedna
pretein zaraisia - 2
TUMAC PLANSKOG ZNAKOVLJA sport rekreacla
GRANICE eksploatacijsko polje

peolermaine vode - E2
— granica opcine turisticko zdravstveno rekreativii kompleks SUTINSKE TOPLICE
hatel - T1: furishitho nasele - T2; kamp - T3: pansionl - T4; peolermaine vode - E2; tenis - R4
bazen - RE; nogomet - RE; rekreatves [ahane A7

vrijedno obradivo tho - P2

CESTOVNI PROMET
P3 ostalo obradivo tlo - P3
— driavne ceste
—  Zupanijske ceste PS ostalo poljoprivredne tio, fume | fumsko zemljiste - PS

— lokalne ceste
Sume gospodarske namjene - 51

52 zadtitna Suma - 52
RAZVOJ | UREBENJE PROSTORA / POVRSINA NASELJA
l:l gradevinsko podrucje - zgradeni dio
l:l gradevinsko podrutje - neizgradeni dio
E Z— vodotocl

Moguénost prenamjene
S obzirom na odredbe plana, postoji moguénost prenamjene stambeno poslovne gradevine.

UtrZivost nekretnine
Postoji mogucnost utrzivosti nekretnine u odredenom vremenskom periodu.

4. GEOMETRIJSKI PODACI
4.1. Iskaz geometrijskih podataka

prizemlje
PIm2/ koef. ukupno
1 usluzno-prodajni 40,84 40,84
prostor 1,00

2 prostor 1 24,69 1,00 24,69
3 predprostor 1 3,28 1,00 3,28
4 predprostor 2 1,13 1,00 1,13
5 wc 1 1,18 1,00 1,18
6 wc2 1,67 1,00 1,67
7 wc3 1,09 1,00 1,09
8 kuhinja i ured 9,67 1,00 9,67

3,97 1,00 3,97

ukupno: 87,52 m2

| 87,52 m2 |
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Kat

P/m2/ koef. ukupno
1 ulaz-loda 1,32 0,75 0,99
2 prostor 1 27,16 0,75 20,37
3 prostor 2 11,72 0,75 8,79
4 prostor 3 40,87 0,75 30,65
5 loda - 1,33 0,75 1,00
nenakriveni balkon 27,07 0,35 9,47
ukupno: 71,27 m2
| 7127 m2 |

Korisna vrijednost povrsina /KVP/

| 15879 m2 |
Bruto gradevinska povrsina /BGP/
KvP  x 115 | 182,61[m2 |
Bruto volumen gradevine /BV/
prosjecna visina h 2,57 m
BGP x 257 [ 469,32 m3 |

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA
za stambeno-poslovnu gradevinu sagradenu na zemljiStu oznacenom s kébr. 1497/4 k.o. PerSaves

korisna vrijednost povrsina I KVP 158,79 m2 I
bruto gradevinska povrsina I BGP 182,61 m2 I
bruto volumen I BV 469,32 m2 I

5. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

5.1. OPCENITO

Gradevina je gradena etazne visine prizemlja i kata.Locirana je u rjede naseljenom dijelu naselja. Ista nije u
fukciji.Na izvatku iz zemljiSne knjige navedeno je da se gradevina nalazi na kuénom broju 24, no uvidom u
geoportal DGU, vidljivo je da gradevina znacena ku¢nim brojem 64 A.

5.2. Komunalna infrastruktura

vodovod nije prikljucen

kanalizacija nije prikljuc¢ena, vidljiva je septi¢ka jama
el.struja nije prikljucena

plin nije prikljucen
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5.3. Gradevina-stambeno-poslovna

Godina gradnje
Godina rekonstrukcije

1975 podatak prema saznanju
nije poznata

Katnost PR + KAT

Polozaj u gradevinskom podrucju
Temelji betonski trakasti

Nosiva konstrukcija zidana

Medukatna konstrukcija monta strop

Krovna k.+pokrov drvena, dvostresna, pokrov,betonski crijep

Limarija pocincana,

Procelje u zavrsnom sloju sepa

vrata, drvena, djelomi¢no ostakljena ornamentalnim staklom; na
katu od dasaka

drveni, ostakljeni duplim staklom

Vanjska stolarija, vrata
Vanjska stolarija, prozori

Unutarnja vrata drvena, puna, furnirana

Stubiste vanjsko, armirano betonsko,

Bravarija ograda na balkonu i stubistu

Pregradni zidovi opeka

Obrada zidova gruba i fina zbuka, keramika, boja: na katu neobradeni
Obrada stropova fina 7zbuka, boja

Obrada podova keramika,na katu -beton

Dodatne instalacije nema

Stanje u gradevinskom smislu gradevina je u prosjecnom stanju

odrzavanja, ista se ne koristi

6 FOTODOKUMENTACIJA
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7. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU
7.1. Opéi uvjeti-gospodarsko stanje Republike Hrvatske

Hrvatska narodna banka u 2024.godini ocekuje ubrzavanje godisnjeg rasta realnog BDP-a Hrvatske na
3,3% s 3,1% u 2023.godini, a slijedece dvije godine, rast bi se mogao usporiti.

Prema prvim procjenama DZS-a relani BDP u prvom tromjesje¢ju porastao bi za 1% u odnosu na kraj
2023. godine, pri ¢emu su glavni generatori rasta i nadalje bile usluzne djelatnosti i gradevinarstvo, §to
odrzava osobnu potrosnju u uvjetima nastanka rasta zaposlenosti i velikih placa, intenziviranje rasta
investicija, osobito javnih, te povoljna kretanja u turizmu.Oc¢ekivano intenziviranje gospodarske aktivnosti u
cijeloj 2024. godini odrazava ocekivani nastavak snaznog rasta osobne potrosnje, podrzan povoljnim
kretanjima na trzi$tu rada i ekspanzionom fiskalnom politikom, potom ja¢anje vanjske potrosnje, te
oporavak robnog izvoza i investicija poduzeca.

