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Samobor, Stara cesta 20A, Mala Rakovica
STALNI SUDSKI VJESTAKI ZA GRAPITELJSTVO mob. 091/4388122
KATARINA BREBRIC SU D|C, ing.g rad. mail. katarina.b.s@projektiranje-sudic.com

1. RJESENJE O IMENOVANJU

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj: 4 Su-618/2019-4
Velika Gorica, 22, studenoga 2019.

RJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Nikola Ramudak, odlutujuéi u
povodu zahtjeva Katarine Brebri¢ Sudi¢, ing. grad. za ponovno imenovanje stalnom sudskom
vjeStakinjom, sukladno odredbi ¢l. 126. st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br.
28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18 — dalje u tekstu: Zakon) u vezi s odredbom ¢&l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima ("Narodne novine" br. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19 -
dalje u tekstu: Pravilnik), 22. studenoga 2019.

rijesioje

Katarina Brebri¢ Sudi¢, ing. grad., OIB: 64351546171, iz Male Rakovice, Stara cesta
20A, ponovno se imenujec stalnom sudskom vjedtakinjom za GRADITELJSTVO |
PROCJENU NEKRETNINA, na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje

Stalna sudska vjestakinja Katarina Brebri¢ Sudi¢, ing. grad., podnijela je zahtjev
predsjedniku Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje stalnom sudskom
vjestakinjom za graditeljstvo i procjenu nekretnina. Uz zahtjev priloZila je rjeSenje iz
prethodnog mandata, policu osiguranja, uvjerenje da se protiv podnositeljice ne vodi kazneni
postupak, popis predmeta, potvrdnice Hrvatskog drudtva sudskih vjestaka i procjenitelja i
potvrdu o zaposlenju.

Zahtjev je osnovan.

Budu¢i da podnositeljica zahtjeva ima prebivaliSte na podrudju nadleZnosti
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, sukladno odredbi &L 5. st. 1. Pravilnika, o njezinom
zahtjevu odluéuje predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici.

Uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositeljica zahtjeva rjeenjem
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici broj 4 Su-568/15-4 od 23. studenoga 2015. ponovno
imenovana stalnom sudskom vjestakinjom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme
od &etiri godine. U navedenom razdoblju obavljala je viestadenja u kojima je bila angaZirana
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o

od strane suda, ima zakljuenu policu osiguranja od odgovornosti za sudskog vjeStaka i
dostavila je potvrdu o zaposlenju.

Sukladno odredbi ¢&l. 12. st. 4. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda, Odjela kaznene
evidencije, zatraZeni su podaci iz kaznene evidencije za podnositeljicu zahtjeva, iz kojih
podataka je vidljivo da nema zaprjcka koje bi sprjetavale da se podnositeljicu zahtjeva
ponovno imenuje za stalnu sudsku vjestakinju.

Buduéi da je uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno da podnositeljica zahtjeva
ispunjava uvjete propisane odredbama &l. 2. i ¢l. 12. Pravilnika, valjalo je prihvatiti njezin
zahtjev i na temelju odredbe &1, 126. st. 4. Zakona i &l. 12, st. 5. Pravilnika, odlugiti kao u
izreci ovog rjesenja.

UPUTA O PRAVNOM LUEKU:
Protiv ovog rjeSenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dostave
rieSenja. Zalba se podnosi u dva primjerka, neposredno ili putem poste, Zupanijskom sudu u
Velikoj Gorici (¢1. 12. st. 6. Pravilnika).

O tome obavijest:

1. Katarina Brebri¢ Sudié
2. Ministarstvo pravosuda
3. Pismohrana
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2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | KORISTENE STRUCNE LITERATURE

GRADEVINSKI PROPISI:

Zakon o procijeni vrijednosti nekretnina (N.N. 78/15)

Zakon o gradnji (N.N. 153/13, N.N. 20/17,N.N. 39/19)

Zakon o prostornom uredenju (N.N. 153/13, N.N.65/17, N.N.114/18, N.N.39/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (N.N. 86/12, 143/13, N.N.65/17, N.N.14/19)

PROPISI O VREDNOVANJU:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N.78/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (N.N.100/14)
Podatak o prosjecnim troskovima gradnje 1m3 etalonske gradevine (N.N.59/10)

PROPISI O VLASNISTVU:

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01,
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13,
60/13, 108/17)

OSTALI PROPISI | PRAVILNICI:

Zakon o komunalnom gospodarstvu (N.N. broj 36/1995, 70/1997, 128/1999, 57/2000, 129/2000, 59/2001,
150/2002, 26/2003, 82/2004, 108/2004 i 178/2004)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (N.N. broj 107/2007.)

Prostorni plan uredenja opcine u kojoj se nalazi nekretnina

Uredba o visini vodnoga doprinosa (N.N. 78/10, 76/11, 18/12 | 151/13p)

Vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljita i iznosa troskova komunalne
infrastrukture

Podaci o prometnoj vrijednosti zemljista, prikupljenim od agencija za promet nekretninama, te podaci
prikupljeni od Porezne uprave.

Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih radova" (DZS br.
3.1.1/12. iz ozujak 2009.)

Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (N.N. 79/14, 48/14)

Propisi iz zemalja ¢lanica EU

DZS - indeks cijene stambenih nekretnina

Izvadci iz zbirke kupoprodajnih cijena Sluzbe za vrednovanje nekretnina

Portal: http://www.mgipu.hr | e-nekretnine

KORISTENA LITERATURA:

Krtali¢ V. (2007.) Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, HDSV, Trg M.Marulic¢a 10, Zagreb
Uhlir Z., Majcica B. (2016.) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ, Berislavi¢eva 1, Zagreb
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3. ZADATAK

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnina upisanih u ZK ul. br. 3040
kao ZK k.¢.br. 996/1i ZK k.C.br. 996/3 k.0o. Domasloveci ZK ul. br. 1827 kao ZK k.¢.br. 996/4,
ZK k.C.br.996/6 i ZK k.C.br. 996/7 k.o. Domaslovec, koje odgovaraju katastarskim ¢esticama
k.C.br. 533, k.C.br. 534, k.C.br. 535 k.¢.br. 536 k.o.Domaslovec prema kopiji katastarskog
plana i kopiji prijepisa posjedovnog lista.

Uzimajuci u obzir prostorno plansku dokumentaciju, svojstva i karakteristike nekretnine.

Datum procjene vrijednosti 14.09.2020.
Datum procjene kvalitete 14.09.2020.
Datum ocevida 14.09.2020.
Opseg obilaska Obavljen je pregled sa ceste.

