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1. UVOD

1.1. ZADATAK

Na zahtjev ste¢ajnog upravitelja Marka Marica ovlastene osobe iz pravne osobe NIVA Inzenjering
d.d. u stecaju postavljen sam za sudskog vjestaka za procjenu sadasnje trzi$ne vrijednosti nekretnine
upisane u z.k.ul. br. 1893 k.o. Jastrebarsko, oznacene kao z.k.¢. br. 3824 k.o. Jastrebarsko povrsine
7.580 m? (odgovara istoimenoj katastarskoj ¢estici u k.o. Jastrebarsko) koja u naravi predstavlja
zemljiSte izvan gradevinskog podrucja naselja Jastrebarsko namjene P3, kategorije 4.1. povrsine
7.580 m?,

Zdravorazumski trzi$na vrijednost definira se kao vrijednost koju nekretnina ima pri transakciji
izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja koji imaju sva relevantna saznanja o nekretnini, a da
niti jedna strana nije pod prisilom (moze biti i neuobicajena okolnost prema Pravilniku ¢lanak 4.).

Trzi$na vrijednost procijenjena u ovom Elaboratu procjene trzisne vrijednosti nekretnina predstavlja
trzi$nu vrijednost nekretnine procijenjene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15) i pripadaju¢em Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

U tu svrhu izvr$io sam ocevid dana 20. 03. 2025., na lokaciji 10450 Jastrebarsko, Cabdin,
sjeverozapadno od Gospodarske zone Jal$ovec, te dajem svoj vjestacki NALAZ, PROCJENU i
MISLJENJE kao $to slijedi u daljnjem tekstu.

1.2. PRETPOSTAVKE

Ova procjena prometne vrijednosti gradevine pretpostavlja da su sve vlasnikove tvrdnje vezane uz
vlasnicka prava i obveze to¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim
putem. Prema nasim saznanjima svi podaci dati u ovom izvjescu su istiniti i tocni te, iako su
sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiramo niti snosimo odgovornost za to¢nost podataka,
misljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji su bili koristeni u sastavljanju ove
analize.

Nacrti, opisi, vlasnicka dokumentacija te sva dokumentacija koristena u ovoj procjeni dobavljeni su
od strane narucitelja i nisu posebno provjeravani.

Vrijednosti prezentirane u ovom izvjes¢u temelje se na navedenim pretpostavkama i vaze jedino za
navedenu svrhu. U izvjes¢u je naveden datum na koji se odnose izrazeni zaklju¢ci i misljenja.
Procjenjivana je isklju¢ivo prometna (trzi$na) vrijednost gradevine, a ne poduzeca koje vodi posao u
gradevini.

1.3. OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane vjestaka, obavljena je prema priznatim procjenjivackim standardima. U
postupku izrade elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.

Zakljucci o vrijednosti procjenjivane nekretnine nisu ovisni o naknadi za izradu elaborata.
Pretpostavljam da su podaci koji su mi predoceni to¢ni. Sva dokumentacija, radni materijal i
kompjuterski dosjei izradeni u toku izrade elaborata imovina je vjestaka koju ¢e ¢uvati najmanje
godinu dana. Svu konverzaciju, dokumente i izvje$¢a smatram povjerljivom. Ova procjena vrijedi
samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od strane narucitelja ili
tre¢ih osoba je nevazece. Ovi se uvjeti mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

POSEBNE NAPOMENE

Ova procjena je izradena paznjom dobrog strucnjaka, sukladno pravilima struke, temeljem pregleda
dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih podataka o
kupoprodajnim cijenama.



Ova procjena ne podrazumijeva imovinsko-pravnu provjeru, odnosno njome se ne utvrduje
posjedovno stanje niti vlasnistvo nad predmetnom nekretninom.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koristene prilikom izrade ove
procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz vlasnicka prava i obaveze
tocne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem. Utvrdivanjem stanja i
kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao $to su temelji, zidovi, stropovi, krovna konstrukcija)
izvr§eno je temeljem vizualnog pregleda, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne
strucne laboratorijske analize tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna ostecenja/nedostatke
konstrukcije koji su mogli biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednost nekretnine moze biti potpuno shvac¢ena samo nakon sveobuhvatnog ¢itanja svih
priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranicavajucih uvjeta koji su ovdje izneseni. U
elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zaklju¢ci i misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini element na osnovu
koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne moze ozivati da je temeljem
ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio tetu. Odluka o kupnji je iskljucivo
stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar prodavatelja. Konacna cijena po kojoj ce se
zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije navedeno te moze
ukljucivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utje¢u na konacan iznos transakcije.

