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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE,
POPIS IZVORA PRIBAVLJANJA PODATAKA

Za izradun triigne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeti Propisi, te struéna i znanstvena literatura-

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) - u daljnjer tekstu Zakon,
- Pravilnik 0 metodzma procjeng vrijednosti nekreine (NN 105/15) - u dalinjem teksty Pravilnlk,
- Pravilnik o informacijskom sustayy trzigta nekrelnina (NN 68/20)

~  Zakon o viashidtyy i drugim stvamim pravima (NN 81/36, 68/98, 127/98, 22/00, 73/00. 114/01, 79/06, 141/086, 145/08,
38/08. 153/09, 143/12, 152/14, 81135, 9417,

- Zakon o prostomom uredenju (NN 153713, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19),

- Zakon o gradnji (NN 153/1 3, 20/17, 39/19, 125/19),

- Zakon o zemiji$nim kniigama (NN 63/19)

- Zakon a komunalnom gospodarstvu (NN €8/18, 110/18, 32/20),
-~ Zakon o financiranju vadnog gospodarstva (NN 107/95, 19/95, 88/88, 150:05),
- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

- Pravilnik o jednostsvaim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19),

- Pravilnik 0 nadinu ocbratuna povriine i obujma u projektima zgrada (NN 90410, 111110, 55/12),

- Pravilnik o nagines zraduna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/1 7).

- Pravilaik o naéinu \tvrdivanja obujma gradevine u swrhu obratura kermunalnog doprinesa {NN 15/18),
- Podatak o stalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/023, 6905, 53/68, 67/08, 100712, 67/19),

- Padatak o prosjeniin troskovima gradnje m? etalonske gradevine u Republici Hrvatsko] (NN 98/19),

- Tehnicki propis za gradavinske kanstrukcije (NN 17/17, 75720)

+  Zakon o postupanju $ nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12. 143/13, 65/1 7. 14/19)
- Pravilnik o energetskom pregledu 2grade | energstskom certificiranju (NN 88/17)

- Pravilnik o obraéunu i naplaty vodnog doprinosa (NN 79/10, 107/14),
- Uredba ¢ visini vadaog doprinosa (NN 78/10, 76111, 1912, 151113, 83/1%, 4211 9).
- Uredba o indeksu razvijenosti (NN 13117}

- VaZeca prostomo planska dokumentacija za tokaciju na kojoj s& nalazi pradmeina nekrething,
- VaZeca Odiuka o kormunalnom doprinosu za lekaciju na kejoj se nalazi predmetna nekretnina,
- Vazece odluke vezano za komunalng opremanja gradevinskog zemljista i iznos troskova komunalne infrastrukiure

- Vazedi gradavinski nommativi i propisi u Republiel Hrvatskgj
- Norma HRN |SO 9836:2011. Definicija i praratun pokazsielia plodtine i prostora,
- Bilten Standardna kalkuiacija" (izdanje: Ministarstvo prostomoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine)

- Europsan Valuation Standards {EVS), ,bluehook* 2018, 8.izdanje (TEGoVA)

- Hrvatska Narodna Banka (statistizki pregied),

~  DrZavni zavod 2a statistiku {publikacija),

- Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, Informacijski sustay prostomug uredenja {eNekretine),

= Altemativne javno dostupne baze podataka (padaci o ugoverenim {transakcijskim) cijenama nekretninaj,

- NadieZno procieniteljsko povjerenstva pojedine Zupanije i velkog grada sukladno Zakonu, ili Shiba 2a wednovanje
nekretnina Grada Zagreba {izvadak iz zbirke kupopredajnih cijena)
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OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijsnjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, 2medu valinog kupea | volinog prodavatelja, na dan procjene, u transekciji po trZiShim uvjeiima nakaon
prikladnag oglagavanja, pri éemu je svaka stranka postupila upi€eno, razbaiite i bsz prisile.

Podrazurmijeva se da je nekretnina javno ponudena na triigtu. 1a trzigni uvieti dopuétaju redovnu prodaju i da je vremanski
okvir za pregovors u predaii razuman,

PREDMET PROCJENE je katastarsks éestica ukljugujugi sve ono Sto je s njom razmjemo trajno Jovezano na niezinoj
pavrsini iti ispod ili iznad njg, a namienjena je da tamo irajno oslane ili je u nekretninu ugradeno, njoj degradeno, na njoj
nadogradeno ili na bilo koji drugi haéin s njom trajno povszane, koja ima slatus postojeée gradavin® U smishu Zakona o

gradnji (NN 153/13, ¢lanak 3, tacka 14.), te stvarna prava koja su povezana s viasniétvom nekretnins (npr. pravo gradenja ili
pravo sluznosti),

Tehnicka oprema i druga oprema inlenjera (uredaji, namjeita i dekaracije) nisu predmet procjane ovog protjambenog
elaborata, osim ako nije drugacije navedeno, odnosno pogebno naglaseno.

PROVJERA PRAVNOG STATUSA rekretnine koja je predmet praciens oveg prociembenog elaborata, u svrhy
groviere statusa postajecs gradevine u Smisly Zakona o gradnji (NN 15313, tlanak 3. totka 14.), iskljuéive je intemog
karaktera, a sluzi provjeri uskiadenosti slanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova proviera pravnog stalusa ne
moze se konsti u bilo kakve druge svrhe. Napomenama o lagalitetu nekretnine s ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela
koje donose odiuke iz podrucjs viasniltva nekretnine, ishadenja akata za gradenje i uporabu gradevina. Mislienja o
legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda gradevina, bez analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost
gradevine prema Zakonu o gradnji.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom Je izraden ovaj efaborat:

- pregmet precjene niti u jadaom pogledu nije onedtécen,

- ukallko u dostavienoj dokumentaciji rije nacvolbenc vidive postojanje nekog stvarneg prava na neketmini koja je predmet
procjen® {prava prolaska, prava siunosti. obavaza legobnog karaktera ili druga ogranicerja na koristenye), a koji bit imak stvarni
Wecsj ra viijedncst, smatra se da isti ne postoje,

. iskazana trzi$na wijednost ne sadré trodkove prodige | poreza U sluceju prijenasa yvlasnidtva (kupopradaje),

- na poredbenim nekrethinama nema nedostataka i pasebnin obilieZja, kao $to su zagadenje, izrazita depreslja. poplavijenost il
driga prirodna abijezja keja bitha agraniZavaju mogucnost gradenia
poredbante nekretrine imaju status pastojece gradevine 1 smislu Zakona o gradaji (NN 153/13, SHanak 3, tatka 14,),

POSEBNE PRETPOSTAVKE:

podrazumijeva se da fotokopd|e dostavljenih dokumenata predmetne nekretnine i imovine odgaovaraju ofignalima

- podrazumijeva se vierodestojnost « uskiadencst dobivenih podataka ad Najutitelja ¢ po njemu delegiranih asoba

- podrazumijeva se da su sve ovjere | potpsi ha dokumentima sutentidni potpisi oviedtenih patpsshika

- podrazumijeva se da dostavtiena dokumertacija nije naknadno mijmr|ana Hi ponidtena

- predmet oveg elaborata nije smovinsko-pravha proviera dokurentacije, niti utvrdivan]e viesni§tva ili pasjeda na nekretnini

- predmet elaborata nlje postupak zviastenjs kao pravrl proces

- prifikom uvida na terenu narufitelj je duXan osigurati ulazak u nekretninu, a ukalke to nije moguée tada ce se procjembent
laborat napraviti 'emeljem vanjskog pregleda nekretnine i osialih raspolaivin podataka, primjenjujuce pretpostaviol progjetnog
stanja nekrelnme i u nju Lgradene oprema | materijala uz radovno odrfavanje. Uz napomenu da tako dabivena vrijednost
nakretnine predstavija samo grubi okvir i2sne vijednast, te sioga utjede na pouzdanost procjembenag ebhorata.

Procfena Je l2radeha sukladne praviima siroke | uvietima trista, tamel jeno na predodenaf dokumerttaclfi od strane norultalja [ ne podrazumijava
proviery Vashistva.