Koristena dokumentacija Podatci iz Zemljisnoknjiznog odjela

Posjedovni list
Preslik katastarskog plana

Pri izradi procjene koristila sam od narucitelja dostavljene podatke i dostupne web podatke (e-
prostorni plan, Geoportal DGU...) i podatke Upravnog odjela za gospodarstvo, razvoj i projekte
Europske unije, Grad Samobor, Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena — kupoprodaja,
podacima HNB-a i Hedonisticki indeks cijena.
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e Kopijaizvatka iz zemljisne knjige - zk.ul. 3040, k.0o. Domaslovec

ﬁ NESLUZBENA KOPIJA
RIEPUBLIK; HRVATSKA

Op¢inski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SAMOBOR

Stanje na dan: 13.09.2020. 22:50 Verificirani ZK uvlozak
Katastarska opcina: 324981, DOMASLOVEC Broj ZK uloska: 3040
Broj zadnjeg dnevnika: Z-23341/2016
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLIJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. ““1‘{":““ Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutre | ¢hv m2
Cestice)
1. 996/1 ORANICA JALESINA U TOPOLJU 640
2. 996/3 ORANICA JALESINA U TOPOLJU 522
UKUPNO: 1162
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
2. Vlasni¢ki dio: 1/1
FI-IZOLACIJE D.0.0., OIB: 67361150115, VIDA DOSENA 44, ZAGREB
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
3.
3.1 Zaprimljeno 16.06.2011. broj Z-2526/11 225.000.,00 EUR
Temeljem Ugovora o kreditu broj:115-51010315 sa Sporazumom o osiguranju novéane
trazbine od 14, svibnya 2011, solemniziranog pod br. OV-8005/2011 dana 16. lipnja
2011.uknyizuje se pravo zaloga (simultane hipoteke) za 1znos od 225.000,00 EUR
(dvyestodvadesetpettisuca eura), u protuvrugednost: u kunama po srednjem tedaju za
devize protustranke, uvecéano za pripadajuce kamate 1 sve ostale troikove, s krajnjim
rokom dospjelosti 01. kolovoza 2021. godine, na nekretmmama upisanim u A . za korist:
32 Zabiljezwje se da je ovaj ulozak odreden kao glavm ulozak, a z k ulozak broj 1827 k.o.
Domaslovec, kao sporedni ulozak.
34 Zaprimljeno 26.10.2016.g. pod brojem Z-23341/2016 na 3.3
UKNIIZBA. USTUPANIJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU TRAZBINE
17.12.2014
B 2 KAPITAL D.0.0., OIB: 57509775367, RADNICKA CESTA 41, 10000
ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 13.09.2020.

Zemljisnoknjiini izvadak (datum i viijeme izrade) 14.09.2020. 15:31:30 Stramica: 1
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e Kopijaizvatka iz zemljisne knjige - zk.ul. 1827, k.o. Domaslovec

'
m. NESLUZBENA KOPIJA
| |
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLIJIISNOKNJIZNI ODJEL SAMOBOR
Stanje na dan: 13.09.2020. 22:50 Vernficirani ZK ulozak
Katastarska op¢ina: 324981, DOMASLOVEC Broj ZK uloska: 1827
Broj zadnjeg dnevnika: Z-23341/2016
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. | *¢ "l‘(":““ Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
cestice)
1. 996/4 ORANICA JAKSINA U TOPOLJU 439
2. 996/6 ORANICA JAKSINA U TOPOLJU 282
3. 996/7 ORANICA JAKSINA U TOPOLJU 2380
TUKUPNO: 1051
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
2. Vlasnicki dio: 1/1
FI-IZOLACIJE D.0.0., OIB: 67361150115, VIDA DOSENA 44, ZAGREB
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
4.
41 Zaprimljeno 16.06.2011. broj Z-2526/11 225.000,00 EUR

Temeljem Ugovora o kreditu broj:115-51010315 sa Sporazumom o 0siguranju noveane
trazbine od 14, svibnya 2011, solemniziranog pod br. OV-8005/2011 dana 16. lipnja
2011 _uknjizuje se pravo zaloga (stmultane hipoteke) za 1znos od 225.000.00 EUR
(dvjestodvadesetpettisuca eura), u protuvruijednosti u kunama po srednjem te¢aju za
devize protustranke, uvecano za pripadajuce kamate 1 sve ostale troskove, s krajnjim
rokom dospjelosti 01. kolovoza 2021. godine, na nekretninama upisanim u A.. za korist:

42 Zabiljezuge se da je ovaj ulozak odreden kao sporedni ulozak, a z k ul broj 3040 k.o.
Domaslovec, kao glavni ulozak.

44 Zaprimljeno 26.10.2016.g. pod brojem Z-23341/2016 na4.3

UKNJIZBA, USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU TRAZBINE
17.12.2014

B 2 KAPITAL D.0.0., OIB: 57509775367, RADNICKA CESTA 41, 10000
ZAGREB

Zemljiinoknjimi izvadak (datum i vrijeme izrade) 14.09.2020. 15:44:17 Stranica: 1
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OPIS PROCJENJIVANIH NEKRETNINA:

Predmetne nekretnine 4 katastarske Cestice koje odgovaraju zemljisno knjiznim cesticama su
zapustene livade, tri Cestice (k.€.br. 534, 535 i 536) imaju direktan pristup sa asfaltirane

prometnice, a ¢etvrta k.¢.br. 533 ima pristup sa poljskog puta. Cestice se nalaze uz Ulicu
Gradna.

Parcele su nepravilnog je oblika, oblika izduzenog pravokutnika, izduzenog u smjeru
sjeveroistok - jugozapad.

Teren na kojem je smjestena predmetna Cestica je ravan u razini s prometnicom. Zemljiste je u
funkciji zapustene livade, obrasle poluvisokim raslinjem i travom.

Nalazi se u okruzenju istih livada, poljoprivrednog zemljista i poslovni zgrada.

L
%: NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.0. DOMASLOVEC, 324981
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SAMOBOR k.& br: 533

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 2000
Izvorno mjerilo plana 1:1000
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i NESLUZBENA KOPIJA
||
. r
 REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SAMOBOR

Stanje na dan: 31.08.2020. 23:35

PRIJEFPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: DOMASLOVEC (Mbr. 324981)
Posjedovni list: 1433

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe OIB

11 FI-IZOLACIJE D O O VIDA DOSENA 44 ZAGREB (VLASNIK) 67361150115

Podaci o katastarskim cesticama

Broj Adresa katastarske ¢estice/Nadin uporabe katastarske - . Posebni
8| 2 katastarske |cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj Povrsina/ Broj ravni Primjedba
N| = s P grade, grade. 7 m2 pL. | Pravm J
cestice zgrade rezimi
533 ZA JAKSINU 2302 7
ORANICA 2302
534 ZA JAKSINU 1876| 7
ORANICA 1876
535 ZA JAKSINU 2766| 8
ORANICA 2766
536 ZA JAKSINU 1014| 6
ORANICA 1014
Ukupna povriina katastarskih cestica 7958

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnidtvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu.
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Procjena je izradena za potrebe Narucitelja.