U slucaju poremecaja na trzistu pridrzavamo pravo izmjene stajalista navedenih u ovom elaboratu.
Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izraden u dva primjerka.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i
nepristran stru¢njak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom
procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te da su zakljucci u
ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

1.4. IZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH.

. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koriste¢i se najbolje svim dostupnim podacima.

. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.

. Moja naknada ni na koji na¢in ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.

. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su nam predoceni.

. Procjena je nacinjena u skladu s kodeksom etike i vaze¢im standardima.

. Isupnjavam stru¢nu spremu i imam ovlastenje za obavljanje ove procjene.

o N N U B W

. Suradnik u ovoj procjeni bio je sudski vjestak i procjenitelj nekretnina Domagoj Spoljari¢.

1.5. Datum vrednovanja: 20. 03. 2025.
Datum kakvoce: dio 20. 03. 2025.

1.6. Primjenjena valuta: €

1.7. Metode procjene - usporedna metoda



1.8. KORISTENA LITERATURA (popis primjenjenih propisa i
koristene literature)

Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12 i 143/13)
Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m® etalonske gradevine (NN 59/10)
Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06 i 146/08)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10,
55/13160/13)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certifikatu (NN 79/14, NN RH 48/14)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/121151/13)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Odluka o komunalnom doprinosu Grada (Sluzbeni glasnik Grada)

Propisi iz zemalja ¢lanica EU sukladno odredbama clanka 42.

Bilten Standardne kalkulacije, izdava¢ IGH

Priru¢nik za pretvorbu drustvenih poduzeca

Podaci iz vlastite arhive

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)



1.9. RJESENJE O POSTAVLJENJU
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTYO PRAVOSUBA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLIE.

KLASA:  UP/A-T10-03/24-01/927
URBROJ; 514-03-04/02-25-04

Fagreb, 13, ofujka 2025,

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, QIB: 72910430276, na
temelju ¢lanka 127.b stavka |. Zakona o sudovima ({,Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
815., B2/16., 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Maria Cuture, diplomiranog
mZenjera gradevinarstva iz Zagreba, Mikuliéi 112 B, OIB: 55156050836, u postupku
imenovanja stalnog sudskog vieitaka, donosi

RIESENJE

L Mario Cutura, diplomirani infenjer gradevinarstva iz Zagreba, Mikulici 112 B, OIB:
25156050836, imenuje se stalnim sudskim vjedtakom za podruéja gradevinarstva i
procjene vrijednost: nekretnina, s danom 18. oZujka 2025,

11. Danom izvrinosti ovog rjelenja imenovani ée se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva,

Obrazlofenje

Mario Cutura, diplomirani infenjer gradevinarstva iz Zagreba, podnio je zahtjev
za imenovanje stalnim sudskim vijeitakom za podrutje graditeljstva i procjene nekretnina.

[menovani je zahtievu prilofio Zivotopis, dokaz o zaveienom studiju, dokaz
posledavea o radu na poslovima u struei i trajanju radnog odnosa, elektronicki zapis o podacima
evidentiranim u matiénoj evidenciji Hrvarskog zavoda za mirovinsko osiguranie, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog vicitaka, uvjerenje
opcinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se
postupak pokrece po sluzbenoj duZnosti 1 popis predmeta u kojima je obavio viestalenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog viedtaka propisani su u Elanku 126,
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog viedtaka mode biti imenovana
osoba driavljanin Republike Hrvarske, drzavljanin drfave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
driave potpisnice Sporazuma o Europskom pospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveugilidni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveuilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrden preddiplomski sveucilisni
studi) ili preddiplomski struéni studij odgovarajuci podrutju vieStatenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog | diplomskog sveutilidnog studija ili integriranog
preddiplomskog 1 diplomskog sveutilidnog studija ili specijalistitkog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci naimanje osam godina, a nakon ravrienog preddiplomskog

0RO B
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sveudilinog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje peslova stalnog
sudskog vjedtaka, uspjedno je zavriila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drZavne
uprave | pravnog nazivlja, zavesila struénu obuku u strukovno] udruzi stalnih sudskih vieStaka,
ima sklopljen ugovor o osigeranju od odgovomosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjeStaka i ima valjano odobrenje za samostalnoe obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
struéni odnosno specijalisticki ispit za obavijanje djelamosti ake je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluZbenoj duZnosti ovo Ministarstvo je uivrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokreée po siuzbenoj dufnosti te je zatraZile misijenje predsjednika Zupanijskog suda u

Fagrabu,

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvicte iz lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeeno kao u izreci rjefenja.