U 2025. 1 2026. godini o¢ekuje se relativno ujednacen porast glavnih sastavnica BDP-a, zbog daljnjeg rasta
vanjske potrosnje, povoljnih kretanja na trzistu rad i nastavak priljeva relativno visokih iznosa sredstava iz
fondova EU-a.Naime, gospodarski bi se rast u uvjetima oc¢ekivanog poboljsanja strukturnog salda opce
drzave mogao postupno usporiti prema prosje¢nom stanju od 2,7%.
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Tablica makroekonomske projekcije za Hrvatsku /izvor:makroekonomska projekcija HNB za Hrvatsku, lipanj 2024./

Ostvarenje Projekeija HNB-a - lipanj 2024.
2022. 2023. 2024. 2025. 2026.

Cijene

(stopa promjene, %)

HIPC 10,7 84 3.8 2,6 3

HIPC iskljuéujuéi hranu i energiju 7.6 88 43 < 22

HIPC hrana 12,9 11,5 3,9 6 2,0

HIPC energija 19,2 0,0 1,0 < 4 2,1

Ekonomska aktivnost

(realne stope promjene, %)

Realni BDP 7.0 3.1 33 2,8 2,6
Osobna potrosnja 6,7 3.1 4,9 29 2,7
DrZavna potrosnja 2,7 6.6 3,0 27 X3
Bruto investicije u fiksni kapital 0,1 4,2 2,4 2.4 3,1
Izvoz (robe i usluge) 27,0 -2,9 2,5 2.4 2.4
Uvoz (robe i usluge) 26,5 5,3 3.6 2,6 25

 Doprinos realnom rastu BDP-a (up.b.):

Domaca potraznja (isklju¢ujuéi promjenu zaliha) 4,4 4,0 3.9 2,8 2,7
Neto izvoz -0,5 L7 -0.6 -0.1 -0,1
Promjena zaliha 3,1 -2,6 0.1 0,1 0,0

Vanjski sektor

Trgovinski saldo robe - BP (% BDP-a) -26,5 -22,6 -20,7 -20,9 -21,0

Trgovinski saldo usluga - BP (% BDP-a) 20,4 20,6 19,7 19,5 19,3

Tekuéi raéun - BP (% BDP-a) -2,8 L1 1.4 0,7 0,1

Tekuéi i kapitalni radun - BP (% BDP-a) -0,3 39 3,7 33 3.0

Neto koriStenja EU fondova (% BDP-a) 3,4 3.9 3,0 3,4 3.8

Trziste rada

Stopa nezaposlenosti (%) 7.0 6,1 5,8 5.5 3

Broj zaposlenih (stopa promjene, %) 23 25 15 1.4

Nominalne bruto plaée, (stopa promjene, %) 83 14,7 10.4 5,1 3.6

Realne bruto plade (stopa promjene, %) -2,7 6.4 2.4

Rizici vezani uz sred$nju projekciju malog gospodarskog rasta Hrvatske cine se uravnotezeni. S obzirom
na to da su i dalje prisutne geopolticke napetosti, kao i mogucnost njihove eskalacije , gospodarska kretanja
u medunarodnom okruzju, te kretanje cijena sirovina i energenata jos$ su vrlo neizvjesna.lako tekuca
kretanja ukupne aktivnosti u Hrvatskoj, ostaju relativno povoljna, osobito u trgovini i gradevini, slabost
preradivacke industrije, te snazan pad pouzdanja poduzeca u industriji na pocetku drugog tromjesjecja,
upucuju na negativne rizike za robni izvoz.

Osim toga, projecirani rast investicija uvelike ¢e ovisiti o sposobnosti ponajprije javnog, ali 1 privatnog
sektora, da uspjeSno iskoriste raspoloziva sredstva iz fondova EU-a.S druge strane u slucaju smirivanja
geopolitickih napetosti , kretanje vanjske potroSnje moglo bi biti bolje od o¢ekivanja i povoljno djelovati na
1zvoz robe.Takoder povoljnija kretanja na trziStu rada 1 naglaSeniji rast pla¢a mogli bi potaknuti veci rast
osobne potrosnje.

Grafikon 1.
Rast realnog BDP-a europodrucja

(stope promjene u odnosu na prethodno tromjesecdje, sezonski i kalendarski prilagodeni tromjesecni podatci!

projekcije struénjaka Eurasustava iz lip nja 2023
== projekcije struénjaka ESB-a iz rujna 2023.
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izvor:makroekonomska projekcija HNB za Hrvatsku,
lipanj 2024.
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Grafikon 9.
Deflator BDP-a europodrucja: ras¢lamba na strani prihoda

(godisnje stope promjene, u postotnim bodovima)
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izvor:makroekonomska projekcija HNB za Hrvatsku,
lipanj 2024.

U uvjetima nastavka gospodarskog rasta i pozitivnih kretanja na trzistu rada u 2018.godini, ubrzalo se i
zaduzivanje kuéanstva, predvodeno rastom nestambenih kredita, iako su se istovremeno nastavili pozitivni
trednovi smanjenja izlozenosti ku¢anstava valutnom i kamanom riziku, rezultat porasta duga jest sporije
smanjenje sistemske ranjivosti sektora kuc¢anstva nego prethodnih godina.Daljnje ubrzanje kreditnog rasta
moglo bi potaknuti akumulaciju sistemskih rizika u sektoru kuéanstava, ali oni ne¢e odmah dostié¢i razinu
koja bi se ocijenila kao prekomjerna.

Slika 1. Depoziti domacih sektora kod kreditnih institucija
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izvor:HNB, sa stanjem na dan 22.10.2024.

