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RJESENJE SUDSKOG VJESTAKA

"

Hepublika Hrvaska
Zupanijski sud u Varakding
Varaddin, Brade Radié 2
Ured predsjednive suda

Broj; 4 Su-246/18-3
Varnddin, 21, listopada 2018,

MNa temelju &1 126. Zakona o sudovima ("Marodne novine® be, 28/13., 33/15., 82715, |
216, - Uredba) i ¢l 12. Pravilnika o stalnim sadskim vjeltacima ("Narodne novine” be.

3814, 12315, 1 2916, - Ispravak), predsiednica Jupanijskog suda u Varaddinu Snjckana
Hrupek-Sahijan, donosi

RIESENIJE

Aleksandar Samac, diplomirani mdenjer gradevinarstva, iz Varabding, Fabijanska 23,
kaoji je ranije imenovan stalnim sudskim vicitakom 7za podrudje gradevinarstva i procjenu
nekretning, posliednji puta Hedenjem brog 4 Su-381144 od 22, listopada 2014., ponovno s¢
imenuje stalnim sudskim viektakom = podroéje pradevinarsiva | procjena nekretning e
podrudiju Zupanijskog suda u Varatding, na vrijeme od Setiri (4) godine

israrlodenpe
Aleksandur Samac. diplomirani infenjer gradevinarsiva, podnio je ovome sudu zahtjey
1 ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vicliakom za podrodie grodevinarsiva i progjenu
nekretning, uz koji je prilofio svu potrebnu dobumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim
sudskim vjeStacima (uvjerenje da se ne voudi postupak iadano od strane nadleinog suda, e
pepis obayljenih vicitadenja o prethodnom rasdoblju

Slijedom navedenoge, po utvedenju da ne postoje mpreke iz ¢L 2. Pravilnikn,
predsjednica suda rijedila jo kao u izrec ricienja,

Propisuna sudska pristogba Tar. br. 40, o 1. 2. fakona o izmjenama i dopunama
Aakona o sudskim pristojbama | “Narodne novine™ br. 128/11, ), placena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rckenja mode s podnijets 2alba u ol 13 dens od dana dostave rjelenji.
Zalba se neposredno predae ili dalje podtom - preporuleno Jupanijsom sudu u Vardding, u
dva primjerka s dva preslika fesenja. 2 o jorediu(u) Ministarstvo pravosuda RI1

Arsing d.o.o.
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RJESENJE TVRTKE

-1

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDNICE SUDA

Broj: 4 Su-428/2021-4
VaraZdin, 12. sijecnja 2022.

Predsjednica Trgovadkog suda u VaraZdinu Marija Levanié-Skerbi¢ odiufujudi
povodom zahtjeva za imenovanie stalnim sudskim vieftakom nakon provedenog
postupka, temeljern clanka 126. Zakona o sudovima (Narodne novine® broj 2813,
3315, 8215, B2116, 67/18, 126/19 i 130/20) | &anka 12. Praviinika o stalnim sudskim
vieStacima (Narodne novine® broj 38/14, 123/15, 29/16 | 6119 - dalje u tekstu
Pravilnik) donosi,

RJESENJE

| Drustvu ARSING d.o.o. Varaidin, Fabijanska 23, OIB: 96795844378,
ponovno sé odobrava obavijanje poslova sudskog vieStadenja za graditeljstvo,
na vrijeme od 4 (Getir) godine, za podrudje Trgovatkog suda u VaraZdinu.

Il Viestatenje de obavijati stalni sudski vjestak Aleksandar Samac dipl. ing. grad.

ObrazioZen|e

Druitvo ARSING d.o.o. Varakdin, Fabijanska 23, podnijelo |@ zahtjev za
davanje ponovnog odobrenja za cbavijanje poslova sudskog viestatenja za podrudje
Trgovatkog suda u VaraZdinu te je uz zahtjev priloZena dokumentacija propisana
Pravilnikom.