Danom izvrinosti ovog rjedenja imenovani ée se na temelju élanka 127 b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je dufan

rybnmaa i aodaia o o e b d e L - . NN eyl

LDEVIesL & E‘v'ﬁkﬂj promijeni osobiik p.-udwkii-. a otisak SVDE peeaia i skladu s izrekom DVOE
rjesenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravonom lijeku:

Protiv ovog riefenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravaim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjefenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se %alje poftom, odnosno

dostavlja u elektronitkom obliku putem informacijskog sustava. /
/

DOSTAVITI,
l. Mario Cutura, Zagreb, Mikolili 112 B
2. Pismohrana-ovdje.
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2. NALAZ

2.1. ADRESA NEKRETNINE: 10450 JASTREBARSKO, Cabdin, sjevero-
zapadno od Gospodarske zone Jalsovec

2.2. VRSTA NEKRETNINE - zemljiste izvan gradevinskog podrucja
namjene P3

2.3. PREDMET PROCJENE

Predmet procjene je nekretnina upisana u z.k.ul. br. 1893 k.o. Jastrebarsko opisane kao Livada
Hrvojka povrsine 7.580 m? (odgovara istoimenoj katastarskoj Cestici u k.o. Jastrebarsko) u naravi
zemljiSte povrsine 7.580 m? izvan gradevinskog podrucja naselja namjene P3, na lokaciji
Jastrebarsko, Cabdin, sjeverozapadno od Gospodarske zone Jalsovec.

2.4. DOKUMENTACIJA

Dana 20. 03. 2025. vjestaku su predoceni sljede¢i dokumenti:
2.4.1. Z.k.ul. br. 1893 k.o. Jastrebarsko

2.4.2. Posjedovni list broj 3753 k.o. Jastrebarsko
2.4.3. Kopija katastarskog plana

2.5. IDENTIFIKACIJA I KOMENTAR LEGALITETA

Z.k.&. br. 3824 k.o. Jastrebarsko povrine 7.580 m? odgovara (i po oznaci i po opisu i po povrsini)
istoimenoj katastarskoj Cestici u k.o. Jastrebarsko.

2.6. OPIS LOKACIJE

Predmetna nekretnina u naravi predstavlja poljoprivredno zemljiste izvan gradevinskog podrucja
naselja Jastrebarsko, namjene P3 na lokaciji Jastrebarsko, Cabdin, sjeverozapadno od Gospodarske
zone JalSovec.
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2.8. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

- Izvod iz katastarskog plana

ol
ﬁi NESLUZBENA KOPLIA
REFUBLIKA HREVATSKA E.o JASTRERARSKO
DREAVNA GEODETSEA UPRAVA kEbr: 3824

PODRUCNT URED £A KATASTAR ZAGRER
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA JASTRERARSKO

Stamje na dan: 19022015,

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
jerila 1:1000
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2.9. OCEVID

20. 03. 2025.

v

ine izvrsen je

d predmetne nekretn

FOTODOKUMENTACIJA

cevi

O

~14 -



2.10. OPIS NEKRETNINA I UTVRPIVANJE KAKVOCE
PROCJENJIVANIH NEKRETNINA

(Nastavno: stanje odnosno kakvoca je skup obiljezja koja utjece na vrijednost nekretnine na dan
vrednovanja i/ili dan kakvoce (¢lanak 4. ZPV).)

2.10.1. Gradevinsko zemljiste

Nekretnina koja je predmet ove procjene je zemljiste upisano u z.k.ul. br. 1893 k.o. Jastrebarsko
oznaceno kao z.k.&. br. 3824 k.o. Jastrebarsko opisano kao Livada Hrvojka povrsine 7.580 m?
(odgovara istoimenoj katastarskoj Cestici u k.o. Jastrebarsko).

Vrsta nekretnine - zemljiste izvan gradevinskog podrucja
Status - poljoprivredno zemljiste

Namjena - poljoprivredno zemljiste namjene P3
Kategorija: 4.1

2.10.2. Prikljucci

Lokacija nije opskrbljena nikakvim sustavima individualne i zajednicke potrosnje.
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2.11. IDENTIFIKACIJA I USKLADENOST

K.o. Jastrebarsko K.o. Jastrebarsko
. P . P
z.k.ul. br. z.k.c. br. (m?) PL br. k.c. br ()
1893 3824 7.580 3753 3824 7.580
UKUPNO 7.580 UKUPNO 7.580

Uvidom u z.k.ul. i Posjedovni list utvrdena je uskladenost (identi¢nost i po opisu i po povrsini)
stanja prema zemlji$noj knjizi u odnosu na stanje prema posjedovnom listu.