Na zahtjev narucitelja potpisani vjeStak izvrsio je oCevid na licu mjesta glede izrade
procjembenog elaborata za potrebe naruditelja.

Nekretnina je procijenjena kao da se nudi na prodaju na otvorenom trzistu. PoStena trzisna
vrijednost definira se kao pretpostavljeni iznos za koji se moze ocekivati da ¢e se imovina
razmijeniti izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja, a da niti jedna strana nije pod
prisilom, te da imaju podjednaka dostatna saznanja o svim relevantnim ¢imbenicima u svezi
doti¢ne imovine.

U tu svrhu izvrsila sam uvidaj te nakon prikupljenih podataka dajem svoj vjestacki NALAZ,
PROCJENU i MISLJENJE kao $to slijedi u daljnjem tekstu.

PRIMJENJENA VALUTA:

Kni €, nadan procjene (14.09.2020.) 1 € = 7,530172Kn
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METODA PROCJENE:

Procjena trzne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji i podacima uzetim na
ocevidu.

Izracun se radi prema metodama definiranim za potrebe utvrdivanja vrijednosti nekretnina:
troskovhom metodom, poredbenom metodom i/ili dohodovnom metodom, ovisno o

vrsti nekretnine.

Izracun se vrsi prema uobicajenim metodama proracuna za potrebe izraduna vrijednosti
nekretnina. Pri izraCunu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija koje se bave
prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i trenutacnim
trznim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentnu nekretninu.

Procjena vrijednosti nekretnina se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne
za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju
ponude i potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste kapitala, te gospodarski i
demografski razvoj podrudja.

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice,
najprikladniji postupak za utvrdivanje trzisne vrijednosti prema Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak u pravilu primjenjuje prigodom utvrdivanja trzisSne vrijednosti
nekretnina koje su medusobno sli¢ne, iz istog ili usporedivog cjenovnog bloka i realizirane u
nazad Cetiri godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa
nekretnine.

U svrhu izrade ovo elaborata podaci o ostvarenim kupoprodajnim cijenama u promatranom
podrucju pribavljeni su iz baze podataka o kupoprodajnim cijenama koje vode jedinice lokalne
samouprave, a kako je to prikazano u nastavku ovog elaborata.
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4. OCEVID

Ocevidom na licu mjesta 14. rujna 2020 .godine, zatekla sam slijedece:

4.1. FOTODOKUMENTACIA

i

il
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4.2. LOKACIJA NEKRETNINA

a) REGIONALNIPOLOZAJ (makrolokacija)

Predmetno zemljiste nalazi se u naselju Gradna koje je u sastavu Grada Samobora, grada u
Zagrebackoj zupaniji, smjesten cca.25 km zapadno od Zagreba, 3 km sjeverno od centra Grada
Samobora. Administrativno podrucje grada Samobora obuhvaca cca. 250 km?, u ¢ijem se

sklopu nalazi 78 naselja.
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Mikrolokacija nekrethine, lzvor: Google Maps
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b) LOKALNIPOLOZAJ (mikrolokacija)

Mikrolokacija nekretnine je u jugozapadnom dijelu naselja Gradna koje se nalazi u sastavu
Grada Samobora koja se nalazi cca. 3 km sjeverno od centra Grada Samobora. Dok je od centra
naselja Gradna udaljena cca. 0,5 km. Nekretnine se nalaze uz Ulicu Gradna, u okruzju poslovnih
zgrada, gradevinskog i poljoprivrednog zemljista.

Lokacija je povoljna.

Mikrolokacija nekretnine, Izvor: Google Maps

Inovacij:e)s'a%ohor jdoo
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4.3. VRSTA I STANJE NEKRETNINE
Predmetne nekretnine su zapustene livade, prema gruntovnom izvatku i katastru su oranice.
Predmetna Cestica k.C.br. 263/4 nalazi se unutar gradevinskog podrucja naselja.
Pretpostavka ove procijene prema PPUG-u Grada Samobora da ce se na predmetnom
zemljistu graditi.

a) Opremljenost (prometnice, infrastruktura)

Prometna povezanost :

Predmetne nekretnine nalaze se u naselja Gradna koje je sastavu Grada Samobora, smjeSteno
sjeverno u odnosu na centar Grada Samobora.

Lokacija je udaljena cca. 3 km od centra Grada Samobora, javni prijevoz — autobus i osobnim
automobilom.

Lokacija nekretnine je dobro prometno povezana sa samim srediStem Grada Samobora, a sa
Zagrebom postoji izravna autobusna linija.

Ulica uz koju se nalazi predmetno zemljiste je asfaltirana.

Komunalna infrastruktura

Vizualnim pregledom je utvrdeno da do predmetnog zemljista dolaze sva komunalna
infrastruktura, osim sustava odvodnje.

b) Bukaizagadenje
Buka Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opcepoznati ili uocljivi.

Zagadenje Na lokaciji nema izvora zagadenja tla koji bi bili opcepoznati ili uocljivi.

c) Sadasnje koristenje i razvojni potencijal zemljista
Predmetne nekretnine su zapustene livade, prema gruntovnom izvatku i katastru su oranice.
Pretpostavka ove procijene je da ce se koriStenje mijenjati.
4.3. OBILJEZJA OKOLNIH NEKRETNINA

U neposrednom susjedstvu nalaze se poslovno proizvodni objekti, a cca. Na o,5 km udaljenosti
nalaze se crkva, trgovina, obiteljske kuce i poslovne gradevine.
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5. KAKVOCA NEKRETNINE
a) ZemljiSnoknjizno i katastarsko stanje

Predmetne nekretnina upisana je u zemljisnim knjigama Op¢inskog suda u Novom Zagrebu,
zemljisno knjizni odjel Samobor u ZK ul. br. 3040 kao ZK k.¢.br. 996/1 i ZK k.¢.br. 996/3 k.o.
Domaslovec i ZK ul. br. 1827 kao ZK k.C.br. 996/4, ZK k.C.br. 996/6 i ZK k.C.br. 996/7 k.o.
Domaslovec , koje odgovaraju katastarskim cesticama k.C.br. 533, k.C.br. 534, k.C.br. 535 i
k.¢.br. 536 k.o.Domaslovec prema kopiji katastarskog plana i kopiji prijepisa posjedovnog lista.
Ukupne povrsine 7958 m2. Parcele su u privatnom vlasnistvu.