Prociena ¢ izradena u skiadu s inlereaclopalnim standerdima (European valiatlon standands - EVS}, te Zakonoi © procjeni vr]ednostt nekretnina
(NN 78/15) | Praviinikom o metodama prociene viflednosti nakretnina (NN 106" 8}

Vrijednosti iskazane u ovom proclembenom elabaoraty mogu se promatrati iskljucive u kontekstu gore spomenutih opéih |
posebnih pratpostavki, | va2ece su jedino uz uvadavanjs Istth u smislu da svako odstupanias od njlh moe znasjno utjecatt ne
trZi¥nu villednost procjenjivane nekremine,

F1oeiensd Wilsle srivedruese, nehieiniar
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- usvim fezama Pestupka izrade frocjembengg efaborata djedevali smo k30 naavisna stranka

vjestine j sposabncsti da izradimo kvalitetny Frocienu
mislienje, odnosng zaklugak o Procienjengy wijednasti ne ovigr o iZnosu naknade za zradu elaborata
- Bva dokumertagija, ukludujués eadni materijal i fokter (zbitke spisa, dokumenata | Podataka koji se 113, Predmeta; koji sy 1Zradeni
i/ili karlStent pn izr3dj ovog elaborata, viasnlgvg sy tryovackor: drustva ALLEGRIAN d 0.0, Zagreh
- G sA uyjeti mogd mijenjati sama uz pismeny sugfasnost Naruc"itc!j inas kao l2vréttelia

POSEBNI OGRANICAVAJUE] UVJETI:

Cinjenice IZNesene U ovgm pracjembenom elaborary &nesene sy gy dobroj vieri, temeliern ogevida na terent. informacija dabivanih og

haruéitefja, te tamellem uvida v aestupnu doekumentaciju {destavijenu oo strana narufitelia ¢ viagnika ; predstavhika yviaaniks c&obno |
putern maita),

Y postupku izrage Ffocjembencg Efaborata obaviii sma pregled nekretine | iy islraZivanje traista ABretnina (lokalnag | Sirag

okruZenia) obradjl; Rrikuptisne podatke kako bisme ih Protumadili keristed Pfi tom vaZege pPropise i standarde. f Wastita Znanja, viedtine |
iskustvo

Karikten su refevantn; podagi za zragy ovog Elaborata (portar eNelretnine Minstaratya graditelistva i Prostornag uredenja, eyat iz

zblrka kupoprodajnib ciiena, Interna bazg Ugovera ¢ zakupiy), intemeteke atrange Crzavne gaadetske uprave, Zemljisnoknjii’nog odjefa
Opcinskog suda,

Yjestak / progieniteli ne carartics nif 5105 adgavomost 2a tonost podataka, iake su Prema nadim saznanjima st tatnl, ts prikyplien iz

powzdanih izvors, Takoder, u tom smisiu ne me¢emo shositi odgovomost 2 mislienja ili prociene od druglh strana, a koje s korigten
O¥&m elaboratu,

te da ne postoje nikakve SMetnje Koje sa ne by mogie uidohiti redowvrr zakonskim putetn, a vesmigka dobra i utrZiva.

Za eventualng drugagiie kkaze povrsing pajedinih predmetnin zemijinih cestica jz dokumentacije kofa j» dosterdiena od strane
Marucitelia ne mazamo Preueti odgovornost,

Vieradostajnost dobivenih informacita og Narutitelja, kao vietodostojnost Kopija dostavijene dokumentagije nije predmetom utvrdivanja
og Elaborata Nije 2v5ena posebna verifikacija dokumenats dostavlienih od strape Nerugitelja ¢ viagnika { predstavnika viasnika, kaq
niti dokumenata i padataka karistenih putem javnik Interet servisa (eNekretnine, e-zemljisne knjige, e-Katastar, geoporial, prostomi
plangvi, podaci o vrifednostima Kemunalnih doprinosa i cetalin kamuanahin pridjucaka).

Otevidom na terenu RZvrien je pimamo vizualni preglad nekratnine, sz Totozapizam, baz obavijenih ispitivanija J is:rgznih radova, Prilikom
izrade ovog prociembencg elaborata nigy iztadene nikakve analize fa géotedke studije ifi Ispitivania v.ez..al.ﬁa vz !skonélqyap;e resursa
{poput minerala, ¥uda, vode, nafie | 5i. ). k2o niti pogebne analize konstruktivne ispravnost gradevine. te 'sptivangs instalacija i ugradenih
sustava osim onih vidljivih v 2palnim preglagom. .
Pretpostavka ovag Progjembencg Elaborata Jest da me posigje neuobicajene ili skivene k.argl-ctenet.ike r.?biljaz.!'a nekrf:rnrne, tl.kiji.lelvo
povTina zem)ista, padzamija i) kobstrukgije gradavina Koje bi mogle utjacati na postzame vece ili manje trRisne vrijednost melaethine.

posebnih straZrana Predmetitog zemijiéta sa aspekta: analize tha. hidrageciodkin iili geolasxih studi!'a. karalderishl@ fla u_seizmojoﬁom
smislhy, kentaminacije s, ostataka ratnik diglovanga, arheologkin catataka i slicnib alemenata, kag | njrhw Utjec) na tr2isnu Vﬂ]edn.DBt
zemififta. ednosne nekietning 4 gjelini. Takoder. za potrebe oveg Elaborata nisy rstra2lvena prava ili wvjeli iskotidtavanjz vade, nafte, plina

ustanoviti obidnlm vizuatnim pregledom,

Za potrebe ovog elaborata fisy zvrSene detaline lzmjere. Podatie 9 povsinama koji se nalaze u Elaboraty dobili smo analizom dosiupne
IF destavtjene dokumentacije.

Primifenjenc istraivanje pridadna i svrsi, te u trenutky brovodehja Istog hisu waéeni nedestaci koji bi mogli predstavijatl razieg za
lzvedenie dodatne strugne ekspertize.

Fllozjena Srziée 2 M ed
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sluiajr ne snosimo odgovamost,

Procijenjena vrijednoet predmetns nekrethine moze bit y Potpunceti ; vieradastojno shvacena i protumatiena fek nakon ra2zumijevanja svih
podataka, te opéih i pessitmih gretpostavki i Uvieta.

Fotodokumentacija predmetne nekreiine izradena ja samao za patiebe oveg Elabacata, te se ne smije kanstiti u biks koje druge svrhe baz
sugrasnesti autora, adnosro procjenitalja.

Bvu dokumnentaa)y {Risani, graticki f digitalni materijaii) doslavljghy od stane Marugitelja u svrbu rade Elaborata, smatramo i tratirams kao
pasiovnu tajny,

Ukoliko su dostavijeni pravm dokumenti, uvazit éemo ih, ali he Prevzimamo odgavemast za pravno tumacenje istih, te preporusamo
angaZman praviih strunjeka za njinovu provjery,

Drkumantaciju od nadleznh institucija e pribavijamo bez dodatneg zahtjeva. te sventuajino potrebhe punoenoei ac gtane Narugitalja,

Ovaj je Eleboral izraden samo za poirebe Nasutiteljs, te nje dozvolieno fnjegove koristenje u dnuge svrhe osim one koja je navedena.
Infofmacije sadr2ane v ovem Elaboraty sy povienpve. te su naimienjahe za iskliuivu upotreby Narueltelia (sukladno svrsi | koristenju
elaborata), osobema i tvitkama koje su posebno autorlzirane od slrane Precjenitedja, kao | zastuphicima it strutnrm savjethicima
Naruditelja. te am 2a tila Kakvu Feimjeny u diuge svrhe 1l ad drugih asoha ne prihvaca nikakva odguvormaost.

Bilo kakvo &irenje, javpa oblava il distribucija i kopiranje oveg elaborata u efelini ili pascijalng, strogo je zabranjena bez pismeriog
odabrenja ili suglasnost od strane Praclenitelja. Stoga posjetiovanje originala elaborata ili npegave preslike ne caje Pasjedniku nikakvo
pravo na obyavljivarje niti na uporaby u druge svrhe ad icijaine namijesene.

8ez prethodne suglasnost procrenitelja, ovaj Elabotat ii nek njggav dio ne smije ee udinitl dostupnim javnost! putem vijesti, £l2be 2a
adnoge s favnadiy, akjavijivanjem ill oglagavanjem druge vrste, objavom putem intetheta, unodenjem u bazu padataka.

Ovijerenom praslikom elabcrata fe smatra se presiika koja nema viastorutni POt i otisnute sluzbene petats, bududi je preslika bez
navedenih elamenata padio2ha neovagtenim l2mjenama. pa je stoga rnevazeda,

Swvi korishici avog slaiporata, te osobe kofima je na bilo koji hagin ist dostupan, trabaju sa svim codacima, kao | s elaboratom « gjelini

postupati suktadno vaZetq) Opéoj uredbi o zadtit podataka {Urextba EUf 2016/679), te ne udiniti ga dostupaim jevnesti, Takoder, ovdje
reba rapamenuti da su U tam smiglu U ovem Elabaratu u gjelini prikazant samo nushi podaci.

Ukeliko je zainteresiran ra bila kakav cblik stiecanjs predmatne rekretnine, preparugarno Narwditeliu i bilo kojoj potencijaino
Zainteresirana] strani U postupky izvigi detaljne izmjere i praglede nakretnine, provest viagtite dodatne anatize 1ehnigkih karakterstika
nekretnine, proviere okoliéa nekrethine, ta pravnog statusa, kako bi sz osim nz aval Elaboral mogao ostoriti r na navedene dadatae
padatke.

Odgovarhost procienitelja ocranicena |2 na iznos pladene naknade za izvrseny pPrecieny, odnosno zradeni procjembeni Elaborat. Prema
tredim ssobama ni u kojem smisty ne postoji vdgovornost procjenitslja,

Pridizazvamo prave na opoziv, dapuny i ispravak bile koje tvrdnje, rislienja, procjene i zakjjutka, temeljem raknadng dostavijenih
irfomnacija idi dokumentacije ili amijenjenih okolngst.