Ocevidom je evidentirano da stanje prema zemlji$noj knjizi odnosno posjedovnom listu odgovara
stanju na terenu (neizgradeno poljoprivredno zemljiste).

2.12. PROSTORNO UREDEN]JE

Prema Uvjerenju o statusu Cestice Klasa: 350-01/25-10/000018 od 06. 03. 2025. godine izdanog od
Odsjeka za prostorno uredenje i gradnju Ispostava Jastrebarsko predmetna Cestica se nalazi:

- izvan granica gradevinskog podrucja naselja Jastrebarsko
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iD: FROZ50E20-1T05936-230

oD

G

REPUBLIKA HRVATSKA

Zagrebaéka Eupanija

Upravni odjel za prostorno uredenje,
gradnju | zadtitu okolisa

Ods]ek za prostorno uredenje | gradnju
lspostava Jastrebarsko

KLASA: 350-01/25-10/000018

URBROJ: 238-18-0573-25-0003

Jastrebarsko, 06.03.2025.

Zagrebatka #upanija, Uprawni odjel za prostormno uredenje, gradnju i zastitu okolita, Odsjek za
prostomo uredenje | gradnju, Ispostava Jastrebarsko, QIB 07132269553, na temelju Elanka
160, Zakona o opéem upravnom postupku (Narodne novine, bro| 47/08 1 110/21), rjeSavajuci po
zahtievu koji Je podnic MARIO CUTURA, HR-10000 Zagreb, MIKULICI 1128, OIB
5R156050836, izdaje

UVJERENJE O STATUSU CESTICE

S danom 06.03.2025. godine, Zemljifte oznadeno kao:

- K.Ebr. 3824 k.o, Jastrebarsko, nalazi se izvan granica gradevinskog podrudja naselja
Jastrebarsko.
Cinjenica su utvrdene uvidom u sljedetu prostomo plansku dokumentaciju:
— Prostomni plan Zagrebadke Zupanije (Glasnik Zagrebatke Zupanije broj 3/02, 6/02-
lspravak, 8/05, 8/07, 410, 1001, 14/12-prodiddeni tokst, 2715, 31H5-profifdeni teksl,
43/20, 46/20-ispravak Odluke | 2/21-progideni tekst)

— Prostomi plan uredenja Grada Jastrebarskog (SluZbeni vjesnik Grada Jastrebarsko bre]
2002, 304, 808, 211, 911, 812, 913, 914, 10/14-protifteni tekst, 116, 2M16-
prodiséeni tekst, 1/19, 2/19-prodisteni tekst, 8123 | 10/23-protisteni tekst)

Upravna pristojba prema Tarifnom broju 1. Uredbe o tarifi upravnih pristojbi (Narodne novine,
broj 156/22) platena je u izZnosu 2,65 eura.
VODITEL) PODODSJEKA Z4 PROSTORNO

UREBENJE | GRADNJU
Tomislav Preprotic, dipling.arh,

DOSTAVITL

— elakironitku ispravu putem elekironitkog sustava (https://dozvola.mgipu.hr), te ispis
elekironitke isprave putem poste

— MARIO GUTURA
HR-10000 Zagreb, MIKULICI 1128

Me ZMANJE:
- elektronicku ispravu putem elektronitkog sustava (hitps:fdozvola.mgipu.hr)

KLASA: 3500 1125 10/000018, URB ROJ: 258-18-05/5-25-0003 1
v alekimmidis Eprava palpisana jé Keakifeiranim akkdronksm palpisen suRlacng EL wreddy #1020 T4EL
{0AS Reguiation), a ist e vidliv ne posliadnia) meaumanirancy el izvor pouzdanost fe Eurnpesn Linan
Trusfod Lisls (hifeedasignaiuns, poaumpa sweidat-trowsen], U polpls o ugraden wermsnak! pedal
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trzi$na vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema
propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

Trzi$na vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzinim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

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

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

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci resolijed:
1. op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,
3. statisticka obrada i izracun.

Procjena vrijednosti nekretnine je izradena uvidom u fotokopije vlasnicke dokumentacije.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto ne
odgovaram.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedec¢e propisane metode: poredbena metoda,
prihodovna metoda i troskovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

3.1. Odabir metode i obrazlozenje

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specificnosti u ovoj procjeni koristena je provedbena metoda.
Poredbena metoda

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u
nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne 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 nekretnine koja se procjenjuje.