b) Zemljiste

Predmetno zemljiste nalazi se prema PPUG -u Grada Samobora unutar gradevinskog podrudja
naselja, mjeSovite namjene. Svrha izrade procjembenog elaborata je prodaja. Predmetno
zemljiste spada u 1. kategoriju zemljista, sukladno Clanku 10. Pravilnika.
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Izvor podataka: Prostorni plan uredenja Grada Samobora (PPUG),
stranica www.samobor.hr
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6. Opdivrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Za Hrvatsku Europska komisija u ovoj godini predvida pad BDP-a od 9,1%, Sto je neznatno optimisticnija procjena
od one Ministarstva financija. Prema takvoj je procjeni Hrvatska, nazalost, zajedno s Grékom, Spanjolskom i
Italijom u skupini ¢lanica EU najviSe pogodenih prisutnom pandemijom. Pritom komisija istice da je Hrvatska u
ovu godinu usla s boljim stanjem gospodarstva nego u 2008. godini, Sto se ponajprije odnosi na stanje javnih
financija, inozemne zaduZenosti i trziSta rada, a navodi i manje troskove servisiranja javnog duga te prednosti koje
je donijelo pristupanje Europskoj uniji. Medutim, Hrvatska ce kao i druge zemlje biti snazno pogodena globalnim
kretanjima, prije svega ocekivanom recesijom najvedih izvoznih trzista, te posebno smanjenjem prihoda od
turizma, koji ima snazan utjecaj na gospodarstvo, u uvjetima zatvaranja granica i ograni¢avanja medunarodnih
putovanja.

Oporavak Hrvatske bi takoder trebao zapoceti ve¢ u iducoj godini, kada bi BDP trebao porasti 7,5% na godisnjoj
razini. Pritom bi domacda potraznja trebala imati vedi utjecaj na taj oporavak od izvoza, ¢emu bi znatno trebale
pridonijeti mjere Vlade RH za oCuvanje radnih mjesta te daljnji utjecaj koristenja EU fondova na brz oporavak
investicija.

(Izvadak iz IzvjeSca Europske komisije za 2020. g. — objavljeno 06.05.2020.)
6.2. TrziSte nekretnina na podrucje RH

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 20 od svibnja 2019., sektor Nekretnine:"Trziste stambenih
nekretnina u 2018. nastavilo se oporavljati, Sto je vidljivo u kreditnoj aktivnosti usmjerenoj na trziste nekretnina,
rastu cijena, broju transakcija i kretanju fizickih pokazatelja u gradevinarstvu. Unatoc oCekivanom nastavku rasta
cijena nekretnina, rizici povezanis ovim trziStem ne ocjenjuju se prekomjernima s obzirom na povoljna
makroekonomska kretanja.Tijekom 2018. trziSte nekretnina nastavilo se oporavljati uz prirast (0,7% BDP-a)
novog duga umanjenog za otplate (mjerenog transakcijama). Najveci doprinos tom rastu dolazi od povecanog
obujma stambenih kredita koji su tijekom 2018. porasli za 0,5% BDP-a. Istodobno su se blago povecali i krediti
domacdih kreditnih institucija poduzecima iz djelatnosti poslovanja s nekretninama kao i njihove inozemne obveze,
a smanjene su domace i inozemne obveze poduzeca iz djelatnosti gradevinarstva. Ipak, nominalno stanje duga
krajem 2018. u odnosu na prethodnu godinu blago je smanjeno (za 0,5% na godisnjoj razini) ponajprije pod
utjecajem tecajnih, cjenovnih i ostalih promjena u dugu

4.3. Velike regionalne razlike u intenzitetu promjene cijena
nekretnina
Grad Tagreh

Jadvan == |ndeks cijena stambenih nelratnmna — desno
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Napomena: Indeks cpena stambenih nelretnina uzima u obair kvalitatnme faktore i standandiziranpu stambenih pedinica.
Izaor: DES
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Tijekom 2018. nastavio se rast cijena stambenih nekretnina koji je i nadalje bio nejednako rasprostranjen medu
regijama. Cijene stambenih nekretnina (mjerene indeksom cijena) porasle su u prosjeku za 6,2% na razini 2018.
godine. No, unatoc znacajnom oporavku u posljednje dvije godine, opazeni rast cijena i dalje je mnogo umjereniji
nego u pretkriznom razdoblju, kada su cijene stambenih jedinica u svakom tromjesecju rasle po (godisnjim)
stopama vecima od 10%. Dinamiku cijena stambenih jedinica i dalje karakterizira snazna regionalna heterogenost
(Slika 4.3.), pri ¢emu u Gradu Zagrebu i na jadranskoj obali cijene rastu znatno brze nego u ostatku zemlje. Tako
su u 2018. cijene stambenih nekretnina u Zagrebu i na Jadran na godisnjoj razini u prosjeku porasle za 10,7%
odnosno 5,3%, dok se u istom razdoblju u ostatku Hrvatske cijene nisu znatnije mijenjale (Slika 4.3.).

Slika 4.5. lako broj kupoprodajnih transakcija raste, jos je
uvijek znatno nizi nego prije desetak godina
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Napomena: Indeks broga fransakeija odnosi 52 na kupoprodaje stanowa 1 kuca. Podaci se odnose na pnjavu poreza na
gumat nedretnina. Jadran cbulata; Dubrovacka-nersbransku, Istarsku, Litho-sengiku, Sphitsko-dalmatnsky,

dhensko-kninsky | Zadarshky fupangu. Sjevama Hrvatska obuhvaca: Kopeivnichn-kriievatiy, Krapnsho-zagorsiu,
Medimmrshy, Varaidinsky i Zagrebathu fupaniju. Sredifnja i Istofna Hrvatska obulvaca: Bjelowarsho-baogorska,
Brodsho-posavsiu, Kadovacku, Dsjecka-barangsku, Pobesho-slavonshu, Prmorske-poransku, Ssacke-maoskaathky,
Virowititho-podrawsiu | Vukovarsko-smemisky Bupaniju.

Izwor: D25 (izacun HNB-a)

Unatoc spomenutom oporavkuy, cijene nekretnina nisu znatno odstupale od svojih makroekonomskih
fundamenata, iako se jaz blago povedava. Naime, nakon Sestogodisnjeg razdoblja podcijenjenosti cijena
nekretnina pokazatelj njihove povezanosti s osnovnim odrednicama trzista nekretnina (Slika 4.6.) krajem 2018.
poceo je upucivati na vrlo blagu precijenjenost cijena nekretnina. Bududi da spomenuti rast cijena nije bio pracen
jednako snaznim rastom dohodaka kuéanstava, tijekom 2018. pokazatelji financijske dostupnosti nekretnina (
Mjereno omjerom prosjecne rate kredita i raspolozivog dohotka kucanstva i omjerom indeksa cijena stambenih
nekretnina i prosjecne nominalne neto place) blago su se pogorsali (Slika 4.8.). Ipak, oni jos uvijek osciliraju oko
dosad najnizih razina. Pritom valja naglasiti da ovi pokazatelji mjere promjenu agregatne dostupnosti stambenih
nekretnina, ne uzimajudi u obzir diferencijaciju financijske dostupnosti stambenih nekretnina na geografskoj
razini, odnosno za pojedina kucanstva s obzirom na njihova ekonomsko-socijalna i demografska obiljezja.
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Slika 4.6. Cijene stambenih nekretnina porasle su blago iznad
razine utemeljene na dugorocnoj vrijednosti njihovih
fundamenata
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Napomena: Metodologia izratuna opisana je u Financijshoj stabilnosti br. 18, Okvir 2. Ddstupanie cijna stambersh
mekretnina od intrinotne vrippdnosh u Hvatskoj.