Snazan potrosacki optimizam, potaknut pozitivnim trendovima na trzistu rada, pridonio je ubrzanom
zaduZzivanju sektora kucanstva.Pri tome zaduzenost je mjerena udjelom u BDP-u, zadrzala na
prosologodisnjoj razini od 35%, a njezin daljni pad sprijeCen je rastom transakcija s kreditnim institucijama
/razlika izmedu novoodobrenih kredita i otplata postojec¢ih dugovanja/, koje su iznosile 2% BDP-a,
odnosno 7,7 milir.kuna.

Porastu duga, mjerenog transakcijama najvise su pridonjeli gotovinski nenamjenski krediti, dok je doprinos
stembenog kreditiranja ipak neSto umjereniji.Utjecaj ostalih promjena duga prema kreditnim institucijama
negativno je pridonio dinamici zaduzZenosti kucanstava, iako nesto slabije nego prethodnih godina .Dug
kucanstva prema ostalim sektorima i prema inozemstvu nije se znacajno promijenio.

7.2. Trziste nekretnina

Nekretnine su i dalje pozeljna investicija, kako u Europi, tako i u Republici Hrvatskoj.

TrziSte stambenih nekretnina u 2023. godini vrlo je aktivno , a §to je vidljivo u kreditnoj aktivnosti
usmjerenoj na trziste nekretnina, rastu cijena, broju transakcija i kretanju fizickih pokazatelja u
gradevinarstvu .Unato¢ o¢ekivanom nastavku rasta cijena nekretnina, rizici povazani s ovim trzistem ne
ocjenjuju se prekomjernima s obzirom na povoljna makroekonomska kretanja.
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Tijekom 2022. i 2023. godine trziSte nekretnina nastavilo se oporavljati uz prirast novog duga umanjenog za
otplate /mjerenog transakcijama/.Najvec¢i doprinos tom rastu dolazi od povecanog obujma stambenih kredita
koji su tijekom ranijih godina porasli za 0,5 % BDP-a.Istodobno su se blago povecali 1 krediti domacih
kreditnih institucija poduzeé¢ima iz djelatnosti poslovanja s nekretninama, kao i njihove inozemne obveze, a
smanjene su domace i inozemne obveze poduzeca iz djelatnosti gradevinarstva.Naime nominalno stanje
duga krajem 2022. godine u odnosu na prethodnu godinu blago je smanjeno /za 0,5% na godis$njoj razini/,
ponajprije pod utjecajem tecajnih, cjenovnih i ostalih promjena u dugu.

Slika 3. Krediti kreditnih institucija domac¢im sektorima
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izvor:HNB, sa stanjem na dan 22.10. 2024.

Tijekom zadnjih godina nastavio se rast cijena stanbenih nekretnina koji je i nadalje bio nejednako
rasprostranjen medu regijama.Cijene stambenih nekretnina /mjerene indeksom cijena/ porasle su u prosjeku
za 6,1% na razini ranijih godina.Unato¢ znacajnom oporavku u posljednje Cetiri godine, opazeni rast cijena i
dalje je mnogo umjereniji nego u pretkriznom razdoblju, kada su cijene stambenih jedinica u svakom
tromjesjecju rasle po /godiSniim/ stopama ve¢ima od 10%.

Dinamiku cijena stambenih jedinica i dalje karakterizira snazna regionalna heterogenost, pri cemu u gradu
Zagrebu i na jadranskoj obali cijene rastu znatno brze nego u ostatku zemlje.Zadnjih godina cijene
stambenih nekretnina u Zagrebu i na Jadranu, na godi$njoj razini u prosjeku su porasle za 10,7 %, odnosno
5,3 %, dok se u istom razdoblju u ostatku Hrvatske cijene nisu znatnije mijenjale.

Broj kupoprodajnih transakcija po JLS-ovima u 2021. godini
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izvor:pregled trziSta nekretnina RH za 2021. godinu,
Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine
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Unato¢ spomenutom oporavku, cijene nekretnian nisu znatno odstupale od svojih makroekonomskih
fundamenata, iako se jaz blago povec¢avao.Naime, nakon SestogodiSnjeg razdoblja podcijenjenosti cijena
nekretnina, pokazatelj njihove povezanosti s osnovnim odrednicama trzista nekretnina krajem 2018. godine
poceo je upucivati na vrlo blagu precijenjenost cijena nekretnina.Buduéi da spomenuti rast cijena nije bio
pracen jednako snaznim rastom dohotka kucanstva, tijekom 2018.godine pokazatelji financijske dostupnosti
nekretnina, blago su se pogorsali.Naime oni jos uvijek osciliraju oko do sad najnizih razina.Pri tom valja
naglasiti da ovi pokazatelji mjere promjenu agregatne dostupnosti stambenih nekretnina, ne uzimajuéi u
obzir diferencijaciju financijske dostupnosti stambenih nekretnina na geografskoj razini, odnosno za
pojedina kucanstva s obzirom na njihova ekonomsko-socijalna i demografska obiljezja.

Statistika, 24. lipnja 2024,

Informacija o kamatnim stopama

Za potrebe primjene zakona 1 drugih propisa koji se pozivaju na prosjeéne ponderirane kamatne stope na stanja
stambenih potrofackih i ostalih potrofackih kredita (osim stambenih) koje izracunava Hrvatska narodna banka prema
podacima dostupnim na dan 30. travnja 2024., Hrvatska narodna banka je izratunala te u skladu s ¢lankom 63. Zakona
o Hrvatskoj narodnoj banci ("Narodne novine” br. 75/08., 54/13. 1 47/20.) objavljuje sljedece vrijednosti tih stopa:

Travanj

2024.
1. Stambeni krediti u eurima 2.80%
2. Stambeni krediti u $vicarskim francima i u eurima s valutnom klauzulom u $vicarskim francima 3,26%
3. Potrofacki krediti u eurima 5,64%
4, Potrogacki krediti u Svicarskim francima i u eurima s valutnom klauzulom u $vicarskim francima 4,49%

U okruzju pozitivnih kretanja na trziStu rada 1uz nastavak drZzavnog programa subvencioniranja stambenih
kredita ocekuje se umjerni rast cijena stambenih nekretnina.Kreditni ciklus na ovom trzi§tu znacajno ce
ovisiti o nastvaku pozitivnih trendova na trziStu rada i kretanju agregatnog dohotka
stanovniSta.Ogranicavajuci faktor koji bi mogao utecati na dinamiku kradita kojima se financira kupnja
stambenih nekretnina jesu negativni migracijski trendovi, osobito mladeg dijela populaciej, koji 1 €ini
najveci dio populacije koja preuzima stambeni dug.