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

Buduc¢i da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, 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 cijen odrediti u odnosu
na neku fizi¢ku jedini¢nu mjeru $to je obi¢no 1m? povrsine (gradevine ili zemljista).

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u svim procjenama
vrijednosti stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca te zemljista.
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3.2. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Drzava: Hrvatska

Povr§ina: 56.594 km?

Oblik vladanja: Republika

Populacija: 3.855.641 stanovnika

Glavni grad/stanovnistvo: Zagreb/769.944

Poslovni jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: 6,3% (podatak iz 2022.)

Stopa registrirane nezaposlenosti: 6,5%

Stopa inflacije: 4,5% - prosjec¢na godisnja stopa inflacije prema podacima DZS-a
Valuta: Euro (cent)

Prometna povezanost: odli¢na - cesta, autocesta, autobus, Zeljenica
Grad: Jastrebarsko

Zupanija: Zagrebacka

Broj stanovnika: 17.000

Povrsina: 226,50 km?

Prema informacijama od Savjeta HNB-a iz veljade 2024, godine (. nformaciia o gospodarskim,
fimancijziaim | monetarrim refonfima™), pospodarska je aktivoost v ewropodrofiu prema
revidiranim podacima stagnirala u posljednjem tromjesedju 2023, a zbog skromnog rasta
osobne potrodnje i investicija potisnutih vidim trofkovima zaduZivanja i neizvjesnoiéu glede
izgleda europskoga i svjetskoga gospodarsiva, priguena dinamika bi se mogla nastaviti i na
pocetiu 2024. godine.

LT Hrvatskoj su nastavljena relativno povoljna gospodarska kretanja. Visokofrekventni podaci
za Zetvrto tromjesedje 2023, upuéuju na naglafeno jafanje ekonomske aktivnosti krajem proile
godine, nakon blagog rasta ostvarenog u treéem tromjescéju,

Osim loga, nastavljen je relativino snafan rast realnog prometa od trgovine na malo podrian
pozitivinim kretanjima na tr¥i%u rada i slabljenjem inflacije, 5to je povoline djelovalo na
kretanje realnoga raspolofivog dohotka kuéanstava i potrofadki optimizam.

Trend stabilnoga i iroko rasprostranjenog rasta ukupne zaposlenosti nastavio se i krajem proéle
godine, 5to je pratio ubrzan rast realnih placa.

[zrazito poveljna kretanja zabiljefena su u sektoru gradevinarstva, pri éemu je prosjeém indeks
obujma gradevinskih radova u listopadu i studenome vide od 10%% nadmadivao razinu
ostvarenu u istom razdoblju 2022, godine,

Mastavila su se povoljna kretanja ekonomske aktivaosti u Hrvatskoj | na samom podetku ove
godine. Indeks ekonomskog raspolofenja nastavio se poboljSavati, zrcaledi poboljianje
potrofatkoga | poslovrog optimizma, a v vedini djelatnosti ofekuje se nastavak rasta broja
zaposlenih,

Trend usporavanja godiinje stope inflacije u Hrvatskoj se nastavio i pofetkom ove godine, uz
daljnje smanjivanje tekude inflacije, koja je ved na vrlo niskoj razini.

Kamatne stope na kredite domadih banaka u prosincu su uglavnom porasle, dok su se kamatne
stope na orofene depozite smanjile, pri éemu su te promjene bile blagog intenziteta. Prosjeéna
kamatna stopa na prvi put ugovorene kredite nefinancijskim poduzedéima dosegnula je o
prosincu razinu od 5,4%. Kada je rije¢ o trofkovima financiranja stanovnistva, gotovinski
nenamijenskl krediti u prosineu su ugovarani s prosjeénom kamatnom stopom od 6,1%, dok se
prosjedna kamatna stopa na prvi put ugovorene stambene kredite samo neznatno smanjila te je
iznosila 3, T%.
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Kreditiranje poduzeéima i nadalje je priguSeno, a krediti stanovnistvu nastavijaju rasti. Rast
ukupnih kredita (iskljuéujuéi opéu dravu) u prosineu (158 mil. EUR) uglavnom je odraz rasta
kredita stanovnistvu (95 mil. EUR), a u manjoj mjeri rasta kredita poduzedima (50 mil. EUR).