Izvori: 025 (izratun HNB-a); HNB

Slika 4.8. Rast cijena blago je pogorsao financijsku dostupnost
stambenih nekretnina
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Napomena: Rata kredita odnosi 5¢ na prosjean stambeni kredit potreban za kupnju stana od 50-ak kvadrata po caani
relevantnoj u bom razdoblju (koja 58 mjen mdeksom cijena stambendh nelretnina).
lzvor: DE5 fizratun HNB-a)

Aktualni rizici vezani uz trziSte nekretnina: Tijekom 2019. u okruzju pozitivnih kretanja na trzistu rada i uz
nastavak drzavnog programa subvencioniranja stambenih kredita olekuje se umjeren rast cijena stambenih
nekretnina. Kreditni ciklus na ovom trzistu znacajno Ce ovisiti o nastavku pozivnih trendova na trzistu rada i
kretanju agregatnog dohotka stanovnistva. Ogranicavajuci faktor koji bi mogao utjecati na dinamiku kredita
kojima se financira kupnja stambenih nekretnina jesu negativni migracijski trendovi, osobito mladeg dijela
populacije, koji i ¢ini najvedi dio populacije koja preuzima stambeni dug (vidi Okvir 3. Obiljezja zaduzenih
kucanstava u Hrvatskoj), ali i strozZi kriteriji za procjenu kreditne sposobnosti pri odobravanju dugorocnih kredita
potrosacima. U tim okolnostima nije izgledno znacajno povecavanje odstupanja cijena nekretnina od razine
utemeljene na makroekonomskim fundamentima, $to bi upucivalo na stvaranje neodrzivog rasta i bilo
potencijalni rizik za ouvanje financijske stabilnosti. Stoga se rizici povezani s ovim trzistem i dalje ocjenjuju
umjerenima."
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7. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
7.1. Opis metode procjenjivanja

Zakonom o procijeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) te Pravilnika o metodama procijene nekretnina ( NN
105/15) propisane su tri metode procjene trziSne vrijednosti nekretnine.

Trzisna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje znadaja kojeg daje koristena
metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru
rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece obifaje u poslovnom
prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

TROSKOVNA METODA

Troskovna metoda je temeljena na izracunu troSkova gradnje, po danasnjim standardima, sukladne gradevine
koja se dovoljno podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju
izvodenja i opremu.

TroSkovna vrijednosti nekretnine proizlazi iz troskova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke,
pripadajucih uzgrednih trosSkova i vrijednosti zemljista koje se procjenjuje pomo¢nom metodom, u pravilu
poredbenom.

Troskovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na
kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod
samostojecih, polu ugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
Primjerena je i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda je temeljena na odrzivom godiSnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moZze ostvarivati
uslijed urednog poslovanja.

Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postize na trzistu provodi se prikazom bitnih podataka iz
ugovora o zakupu ili najmu te prikazom postojecih odnosa zakupa i najma na trzistu.

Godisniji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati umanjuje se za troskove gospodarenja i kapitalizira
pomocu multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu
nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

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

POREDBENA METODA

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
samostojecih, polu ugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomo¢éne
gradevine, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbena prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe transakcija ili prodaja tj.
usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti slicnih nekretnina u stvarnim transakcijama.
Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnina koje se
procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju vrse se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se usporedne nekretnine
pokusavaju prodati, lokaciji, veli¢ini i obliku parcele, infrastrukturi, mogu¢nosti gradnje, zoni, itd.

Buduce da se usporedne nekretnine razlikuju od predmetne, potrebno je cijenu usporednih nekretnina prilagoditi
promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi imala
jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina.

Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na fizicku mjeru, Sto je obi¢no 1 m? povrsSine (gradevine ili zemljista).
Jedini¢na cijena odreduje se temeljem pribavljenog privremenog izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena, preko
aplikacije eNekretnine.

Temeljem pribavljenih podataka, potpisani vjestak je izdvojio sljedece nekretnine ¢ija kupoprodaja je realizirana.
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7.2. Odabir metode procjenjivanja

Obzirom na vrstu nekretnina i njihove specificnosti u ovoj procjeni koristena je poredbena
metoda procjene.

POREDBENA METODA

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuda, obiteljskih
kuda u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih
prostora. Poredbenom metodom se trzisna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Izvor: Zagrebacka Zupanija, Sluzbeni Izvadak iz
zbirke kupoprodajnih cijena.

a) PROCJENA VRIJEDNOSTI STANA
ANALIZA POREDBENIH NEKRETNINA | ISKLJUCIVANJE NETIPICNIH IZNOSA

Analizom oblika, veli¢ine, polozaja, kategorije i postignute kupoprodajne cijene (stanova),
odabrane su nekretnine, odnosno transakcije koje pokazuju dovoljnu podudarnost u odnosu na
procjenjivanu nekretninu. Procjenjivano zemljiste spada u |. Kategoriju zemljista sukladno
Clanku 10. Pravilnika, kao i poredbeni stanovi.

STATISTICKA OBRADA | 1IZRACUN PRIVREM. POREDBENE VRIJEDNOSTI

Nakon provedene analize podataka iz izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena — kupoprodaja
stanova/apartmana izdane od strane Grada Samobora Upravnog odjela za gospodarstvo,
razvoj i projekte europske unije, u daljnji izracun moguce je udi s tri transakcije poredbenih
nekretnina iste S- namjene koje ujedno predstavljaju minimum koji je dopusten odredbom ¢l.
24. st. 1 Zakona, s obzirom da su ostale transakcije u izvadku M - namjene prema GUP-u Grada
Samobora, izbacene su iz daljnje obrade.

Stoga ce se u okviru statisticke obrade i izraCuna provesti meduvremensko izjednacenje
sukladno odredbi ¢l. 4. st.1. podst. 18., meduvremensko izjednacenje provesti ¢e se pomocu
Indeksa cijena stambenih nekretnina Drzavnog zavoda za statistiku te interkvalitativno
izjednacavanje prema obiljezju mjere gradevinskog koriStenja odnosno koeficijenata
iskoristivosti sukladno Prilogu br. 11. Pravilnika.