Temeljam izviedta|nih standards kaje prmienjuja Eurostat, ES8 (Smjenice o statistickam zvieftajrim zahtjsyima Eurcpeke eradinje banks u
podrju tromjesechik finsncijskh raduna Estvz013r24}, te tramjesetne statistike koje objavijuje DSZ aktualnest ovop Elaborata, adnosno
procijentenih tr2lahih vrijednost vremenski je agranidena na najvise tri mjsseca, odrosno jedan kvartat,

B s G ST ——
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Zahtjevom naruiteljia zatradena je izrads procjens triisne vrijednosti nekretnine, 3 2z nsgove vlastite

posiovine potrebe.

Procjenjivana nekretnina

Opis:

GRADEVINSKO ZEML J1STE
1Zermigta unuier grade'mskng pPoorugh

illica i kucni broj:

Lubljanske ulica, b.b,

Cotvr#’Opcina: Brezje

GradiNaselje: Swta Nedelfa, Brezje
Jupanija: 2agrehatka

upis: Glavna zemljisna knjiga

katastarska opéina; 325138, RAKITJE
zemffisncknfizni ulozak: 7891

poduloZak (suviasniiki dio): -

2k, testica broj: 2362/18

Idenﬁﬁkacija: k.& 2262118, k.o. RAKITIE (Mbr. 325139)
Dan vrednovanja: 13.12.20217,

Luan kakvode: 13.12.2021.
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Tekst | grafika: Odluka p VII. izmjenama | dopunama Odluke o donosenju Prostornog plana Zagrebaike Zupanije
{Glasnik Zagrebagke fupanije 3/02, 6/02 (ispravak), 805, 8/07, 4/10, 10/11, 1412 (protiZceni tekst), 27/15, 31115
{procisceni tekst), 43/20, 46/20 (ispravak Qdluke) | 2/21 (prodisceni tekst)):

1-48c8 adelcb8d31369d3c/za llsak - gls

Tekst i grafika Proatornog piana grada Sveta Nedelja (Glasnik Opéine Sveta Nedelja broj 3/04, 404 (ispravak Odluke),
Glasnik Grada Svata Nedelja broj 3/0S, 705, 7/05 (proci&éeni tekst), 4/06, 7/08 (spravak Odiuks}, 810 {protisceni tekst),
811 (ispravak Odluke), 7/15, 1615 {pracisceni lekst}, 7/118, 8/18 (pro&iséeni tekst), 11/19 i B/20 (procBieni tekst)):

igiad. ane hrin lent/up|gadsi2 111 _2019.pdf

Progi¥ceni tekst i grafika Urbanisti¢kog plana uredenju dijefa naselja Strmec, Oredje, Bestovie i Novaki {Glasnik
Zagrebacke Zupsnije broj 3/02, Glasnik Grada Svete Nedelje broj 6/03, 10/07, 12/07 (ispravak greske), 7/15, 10/15
(proZiiceni tekst), 8/16, 816 (prodiscen tekst), 7/18 i 8/18 {protisceni tekst)):
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VIl IZMJENE ¢ DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREDEN)A GRADA SVETA NEDEEJA

ODREDBE 2A PROVEDBU

Napomena: u cietovitom lekstu (dreab! za provedby bojo teksta aznadava:
- erne-zvom! radrZani tekst

- crvenn-dodani tekst

- Modo-hnzoni tekst

Il. ODREDBE ZA PROVEDBU

1. UVSETI ZA ODREDIVANIE NAMJENA POVRINA
L..]

1.2. Povriine za zdvojene namjene
1.2.1.Gospodarska nomfena —profrvodng i posiovnd fi, K)

Clanak 17,
{1} Gradevinska podruéja 22 gospodarske - proizvodne | poslovne namjene fI, X) odredena su za gradnju praizvodnih, servisolh,
skiadifnih i komunalnih 2grada, gradevinskih pogonz 1 pogena z preradu mineralnik slrovina, gradevinaf2grada 2a stofarsku
proizvodnju i druge gospedarske potrebe, te ureda i trgavina, a moguce je smjestitii manje pasiavne hotele, motele, restorane i si.
{2) Za pretelito industrijsks namjeny u odredene zone |11, za pretedite zanatske rone, k2, a 2a prolzvodnju cjepiva | saruma 2one 13.
{3) Pri lociranju pojedinih sadr3afa i tehnologije prvenstvo ée imati one tehnologlle odnosno sadrzaji koji ne aneiséuju akoiig adnosno
one kod kojih se magu asigurati propisane mjere zattite gkolita.
()

1.7. Infrastyukturne gradevine i koridor}
Chanak 28,
Panom su podrudia 2a kamunalne gradevine odredena 2a vede trafostanice.

Clanak 29.
{1) Infrastrukturni kerido:i su prostori namijenjeni za smijeitaj gradevina | instalacija infrastrukturaih systava unutar [l izvan
gradevinskog podrudja,
{21 Sirine planiranih infrastrukturnih koridora izvan gradevinskih padrucja naselja i unutar netzgradenih dijelova sradevinskih podrudja
izdvojene namjene, kao i izvan padrufjs zasticenih dijelovs privode (sukladno sa &. 33. Odluke o donosenju Prostarnog plana
Zagrebacke Zupanije — IV, kmjene | dopune} ovise o vrsti | znadaju i iz10se:
2a driayme ceste!

¢ autoceste 200m

e  brzeceste 150 m

¢  ostale deFavne ceste 100 m

23 Zupanijske ceste 720m

2a elektronicke komunikacijske kablove Sm

2a vodovadne cjevovode Sm

23 kelektore odvodnje 10m
za plinovade;

medunarodnt magistratni 100m

magistralni B0 m

za dalekovode: 400 kv 200 m

220 kY 100 m

110 ky 70m

{3) Sirine postojecih i planiranitr infrastruktumih koridora unutar gradevinskih podruéja naseljs, unutar izgradenih dijelova
gradevinskih podruéja lzdunjene namjene i na podrudiima zalticanlh dijelova privode odreduju se prema paesebnim propisima,
udredbama gyog Plana i prema posebnim uvjstima nadleznih upravn h tijela ovisng o vrsti infrastrukturaog susava i kategoriji zaftite
dijefova prirode.

{4) Kod paraleinog vodenja infrastrukturnth gradevina poZeljna je prektapanje njihovih koridora, uz nuzngst prethodnag medusobnog
usuglatavanja.

(5} Prilikam ishodenja lokacijskih dozvola u zonama dalekovoda, potrebno je prathadno izraditi snimku trase dalekovoda.

(6} U kartografskim prikazima 4. "Gradevinska podruéja” u mijetliu 1:5000 uertani su korldorl dalekovoda sukladno raspaladivien
odacitna pa th, pripravedi Plostarnaz plana, valia wowveriti poradi uskladenja sa stvarnirn stanjem.

1.8. Poljoprivredne poviiine

Clanak 30.
{1) U Prostornom planu odredene su za poljoprivredu:
1. Vete povriine s najkvalitemijim tlom u nizinskam dijedu;

2. Pouriine unutar plantranih gradevinskih podruéia za naselja i rodne zone, sve dok ne budu uredene za plantrane namjeng;
3. Povriine unutar vadozaititnog podrudia u skladu s kriterijma zastrte voda,

Progivan tr2isn voitedeon Vo vEko ot L
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{2} Na povriinama iz stayks 1. toéke 2. mode se edobriti rekonstry
Proizvodn;i.
(3) Razgra nitenje hamjene poljopriviednih PoVrsina krovedenoja temeljem “rednovanja Zemljista i utyrdenih bonitetnih kategorija,
(4 o lioprivradno tig, 0s5novne namjene dijeli se na;

*  osobito vrijedno obradive tlo (p1)

¢ vrijedno chradiva tio (P2}

*  ostafa obradiva tfa {P3),
£l

3. UVIETT SMIESTAIA GGSPODARSKIH DIELATNOST ()

3.1. Gaspodarske dielatnost: {)

3.1.1. Izdvojeng Bradevinska padrui]a gospodarske namjene {.)
€lanak B3

{1) Najmanija Sirina gradevne estice je 20 ™M, a najmanja dubing 20 M. N3 jedngj gradevnoj Zestici gospodarske namjena (K, I} moguée

Je graditi jednu iff vize 22rada vshayne Easpodarske namjene kojz &ine prostorn; i funkcianalni sklop uz radovefienje | drugih Planom
odradenih propozicijx $radnje,

{2} l2gradenast gradevne fastice ne maze bitf vaca od 40% 5 tm da se min, 20 % gradevne Zastice {obavezo ozelenjavanje prednjeg
dljels Eastice} mora urediti kao zelena Pevriina na pritodnom thu.