(lzvor: Informacija o gospodarskim, financijskim i monetarnin kretanjima Savfeia HNB-u)

Cijene stambenih kvadrata na hrvatskom tr?idtu konstantno rastu.

Na struénom skupu “Triste nekretnina 2024: trendovi i financiranje kupnje” izneseno je daje
oéekivati je i nastavak istih kretanja, dok se na osnovu pokazatelja koje Eurostat biljeZi za
Hrvatsku kao ovogodignju predvednicu u rastu cijena nekretnina u prva dva kvartala u EU, pad
broja transakeija koji je veé postao znacajka naseg tr¥idta i za stanove, apartmane i kuce u 2023.
ipak jo& ne moZe povezivati s padom cijena.

1 sklopu prezentacije razvoja tr#ista nekretnina u okolnostima inflacije i rasta kamatnih stopa
ukazano je na lanjski pad nekretninskih transakcija od 12,9%, na o su najvile utjecali
poljoprivredno i gradevinsko zemljiste koji su drastiéne pali, dok su stanovi, apartmani i kuée
i dalje rasli u broju kupoprodajnih transakcija.

Pad prometa nije utjecao na pad cijena: Hrvatska prva po rastu u EU, pa iako biljedi pad broja
transakeija, kod nas su cijene bile za 14% vide u prvom kvartalu 2023, i 13,7% u drugom
kvartalu u odnosu na ista razdoblja 2022,

Tr#iéte komercijalnih nekretnina ostaje stabilno i atraktivoo i u 2023, godini, prema izv] eftaju
Colliersa, s brojnim projektima u izgradnji, najavi ili fazi planiranja.

Uredi, trgovaki prostori, skladista, logistitki centri i hoteli i dalje su trazena roba na trZistu
komercijalnih nekretnina. Potraznja jod uvijek nadmasuje ponudu, a cijene zakupa odrzale su
razinu od prethodne godine s tendencijom rasta - rezultat je to istraZivanja trkista komercijalnih
nekretnina za prvu polovinu 2023, godine, koje su pripremili Colliersovi struénjaci.

Zhog inflacije i rastuih trodkova doslo je do blage korekcije cijena zakupa uredskih prostora
po kvadratnom metru u odnosu na prethodno razdoblje.

Trgovine i retail parkovi nastavljaju Zirenje ma sekundarme i tercijarne lokacije, gdje Je
zasidenost puno manja. Istovremeno, vlasnici Sire ponudu na F&B sektor i zabavne sadr¥aje
kako bi privukli posjetitelje i odvratili ih od online shoppinga koji je u Hrvatskoj joi od vremena
Covida znacajno uzeo maha

Logistika ostaje jedan od najatraktivnijih i najaktivnijih sektora, s tendencijom Sirenja
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Prema Burzi nekretnina i u drugoj poloviei 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz
proteklog razdoblja, ali po bitno manjim stopama. UoEava se pad prometa i to posebno zadnjih
mjeseci. Promet stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu na isto razdoblje lani ja pao za 13%. To
je posljedica usporavanja potraZnje od strane stranih, ali i domadih drzavljana. Uzrok pada
potraZnje je usporavanje ekonomija mnogih drava u EU i rast kamatnih stopa, ali i previsoke
traZenc cijene koje sve tede nalaze kupce.

Uotava se sve veéa razlika izmedu traZenih i realiziranih cijena 3to odito ukazuje na nerealne
zahtjeve veéine prodavatelja.

Mozemo zakljuditi da tr3iste nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem ¢e se promijeniti trendovi
koji su postojali zadnjih 8 godina, Nakon pada prometa koji ofekujemo zakljuino s 2023,
godinom, u sljedecoj godini se oéckuje i usporavanje rasta cijena, a nekim nekretninama i pad
cijena u realizaciji.

BN |rlI:|EI B itk i el TETR P Dk R pra breta i STEESN nedremg ra podasdu

bl b bisatuhi. B sk S8 nemik; 13 podacaes SoLf R h DETHL BN Rekretnnd fa
Tigebsarm iokeit i Fria F B Burls nssremena B indedy (i i

-.—-—d-—""'"-F_._

f
-
5

g7 G5B g1 P AP B T P P O 5 G g 3D I P (I G A

fl=vor: http./‘burza-nekretning net hr/statistike)

-22 -



Stanje triifta prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u trefem tromjesedju
2023. u odnosu na drugo tromjesedje 2023, u prosjcku su vide za 0,3%. U odnosu na trece
tromjesedje 2022. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vide za 10,9%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjeseéje 2023. u prosjeku su vide za
2,5%, a u odnosu na treée tromjesedje 2022, za 12,3%. Cijene postojetih stambenih objekata u
odnosu na drugo tromjesedje 2023, u prosjeku su niZe za 0,1%, a u odnosu na trece tromjescije
2022. u prosjeku su vise za 10,6%.