U cijenu nije uracunat PDV.
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MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE - PRILAGODBA TRZISTU

lzvor: www.dzs.hr
1313
INDEK SI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES"
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor,

Users are kindly requested to state the source,
Indeksi (& 2015 = 100)°
Indices (@ 2015 8

postojed |
ukupno stambeni ;’1‘3?90 Jadran Ostalo
Tromjesodje ] objekl ag
g , Existing City of Adriatc =
Quartor Tom awellings |owellings |Zagred coast ner
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 97.78 106,65 108,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 11046 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 11219 11054 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 11451 109,33 98,94
Q3 11232 100,78 11468 118,96 112,20 100.51
Q4 11354 10149 116,00 11982 113,50 102.00
2019. a1 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 13346 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137.38 120.35 109.64
2020. o1 128,25 107.69 13212 140,79 12539 109.31
KUPOPRODAIJA -1 KUPOPRODAIJA - 2
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodaijnih cijena £ Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zhirka kupoprodajnih cijena ES
Naziv atributa Vrijednost atributa Naziv atributa Vrijednost atributa
1D Zkc leggaee 1D ZKC 1147661
Datum pregleda 17.9.2020. S Datum pregleda 17.9.2020.
Wrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ) Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)
1D PN (PU) 4283248 1D PN (PU) 4004498
Vrsta ugovera KP - KUPOPRODAJA Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovorza u ZKC-u 17.07.2020 Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrSina u prometu 2.837,00 Povrgina u prometu 2.028,00
‘[’;”J‘?d""st pelrenBedkN) 25,30 Vrijednost nekretnine (KN) 500.275,74
ghurTugbera 18062020 Datum ugovora 18.07.2019
POREZI: G-
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je - . § - | . |
vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati. NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanof cijeni prikazana je .
vrijednost nekretnine bez POV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.
» Promet podlijeZe plaéanju PDV-a NE - e _
« Stopa PDV-a (%) 25 « Promet podiijeZe plaéanju PDV-a
= PDV ukljufen u prikazanaj cijeni NE = Stopa PDV-a (%) . < 25
+ Optiranje NE * PDV ukljuen u prikazanej cijeni
« Optiranje
Status podatka PREUZETO QD PU
Cjenovni blok GRADINA - NASELJE Status podatka PREUZETO OD PU
GP - TZGRAPENI DIO Cjenovni blok KOLODVORSKO NASELJE -
Pretefita namjena cjenovnog bloka GRADEVINSKOG PODRUEIA SAJMISTE - GOSPODARSKO
NASELIA Pretefita namjena cjenovnog bloks G - GOSPODARSKA NAMIENA

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA - STRANICA: 24


http://www.dzs.hr/

STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO
KATARINA BREBRIC SUDIC, ing.grad.

KUPOPRODAJA -3

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1124788
Datum pregleda 17.9.2020.
Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN {PU) 4062789

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povréina u prometu 710,00

Vrijednost nekretnine (KN) 262,501,941

Datum ugovera 02.07.2019
POREZT:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskzzanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-2, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

Promet podlijefe pladanju PDV-a

Stopa PDV-a (%) 25
POV ukljuéen u prikazanaoj cijeni

Optiranjs

PROVEDENA EVALUACIIA

KOLODVORSKO NASELJE -
SAIMISTE - GOSPODARSKO

G - GOSPODARSKA NAMIENA

Status podatka
Cjznovni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

B&Z, obrt za tehnitko savjetovanje
Samobor, Stara cesta 20A, Mala Rakovica

mob. 091/4388112

mail. katarina.b.s@projektiranje-sudic.com

KUPOPRODAJA - 4

Gradevinsko zemljifte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

1D ZKC

Naziv atributa

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID BN (PU)
rsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povréina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe i promet njegove]j naplati.

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%0)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cenovnog bloka

»

Vrijednost atributa
950062
17.9.2020.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
3852006
KP - KUPOPRODAJA

5.682,00
1.259.766,90
16.07.2018

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDA
BOBOVICA - GOSPODARSKO
G - GOSPODARSKA NAMIENA

KUPOPRODAIJA -5

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

bd

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 902686
Datum pregleda 7 2
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Wrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

17. 20.

GRABEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
3804839

KP - KUPOPRODAJA

Povrsina u prometu 589,00
Wrijednost nekretnine (KN) 245.000,00
Datum ugovora 10.05.2018

POREZI:

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

» Promet podlijeZe placanju PDV-a

» Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

« Optiranje

PROVEDENA EVALUACDIA

KOLODVORSKO NASELJE -
SAIMISTE - GOSPODARSKD

G - GOSPODARSKA NAMIENA

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZitz namjena cjenovnog bloka
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REDNI BROJ TRANSAKCIJE il 2. 3. 4. 5 6 7 8 9 10
LOKACWA Samobor Samobor Samobor Samobor Samobor
k.&.br. 3925 25712 252/17 3551 252/28
k.o. Samobor Samobor Samobor Samobor Samobor
= VRSTA NEKRETNINE Gz Gz Gz Gz Gz
S
z
z POVRSINA ZEMLJISTA U PROMETU (m2) 2.937,00 2.028,00 kn 710,00 5.682,00 589,00
o
<
g KUPOPRODAJNA CUENA (kn) 453.129,30 kn 509.275,74 kn 262.501,41 kn 1.259.766,90 kn 245.000,00 kn
w
g
I&J JEDINICNA CUENA (kn/m2) 154,28 251,12 369,72 221,71 415,96
o
)
=) DATUM SKLAPANJA UGOVORA 18.06.2020. 18.07.2019. 02.07.2019. 16.07.2018. 10.05.2018.
o
> - B - -
[a) NAMJENA GP GOSPODARSKA | GOSPODARSKA | GOSPODARSKA | GOSPODARSKA
8 NAMJIENA NAMJENA NAMJENA NAMJENA
z
':(‘ KOEFICUENT ISKORISTVOSTI
5
Ulazni podatak 10 10 10 10 10
Odabrana vrijednost 1,0 1,0 1,0 10 10
KATEGORWA ZEMLJISTA
¢1. 10. Praviinika = - - = =
1ZVOR eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine
ULAZIU PRORACUN DA DA DA DA DA
RAZLOG ISKLJUCENJA IZ USPOREDBE
MEBUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
=
i
,(:t’ Indeks na dan transakcije 109,31 103,98 103,98 100,51 88,94
=z
a8
g Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,05 1,05 1,09 1,23
o
s
IE INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE
E
<
§ Koeficijent za preratunavanje (KP) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
z Koeficijent prerac.l'ma\{anja mijera gradevinskog 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
5 koristenja (PN/UN)
]
5 ODNOS KATEGORWE ZEMLJISTA
=
a
| Kategorija | Kategorija | Kategorija | Kategorija | Kategorija
>
g KATEGORLA ZEMLISTA zemljista: 100% zemljista: 100% zemljista: 100% zemljiSta: 100% zemljiSta: 100%
H
ODABRANIODNOS 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
MEDUVREMENSKI I INTERKVALITATIVNO
ZJEDNAGENA JEDINIGNA CUENA 154,28 €/m2 263,99 €/m2 388,67 €/m2 241,12 €/m2 511,23 €/m2
PROSJECNA IZJEDNACENA JEDINIENA
CIIENA: 311,86 €/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE -157,58 €/m2 -47,87 €/m2 76,81 €/m2 -70,74 €/m2 199,37 €/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE -50,53% -15,35% 24,63% -22,68% 63,93%
$
5 ULAZIU PRORACUN NE DA DA DA NE
=
=
@) VRIEDNOST USPOREDNE NEKRETNINE 263,99 €/m2 388,67 €/m2 241,12 €/m2
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 2.291,09 5.900,10 5.003,65
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH DVOSTRUKA
13.194,84 STANDARDNA DEVIJACIJA 81,22 | 27,26% STAND. 162,45
ODSTUPANIA DEVIJACIJA