{1

Llarak 84,
(1) Visinafy kupna vising zgrade je do 15 m, od kote uredenog terepa 0dnasno kote ilice na koju fe gradevna testica prikliutena,
{2} Za 2grade iz &1, 79 M ogranitava se broj nadzemnih etasa, vet samo njihove vistha/ukupna vising kofa iznos; hajvide 15 m, 3 3

mMogticirost gradnje radiumasbretedne tkopane etaze jij suterena,
i)

(4} Minlmalpa udaljennst zgrade gospodarskih djelatnosti (&, 75. stavak 1, alinaja a}ib)] od batnih meda Zestice na kojoj Je izgradens

mora biti minimalng h{2 = golovica visitie zgrade prema tof medi odnosna ne manje od S m. Na festicama gcspodarske hamjene koje

graniée 53 omama slambene | dryge Negospodarske namjene gradeving se postavijaju na udalfenost hajmanje h/245,0 m, a njihova

visina/ukupna visina BETanitava se 5y najvise 12 m. Unutar navedene udaljenost mora se osiguratt tampon zelenila na prirodnom tly,

najmanje §Irie 5,0 metara zasaden &ustlm drvaredam visekog zelenils | vazdarelmnom hicom vislne 1,8 - 2 ¢ m.

(5¢ Udafjenost zgrade od regulacijskog pravca ie 15 m uz UL oy, Franje Tudmana, 10 m Uz Staru casty, te 5 1y Uz ostale ulice |

prometnice,

{6) Uvietuje se i:

*  visine i etainasti uskiadene s odradbomn stavka 1., stavka 2. i stavia 4. ovag ¢fanka;

*  hajmanja veliting gradeyne Cestice je 1.000 m’;

*  nmajveaizgradennost gradevne Castice 40 . sinimkom iz &1, 83. stavak 4., 3 Najranja 10 %;

*  parkiraliZne potrehe trebaju biti 2adovoljene na castici:

¢ najmanje 20% povrine {astice ureditj kao parkavno zelenilo na prirodnom thy uz okavezng ozelenjavanje prednjeg dijefa &estive
zelenilom (visokim);

" nemogu se graditi zgrade i gradavine za djelatnosti 5 opasnim tvarima kao ulaznom stravieom ili krajnjim stoizvadom bez abzira
Nz osiguranje od njihova 3tetnog utjecaja na okalis,

{73 Ove odredbe se ndn ase ha formiranje navih gradevnih Cestica »a gospadarsky namjenu tamo &dje do sada nije blla takva

djelatnost, Postojece se smijy 2adriatii kada nisy uskladene s odredbama stavka 6. ovoga £lanka.

..

5. UVJEN UTVRBIVANIA KORIDDRA JLI TRASA | POVRSINA PROMETNIM | DRUGIM INFRASTRUKTURNIH SUSTAayA f.)

5.1. Prometni sustav
5.1.1.Cestavni pramet
Clanak 1i7b

namjene 2auzimaju presstaly povrSing do regulacijskog pravea detalinije utvrdena Sirine ulice/promatne povrsine. Kad.: prastofni:
imovinsko-pravnl i prometns - tehnléki elementi omoguLavaju ullce nastojati planiratl na kontaktu gradevinskog podrucja haselja
gradevinskog podrudiz izdvcjene namijene, . 5 . . .

(3} Unutar granica nelzgradenos dijela gradevinskog podruéfa naseljy aradevinskog padrutia 12dvojene namjene najman|a {irlna
gradevne festice nove ulice ne mole biti manja od 9 ym.

(-]

5.4, Elektroenergetski siystay {..)

Clanak 132 o
{1} Za izgradnju dalekovoda nije potrabno farmirati gradevnu Zestlce, a prostor ispad dalekovoda moguée je karistlti u sklady 5
propisima,
{2)Ptanirana Je izgrad nja kabkranag dalekovada 110 kY v trasl plasvirane drzavpe ceste na dionici od TS Rakitie do TS Zlod| {2agreh -
zapad). .
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LiRBANISTICKI PLAN UREDENIA DLELA NASELJA STRMEG, ORESE, BESTOVUE | NOVaK) l

ODREDBE 24 PROVEDBU {prociscen takst)

f-)
1, UVJETE ODREDNANIA | RAZGRANICAVANJA POVRSINA JAVNIH | DRUGIH NAMUENA

PovrSine,
(--.)

(1);.[ . Z;nme :g:Spo:fa:st}e — Proizvodne i paslowne Namjens (I, K; namifenjene fy aradnji gradeving industrijsiin, skfadignih, Eroizvodng.
N+ arugih poglovn . Jredsiih, trgovackih, manijih zdravstvenih, ratecih hotelsigh, cstitaljskin i slignh aqr i ij
ract pradon o F ciaromoe p . U lj i sliénh gradavina, a ne iy ge

-\ Zoni (K1) pratesito 4aradeyving ushesnin sadrZajs,
- UZ2oni(KZ) pretezito gradevine trgovadkin sadiZgja.

22 N; Pov¥ssinama gospodarske - Profzvodne i poslovne namjene (14, 12, K1, K2} predvidena je gradnja shebodnostajedin gradevina

gospodarskib sadr3sja premg tliededim yvjetima:

- hajmanja veliéina gradeyne cestice iznasi 1 000 m?

- od reduiacjsiog Pravea moraji bite wdaljene hajmanie S m, 1z U, dr. Frarja Tudmang 15 M. a Uz Star zastu 18 m. |zwzetng kod
farmiranog gmﬁevinskog Pravea zadrzayvg se postojeca udalenast

- od me_d'a susjedhih gradsynih teslica moraju hitj udaljsne hajmanje N2, odnoenc polavicy visine gradewme. afj ne manje od §m

. tfocrtasm velicine min. 10%. a max, 40% povrSine gradevne Esstice Ky =0,1-0,4),
na jednaj gradewngj destici Qoepadatske — prozvadne | Poelovie namijene (i1, 12, K1. K2) mage bitj vize gradeving oshovne
gespadarske namjene kare Eine prostarni i funkeionaln sklopuz zadayolienje | drugih Planom adredenih propozicija gradnje,

- Najmanje 209, Jovréing gradavne Gestice mora  hite uredenn kao zedsna pOVrEina ra prrodnom fu, uz abavezho
ozelenjavanje prednjey dijels testice zmedu gradewnog i regulacipskeyg praves,

- najmanja sinna gradeyne GESlice je 20 m, & Najmanja ubina 20 m,

- najeéa nadzemna iskaristrvast gradevne <mstice KiBnuw, = 1,2,

- wisinalukupna wising gradeving adredana je do max, 15 m, od kotg uredenog terena, cdnesno kote Ufice na Ko je
aradevna tastica anidjucena, osim na sesticama gosprdarsie namjene fogje Branice sa zonama mjeSovile . preleZita stambens
hamjene te druge hegospodarske namjene, tifa visinafukupna visina ograniava se sa najyise 12m

- potrebe prometa o mirovanju zadovoljavaju ce na gradevnoj testitr, ili Zuzetng na viastitom parkiraliéty ra posabnoj gradavnoj
testici na ugaliencsti najvidge 150 m ¥ zonl odgovarajuge hamjene. Kada se parkiraliéne patrebe zadosolje van dradevitrske
destice osnovne hzriene, gradevinske i uptratne dazvole treba izgayvatl istovremang uz suglasnost Grad,

- vjet oblikovan|a icovists se ne Fropisuju.

23 Gradnla novih gradeving ugostiteljsko-turisticke narnjene u zonama gospodarska - postovns namjane (K1 i K2) dozvatiena ja

Prema sijsdedim yvjetima:

- n3jmanja didna gradevne testica Je20m(na gradevinskoj linffip, a najmanja dutina 20 m,

- rafmanja velidina gradevna cestice je 1.000 m2,

- najveda izgradenost gradevne testice Je do 30% & 6m da e min, 30 % gradevne Cestice mora urediti kao zelena povrsing na
pnrednom tlu,

- najmanta udallenes! izmedur gradavinske | regulaciske liniie je 5m,

- dlo gradevne Eastice izmedy gradevinskog i fegulacijskog pravea mora, ovisho a Jokalmim wvjetima bit uredsp kao zelena
PoVIEiha na priradnam tu,

- patrebno je izvest zefen tampon prema susjednaim aradevnim  Zesticama mieStiite - pretezite stambene namjene
minimalna Sirine 3 m,
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- Zgtade mogu Imati padrum (sitaren ! prete2no ukopanu €ta2u), pet nadzemnih eta2a i bvugenu

- naEjmania waljonost od mede susjedhih testicg ie 2 ai ne manje od & m,

- gradevina je moguie graditi samo na slob ednostojed; nzgin,

- Momet L miravenju flefava se na vlastitaf dradeyney destie, lznimno, promet 4 mirevariu moge big riefen | na
heposrednay susfednoj Zestici ili ng cestici koju {u slugaju priradnit hrepreka npr. potok i 1) hije maguée objediniti sa

predmetnam g na Koju ja magué direktan Pristup sa pragmetna cesticn, pri Genmy am sye navedere estice trebaju tretirati kep

etaZuiFo+ SfPu&PM+Ku],

- opéenito, pulikam gradnje uwredena svih vgts Lglostteljiska-turstdidgh saur2afa koj se gvm Planom
omoguGavaju za izgradnr. pared odredbv danih pwm Plang
ugostiteliskoturisticke djelatnost),

precvidaiu
M ‘wiede | drugi propisi o ovisnosti o vrsg 4 kategorjji
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| Stvarno stanje Procjenjivane nekretnine

zoni P2 - VRIJEDNO OB8RADIVO TLO, Ukupna powrsing zemijista prema upisy u zemljiSnoknjiznom ulogku, odnosno y
katastarskom operatu iznosi 3.057,00 mz,

Navedeni sjevemi, Y. gradevinski dio predmetnag zemijista ie ujedno unutar obuhyata Urbanistidkog plana uredenja dijela
nasefja Strmec, Oreye, Bestovie i Novaki i 1o u Z0Ni praciznije odredhe namjene naziva (K2) pretezito gradevina
trgovackih sadriaja.