Cijene stambenih objekata u treéem tromjesedju 2023. u odnosu na drugo tromjesecje 2023. u
P_ﬂ;gj el su vidge za Crad Z_gg_ﬁ:b za 2 4%, dok su za Jadran u pms;uku ni¥e za 1,4%iza Ostalo
za 1,9%. Cijene stambenih objekata u odnosu na treée tromjeseéie 2022. (na godidnjo] razini)
u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 12,1%, za Jadran za 8,2% i za Ostalo za 16,5%.

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekreinina

1S 13202 1078 12538 109
W 11138 134,23 142,54 126,30 115,50

_uEs 1081 13335 MH08  DEM 1135
255 10865 1345 MG @B 11045

| .
B8 BT 19X USE m@E 157
1903 BT 300 16258 1M 12207

T e

CMILM 12030 M558 15480  1R8 12282

e

Wi 124 a8l 15832 M251 1243

1822 1ma 1558 eie) WA
s e wRem  isi2 L2 100

N THE T Ched B B
170,11 14565 17495 193,84 160,87 | 146,19
was 693 1B 133 1e6E5 1542
3 | a3 15470 1sase  1eee2 17086 16578
a3 | 18009 15863 18439 20440 16850 16269

irvor: Pr.r'-u_.::&m:r'a Dravroe savoda 2o statistiku, Zogreb, T, :!,IF-eEm'.:r 2024, BROJ CLE2023-2-143

Za utvrdivanje opéih vrijednosnih odnosa u ovej procjeni koristeni su indeksni nizovi objavljeni
na Dr¥avnom zavodu za statistiku, sukladno Elanku 6. ZPVN-a.
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Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Bazni indeksi, 2015, = 100"