ODABRANA TRZISNA JEDINIENA
VRIJEDNOST ZEMLJISTA

297,93 kn/m2
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NEKRETNINA - k.€.br. 533 k.o. Domaslovec ZEMLJISTE
Prosje€na cijena 297,93 kn/m2
Ukupna povrsina zemljista 2.302,00 m2
Dio zemljista u |. kategoriji zemljista 100,00% 2.302,00 m2
Dio zemljista u drugim kategorijama 0,00% 00,00 m2
Suvlasnicki udio 1/1 (100 %) 100,00%

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE

685.835,07 kn

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

POLOZAJNA OBILJEZJA

Lokacija: Dobra:0do +5 % 5,00%

Okoli$ - zelenilo: Prosjec¢ni standard: 0 % 0,00%

Emisije objekata iz okolisa: Nema 0,00%
UKUPNO POLOZAJNA OBILJEZJA 34.291,75 kn

ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utecay Nema: 0 % 0,00%
zagadenja zraka
UKUPNO ODBICI 0,00

DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA IZNOS

Teret sluznosti Nema 0,00 kn

TroSkovi rusenja, odvoza, CiS¢enja i zbrinjavanja 0,00 kn

UKUPNO DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA 0,00 kn

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (kn)

720.126,83 kn

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (€)

95.634,37 €

ZAOKRUZENO (kn)

720.100,00 kn

JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA (kn/m2)

312,81 kn/m2

JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA (€/m2)

41,54 €/m2
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NEKRETNINA - k.¢.br. 534 k.o. Domaslovec ZEMLJISTE
Prosje€na cijena 297,93 kn/m2
Ukupna povrsina zemljista 1.876,00 m2
Dio zemljidta u I. kategoriji zemljista 100,00% 1.876,00 m2
Dio zemljista u drugim kategorijama 0,00% 00,00 m2
Suvlasnicki udio 1/1 (100 %) 100,00%

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE

558.916,85 kn

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

POLOZAJNA OBILJEZJA

Lokacija: Dobra: 0 do +5 % 5,00%

Okoli$ - zelenilo: Prosjec¢ni standard: 0 % 0,00%

Emisije objekata iz okoliSa: Nema 0,00%
UKUPNO POLOZAJNA OBILJEZJA 27.945,84 kn

ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utecay Nema: 0 % 0,00%
zagadenja zraka
UKUPNO ODBICI 0,00

DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA IZNOS

Teret sluznosti Nema 0,00 kn

TroSkovi ruSenja, odvoza, CiS¢enja i zbrinjavanja 0,00 kn

UKUPNO DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA 0,00 kn

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (kn)

586.862,70 kn

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (€)

77.936,61 €

ZAOKRUZENO (kn)

586.900,00 kn

JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA (kn/m2)

312,85 kn/m2

JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA (€/m2)

41,54 €/m2
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NEKRETNINA - k.¢.br. 535 k.o. Domaslovec ZEMLJISTE
Prosje€na cijena 297,93 kn/m2
Ukupna povrsina zemljista 2.766,00 m2
Dio zemljidta u I. kategoriji zemljista 100,00% 2.766,00 m2
Dio zemljista u drugim kategorijama 0,00% 00,00 m2
Suvlasnicki udio 1/1 (100 %) 100,00%

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE

824.074,64 kn

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

POLOZAJNA OBILJEZJA

Lokacija: Dobra: 0 do +5 % 5,00%

Okoli$ - zelenilo: Prosjec¢ni standard: 0 % 0,00%

Emisije objekata iz okoliSa: Nema 0,00%
UKUPNO POLOZAJNA OBILJEZJA 41.203,73 kn

ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utecay Nema: 0 % 0,00%
zagadenja zraka
UKUPNO ODBICI 0,00

DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA IZNOS

Teret sluznosti Nema 0,00 kn

TroSkovi ruSenja, odvoza, CiS¢enja i zbrinjavanja 0,00 kn

UKUPNO DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA 0,00 kn

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (kn)

865.278,37 kn

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (€)

114.910,81 €

ZAOKRUZENO (kn)

865.300,00 kn

JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA (kn/m2)

312,83 kn/m2

JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA (€/m2)

41,54 €/m2

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA - STRANICA: 29




STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO
KATARINA BREBRIC SUDIC, ing.grad.

B&Z, obrt za tehni¢ko savjetovanje
Samobor, Stara cesta 20A, Mala Rakovica

mob. 091/4388112

mail. katarina.b.s@projektiranje-sudic.com

NEKRETNINA - k.€.br. 536 k.o. Domaslovec ZEMLJISTE
Prosje€na cijena 297,93 kn/m2
Ukupna povrsina zemljista 1.014,00 m2
Dio zemljidta u I. kategoriji zemljista 100,00% 1.014,00 m2
Dio zemljista u drugim kategorijama 0,00% 00,00 m2
Suvlasnicki udio 1/1 (100 %) 100,00%

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE

302.101,11 kn

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

POLOZAJNA OBILJEZJA

Lokacija: Dobra: 0 do +5 % 5,00%

Okoli$ - zelenilo: Prosjec¢ni standard: 0 % 0,00%

Emisije objekata iz okoliSa: Nema 0,00%
UKUPNO POLOZAJNA OBILJEZJA 15.105,06 kn

ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utecay Nema: 0 % 0,00%
zagadenja zraka
UKUPNO ODBICI 0,00

DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA IZNOS

Teret sluznosti Nema 0,00 kn

TroSkovi ruSenja, odvoza, CiS¢enja i zbrinjavanja 0,00 kn

UKUPNO DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA 0,00 kn

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (kn)

317.206,17 kn

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (€)

42.125,65 €

ZAOKRUZENO (kn)

317.200,00 kn

JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA (kn/m2)

312,82 kn/m2

JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA (€/m2)

41,54 €/m2
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STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO
KATARINA BREBRIC SUDIC, ing.grad.