Navedenim jugnim, t1. negradevinskim dijelom predmetnog zemijiita pralaze dva koridora, i to energetski (dalekovodi), te
karidar pianirane autoceste.

U prostormnom smisiu predmetno 2emijiste se nalazi ng samom rubu sjeveroistocnag dijela suburbanog nasslja Brezje,
uhutar administrativnag podruéja grada Sveta Nedjelja, a neposradno u2 judni dio izgradene Poslovna zone, koja je na
sjeveru omadena Ulicom dr Franje Tudmans (ista je dio ceste koja Povezuje gradove Zagreb i Samobor}

Obilia3ja;
*  zateCeno stanje predmetne nekretnine vidljivo je na EnloZenoj fotodokumentaciji:
@ neizgradeno zemijiste, priradne 2atravijeno, izdvZenog nepravinog obiike tapeza, neodrzavano,
heogadeno, prillizng ravno, odnosno her i2raZenog nagiba
¢ sjeverna mada: v heposrednoj Wizini metalna ograda vising 2.20 m! susjednog poslovnog kampleksa
Juiius Meinl Bonfanti d.0.0.
o juZnameds: u neposrednoj hlizini vodotok Il. kategorije)

= predmetna se neiretnina na dan kakvoce ns karisti sukladno namieni

- komunaina infrastruktura na predmetnoj nekretnina nije uotena, osim stupa dalekovoda

- nekretnina nema direkini Pristup javnoprometnim povriinama, a najhbliza promelnica nalezi se na oke 80 m!
istocno od precmetne nekrstnine, a koja ja u naravi je asfaltirana lokalna premetnica substandardnin dimenzija s
dvosmjemim prometorn vozila, ispodprosjecne infrastruktume opremljenosti, a plognict 2a pjesake nisy izvedeni

+  poloZajna abiljesja (Pravilnik, £I. 14, (4) stambene zgrade): dobra lokacija
(.ima karakieristike stembene Jokacije u podrudju nasefja s mjesovitom zgragnjom prema nameni i obliku ta
osrednjom infrastrukturom, gdje jos postaji potraZnja. Cielamidno su mogude imisije usiijed prcmeta )

- polozajns obilie3ja (Pravilnik, &, 14, (6) poslovne zgrads): dobra lokacija

(‘nalezi se u valikom gradu il « blizini sredidta ostaiih gradova (nasefia) s dobrom infrastruftturom i dobre
prometne povezenosti. ")

Proiinog trias Yandflirdpesyt nah L e A
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o T TR 28 pIRdmeing suburbano okruZenje, medutim piema yazZecnj
proslornaplanskoj dokumentaciji, predmemo se zemijiste nalazi v poduciy ugrozenom bukom zg koje sy
pradvidene mare sanacije (izvor buke je autecesta A3, odnosno £70)

Druge odluéne ginjenice

VT

"

mikmiokacija je zavrieno naselje (u urbanistitkom smisiu}, a moguénost gradnje posoji sukladno vazedoj
prostornoplanskoj dokumeantaciji

predmetna nekretning hema izravan i nesmetan pristup mredi javnib mjesnib i gradskih prometnica
{iavnoprometns povigine)

direktni pristup predmistnoj nekretnini mogué je sama pjesica, ne i osobaim avtomobilom

prometna povezanost s ostaiim dijelovima grada Sveta Nadetja je osrednja, dok J& povezanuost s mrefom drZavnih
cesta | autocesta dobra jer se nekretnina nalazi na manje od 350 m od 1og cestovnag koridora

stanje u naravi predmetne nekretnine odgovara cnom wupisanom y 2emljiSnoknjiznom uloku, adnosne u
Katastarskam operaty (podaci u obje evidencije su uskladens)
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Kakvoca Procjenjivane nekretnine

utvidena temeljem dostavlienih podataks od strane narucitelja, te otsvida na dan kakyoce:

Gradevinsko | polioprivredno zemljiste (k. & 2362/18, ko, RAKITJE) :

QaILIEZ A

Yrsta Zemijita:

PrRMa arostomom planu: - dielon wadevinto
* dyavnpclopeferrdng

Kategarija zemijista

Il {re iz ce khogh Irdevineks dazy od, jer @ porrling mabg aid
PrODEaNA Bioskorem pRNom)
N {uslzb Zerilfbte zvan gradevinekog bodruim )

UWiet 1zgradnje;

Prosiomiplan grads Syetq Nedpga,
Udbanitiz iy plan wradany tieh naselia Strmae, Oredlg, Bartovpe i
MNerighi

Namjena (prema prosiomom planu):

K« POSLOVNA NAMUJENA
[1%7] pratezita gradey ine racuatheh aadr2a)a)
PY - VRUEDNO OBRACIYA L0

Nadin Horistenje;

ne koristi 56

Vidijlve karakteristike:

Neogradeha, nel2graduno, nGudaavyha,
irednu zatrqvlena, Rdu¥mug irpravineg obfg traprea
P hy tavno (ber zraFonug nagba)

Smjer prudanja:

SjEnerTiatok - jugezapad | pbnna)

Navodnjavanje: -
Odvodnjavanje:

Masadi; aamonikle matnje emdnje vsine, PFimdho zatradjeno
Odtiavanje: bez pdZavanja, 2apuktenn inezadowljswjuca)

Infre struktyra: tasa | stup dslakovoda

Izvedens komunalije: Nis) uacane

Formirana zona: e

Katnost zategenlh gradeving: K

Legalnost zate Ze nfh gradavina:

Godina izgradnfe:

Godina ddaptacife:

Nosiva konstrukelja;

Medukatna konstrukeija:

Krovna konatrukoija:

Bvaryio stanje & odrzavan)e gradavine:

Pravs | teragg kojl ugece na \jcdnast

POLOZAINA ORILIEZIA

Pristup nekretning

106 {n=izravan priatup s javnopamaina Ppouiting

Prometna pavezanost| infra struktura:

U kllint itofne na oko BO m \dsljehosti:
Iokalna dvogmjesrs asfatyrana prometica

Dkol#d:

nauradane peijprovodne powiing,
dislomitne wadsna javhe pening,
1ZRrBEaaN {gradavine pralvna isrenG b

Parkirna mjesta:

parkiranja nija mogude na parcali, vi u blizini

L

Wjecaj na akolia: uavjana pratpoatavka da nems zagadenja bodzemija
DALINJA OBILJEZA
Stvame koridhenje; iz funkeije i aksplostacije
Pripadek; -
Opél dojam: :mﬂ: m wf‘*“ﬁ! U adnoau i radevianalroining
Rano;
hije predmet ovog prociambe nog efaborata:
Napomene: - vrijedhast prlwemenih Itrajnir nasads

* 2vafl privednib mineralnth vorin;
Kem|jske anallze #1g nizu Visehs,

¢ ]
LCCNO

.t -
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| Izraéun povrsina i volumena prostora

Za izragun povriing prirjenjuje s8 Norma HRN SO 9836:2011 sukizdno Pravilniky o metacama procjene vijednosli
nekretnine (AN 105115),

Za izradun volumsna Zgrade prmienjuje se Praviinik o nadiny utvrdivanja obujma gradevine za obradyn komuralnog
doprinosg (NN 15119),

AAPCRENS 22 SRADTVINE

Mazute racdio, | iy M oe g
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Zemljiste:
ZEMLASNOKNJIINA EVIDENGI JA KATASTARSKA EVIDENCIJA
POVREINA | POVREINA | POWRE A POVREINA
EMRETN . :
" NA ool | ny ) [NERRETMINA g
ZEMLYSTE ZEMLNSTE
zk €, 2362/18, zk_a. RAKITJE 1 . 3,057 k.& 2382718, k.0 RAKITIE -3.057
UBKUPNO: 0 G 3.067 |UKUPNQ: 3.087
{(PREDMET FROC B SVEUKUPNG: 3.057,00
(PFEDMET PROC JENE) “ategert|a pmifiita B {gradevinsio); 74000
(PREDM ET PROG JENE] kate gorija tem WEra iy {poljprivrednp): 2.317,00
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| OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA i

lzvadak iz Izvjesca Europske komisije za 2019, 9. od 27.02.2013. godine:

Trajan gospodareki rast postaje glavni izazoy za Hrvatsku. lako iznad prasjeka EU-a, gospodarski je rast umjersn j

postupno se pribliéava $topi potencijalnog rasts koja se o sporo povetava, Smanjujy se makroskonomske neravnotgze,

uglavnom 2ahvalujuci  pozitivnom gospodarskom okreZenjy i razboritom upravijanju javnim financijama. Povoljni

gospadarski izgleds mogh bi se iskoristiti zg ubrzanje struktumih reformi, &to bi potaknule patencijaini rast, Refomme bi

trabale biti usmjeene na ofuvanje pozitivnih kratanja na t3isty rada i stvaranje posiovnog okruZenja Roje pogoduje

» ulaganjima i veéem rasty produktivnosti. Nastaviien j» gospodarski oporavak, uglavnom Zabvaliujuci snaZngj domadoj
potraZnji. Procien;ije se da je u 2018. gstvaren umjeren rast BDP-a og 2,8 %, v adnosu 1 2.9 % U 2017, Osobna
potrodnja i dalje je visoks jer kudanstva zhog stalnog rasia zapasienosti i pfata ostvaruju veéi raspolozivi dohodak. Javna
Su ulaganja i dalje niska, ito usparava ukupnu investicijsky sktivnast, Nastavijen je rast izveza dobara i ¢sluga s ved
rekordnitt razina, ali yz 2nakove usporavanja | izraZenii rast uvoza, Gospodarstva bi nakon purnih  deset godina od
financijske krze moglo ponowno ostvariti output koji je b recesiji bia izgubijen. Odekuje se daijnji stabilan rast zapostenosti
Zbog niske inflacije, dijelom j zhog smanjenja poreza na patrodnju u 2019, i 2020, oieKuje se dace potrodnja kucanstayg |
dalje biti glavni pokretaé rasts BDP-a. Medutim, i doprinos ulaganje ¢e se s vremenom povecavati. Konkretnp, olekuje sa
da ¢e visoka likvidnost | smanjenie kamatnih stopa i dalje pogodovati privatnom sektoru. U janom se sektoru s
priblizavanjem kraja programskeg razdaoblja otekuje povedann Poviacenie financijskih sredstava ZU-a. Zhog kontinuiranog
pogersanja salda robne razmjene ogekuje se sve ved negativan ucinak sekiora inozemstsa Ra rast, Opéenito se
procienjuje umijeranii rast reainog BOP-a kaji bi trebao iznasiti 2,7 % u 2018. odnesno 2,6 % u 2020,

Za [acanje potencijala rasia gospodarstva nuzna su ulagana u promatnu, energetsku i okolifnu in‘rastrukiura te o stjecanje
vjesting, istrazZivanje inovacije. Na patencijal rasta y Hrvatsko] utjeZe niska razina kapitalnib vlaganja v opremu |
infrastrukiinu. Niska JB razina kvalitete ustuga i povezangsti prametne infrastrukture, osabilo u Zelieznickom sekiory.
Ulaganjs u infrastruktury nuZng su i radi pobolidznja enerjetske uéinkovitosti, vedoopskrbe i latseg prijelaza na kruzng
gaspadarstvo.

lzvod 1z publikacije HNB-g*: Financijska stabilnost, br, 20 od svibnja 2019., sektor Nekretnine:

TrZidle stambeanih nekratnina y 2018, nastavilz ge oporavijati, Eto je vidljive y kreditnaj aktivnosti usmjerenoj na rdista
nekretnina, rastu cijena, broju transakcije | kretanju fizidkin pokazatelia u gradevinarstvu, Unatet otekivanom nastavky
rasta cijena nekrelnina, rizici povezani s ovim triiflem na ocienjujy se prekemjemima ¢ obzirom na pavolina
makroekonomska kreanja.

Tijekom 2018, tiste nekretning nestavilo se oporavjati Lz prirast {0.7% BOP-.a) neveg duga umanjencg za ofplate
{miersnog transakcijama), Najveci doptinos tom rastu dolazi od pavecanog obujma stambemih kredita koji su tijekom 2018,
porasl za 0,5% BDP-a. [stodobno 8U s8 blago povecali i kraditi domadih kreditnih institucija poduzecima iz dielatnosti

poslovanja $ nekretninama kao | njthove inozemna obveze, a smanjene su domade inozemns obveze poduzeéa iz
dielatnosti gradevinaratva, | pak, nominalno stanje duga krajem 2018. u odnosu na prethodnu godiny blago je smanjeno (za

9,5% na gadisnjoj razini) ponajprije pod utjecajem teCajnih, cjenovnih i ostalih promjena u dugu,

Tijakom 2018. nastavio se rast cjena stambenih nekretnina koji je i nadalje bio najednako rasprost:anjen medu ragifama.
Cijene stambenih nekratnina {mjerene indeksom ciiena) porasle su prosjeku 2a 6,1% na razini 2018, godine. No, unatod
znacajnom oporavky u posljednje dvije godina, opazeni rast ciiena i dalje je mnogo umjereni nedo U preliiznom
razdoblju, kada su cijere stambenih jedinica u svakom tromjesedju rasie po {godisnjim} stopama vecima od 1 0%. Dinamiky
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Unatoé& spomenuytorr oporavku, cijene nekretning qisy 2hatno odstupala od svojih makroskenomskin fundamenata, iako sa
[az bisgo povséava. Naime, nakon Sestogodisnjeq razdoblja podcijenjenasti ciiena nekretning pokazalelj njihove
POVBzanosti s osnavnim odrednicama tr3idta nekretning (Slika 4.6.) krajem 2013, podeo je upudivati pa vilo bfagu
breciienjenost cijena nekretnina, Bududi da Spomenuti rast cijena nije bio praden iednako snsznim rastom dohodaka
kuCanstava, tijekorn 2018. pokazatsji financiiske dostupnosti nekretning ( Mjereno omjerom prosieéne rete keedita |
raspolaZivog dohotka kucanstys omjerom indeksa cijena stambenih nekretnina i prosjegne nominalne neto Rlace} blage

stambanih nekretnina na geografekoj razini, odnosna za Poedina kutanstva s obzisom na njibave ekonomskeo-sacijaina i
demografsks obiljedja.
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pozivain trendova na trz &ty rads i kretanju agregatnog dohotka slangvnigtya, Ograni¢avajuéi faktor kaji bi mogen utiecati
na dinamiku kredita Kojima se financira kupnja stambenih hekratnina jasu negativni migracijski trendovi, psobite miadag
dijela populacije, koji i &ini najvaci dio populacije Kaja predzima stambeni dug (vidi Okvir 3. Obiliezja 2zzduzenih kudanstava
u Hrvatskoj). ali i strozi kriteriji za procjenu kreditne §posobnosti pri odobravanju dugorotnih kredita potrosagima. U tim
okoingstirna nije izgledno znaéajno povecavanje odstupanja cijena nekretnina od razine uterneljare na makroekonomskim
fundamentima, &to bi uputivale na stvaranje neodrZivog rasta i bilo potencijalni fizik za oéuvanje firancijske stabiinosti,
Slogs se nizici povezani s ovim trZistem i dalje ocjenjuju umjeren'ma,

Prenivrng ticiédan Bl iNngAt mobcetnie . L
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lzvor: Pregled triigta nekretnina u RH:

Prema Pregiedu trzigta nekratnina u RH, od 2013. godini, broj
godinu fe vedi za oko 3,5%, te je izrasio 111.673 (iatih), a vrijednost prodanih nekrelnina se povecala za oko 23 %, te

o R G T e n

A e’ S L P

iznost 39.829,6 milijuna HRK. ZabilieZen je rast prodajs gotova svih nekretnina.

Najveci broj transakcija u 2019, godini ¢ine polioprivredna zemljiéta, a slijede

ukupna vrjednost pradanih nekretning jo u stanovima, a siijeds gradevinska zemiji§ia i obitsijske kugs,

=} Bro] kupoprodanin transakcrja

b} Vrijednost prodanih aekretning
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kupopradajnih transakcija u 2019. godini, u odnosu na 2018,

stanovi | gradevinska zemiji$ta. Najveca
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U odnosu na ostvaren bruta domadi praizvod {BDP), transakcije nekretnina su ginile oko 10% BDP-a, §to je rast oka 15%
u odnosu na prethodnu godinu. Pogetkom 2020, godine , odrosno pocetkom utjecaja corona ‘irusa, vrijednosti stambenih
nekretnina i dalje raslu, ali smanjenim stopama rasta, a broj transakcija je smanjen. Takaoder, uljecaj potresa u Zagrebu u

03.2020. godini je¢ wjgcao na i3idte stanova U cenlru Zagreba, odnogno broj transakcija starogradnje u centru j8
zanemariv.

Vetma transakcija slambenih nekretnina financirana je od strane poslavnib banaka. Za wijerme COVID-19, banke se
suotavaju s dva lrenda. Prvi trend je uvodenje moratariia na kredite, koje je zatrafilo ako 40-tak tisuda gradana, dok ih je
oko pofa odobrenc. Osim moraterija, banke su zapotele zaofiravat kreditne uviste, te kreditru sposcbnost racunaj
sukladno ovr&nom zakonu, @ u krediinu sposobnost nisu uratunati dodatci na placu (terenski red, naknada za prijevoz i sk.)-
Broj dugorofnih najmeva se poveéava, dok se Proj kratkorenih najmova smanjuje. Cijena zakupa uredskih prostora je u
sliénim okvirima kae i prije pandemije corona virusa, zbog velike potrsZnje za poglovnim prostorma, & osobito uredskim
prostafima. Nepopunjenost uredskih 2grada je vrio mala, ie s krede na razini do 5%.