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjestacenja, biti ¢e prikazani statisticki podaci o
kretanju na trziStu nekretnina za podrucje Hrvatske.

Podaci su preuzeti s web stranice:http://www.burza-nekretnina.com

BN Index

BN indeks 12/2021 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na potetak godine

izvor:DZS, sa stanjem na dan 22.10. 2024.
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BN Indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanje cijena nekretnina na podru¢ju Republike
Hrvatske.

BN Indeks se temelji na podaci postignutih cijena tipi¢nih nekretnina na tipi¢nim lokacijama iz baze
Burze nekretnina.BN Indeks se objavljuje jednom mjesecno.
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izvor:DZS, sa stanjem na dan 22.10.2024.
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8. METODE PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi neka nekretnina mogla biti razmijenjena
na dan vredovanja , izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima , nakon
prikladnog oglasavnja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upucéeno, razborito 1 bez prisile.

Sukladno ¢lanku 23. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina /"Narodne novine" broj 78/15./, propisane su
tri metode procjene 1 to:poredbena metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o
vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuc¢i u obzir postojece obicaje u uobicajenom poslovnom prometu, kao i
druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.
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Poredbena metoda

Poredbenom metodom vrijednost nekretnine se odreduje prvenstveno poredbom nekretnine, koja je
predmet procjene, s nekretninama koje su prodane na poredbenom podruc¢ju u odredenom vremenskom
razdoblju i pokazuju dovoljna podudarna obiljezja s procjenjivanom nekretninom.Za poredbu se uzimaju
minimalno tri nekretnine.

Kod racunanja poredbene cijena koriste se indeksni nizovi, koeficijenti za preracunavanje i poredbeni
pokazatelji.

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih kuca u nizu , stanova, garaza kao pomo¢nih gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

INDEKSNI NIZOVI /BAZNI INDEKSI/ su nizovi kojima se prate promjene op¢ih vrijednosnih odnosa na
trziStu nekretnina, tako da se prosjecan odnos cijena nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s
cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANIJE je postupak prera¢unavanja 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
preraunavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIE su koeficijenti pomo¢u kojih se prera¢unavaju razlike u
vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljeZjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodanih cijena
1 izraCunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za
prilagodbu prava gradenja.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANIJE je postupak preradunavanja razlika u konjukturi do kojih
dolazi zbog op¢ih promjena opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tijekom vremena pomocu
indeksnih nizova.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica /faktori zgrade i faktori prihoda/ svojim obiljezjima katastarske Cestice dokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednacavanje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

TroSkovna metoda

TroSkovna metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanj trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica
na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

Troskovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama, te naknadnih
ulaganja u gradevine.
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Troskovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih gradevina,
koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troSkova gradnje budu¢im prihodima
od najma ili zakupa nekretnine.

Troskovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje
1 koje zahtjevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije, ako troSkovna metoda vodi do
ostataka vrijednosti nakon odbitka tro§kova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti
naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troSkovi gradnje, umanjenje vrijednosti
zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini, kao i1 druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

Prihodovna metoda

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

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postize na trziStu
/odrzivi prihodi/.Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozni znacajnim odstupanjima ili
znacajno odstupaju od prihoda koji se postize na trzistu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na temelju
periodicki razli¢itih prihoda.

U op¢oj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih prihoda na trzistu iz
utvrdene vrijednosti zemljiSte uvecane za kapitaliziranu razliku ¢istog prihoda i odgovarajuc¢eg ukamacivanja
vrijednosti prema opcéenitom izrazu:

PV = (PG -Vz x p/100) x M + VZ
M= (gn-1)/qn/g-1)
g=1 + (g/100)

PV prihodovna vrijednost nekretnine
PG Cisti prihod gradevine

Vz vrijednost zemljiSta

M multiplikator

kamatna stopa nekretnine

n predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine

Opca prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izracunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti
zemljiSta na temelju buduceg prihoda.

U tom sluc¢aju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode.

Vrijednost zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne
Cestice.

Odabrana metoda

Uzimajuci u obzir sve ¢injenice o nekretnine, te trziSno dostupne podatke, ova procjena izraditi ¢e se
troSkovnom metodom. Vrijednost zemljista utvrditi ¢e se poredbenom metodom.
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9. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
9.1. Procjena vrijednosti zemljiSta, poredbena metoda

Ova metoda zahtijeva analizu viSe usporedivih transakcija iz kupoprodajnih ugovora. Pristup je zasnovan na
podacima s trzista, ali se temelji na dostupnosti novijih i izravno usporedivih transakcija koje su javno
dostupne.

Utvrdit ¢e se vrijednost nekretnine po m2, a izraCunava se koriStenjem koeficijenata za preraCunavanje (u %)
kako bi se uzele u obzir razlike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih nekretnina s procjenjivanom.
Negativni koeficjenti za preracunavanje znace da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta
"manje vrijedna" dok pozitivni oznacavaju suprotno.