Ispitavii osnovanost zahtjeva utvrdeno je da je tvrtka ARSING d.o.o. VaraZdin,
registrirana u Trgovatkom sudu u VaraZdinu za obavijanje djelatnosti vjestatenja, te
da twrika ima zaposlenog sudskog vijeStaka iz podrutja graditeljstva Aleksandra
Samac dipl. ing. grad.

Sud je utvrdio da se protiv druftva ne vodi kazneni postupak i da nije
pravomocno osudivano za kazneno djelo.

Kako su navedene &njenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZene
zahtjevu, proizlazi da su ispunjeni svi zakonski uvjeti za davanje ponovnog odobrenja
za obavijanje poslova sudskog vieStalenja podrutje Trgovatkog suda u
VaraZdinu na vrijeme od 4 (Cetiri) godine, te je stoga temeljem &. 126. Zakona o
sudovima | €. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vie£tacima valjalo rijesitl kao u izreci
ovoq riesenja.

PREDSJEDNICA SUDA
Marija Levanié-Skerbi¢
Ceskismant |& slekbrcniEkl potpinnn: :‘H
Pl P, L el - 8 e P 1 s e b i
Urhrr- P'ﬂ'll:“]'ﬂl.ﬁj.l .?-I.I | g =" b Sepes Lyl be i H
e —
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Arsing d.o.o.
1. UVOD | OPCI PODACI

Temeljem zahtjeva za procjenom nekretnine od narucitelja tvrtke Sportska djelatnost Pavlec j.d.0.0. u
ste€aju, Vinogradska 32, LjubeScica, izvrSen je uvidaj i pregled predmetne nekretnine - zemljiSta na
lokaciji Bosanska ulica, iza ku¢nog br. 39, Varazdin, ¢kbr. 11922 k.o. Varazdin.

Dana 13.06.2022. godine izvrSio sam uvidaj na predmetnoj nekretnini, kojom prilikom je napravljen
pregled iste te su utvrdeni svi relevantni parametri na temelju kojih ¢e se izraditi procjena.

Imovinsko-pravna dokumentacija, tereti i vliasniStvo nekretnine nisu predmet procjene, te stoga nisu niti
provjeravani, a u konacnici ne predstavljaju relevantan podatak koji bi mogao imati utjecaj na vrijednost
nekretnine. Zbog toga se procjena ne dotiCe eventualnih tereta niti vlasniStva, osim navodenja
trenutnog vlasnika u vrijeme procjene - konstatacije trenutnog stanja.

Identifikacija nekretnine:

Predmet ove procjene je nekretnina: zemljiSte, Bosanska ulica, iza ku¢nog br. 39, Varazdin, zk.ul.
4259, Ckbr. 11922 k.o. Varazdin:

1. ¢kbr. 11922 ULICA VLAHE BUKOVCA
VRT i 521 m2
UKUPNO: 521 m2

VlasniStvo i tereti:

- pod "B" vlasnicki list:
1. Vlasnic¢ki dio: 1/1 SPORTSKA DJELATNOST PAVLEC J.D.0.0. U STECAJU, LJUBESCICA

- pod "C" teretovnica: tereta nema - navedeno u zk.ul. 4259 k.o. Varazdin pod "C".

Osvrt na uskladenost gruntovnice sa stanjem u naravi:

PovrSina ¢kbr. 11922 k.o. VaraZzdin odgovara stanju na terenu.

Definicija trziSne vrijednosti i metode procjene:

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 odgovarajuc¢eg marketinga, pri Cemu je svaka strana bila dobro
obavijeStena o svim relevantnim Cinjenicama te je postupila razborito i bez prisile.

Procjena predmetne nekretnine izvrSiti e se uz primjenu vazec¢eq Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/2015.

Osnovne propisane i odabrane metode za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine su:

- za zemljiSta POREDBENA METODA

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina €l. 68. vrijednosti od 100.000 kn do
1.000.000 kn se zaokruzuju na cijele tisu€ice.