Utiecaj pandemije corana virusa na wristidgku sezonu je znzéajan, $to je rezultiralo ukupnim padetn od oka 50% dolazaka,.
Bududi da vise od 20% BDP-& ovisi o turistidkom sektoru, prechvida se pad BDP-a od g,4% za 2020. godinu, te povecanje
oka 6,1% 2a 2021 codinu.

1zvor: Dravni 2avod 2za statistiku, Priopéenija i Statistidka izvje&ca, od 114.10.2021. godine

Cijene stambenih chjekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom tromjesediu 2021, u odnasu na vo
tromjesedje 2021. v prosjeku su vige 2a 3,6%. \ odnosu na drugo tromjesecje 2020, (na godi&njoj razini) u prosjeku su vige
za 8,5%.

Cijane novin stambenih objekata u odnosu na prvo romjesedje 2021, u prosjeku su vige 2a 4.8%, a odnasu na drugo
tromjesedje 2020. za 6,7%. Cijene pastojecih stambenih objekata v odnosu na prvo tromjesedje 2021, u prosjeku su vise
za 3,5%, a u adnosu na drugo womjesedja 2020. za 6,5%

Cijens stambenih objekata u drugom tromjesetju 2021. U ognosu na prvo tromjesacje 2021. u prosjeku su za Grad Zagreb
viSe za 4,8%, 2a cadran za 1.2%. a za Ostalo 2a 5.6%. Cijens stambenih objekata u odnosu ra druge tromjesacie 2020
(na godisnjoj razini) u prosjeku Su za Grad Zagreh vi%e za 7,0%, za Jadran za 6,4%i 28 Ostalo za 5,4%.
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Tr2iénz vrijednost se utvrduje iz rezultata konigtene metode ili metoda uz postivanje 2naiaje kojeg dsje koristena metoda ili
metode, Ukalika se koristi vige metoda, jedna je asnovna, s ostale metode sluge ra Patporu i provieru rezuitata,

Metoda se ndabire Pema vrshi pracjenjivane nekretnine uzimajuéi u obeir postojecs obicaje u postovniom promstu i druge
okolnosti pojedinog sucaja. asobito 4 otdnosu na raspoloive padatke,

Pri procjeni trfigne “rijednosti pojedine nekreining koriste se metode propisane Zakonom o procienama vrijednosti
nekretnina (NN 78/15), i to poredbena Metoda, prihodevna metoda ili troskovna matoda, ovisno o vrsti nekrgtning i njezinim
specificnostima,

POREDBENA METODA:

temelfi se na poredbi nekretning kaja se Efocienjiule s pekretninama koje sU bile pradana na istom hooruélu U bliskom vremenskom
razdoblju

hafmy, te peikazom pastojeczh odhosa 23Kupa i najma ha #3isty,

Gadignji prihad kojl nekretaina ostraruje (ili moZe Ostvarivali) umanjujz e 2a trodkave gospadaren;a | kapitalizira pomogy rultiplikatora,
odnosna faktora kapitalizactje kuji sadr2i Efikladku kamatnu stopu za pojedinu sty nekrething | gredvidivi sstatak odr2iveg vijeka
kenatenja gradevina.

Frinodovna metoda Je prvenstvano ptimjerena za utvrdivanie t2igne vrjednasti izgradenih gradevnif Sesfica na koima se nataze najamne
neksetning. poslovnalgospodarske i anige nakretnine kojlma je syrha stvaranje prihoda

TROSKOVNA METODA:

temelji se ha izradunu trodkava giadnje po danadnjim standardima sukladre gradevine kola se dovofine podiudara s pocisnjivanom
gradevibom U odnosu na wely ugradens materijale, tehngiogifu izvedenja i opremuy,

Trafkavna wliednost nekretnine FFoizlezi iz froékova nevogradhje umanjenin za starost | nedasialke, pripada|ucih uzgrednih trokkoya |
wijednastl 2emljigta koje se procjen)uje pamodnem metodom, rto 1 peavilu poredbepom.

Tro$kowna metoda je prvenstveng plimjerena za utvrdivanje trZidne vijednostj zgradenih gradevnih Eestica na k3jima se nalsze zgrade
javhe namjene i druge gradevine kaje svojim oblikovaniem nisu @gracene sa svihom stvaranja pnhoda, 3 posebno kad sarnagrojedih,
poluugradenih i ugradenih ohiteljskih kuca koje prama svapim oblijezjima nisu usporedive. Takoder, primjerena s i kod pragiena vnjednosiy
$tata | nedastataka na dradesinama, te naknadnih ulaganja L gradewne.

Predmetna nekretnina je ZEMLJISTE, pa je kao metoda Protjene irZi3ne vrijednosti nekretning adabrana POREDBENA
METODA bududi da poredbeni pokazsteljf poredbenin rekretnina svojim obiljezjima pokazuju dovolinu podudarnost s
obiliezjima procjenjivane nekrethine,
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IZVOR PODATAKA POTREBNIH ZA IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI

Na sluZbenim intemat siranicama nadieZnog Ministarstza graditelistva i prostornog uredenja, P&foji interaktivna aplikacija
ped nazivom Infermacijski sustay Prostomog uredenja, = ¢iji je jedan og madulg eNekratnine, gdie su geolociran; podaci
kupopredajnih ugovora nekretning Republic Hrvatskoj o posliednje 4 godine, & sve SuK'adno Zakonu | pripadnim

PridZavajuéi se pincipa shéposti ohilieZja ¢ procjenjivanorn nekretninom, ukiju€ujudi i lokagijt, odabrana au poredbene
nekretnine.

U postupky meduyremenskag Zjadnacenja kupapradajnih ciena koridteni su indeksn; nizovi koje obiavijuje Drzavni zavod
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[1ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM ]

GRADEVINSKO ZEMLUJISTE (k.€. 2362/18, k.0. RAKITJE)
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Postupkom meduvremenskog {intarternporalnog) izjednacenjs kupoprodajne sa cijene poredbenit nekretnina svode na
datum, odnasno dan vrednovanja, a isto se provadi pomocu indeksnih rizova Kuje se objavijuju v sluZbenim Publikaciiama
Drzavnog stalistitkog zavoda Republike Hrvatake:

= indeksni nizovi (bazni indeksi)se nizovi kojima se prate promjene apéih vrijednosnih odnosa na iridty nekretnina
tako da se prosjedan odhos cijene nekremnina nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s cijapama nekreinina
iz baznog razdoblja s indeksnim brajem 100,

Na taj se nagin preraiunava razlika u konjunkturi do koje dolazi Zbog promjena opéih vrijednosnih odnoss na rZisty
nekratning tijekom vremena.

Postupkom interkvafitativnog izjednacenja se preratunava razika u wijednosti kupoprodajnih ciiena poredbenib rekretnina
do kojih dolazi zbog raztika njihovim kvalitativnim obiljezjimz u odnosu na predmetnu nekrefninu {odstupanja u kakvedi}
pomocu koeficijenata zz preraunavanje, adnosno prema vazecen Praviiniku:

* koeficijenti za preratunavsnje su koeficijenti pomoiu kojih se preradunavsju razlike u vrijednosti istovrsnih
nekretning zhoy odstupanja u njihavim obiljezjima

« odstupanja u kakvaéi su raziike izmedu obiljeZja porecbenih nekretnina koja utjeéu na veijedmost nekretnine,

TN et e e e e g e
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Prema €. 18 Pravitnika, poredbene nekret

meduvremenskoy i intzkvalitativnog izjednade

* pojedinaéna odstup
nekretnina;

* pojedinagna odstupanja kupoprodajnih cijena su ma

nine pokazuju dovolinu podudameosl, buduéi da su nakon
nia:

provedenog

anja kupoprodajnih cijena su man)a od $40% od prasjetne kupoprodajne cijene poredbenin

nja od + dvastrukog standardnog odstupanja od prosjeéne

kupoprodajne cijene poredbanih nekretnina (pravilo 2a).
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POSEBNA ZNACAJINA ORILJES JA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Posebna znacajna otifiedja procjenjivane nekmsinite su obljezje koja znagajna wijedu na vrijednost nekretnine i koja sa
mogu pojaviti vezano uz obiljezja nekretnine, a primarng abuhvadaju gospodarsku zastarjelost, natprosjeéno stanje
odr2avanja, gradevinske nedostatke, gradevinske Ztete, svajstve kultumog dobra il 2asticenog prirednog dobra i Znatajna
odstupanja prihada kaji se mMogu postici na tr3istu.

navedenog proizlazi:

PRERA £ UNAVANJE DALJNAH ODSTUPANJA PROCJENIIVANE NEKRETMINE
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Pravilnik 0 metodama p-ocjene vrijednasti nekreinine (NN 105/ 5), Prileg 4.