9.1.1. Status zemljiSta prema prostorno planskoj dokumentaciji

Uvidom u prostorno plansku dokumentaciju, Prostorni plan uredenja Op¢ine /"Sluzbeni glasnik Krapinsko-
zagorske Zupanije" broj 17/08.,19/20. i 31/20./ vidljivo je da se predmetna nekretnina nalazi unutar
gradevinskog podrucja.U tom predjelu nisu planirani nikakovi infrastrukturni koridori.

9.1.2. Pregled podataka o realiziranim prodajama grad. zemljiSta, izvor-eNekretnine

Za potrebe odredivanja cijene gradevinskog zemljista koriste se podaci na web stranici Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja, eNekretnine za gradevinska zemljista u istom, odnosno slicnom
poredbenom podrucju, odnosno kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom
pokazuju dovoljno podudarnih obiljezja sukladno ¢lanku 19. Pravilnika o metodama procjene vijednosti
nekretnina.

Ukoliko se na podru¢ju na kojem je smjestena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj
kupoprodajnih cijena, tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene iz drugih
poredbenih podru¢ja koja sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezjaa, ¢lanak
35. stavak 2. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.Kako je vidljivo koriStene su cijene iz
drugih poredbenih podrucja.

USPOREDBA 1
Lokacija: kebr.3127/8 k.o. Mace, Veliki Komor

Gradevinsko zemijiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1751659
Datury " leda 22.10.2024
Vrsta nekretnine GRABDEVINSKO ZEMLIISTE (GZ2)
1D PN (PU) 4831468
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 27.09.2022
Povréina u prometu 809,00
Vrijednost nekretnine (KN) 30.138,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 4.009,55
Datum ugovora 03.09.2022
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljifta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.
= Promet podlijeZe placdanju PDV-a NE
* Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukljuden u prikazanoj cijeni NE
= Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIDIA
Cjenovni blok VELIKI KOMOR - MIESOVITA NAMJENA 4
PreteZita namjena cjenovnoq bloka Mi MIESOVITA NAMIENA - PRETEZITO
o STAMBENA
.. C ey ..
Povrs$ina m2 809,00 jedini¢na cijena 4,96 €
Cijena € 4.009,55 vrijeme transakcije 3Q2022
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USPOREDBA 2
Lokacija: kébr.1689/1 k.o. Komor, Pustodol Orehovecki, Bedekovéina

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 2007376

Datum pregleda 32.10.2024.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

D PN (PU) 5162941

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIJA J Pustodol
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 14.12.2023 : Orehovicki
Povrgina u prometu 1.446,00 >0 2
Vrijednost nekretrine (KN} 75.345,00 < « -
Vrijednost nekretnine (EUR) 10.000,00

Datum ugovora 22.05.2023

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljidta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno © tome podlijeZe li promet njegove] naplati.

= Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
- Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukljuden u prikazanoj cijeni NE
= Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok PUSTODOL OREHOVICKI - GRADEVINSKO
PreteZita namjena cjenovnog bloka GP - STAMBENA I MIESOVITA NAMIENA
. C ..
Povrs§ina m2 1446,00 jedini¢na cijena 6,92 €

Cijena € 10.000,00 vrijeme transakcije 2Q2023

USPOREDBA 3
Lokacija: kébr.1182/2 k.o. Mihovljan, Mihovljan

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena =
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1597299
Datum pregleda 22.10.2024.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4665807
Vrsta ugovera KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 17.02.2022
Povrsina u prometu 1.554,00
Wrijednost nekretnine (KN} 65.000,00
wrijednost nekretnine (EUR) 8.643,83
Datum ugowvora 20.01.2022
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeze li promet njegovoj naplati.

= Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

e Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

- Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenowni blok MIHOWLIAN - GRADEVINSKO 2
PreteZita namjena cjenovnog bloka GP - GRADEVINSKA PODRUCIA NASELJA

v . ey ..
Povrsina m2 1554,00 jedini¢na cijena 5,56 €

Cijena € 8.643,83 vrijeme transakcije 1Q2022

Kategorije zemljista, clanak 10. Pravilnika

Prva kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Druga kategorija zemljista obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje su doneseni
svi propisani prostorni planovi, ali se zbog pavnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola
prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Treca kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje nisu doneseni
svi propisani prostorni planovi.

Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podudja.

Zemljiste koje je predmetom procjene spada u I kategoriju.
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ORJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLIISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU
Prilog 4. Pravilnika

Kategorije zemljiSta

Udjel vrijednosti u postocima

1,00

50-80 %

25-60%

ObiljeZja nekretnine koja je predmetom utvrdivanja trZiSne vrijednosti

katastarska katastarska opé¢ina ukupna povrsina dan vrednovanja dan kakvoée lokacija kat.
Cestica m2 zemlj.
1497/4 k.o. PerSaves 460 22.10.2024 22.10.2024 Vukanci 64 A, Mace |
Obiljezja poredbenih nekretnina koje se Koriste prilikom utvrdivanja trZiSne vrijednosti
red: povrsina lokaca Hidipa cliena | datum sklapanja vrijeme transakcije namjena zemljiSta jediniéna
broj m2 € ugovora ] ! Y ) cijena €/m2
1 809,00 kébr.3127/8 k.o. 4.009,55 25.10.2023 3Q2022 gradevinsko 4,96
Mace, Veliki Komor

2 1446,00 |k¢br.1689/1 k.o. 10.000,00 4.10.2023 2Q2023 gradevinsko 6,92
Komor, Pustodol
Orehovecki,
Bedekovcina

3 1554,00 |kc¢br.1182/2 k.o. 8.643,83 4.2.2024 1Q2022 gradevinsko 5,56
Mihovljan,
Mihovljan

8.1.3. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacavanje -izvor Dzzs RH; Indeks ICSN
Meduvremensko i interkvalitativno izjednacavanje
indeks . .

d cijena na indeks cijena na meduvremensko miera mjera koeficijent za cijena po
re X . korekcijski faktor izjednacavanje gradevinskog gradevinskog N . . .
broj dan dan vrednovanja - el A preraunavanje prilagodbi