Procijenjene trZiSne vrijednosti nekretnina predstavljaju poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza
na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnina) ukoliko dode do prodaje

nekretnina.
Porezni aspekt nije obuhvacen ovim procjenama trziSnih vrijednosti.
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Arsing d.o.o.

Opdée napomene:

Ocevidom na terenu izvrSen je vizualni pregled nekretnine i na temelju utvrdenih €injenica i ocjene
kvalitete sa lica mjesta je izraden ovaj elaborat.

Za potrebe ovog elaborata nisu narucene i nisu izradene analize tla, geoloSke studije, studije o okoliSu,
posebne analize ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugradenih sustava.

Oprema, nasadi i pokretnine nisu predmet procjene ovog elaborata. U slu€aju bilo kakve financijske
transakcije temeljene na ovoj procjeni potrebno je napraviti provjeru informacija i valjanost pretpostavki
koje su navedene u elaboratu. Svako odstupanje od koriStenih pretpostavki moze utjecati na trziSnu
vrijednost.

Ovaj elaborat je povjerljiv i moZe sadrZavati povlaStene informacije koje su namijenjene za upotrebu
samo osobama i tvrtkama navedenim u elaboratu.

Podaci o procjenitelju:

Osoba odredena za procjenu je stalni sudski vjeStak za podrucje gradevinarstva i procjenu nekretnina
Aleksandar Samac dipl.ing.grad., Arsing d.o.o. Fabijanska 23, Varazdin.

Popis primjenjenih propisa te literature:

- Zakon o gradevinskom zemljiStu (NN RH br.53/90)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

- Svi vazeéi normativi i propisi u graditeljstvu u RH

- Bilten ,Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" (mgipu.hr)

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 79/14, 112/17, 36/19)

- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN 105/15)

- Priru€nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, MajCica , Zagreb 2016. godine-

- Procjena vrijednosti nekretnine i sve oko toga, Sebalj, Sari¢, Begi¢, Bijeli¢, Stefanci¢, Njegovan,
Kolari¢, Dim¢i¢, Zagreb 2018. godine
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Arsing d.o.o.
DAN VREDNOVANJA: 13.06.2022. godine
DAN KAKVOCE: 13.06.2022. godine
2. TEHNICKI OPIS | ZATECENO STANJE NEKRETNINE

2.1. ZEMLJISTE &kbr. 11922 k.o. Varazdin

Parcela je neizgradena, pravokutnog oblika, izduZzena u smjeru sjeveroistok — jugozapad. Prilaz je preko
susjedne Cestice ¢kbr. 11921 k.o.Varazdin sa sjeverne strane. Teren je ravan. Zatravnjeno, prema ¢kbr.
11921 k.o. Varazdin i prema jugoistoku neogradeno a sa ostalih strana ogradeno. U okolici su dijelom
izgradena zemljiSta pretezno stambene individualne namjene slicnog broja etaza, a dijelom neizgradena
zemljista.

Iz podataka u ZK dokumentaciji vidljivo je da povrSina ¢kbr. 11922 k.o. Varazdin iznosi 521 m2.

Na slici 1 prikazana je karta lokcije, a na slici 2. poloZaj i oblik predmetnog zemljita.

Stanje DKP-a na dw: 12.06.2

y
f HTRSS&6/MTM s

Slika 2. - Prikaz iz Geoportal preglednika - €kbr. 11922 k.o. Varazdin
je oznacena crveno
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2.2. OSVRT NA PROSTORNI PLAN

Iz podataka u GUP 2019 Grada Varazdina - lII. izmjene i dopune - UVJETI KORISTENJA | ZASTITE
PROSTORA - OBLICI KORISTENJA - karta 4.3.(A). (izvor https://varazdin.hr/upload/2016/10/4-3-
a_iii_id_gup_varazdin_hok_oblici_koristenja_5811e85b57336.pdf) vidljivo je da se Cestica ckbr. 11922 k.o.
Varazdin nalazi unutar gradevinskog podrucja i to u zoni STAMBENE NAMJENE, oznake S, oblik koriStenja
1C-1 (Po+Priz+1+Potkr), maksimana izgradenost 40% (Slika 3).