PRILOG4
ORYENTACHSKT ODNOST VRIJEDNOSTT ZEMLISTA OVISNO O SPAEMNOSTI 24 GRADNIU
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Zaokiulivanje konacnog iznosa procijenjene vrijednasti provedena prema él. 68, al. (5) Pravilnika.
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NEGRADEVINSKO {poljoprivredna) ZEMLUISTE (k.¢. 236218, k.o RAKITIE)
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ALLEGRIAN do 6, 4dagret

S — —— 1. -—

Pastupkom meduvremenskog {intertemporalnog) iziednadenja kupopradajne se cijene paredbenh nekretnina svode na
daturs, odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pemody indeksaih nizova koja s6 objavljuju u sluZbenim Publikacijama
Drzavnog statistitkaog zavoda Republike Hrvatske:

v indeksni nizovi (bazni indeksi}su nizovi kejima se prate promiene opéih vrijednosnih odncsa na tréistu nekretnina
1ako da se prosjaéan odnos cijene nekretnine nekay obuhvadenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina
iz baznog razdoblja s indeksnim brojam 100.

Na taj se na&in preradunava razlika u kanjunkturi do koje dolazi zhog promjena optih vrijednesnih adnosa na trzistu
nekratnina tijekom vremena.

Postupkom interkvaliativnog izjednadenja se preratunava razlika u vrijednosti kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obifjeZjina u odnosu na predmetnu nekretninu (odstupanja u kakynci)
pomedu koeficijenata za preracunavanja, odnosno prema ve2ecem Provilniku:

«  koeficiienti za preradunavanje su koeficient pomoéu kojih se preracunavaju raziike u vrjednosti istavrsnih
nekretnina zbog odstupanja u njihovim ohiljeZjima

« odstupanja 1 kakvodi su razlike izmedu obiljeZja poredbenih nekretnina koja utjscu na vrjednost nekretnine.
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Prema €. 19 Pravinika, poredbsne nekretnine pokazyu dovaljnu podudarnost
meduvremenskog i imekv&litativnog izjednagenja:

¢ pojedinacna adstupanja kupoprodajnih ciiens su manja og 140% od prosjeZne kupeprodajne cijens poredbenih
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Posebna zpadajna abifeZja procjenjivane nekretnine su obljezja koja znacajno utjedu na vrijednost nekretnine | koja se
mogu pojaviti verane uz obilieZja nekretnine, a pimamc obuhvaéaju gospodarsku zastarjalost, nalprosjaino stanje
otrZavanja, gradevinske nedostalke, gradevinske $tete, svojstva kuitumog dobra i zasticenog parodnog dobra i znatajna
odstupania prihods kaji s& mogu postici na rZisty,

i—'—--" [ B T ot ij.e_m-u'hz;.;;r;c;d;:;;e-m. I '-""-""“""';'" Bt J
;i Pracjenjenra  —o-—-— ""‘]’"'"" ‘‘‘‘‘‘‘‘‘ ':‘— " o ! - : === ongirane :
[ vrijednost Acondicdiska ! . i Utreeaj zagadenja .. o H Ksteprlla 3 vrijednoat |
! poviking ¢ Uljecs buke : Zraka ‘I Vrfeine &ekanja ; Sludnost vadava i 2emiita : i
T S e N s far— ; Jomr — s =
i 1 0.0 0,0 ! 0.0 : 0.0 ! 0,03 i !
! 1,44 - (S, S - B oIS U D -l SN, 1.44 i
) i 1,00 i i
Fomncrs e, -.,..--_J._ A e kA e e e o A e bt et et e ey maas i i LT 1
Jedinina vrjednost zemista iznosi : 1,84 em?
034 ko/m?
Vriednost zemHiZta - 3338 €«
2811¢ kn
Vrijednost zem§iita [zaok ruieno): 25100 kn
Zaokruzivanje konacnogiznasa procijenjena vrijednasti provedena prema 8. BB, al. (5) Pravilnika.
REKAPITULACIJA:
poviiina wiladnost
nekretnina testice | namjena vrijednost [z,::mﬂo;
[m?
740 K; K2 77.872 kn 10,350 € 77.900 kn
8, k.o. RAKITJE - -
N -
sveukupno: 3.067 102.986 kn 13.688 € 103.000 kn
Slzeieedrziien ariedusss senrsip B e e n SV =



ALLEGRIAN d. o o . Zagreh

| ZAKLJUGAK ]

TrZiSna vrijednost predmetne nekretnine, a u svemu prema &injenicnom stanju utvrdenom na licu mjesta i kako
je naprijed navedsno, zakijuéne s mjesecom prosincem 2021. godine, iznosi:

povising _
vjednost
) nakretnina ee(:;n nampna vrijednost {zaokruteno)
740 € K2 77872 kn 10.350 € 77.900 in
K.t 236218, ko. RAKITJE -
237 P 25.114 kn 3330€ 25.100 kn
sveulwpnc: oz 102986 kn 13.689 € 103,000 kn

1 €= 7,524022 kn (prema srednjem leCaju HNR na dan izrade elaborata)

, . ‘
Parezni aspekt nije obuhvatan ovom procjenom trzisne vrijednostl.

Navedena vrijednost predmetne nekretnine, Lz uvjet da se prodaje kao cjelina i uz adekvatne marketindke
alate, pretpastavlja meguénost trgovanja istom izmedu stranaka slobodne volie | bez prisile u istim ili shignim
uvjetima na slobodnom tristy, u razdoblju od tri mjeseca (sukladno intervalima objavlienih ndeksa DSZ-a).

Zagreb, prosinac 2021.

Broj: 4 Su — 398/2021 - Zupanijski sud
8roj: 4Su- 17321 - Trgovacki sud

Preciena grzidne vrijednosti nekretnine . 49
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|1zjava o nepristranosti i neovisnost

Ovom izjavom trgovadko drudtvo ALLEGRIAN d.0.0.. OlB: 88904330721, Zagreb, pravna osoba koja
ispunjava uvjete, odnosno ima potrebno oviastenje za sudska viedtatenja u svojstvu Pracjenitelfs,
Sukiadno @&. 9, st {1}, Zakona o Progjen vrijednosti nekretnina, NN 7812015 (u daijrjem tekstu: Zakotr)
temeliem Rjedenja Zupanijskog Suda u Zagrebuy, broj: 4 Sy — 884/18, od 26.06.2018. godne, sukladno &9, st
(2.} Zakona, izjaviuje da je ovaj prociembeni elaborat kajim se utwduje trzidna wifedhest procienjivane
nekretning izraden strutno, neovisno i nepristranc, u sklgdu s prapisima i pravilima struke. te da ne postoja bilp
kakve okolnasti koje bi dovodile v pitanje nepristranast ilj mogudci sukob interesa, a vezano uz progjenu
vrijednosti nekretnine koja je predmetom OVOg praciemtenog eiaborata.

Potvrdujemo takoder da procisnitslj osobno, te potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve
posiovne, pravne, viasnitke, suviasnicke ili slicne interese na predmetnoj nekretnini, odnssno imovini. nema
nikakve osobne ili posiovne intersse vezane uz iznos procijenjene wrijednosti nekretnine, kao i da naknaga za
izradu elaborata ne ovisi o nasem zakljucku o procijenjenoj vrijadnosti.

Za ALLEGRIAN d.0.0.

direktor:(ﬁ] ALLEGRIAN R2.0.C.
S ALM, RELJKOVHIA 2
s > '

< 10 RO ZABRES

A
Sergije Stuli¢, mag.ing.aedf.
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Prilozi

- Prilog 1 —|zvadak iz zemljiSne knjige

- Prilog 2 — Posjedovni list i identifikacija
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LPrilog 2 - Posjedovni list ; identifikacija

x NESLUZBENA KOPIJA

PODRLEN} URED 2.4 KATASTAK ZAGRER
ZABATASTAR NEKRETNINA $4MOBOR

Stame na dan- 139 22001 23:4)

PRIFEPIS POSJEDOVN QG LISTa

Katastarsia opctua: RARYTIE (:ibr, 322139 )
Posjedovai Bst: 2613

f—_—— . T —— —_——
Lelio ]_ Prezime i fine odnosgg trtka ih pazhy, Prebivalise: oduosno sjediSte upisane osobe OfB !
L AoRoR GRADNTA D00 DRAGE IVANIEVICA S, ZAGRER (1 45K, (52034367 |
Podact o katastarskim ¢esticama
T T _ _ _ _.____]__1_._4._,___]
ol - Broj |Adresa katastarske éestice/Nadiy nporabe katastarske e | Broi l Posebui ]
ﬁ] b katestarske |¢t'sﬁ('ef.\'hﬂnupomb¢2gtade. naziv zgrade, Wuini broj |m’ D.I.f I pravmi Primjedbsa ]
I Cestice 2gEde i | |
[ | maas %@Eii—:i:i____f_ BT B B [
Ll i LIvADA — | x| |
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