8. ZAKLJUCAK

Trzisna vrijednost

B&Z, obrt za tehnitko savjetovanje
Samobor, Stara cesta 20A, Mala Rakovica
mob. 091/4388112

mail. katarina.b.s@projektiranje-sudic.com

Sadasnja trzisna vrijednost nekretnina, zemljista na k.C.br. 533, k.C.br. 534, k.C.br. 535 k.C.br.
536 k.o.Domaslovec koje odgovaraju ZK k.¢.br. 996/4, ZK k.C.br. 996/6 i ZK k.¢.br. 996/7 k.o.
Domaslovec upisane u ZK ul. br. 1827 i ZK ul. br. 3040 ZK k.¢.br. 996/1i ZK k.¢.br. 996/3 k.o.
Domaslovec upisane u ZK ul. br. 3040, sve u privatnom vlasnistvu, koji su bili predmetom

procjene (vrijednost nekretnina proracunata na temelju postojecih

zakonskih rjesenja,

propisa i akata te primjenom poredbene metode) iznosi:

TrziSna vrijednost nekretnine

Procijenjivana nekretnina

kn €
Zemljiste upisano u ZK ul.br. 3040| k.C.br. 533 k.o. Domaslovec 720.126,83 kn 95.634,37 €
na zk.¢.br. 996/1 i zk.¢.br. 996/3
k.o. Domaslovec k.¢.br. 534 k.o. Domaslovec 586.862,70 kn 77.936,61 €
Zemljite upisano u ZK ul.br. 1827 | k.C.br. 535 k.o. Domaslovec 865.278,37 kn 114.910,81 €
na zk.¢.br. 996/4, zk.¢.br. 996/6 i
zk.€.br. 996/7, k.o. Domaslovec k.&.br. 536 k.o. Domaslovec 317.206,17 kn 42.125,65 €

UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST

2.489.474,07 kn

330.607,45 €
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Izradila:

KATARINA BREBRIC SUDIC, ing.grad

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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B&Z, obrt za tehni¢ko savjetovanje

STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO ;a£°§;:}f;§;jfta 20A, Mala Rakovica
KATARINA BREBRIC SUDIC, ing.grad. mail. katarina.b.s@projektiranje-sudic.com
9. PRILOZI

o Identifikacija Cestice —k.C.br. 533, k.o. Domaslovec

Katastarska opcina n

324981, DOMASLOVEC

Broj katastarske Cestice
533

Adresa katastarske Cestice
TAJAKSINU n

Povrsina katastarske Cestice/m2
2302

Posjedovni list
1433 DPregledaj

@ Sireetview &
@ Identifikacifa cestice —
Glavna knjiga DOMASLOVEC
Brojki. 996/1

Broj K ulo3ka 3040 DPregledaj
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STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO Samobor, Stara cesta 204, Mala Rakovica
. . mob. 091/4388112
KATARINA BREBRIC SU D|CI |ng g rad_ mail. katarina.b.s@projektiranje-sudic.com

e Identifikacija Cestice — k.C.br. 534, k.o. Domaslovec

Katastarska opcina
324981, DOMASLOVEC

Broj katastarske estice
534

Adresa katastarske Cestice
TAJAKSINU

Povrsina katastarske Cestice/m2
1876

Posjedowni list
1433 D Pregledaj

© Sirestview

<®: Identifikacifa cestice

Glavna knjiga DOMASLOVEC
Broj k.£. 996/3
Broj ZK uloska 3040 DiPregledaj

[Zo
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STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO Samobor, Stara cesta 204, Mala Rakovica

mob. 091/4388112

KATARINA BREBR|C SUD|C, ing_grad_ mail. katarina.b.s@projektiranje-sudic.com

e Identifikacija Cestice — k.C.br. 535, k.0o. Domaslovec

Katastarska opcina
324981, DOMASLOVEC

Broj katastarske Cestice
535

Adresa katastarske Cestice

TAJAKSINU

PovrSina katastarske Cestice/m2
2766

Posjedovni list
1433 D Pregledaj

© Stestview

C@ Identifikaija Cestice

)

5o

Glavna knjiga DOMASLOVEC
Broj k.C. 996/4

Broj ZK uloska 1827 D Pregledaj
Glavna knjiga DOMASLOVEC
Broj k.. 996/7

Broj ZK ulodka 1827 DPregledaj

Podaci 0 ick
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STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO Samobor, Stara cesta 204, Mala Rakovica
. . mob. 091/4388112
KATARINA BREBRIC SU D|CI |ng g rad_ mail. katarina.b.s@projektiranje-sudic.com

e Identifikacija Cestice — k.C.br. 536, k.o. Domaslovec

Katastarska opcina E

324981, DOMASLOVEC

Broj katastarske Cestice
536

Adresa katastarske Cestice
ZA JAKSINU n

PovrSina katastarske Cestice/m2
1014

Posjedowni list
1433 DPregledaj

© Sireetview %)

@ Identifikacifa cestice =
D >

Glavna knjiga DOMASLOVEC

Brojk.& 996/6

Broj ZK uloska 1827 DPregledaj
Podacio
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B&Z, obrt za tehnitko savjetovanje

STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO f’ﬁ"ﬁ’iﬁﬁéj cestazon, Mala Rakovica
KATARINA BREB R|C S U DlC, i ng g rad_ mail. katarina.b.s@projektiranje-sudic.com

10. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI

Predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera, provjera s upravno-pravnog naslova te provjera poreznih
i drugih financijskih obveza vlasnika.

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnistvo nad nekretninom. Informacija o vlasnistvu
dana je prema dostupnoj vlasni¢koj dokumentaciji u trenutku izrade procjene.

Za potrebe ovog elaborata je pretpostavljeno da je dokumentacija dostavljena od Narucitelja i preuzeta sa
sluzbenih internetskih stranica vjerodostojna i da su svi predoceni podaci istiniti i tocni.

Procjena je obavljena stru¢no, neovisno i nepristrano.

Ocevidom na terenu izvrsen je vizualni pregled nekretnine i na temelju utvrdenih injenica i ocjene kvalitete sa lica
mjesta izraden je 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 i pokretnine nisu predmet procjene ovog elaborata, izuzev ako nije drugadije navedeno.

Trzisna vrijednost je iskazana bez troSkova prodaje i poreza kojim je reguliran promet nekretnina odnosno
prijenos vlasnistva.

U slucaju 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

KATARINA BREBRIC SUDIC, ing.grad
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