M CDRZAVAMIE, UREBIVANIE | MANIL ZAHVATI POSERND

VRUECNIH PODRUCTIA'S DEITELISKIM KUCAMA

Slika 3. - Prikaz iz GUP Varazdin - ¢kbr. 11921 k.o. Varazdin je uokvirena crno i oznacena
strelicom.

- u nastavku je isje€ak iz GUP Varazdin 2019 - oblik koriStenja 1C-1:

10.1.5. U GUP-u je odredenc da de se Oblik koriStenja prostora - 1C-1 - OdrZavanje, uredivanje | manji za-

hvati posebno vrijednih podrutia s obiteljskim kuéama na podrutju Banfice, zona uz Trg A, G. Matosa,

Varteksovo naselje, VIS-ovo naselje | srediste Jalkovea primjenjivati:

1. Omogucavanjem gradnje obiteljskih kuéa i viseobiteljskih gradevina u interpolacijama, zamjenskih
gradevina visine do podrum (suteren) P+1+potkrovije, te javnih | drustvenih gradevina visine do

podrum (suteren), P+2+potkrovlje, s tim da se osigura postojedi natin gradnje | uskladenost s
okolnom izgradnjom u pogledu gradevnog pravea, Hocrinih dimenzija | visina.

Tlocrina izgradenost gradevnih cestica moZe biti najvise 40%.

Uredenje ograda karakteristitnih za ulicu.

Oblikovanje krovova lako da se skladno uklope u ambijent karakteristitan za okelnu izgradnju.
Uredenje drvoreda u ulicama gdje e to moguce te drugih javnih zelenila povrsina.

ool e
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2.3. _OSVRT NA KATEGORIJU ZEMLJISTA

- Prema Cl. 10. Pravilnika o metodama procjene vijednosti nekretnina (NN 105/15), kategorije zemljisa
1. Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

2. Druga kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje su
doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi
gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

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

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

Obzirom da se predmetno zemljiSte ¢kbr. 11922 k.o. Varazdin nalazi u podrucju gdje su
ispunjeni zathjevi za izdavanje gradevinske dozvole isto se svrstava u 1. kategoriju zemljiSta
(uz pretpostavku da se promatra kao arondacijska povrsina).

2.4. FOTODOKUMENTACIJA
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3. ISKAZ KORISNE POVRSINE

Za potrebe obracuna korisnih vrijednosti povrSina (KVP) te za izra¢un odnosa vrijednosti povrsina
pojedinih samostalnih uporabnih jedinica u zgradama, koristi se korisna povrsina proracunata prema
tocki 5.1.7. norme HRN ISO 9836:2011 i koeficijenti korisne vrijednosti povrSina iskazani u dodatku A

Pravilnika o metodama procjene nekretnina (€l. 7) .

- povrSina zemljiSta je izvedena iz zk.ul. 4259 k.o. Varazdin.

3.1. ZemljiSte €kbr. 11922 k.o. Varazdin:

r.br. vrsta zemljista K.O. % POVEZSINA
1. [Ckbr. 11922 - gradevinsko Varazdin 100% 521,00
Ukupno: 521,00|m2
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4. ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

(izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike)

BN Komentar 21.01.2022.

Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021. godini. To se ne odnosi samoe na trzidte
nekretnina u Hrvatskoj, ved i svakako na europsko - pa i svjetsko triiste. Kamata na kredite je i dalje iznimno
niska, a drzanje novca u banci nije isplativo, pa moZemo zakljudit da je to glavni razlog povefanog interesa za
ulaganja u nekretnine.