. cijena koriStenja koriStenja
kupoprodaje
A B B/A €/m2 poredbena procjenjivana prilog 11. €/m2

1 139,65 180,96 1,30 6,4223 1,25 1,00 1,00 8,03

2 165,78 180,96 1,09 9,4578 0,85 1,00 1,00 8,04

3 132,32 180,96 1,37 7,6070 1,05 1,00 1,00 7,99
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8.1.4. Iskljucivanje neuobicajenih okolnosti

Iskljucivanje neoubicajenih okolnosti

jedini¢na cijena nakon odstupanje odstupanje
POREDBENA meduvremenskog i interkv- od prosjeka od prosjeka
NEKRETNINA alitativnog izjednatavanja (postotak) (apsol. iznos)
€/m2 (%) €
usporedba 1 8,03 0,12 0,01
usporedba 2 8,04 0,26 0,02
usporedba 3 7,99 0,38 0,03
8,02

Nakon meduvremenskog i i nterkvalitativnog izjednacCavanja cijena poredbenih nekretnina, njihovo odstupanje
od prosjeka je unutar prihvatljivog raspona.

Clanak 4.stavak 2. Pravilnika

Znacajno odstupanje moZe se odnositi ina pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su veca
+ dvostrukog standardnog odstupanja od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon
provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja/pravilo 2-sigma/.

é ednicna cijene nakon prilagodbe 8,03 8,04 7.99
Prosje¢na k daj ijjena €
rosjecna kupoprodajna cijena 8,02
Standardna devijacija 0,03
Dvostruka standardna devijacija 0,05
Apsolutno odstupanje od 0,01 0,02 -0,03
prosje€ne cijene
Relativno odstupanje od 0,12 0,26 -0,38
prosje€ne cijene
Apsolutna vrijednost apsolutnog 0,01 0,02 0,03
odsupanja
Pravilo 2-sigma zadovoljava [zadovoljava zadovoljava
ZAKLJUCAK
Povrsina zemljiSta 460,00 m2
Vrijednost po m2 8,02 €/m2
Trzi$na vrijednost 3.688,32 €
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Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
/izvor: drzavni zavod za statistiku, od 22.10.2024/

13.1.4
"INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri kori$tenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

R NS A postojeci
stambeni stambeni
Godina Tromjesecje objekti objekti
New Existing Adriatic
Year Quarter dwellings dwellings Zagreb coast

2015, Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50
Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14

Q4 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16

2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74

Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26

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. Qi 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

. ey - 1sapolm—M93e]  1eB20] 14543l 1320l Aie7i
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17

E S, S Q3 . 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37

2022, Q1 162,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80

Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65

Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19

2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78

Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69

Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17

2024. Q1 189,41 166,03 195,82 210,30 181,47 170,84

Q2 197,53 163,11 204,12 2!8.40 188,98 180,96

v oe . . »
9.2. Izracun vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom

9.2.1.

KVP = 158,79 m2
BGP = 182,61 m2 KVP x1,15

BV = 469,32 m3 BGP x 2,57-prosjecna visina u metrima
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Prema pokazateljima troSkova gradenja za 2022.godinu Hrvatske komore arhitekata, postotni
udio grupa troSkova 2. razine u troSkovima grupe i ukupnim troSkovima gradenja zgrade
KLASA:025-03/23-01/03, URBROJ:251-505-01-23-3, vidljivo je da se troskovi gradenja
kre¢u od 632-697-847 €/m2 BGP.S obzirom na zateceno stanje troskovi gradenja iznose /Jc/
= 697,00 €/m2 BGP

Nova vrijednost /NV/ 182,61 x 697,00 127.281,73 €

Umanjenje Jc s obzirom na stupanj dovrSenosti/stanje gradevine:

sd = 0,65
Jc = 697,00 x 0,65 = 453 €/m2
Gradevinska vrijednost (GV) 182,61 X 453,05 = 82.733,13 €
UKUPNO: = 82.733,13 €

9.2.2.Doprinos i prikljucci

Vrijednost prkljucaka procijenjena je prema vrijednosti koja odgovara trosku izgradnje komunalne
infrastrukture po 1 m3 BV zgrade.

9.2.2.1. Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa iznosi 0,53 €/m3
KD BV X 0,53
KD 469,32 X 0,53 248,74 €

9.2.2.2.Komunalna infrastruktura

e elek.energija €
e vodovod €
e plin €
e kanalizacija €
e telefon €
ukupno: 0,00 €
€
Ukupna vrijednost /K/ = K1 +K2
248,74 + 0,00 248,74 €
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FK matrica

Al/lokacija/trziste

B zgrada-opcenito

C-stanje zgrade

Uporabljivost u
potpunosti i
dugoro¢no

dana/osigurana

optimalna lokacija, velika potraznja
za vrstom objekta skoro nema
ponude

vrlo dobra infrastruktura,vrlo
dobro oblikovanje, dobra prostorna
organizacija, visoka fleksibilnost

nema oSteéenja, puna
stabilnost,puna
uporabivost,daljnje
koriStenje nije smanjeno

Uporabljivost
dovoljna i dugoro¢no
dana /osigurana

dobra lokacija, redovita potraznja za
vrstom objekta skoro mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura,vrlo
dobro oblikovanje, dobra prostorna
organizacija,dovoljna fleksibilnost

mala oStecenja, puna

stabilnost,jos dobra

uporabivost,daljnje
koristenje jedva smanjeno

Uporabljivost
smanjena ali
srednjoro¢no dana
/osigurana

srednja lokacija, joS postoji
potrazZnja za vrstom objekta
skoro dovoljna ponude

dovoljna infrastruktura, prosje¢no
oblikovanje, prosje¢na prostorna
organizacija, umjerena
fleksibilnost

jasna oStecenja, smanjena
stabilnost,prosjecna
uporabivost, daljnje
koriStenje smanjeno