Zbog povecane kolicine novca na trzistu, raste stopa inflacie koja dodatno gura ulagace u nekretnine. Za
stabilizaciju globalnog trzidta bilo bi bitho usporavanje pandemije i njenih efekata na gospodarstuo, kako bi
mogao zapoleti novi gospodarski ciklus. Ofekujemo da bi kamatna stopa ipak mogla malo porasti usporiti
potraZnju, pa posljedicno iinflaciu i interes za ulaganja u nekretnine. Kao posljedicu toga ubrzo bi se zaustavio
i rast cijenama nekretnina. Sve navedeno se odnosi | na Hrvatskuy, uz neke specifikume trista, poput utjecaja
potresa, potraZnje za turistickim nekretninama i subvencije stambenih nekretnina. | dalje cjenovno prednjace
novosagradene nekretnine | to posebno one stambene u Gradu Zagrebu i priobalju - iako se porast cijene
novosagradenog kvadratnog metra dogodio u svim vedim urbanim sredinama u Hrvatskoj.

Trziste je | dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba | priobalja trziéno wrlo
aktivni, dok je ostatak Hrvatske u mirowvanju ili €ak u transakcijskom padu. lako su cijene gradevinskog
materijala za sve poskupjele, ipak se cijene novogradnje poprilicno razlikuju. U vedini gradova sjeverne,
sredisnje | istocne Hrvatske cijena ne prelazi 2000 eur/m2, u Zagrebu fe najbolji novosagradeni stanovi dosedi
5000 eura po m2. To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle iskljudivo zbog rasta cijene materijala |
pomanjkanja radne snage, kako vedina investitora nastoji opravdati traZenu visu cijenu. Ne pomaZe tristu nitl
euforija laZnih | pogresnih naslova o neostvarenim djenama i informacije sveznajudih o nevidenim
transakcijama po reKordnim cijenama, koje se zapravo u pravilu nisu niti dogodile.

Gotovo svaki Ceturti kupac stambene nekretnine je stranac sto Cini vedinu kupaca u tkz. obalnim Zupanijama,
ali se promet ponajvide odvija tijekom turisticke sezone. MoZemo zakljuditi da je nakon vrlo aktivne jeseni i
rasta cijene, stopa rasta ipak usporila dolaskom zime. Primjefujerno da kupci traZe kvalitetnije nekretnine koje
ne nalaze lako, pa se tako cijene stanowa jos vise polariziraju. Sve je veca razlika u cijenama izmedu onib
nowijin, uredenijin koje se nalaze w urbanisticki sredenom okruzenju, od onih starih i neodrzavanih kojima
cijena stagnira pa cak i pada.

U prvom kvartalu cijene nece bitno rasti, ali bi mogle u proljece, 2a kada je najavljen novi ciklus subvencija.
Cijene su vef toliko visoke, da e one kojima zaista trebaju subvencije 2a kupnju stana, cdvratiti od kupnje, a
kupci e biti oni koji su ionako namjeravali kupiti stan. TraZzene cijene nekretnina i dalje rastu po bitno vedoj
stopi od stope rasta realiziranih cijena. Zakljutujemo da se trziste ipak polako, ali sigurno vrada u realnije
okvire. Pormogao bi | zavrsetak pandemije.

BN komentar: strufnjaci Burze nekretnina
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BN I n d ex I ndeks je jecinetver| irde+s kojl prat k-etanja cjena stambenin nekretnina na podruc)J
Republike Hrvatske, BN indaks se temelji na podacima postignutih ci ena tipicnih nekretnina na
tipiénim lobacijzma iz baze 3urze neliretnina, BN indzks se objaljuje jedrem mjesegno.
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PROCJENA ZEMLJISTA - POREDBENA METODA

Iz Zakona i Pravilnika - osnovno:

Procjena predmetne nekretnine izvrsiti ¢e se uz primjenu vazeceg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 (na snazi od 25.07.2015. godine). Osnovna odabrana
metoda za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine je POREDBENA METODA.

ObjaSnjenje za odabir metode:

Prema €l. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina Poredbena metoda u prvom je redu
primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih kuc¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnin mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz najmanije tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Vaznije odredbe iz Zakona i Pavilnika:
Prema ¢l. 4. Pravilnika 0 metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Utjecaj neuobi€ajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci zna¢ajno
odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima. U samom
postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na pojedina¢na
odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.

Znacajno odstupanje moZe se odnositi i na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su
vecéa od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-sigma).

Prema ¢l. 19. Pravilnika o0 metodama procijene vrijednosti nekretnina:

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 procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike u
vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne
vrijednosti.

Prema ¢l. 35. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja sukladno €lanku 19. ovoga
Pravilnika.

ObrazloZenje za koristene podatke uz navodenje izvora:

Prema ¢l. 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina:

Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuznih podataka koriste se kupoprodajne cijene i
drugi podatci, kao Sto su najamnine, zakupnine, troSkovi gospodarenja, i skup obiljezja nekretnine,
koji nisu pod utjecajem neuobi€ajenih ili osobnih okolnosti.

Podatci iz stavaka 1. i 2. ovoga €lanka ne mogu biti stariji od 4 (Cetiri) godine u odnosu na dan
vrednovanja, osim ako je drukcije posebno trazeno u zadatku za izradu procjene vrijednosti
nekretnine.

Prema ¢l. 24. Pravilnika uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomoc¢u indeksnih nizova,
koeficijenata za preracunavanije ili poredbenih pokazatelja za izgradene nekretnine.

KoriSteni su podaci iz eNekretnina (internetske stranice Ministarstva (apis.mpig).

Napomena: sukladno posebnom zakonu (prema ¢&l. 58. st.2 Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina) kojim se ureduje podrucje zastite osobnih podataka, u poredbenim primjerima nije
prikazan toCan polozaj zemljiSta ve¢ samo priblizan. Navedene podatke o poredbenim primjerima
je moguce provijeriti uvidom u registar eNekretnine.
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5.2. Poredbeni primjeri - eNekretnine:
Primjer 1: gradevinsko zemljiSte na obliZznjoj lokaciji.
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Primjer 4: gradevinsko zemljiSte na obliZznjoj lokaciji.
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d Ki=3,5x0,40=1,40

{ Po+Priz+1+Potkr.

5.3. Tablica - ulazni podaci:

Redni broj transakcije 1. 2. 4. 5.
Katastarska opcina Varazdin Varazdin Varazdin Varazdin
ID PN (PU) / ID ZKC 4163261 3968374 4028036 4071426

§ Nadnevak sklapanja kupoprod. 31.12.2019. | 06.07.2018. | 22.03.2019. | 18.06.2019.

E— Lokacija Varazdin Varazdin Varazdin Varazdin

g Vrsta nekretnine Gz Gz Gz Gz
Kupoprodajna cijena (kn) 240.395,33 73.700,00| 303.857,64 177.786,14
PovrSina nekretnine (m2) 446,00 177,00 457,33 356,72
Kupopr. jedini¢na cijena (kn/m2) 539,00 416,38 664,42 498,39

DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 100)*
Indices (@ 2015 = 100)%
kit ncuﬁ st.ambeﬂi postojeuii. - Grad it
Tromjesetie objelkdi stambeni objekti |Zagreb
Total New dwellings | Existing dwellings e
Quarter -
2018 Q1 109,44 99,03 11159 11219 11054
Q2 100,26 98,51 11147 11451 10033
Q2 112,32 10078 114,68 11896 11220
04 11354 101.49 11600 11982 11350
2019, 01 11755 109,00 11952 12502 11857
Q2 120,60 106,55 12340 13115 11924
Q3 121,26 109,07 12300 13346 118,05
4 124,90 108,49 12808 13728 12035
2020. Q1 128,25 107.69 13212 14079 12539
Q2 13057 111,34 13423 14254 12630
Q2 12075 11083 12335 14100 12691
Q4 132,95 108,66 13745 14545 12761
2021, o1 134,19 11337 13820 14543 13280
Q2 139,02 11877 14300 15255 13434
03 14144 12030 14556 15450 13818
Q4 14499 12498 14807 15832 14251
15

99,57

98,04

0

102,00

J:

103,98

109,31
115,00
11335
119,45

115,71
12217
122,62
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5.4. Tablica - izracun jediniCne cijene zemljiSta:
MEBPUVREMENSKO IZJEDNACENJE
_ Indeks na dan kupoprodaje 109,64 100,51 100,59 102,24
-‘-E Indeks na dan vrednovanja 124,37 124,37 124,37 124,37
% Koeficijent korekcije 1,13 1,24 1,24 1,22
5 Fggi‘fg’;g”c‘ﬁgjz' (iif#‘;d“aée”a 611,42 51523 821,49 606,27
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Lokacija 1,00 1,00 1,00 1,00
Veli¢ina 1,00 1,00 1,00 1,00
o |Komunalna infrastruktura 1,00 1,00 1,00 1,00
;g Oblik 1,00 1,00 1,00 1,00
é Kategorija zemljista
& I(nepostojanje infrastrukture za 1,00 1,00 1,00 1,00
g veci dio povrSine zemljista)
-‘—% Oblik koriStenja- usporedne 2A 2A 2B 2A
% Koef. iskoristivosti - usporedbe 1,40 1,40 1,40 1,40
= |oblik koriStenja- procjen;. 1C-1 1C-1 1C-1 1C-1
Koef. iskoristivosti - procjen;. 1,40 1,40 1,40 1,40
Odstupanije - mjera koristenja 1,00 1,00 1,00 1,00
Med“"rfzrj“ee d”nsa'l‘é;r:ztgirj';‘g'tat'vno 611,42 51523 821,49 606,27
Dozvoljeno odstupanje (max +40%) 0% 0% 0% 0%
Prosjek (medijan) 638,60
STATISTICKA OBRADA PODATAKA
Odstupanje od prosjeka (aps.) -27,18 -123,37 182,89 -32,33
Odstupanije od prosjeka (rel.) -4,26% -19,32% 28,64% -5,06%
- I
g [ommeeeire™ | on | oa | oa | o
?; Kvadrat apsolutnih odstupanja 738,95 15.220,55 33.447,73 1.045,36
% Suma kvadrata aps. odstupanja 50.452,59
g Standardno odstupanje (): 158,83 24.87%
Dvost_ruko odstupanje (pravilo 317.66 49.74%
dva-sigma (1)): ’ '
Dozvoljeno odstupanje: ZADOVOLJAVA
Odabrana jedini¢na cijena 638,60

JEDINICNA VRIJEDNOST GRAPEVINSKOG ZEMLJISTA - &kbr. 11922 k.o. Varazdin:

Uskladena vrijednost u kn/m2:

638,60

€/m2:

84,92
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5.5. TRZISNA VRIJEDNOST GRADEVINSKOG ZEMLJISTA - ¢kbr. 11922 k.o. Varazdin:

- Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015):

5.5.1.

5.5.2.

Odstupanja u kakvodi arondacijskih povriina
Clanak 22.

(1) Arondacijske povriine u smislu ovoga Pravilnika su katastarske cestice koje nisu javne namjene, odnosno
one katastarske Cestice ili njihovi dijelovi koji zadovoljavaju sliedece uvjete:

1. zbog svoje velicine, oblika, poloZaja i pogodnost za gradnju ne mogu biti samostalne gradevne Eestice

2. spajanjem kojih se s drugim katastarskim cesticama ili njihovim dijelovima ne moZe formirati nova gradevna
Cestica minimalne povriine odredene prostornim planom odnosno koje se nalaze izmedu ved formiranih
gradevnih Cestica

3. mogu se stvarno koristiti i racionalno iskoristavati samo od strane vlasnika susjedne gradevne Cestice ili
njihovim pripajanjem susjednoj gradevnoj Cestici.

(2) Razlike u vrijednosti arondacijskih povriina u odnosu na triidnu vrijednost okolnog zemljisla zbog razlicite
velicine, oblika, poloiaja, pogodnosti za gradnju, mogucnosti stvarnog koristenja i iskoristivosti arondacijskih
povriina raéunaju se pomocu koeficijenata za preracunavanje Ciji rasponi su zadani u tablici iz Priloga 12. koja je
sastavni dio ovoga Pravilnika.