Uporabljivost
ograniceno
dana/osigurana

umjerena lokacija, mala potraznja
za vrstom objekta bogata ponuda

dovoljna infrastruktura, umjereno
oblikovanje, umjerena prostorna
organizacija, mala fleksibilnost

jasna oStecenja, smanjena
stabilnost,smanjena
uporabivost, daljnje koristenje
jasno smanjeno

Uporabljivost
kratkoro¢no dana
/osigurana

nezadovoljavajuée lokacija, jedva
postoji/ne postoji potraznja za
vrstom objekta velika ponuda

nedovoljna infrastruktura,
umjereno oblikovanje,
nedovoljna prostorna
organizacija, bez fleksibilnosti

znatna oStecenja, smanjena
stabilnost,nedovoljna
uporabivost, daljnje koristenje
samo kratkoro¢no

ODABIR KLASIFIKACIJE

odabrano Fk 3/5
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Godina procjene

Godina gradenja

Starost gradevine /G/

Odrzivi vijek koristenja /OVK-Prilog 9. Pravilnika/
Odbitak odrzivog vijeka koriStenja /Prilog 10.Pravilnika/
Odrzivi vijek koriStenja nakon odbitka /OVK/
Preostali vijek koristenja /OVK-G/

Odabrani faktor koristenja

FK-prema uvjetima in situ  3/5

Pilog 10.Pravilnika /FK=od 1,0 do 5,0/

Rrelativna starost /Rs = G/OVK/

Ostatak odrzivog vijeka koristenja /OOVK/

Zamjenska starost gradevine /OVK-OOVK/

Linearni otpis /OVK-OOVK//OVK/

Preostala vrijednost

9.2.23.

Vanjsko uredenje, te vanjski uredaji i oprema

Izra¢un smanjenja vrijednosti primjenom faktora KkoriStenja FK:

2024 god
1975 god
49 god
80 god

0 god

80 god

31 god

61,3 %

37% X 100 37 god
43 god

-53,75 %
-44.469,05 €

38.264,07 €

TroSkovi vanjskog uredenja /uredenje vanjskog manipulativnog prostora u
zavrsnom sloju asfaltne povrSine; medaska ograda od zi¢anog pletiva na

betonskim stupovima.

Vu= 1.220,00

9.2.2.4. Uzgredni troSkovi /projekti, nadzor i sl./
Ut NV X 3%
Ut 127.281,73 X 3%

ut 3.818,45 €
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REKAPITULACIJA

10.1. Vrijednost zemljista 3.688,32 €
10.2. Doprinos i prikljucei 248,74 €
ukupno: 3.937,06 €

Gradevina i ostalo

10.3. Vrijednost gradevine 38.264,07 €
10.4. Vrijednost vanjskog uredenja 1.220,00 €
10.5. Vrijednost uzgrednih troSkova 3.81845 €
ukupno: 43.302,52 €
sveukupno: 47.239,58 €

11.ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izracuna vrijednosti stambeno-poslovne gradevine, koja se nalazi na zemljiStu
oznacenom s k¢br.1497/4 k.o.PerSaves

miSljenja sam da je na dan 22.listopada 2024. godine

TrzisSna vrijednost (TV) u visini od

| 4723958 e

ZaokruZena trzi$na vrijednost prema ¢lanku 68.stavak 5.Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina

47.240,00(€
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12.1ZJAVA

kojom ja Stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo 1 procjenu nekretnina Mirjana TuSek ing.grad. Krapina,
Pristava 23 izjavljujem da je procjembeni elaborat izraden neovisno i1 nepristano, sukladno vaze¢im
zakonskim i podzakonskim aktima iz podrucja procjene nekretnina

U Krapini, 22.listopada 2024. godine Stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
Mirjana Tusek ing.grad.
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13. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Za potrebe ovog elaborata nisu radene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu istrazivana prava ili
uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina, ugljen ili drugih podzemnih minerala.Nadalje nisu radene
posebne kontrole statike gradevine, kao 1 kvalitete stanja instalacija, osim onih koje su se mogle utvrditi

vizualnim pregledom.

U slu¢aju novonastalih ¢inejnica ili okolnosti, procjenitelj zadrzava pravo izmijeniti ili dopuniti
procjembeni elaborat.
Postoje¢i procjembeni elaborat temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama.

Vrednovanje se odnosi na navedeni datum.Ukoliko bi se omogucilo utvrdivanje buducih nepredvidenih
bitnih ¢injenica kao primjerice gospodarske situacije, visine zakupa poslovnih prostora, preporuca se
redovito revidiranje vrijednosti.

Tehnicka oprema i namjestaj nisu predmet procjene, odnosno uzeti su u obzir u onom obimu u kojem su
sastavni dijelovi gradevine, kao njezin neodvojivi dio.

Obavezni porezi u prometu nekretnina nisu ukljuceni u procijenjenu vrijednost.

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce postici na trzistu,
Te ista predstavlja poreznu osnovicu za obacun PDV-a ili porez na promet nekretnina /ovisno o poreznom
statusu isporucitelja te nekretnine/ ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

U Krapini, 22.listopada 2024. Stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
Mirjana TuSek ing.grad.
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B NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLII‘(A.H'RVATSKA

Opéinski sud u Zlataru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZLATAR
Stanje na dan: 15.10.2024. 07:41 Verificirani ZK ulozal

Katastarska opéina: 336092, PERSAVES Broj ZK uloska: 151¢

Broj zadnjeg dnevnika: Z-15715/2023
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
"EM Broj Povrsina
Rbh zami(Sea Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
... | Cestice)
: [ 1497/4 |ZGRADA MJESOVITE UPORABE VUKANCI 24 | DVORISTE 128 460
g s ZGRADA MJESOVITE UPORABE VUKANCI 24 28 101
DVORISTE 100 359
UKUPNO: 128 460
B
Cigds Vlastovnica
Rbr. ] Sadrzaj upisa Primjedba

3. Viasnicki dio: 1/1
SICCUS D.0.0., OIB: 09783338533, ZAGREB, LANISTE 1 F

2.1 Zaprimljeno 17.11.2014. broj Z-1404/14

Temeljem ¢1.111.Z2ZK, zabiljeZuje se odbijen prijedlog Hubak Franje, Zagreb, Hlebinska 18 A, za
upis zabiljzbe spora.