PRILOG 12.

ARONDACIJSKE POVRSINE

Koeficijent za

Vrsta nesamostalne povriine z {
prerafunavanje

Primjer

a) |Boéno polozene povréine, odnosno druge povriine pogodne za parkiranje 0,45 - 0,80 |

Lilica

—
b} |Povriine za vrtove i pozadinske povrSine unutar granica gradevnog podruéja | 0,25 - 0,55 I |

Lifica

¢} |Dijelovi povrsina pravilnog ili nepravilnog oblika na razicitim polofajima| 0,55 - 0,80
koje poboljfavaju medni tok, odnosno oblik gradevne cestice

W

o

UMANJENJE JEDINICNE VRIJEDNOSTI GRAPEVINSKOG ZEMLJISTA ZBOG POLOZAJA
Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednoti nekretnina (NN 105/2015) - PRILOG 12:

koeficijent za preraunavanje usvojen koeficijent 0,45 prema b):

Umanjena vrijednost u kn/m2: 0,45 638,60

287,37

ili €m2:

38,21

Gradevinsko zemljiSte - ¢kbr. 11922 k.o.

Varazdin 521,00 287,37

149.719,77 kn

19.909,54 €
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6. REZIME

Nakon sveukupno provedene analize:

REZIMIRAM:

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA, Bosanska ulica, iza ku¢nog br. 39,
Varazdin, ¢kbr. 11922 k.o. Varazdin,
NA DAN VREDNOVANJA IZNOSI:

6.1. [ZemljiSte, Bosanska ulica, iza ku¢nog br.
39, Varazdin, ¢kbr. 11922 k.o. Varazdin 149.719,77 kn ili 19.909,54 €
(t.5.5.2.):

6.2. |ZAOKRUZENO (na cijele tisuéice): 150.000,00 kn ili 19.946,81 €

( TeCaj EUR, NBH na dan procjene : 1 EUR = 7,52 Kn)

Procijenjene trziSne vrijednosti nekretnina predstavljaju poreznu osnovicu za obracun PDV-a
ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnina) ukoliko dode
do prodaje nekretnina.
Porezni aspekt nije obuhvacen ovim procjenama trzisnih vrijednosti.

Procjenitelj izjavljuje da je predmetnu procjenu obavio stru¢no, neovisno i nepristrano, te da je iznio
sve okolnosti koje dovode u pitanje njegovu nepristranost ili mogu¢ sukob interesa, Procjenitelj je
procjenu je izradio u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015.

U Varazdinu, 13.06.2022. god.
Izradio:
Aleksandar Samac, dipl.ing.grad.

A L E KS lE));/gitally signed

ALEKSANDAR

ANDAR samac P

Date:

S A M AC 2022.06.15

16:23:17 +02'00'
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VLASNICKA DOKUMENTACIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Arsing d.o.o.

MESLUZBEMA KOPDIA

Opcinski sud u Varazdinu 2
ZEMLUIISHOKMIIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 12.06.2022, 22:42

Katastarska opéina: 331325, VARAZDIN
Eroj zadnjeg dnevnika/Upravneg rissenja: 2-6738/2022
Aktivne plombe:
Izvadzak iz BZP-a

Broj ZK uloSka: 4259

A
Posjedovnica
PRVWT OCIELIAK
Rbr. Broj Ijata.slarslm Broj DL | . .fl.dresavlf.atastarske CEEthEJfNaFln uporabe k,‘atlastafske Povrsina/m2 PER
Bestice Eestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj zgrade
1. 11922 93 ULICA VLAHE BUKOWVCA 521
VRT 521
LIELPTIO: 521
B
Viastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 11
SPORTSKA DIELATHMOST PAVLEC 1.D.0.0. U STEEuI’lJU.l OIB: 55461637245, VINOGRADSKA ULICA 32, 42220 UUBEf'véIEAf
HRVATSKA
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nemat

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 12.06.2022,
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