3.5+ Zaprimljeno 15.12.2023.g. pod brojem Z-15713/2023

na3(1.1)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAIJNOG POSTUPKA, riedenje Trgovackog suda u Zagrebu, iz
Trg Johna Fitzgeralda Kennedyja 11 (p.p. 432), Zagreb 10000 br. 4 St-2823/2023-2 od 14.
prosinca 2023.god., na nekretninama u A

(03
Teretovnica

Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

2.1 Zaprimljeno 26.06.2012. broj Z-862/12 350.000,00 KN
Na Ugovora o zaloznom pravu od 21.lipnja 2012.godine s, s Potvrdom Javnog
bilieznika Vladimira Mar¢inko, Zagreb, Palmoti¢eva 43 A od 21.lipnja 2012. Ov.
br.5745/12/12, uknjizuje se pravo zaloga radi osiguranja novéane trazbine u
iznosu od 350.000,00 Kuna ( tristopedesettisu¢a kuna ) na nekretninama, u A, za
korist:

BADEL 1862 D.D., OIB: 36749512860, ZAGREB, VLASKA 116

3.4 Zaprimljeno 13.02.2013. broj Z-214/13 350.000,00 KN
;‘;m” Na temelju Ugovora o zaloZnom pravu od 04. veljace 2013., javnobiljeznicki

.. .solemniziran, uknjizuje se pravo zaloga za glavnicu u iznosu od 350.000,00 kuna

z ( tristopedesttisu¢a kuna) radi osiguranja nov&ane trazbine predlagatelja

* osiguranja prema protivniku osiguranja , na nekretninama u A- za korist:

;Zerﬁliiénokniiini izvadak (datum i vriieme izrade) 15.10.2024. 07:54:56
!
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
atastarska op€ina: 336092, PERSAVES Broj ZK uloska: 1519

| c

‘ Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
~ BADEL 1862 D.D., OIB: 36749512860, ZAGREB, VLASKA 116

{42

4.1 Zaprimljeno 07.05.2013. broj Z-694/13 9.941,96 KN
! Na temelju RjeSenja o osiguranja od 19.travnja 2013. br. Ovr- 772/13. Op¢inskog

' suda u Zlataru i prijedloga od 12. 03. 2013. br. O-DO-171/13. uknjizuje se

i...  zalozno pravo radi osiguranja novéane trazbine za iznos od 9.941,96 kn.

|77 (devettisuéadevetstoetrdesetiedna kuna i devedeset3est lipa) na ime glavnice te

kamate na nekretninama protivnika osiguranja SICCUS d.o.o. Zagreb, Vladka

Maceka 4 OIB 09783338533 u A- za korist:

RH MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA

4.2 uz zabiljeZbu ovrSnosti traZbine koji ima u¢inak da se ovrha na tim nekretninama
.- smije provesti i prema tre¢oj osobi koja je tu nekretninu kasnije stekla.

46.1  Zaprimljeno 23.09.2014. broj Z-1153/14 73.043,37 KN
4 1 Natemelju RjeSenja o osiguranju Opéinskog suda u Zlataru od 19.rujna 2014.
god. br. OVR-655/14 s prijedlogom za osiguranje od 16.09.2014. uknjizuje se
pravo zaloga radi osiguranja nov€ane trazbine u iznosu od 73.043,37 Kuna (
sedamdesettritisucecetrdesettri tisuce kuna i tridesetsedam lipa ) na
nekretninama u A, za Korist:

REPUBLIKA HRVATSKA,MINISTARSTVO FINANCIJA-POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED, OIB: 52634238587, ZAGREB

5.2 z zabilieZbu ovrSnosti traZbine koji ima u¢inak da se ovrha na tim nekretninama
smije provesti i prema tre¢oj osobi koja je tu nekretninu kasnije stekla.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 15.10.2024.

Zemliisnokniizni izvadak (datum i vriieme izrade) 15.10.2024. 07:54:56 Stranica: 2
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aEE
e
NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. PERSAVES
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.&br.: 1497/4

PODRUCNI URED ZA KATASTAR KRAPINA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZLATAR

Stanje na dan: 15.10.2024.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2880

343/1 ik 1493/

343/11

\Q

1500/4

343/12
1493/5
?\)‘ 1494/2

1500/2
1494/1

496,

1500/6

342/1

497
? 342/18

1499/4
2268
323/2
320/
1499/5
1498/1
1498

1499/1

1722/4

1721/1

1722/13
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e NESLUZBENA KOPIJA
I.l .l
e
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR KRAPINA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZLATAR

Stanje na dan: 15.10.2024. 07:54

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: PERSAVES (Mbr. 336092)
Posjedovni list: 1473

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediSte upisane osobe OIB

ey 171 SICCUS D.0.0., LANISTE 1/F, ZAGREB (VLASNIK) 09783338533

JJE

Podaci o katastarskim Cesticama

s Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Povitinal Broi Posebni
| A | katastarske |Cestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D LJ pravni Primjedba
Katds Cestice  |zgrade | reZimi
1497/4 460 4
ZGRADA MJESO.UPORABE 101
DVORISTE 359
Ukupna povrsina katastarskih estica 460

NAPPMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni§tvu na katastarskim Sesticama upisanim u posjedovnom listu.

i 00
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