Gadina  Tramjesatje Movi  Postojedi Grad
Ukupno ammbnm stambeni Zagraih Jadran Ostala UKupne
chjekti oljekt
2002, a2.1 s GaB 525 73,1
003, TET s B3 64,1 TRE
004, 215 920 741 B5,2
005, g94.3 i 103,32 348 L
2006, 1078 i 116,32 a8.5 108,48
2007 122.7 1354 1137 1180
008, 124.1 1231 1289 1327 1EA 1174
2009, 1178 1205 117,3 1235 114 4 1138
2010, 110,5 1.1 1.2 1258 1084 1081
2011. 1107 1134 110,1 1121 SR 1088
2012, 108,59 1128 1073 1089 1087 1080
2013, 104.5 108 % 02,7 103.5 055 1038
2014, 1030 1088 1014 1022 1054 1028 5
2015 100,0 1000 10:0,0 1000 00,0 1000
2016 100,9 =L 1018 00,7 1013 5.2
T 104,8 85,5 1065 105,1 05,7 99,7
208 11,1 100.0 1134 164 1114 100,3 -
2018 1211 08,3 12,7 1318 18,1 1041
2020 130,4 1066 1343 1425 1266 114.5
2021 128.9 18,4 1438 1527 1370 1212
2022, 180, 7 140,2 1648 1800 15%,9 1387
20E3 i78.8 1523 1852 D 73 1628
2002 1. I E0.8 i 570 1.8 GED
it 80,1 o 86,3 50,9 GRS 1,2
1k 3.5 ’ 711 534 o2 57
4.1, 63,8 2 o 53,7 T35 0.6
2003, il £4,5 760 50,0 TB.8 44
F M. . wr G838 TEA8 28
3 725 “ 763 54,8 76,8 1.0
4.1 w3 851 arr 38 L]
a0, 1.1r, 78,8 = AF.0 69,3 814 14
2., 814 i a7 728 140 33
it 843 . 93,2 74,2 .11 3.5
. fir 89,5 F are a8 218 6,2
J005. 1.1 4856 . 58,0 Mo BB 9 il ]
2.1, 8933 & 1023 815 934 4.2
3. 4B = 1086 834 9E.8
4, 1r, 48,7 = 107 4 an,n 1032 51
2008, 1.1, 1036 i i 1148 925 102,86 4.0
2.1 1061 1114 o7 .1 1979 14
ER 1076 i 142 5 10,3 24
4 fr 1148 . 1248 106,1 1133 &7
2007, 1.1 18,3 " 1295 1678 16,5 30
2 123.0 1347 1138 64 40
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3 Ir. 1251 0y 1351 118,48 120,1 1,7
4. 1r 1245 1230 1245 1344 1162 114,49 -0,5
2008, 1. 1232 1217 1252 1334 116,0 1175 -1,0
P 124,0 123.5 1284 1337 1173 118,4 o7
3 1263 12680 1277 1342 1220 118,2 1.8
4. 1r. 1230 1213 1252 1204 118.0 17,7 2.6
2004 11 1226 1215 123,0 1293 17,3 1181 .4
3 118,56 122.2 117.2 1241 14,7 1146 |
3, 1164 120,8 1148 1204 114.1 112,89 -1.8
4. 1r. 1143 116,5 1145 130,1 1114 107,49 -1.8
2010, 1.1, 121 1134 111,8 1158 1085 1954 -1.9
2.1 1105 110,2 111.9 111, 110.7 08,4 -1 4
3 108,85 1088 110.6 1121 107.8 1085 44
4 fr. 108.8 110,56 1104 11,3 108.7 108,10 0,3
2011, 1.0 s 1083 108,48 1102 108.4 10748 0.4
2 1105 1130 1089 1118 1112 1084 18
. 1113 11348 110,8 1130 1113 08,7 0.7
4 1r, 1120 118,0 10,3 115,7 111,8 1068 0.8
202 1,18, 114 1154 1084 112,5 111.3 106,98 g
2. 1085 114,2 108,0 1104 1100 1054 43
A 108,1 11248 107,58 1084 1052 1087 0.7
&I 1054 108,58 104,1 1072 04,4 1045 34
2013 1, B 1053 10,7 1027 1053 108,7 1038 -0
2. 1048 1081 103.2 1082 106.2 105.0 08
Ak 105,0 109,2 1031 105,2 1070 1018 0.3
4 1 1038 107 4 102,0 1024 04,1 104.0 43
2014 1, br. 1023 1053 1020 102,0 1033 1032 07
2. 1a3a 1082 102.8 1022 04,7 102.5 0g
3 03,0 it E 1008 02,3 W0ET 1050 08
&, I 1021 1089 1001 1022 1028 5.4 08
2018 1.8 1011 1009 101,1 1,6 10,0 100.2 A1
2.k %1 oa.7 993 598 98,5 1005 -8
3k oag o o8 4 oo.g 100,06 Be.1 or
4.1 1060.0 &a5 100,2 586 100,5 1002 0,1
2016 1.t 01,2 5,1 1017 1004 101,8 100,2 1,3
2.k 1003 BE B 101,2 a5 00,3 1005 04
N 01,3 7 102.3 102,0 1018 577 1,0
4 b 100,8 MA 1024 1006 101,4 Ba,3 08
207 1.1 1009 &2a 102.5 1007 102,3 95,5 a1
2t 104,5 857 1082 02,7 106,65 1008 a7
LN 1051 oy A 106.7 106,5 106,5 100,2 0.6
4. 1r 108,5 Ba7 110.5 1105 10,7 1023 32
20a 1. I, 10,4 &0 11148 112.2 1105 59,6 04
2.1 10,3 0B 1115 1145 1093 R 4.2
At 112,3 1008 114.7 119,0 12,2 100,58 24
d.1Ir, 1135 101,48 11,0 119,8 13,5 1020 1.1
2018 1.1, 117.8 1080 114.5 125,0 18,7 100,& 3.5
2.t 1208 108,65 1234 1342 1149,2 02,2 26
i 1214 108,1 1238 133,5 1181 10,0 0.5
4, Ir. 124.9 108,5 128,17 137,42 1204 186 259
2020 1.t 1283 1077 i3zt 140,38 125.4 108,35 27
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2.1r 1308 11,3 1383 142 6 126,3 1185 18

3w 1268 10,8 1334 41,1 126,9 113.4 0.5
4 133,0 108,7 1378 1455 1276 1185 25
w2, b 1342 1134 138,2 1454 1328 1157 0,8
2w 1300 1188 1430 1626 134,3 1922 36
3 1414 120, 145,6 1546 1382 1225 1,7
au 1450 1250 149,0 168,3 142,5 124 4 25
022, 1w 1523 1364 166,6 163,6 147,3 132,3 50
2.1 1579 137.7 162,0 175,1 181,8 1408 17
i 1624 141,2 1667 1823 1555 1397 28
4. 1704 1487 175,0 1939 169,9 1482 47
023 i 1738 146,8 178,8 1633 166,7 154,2 20
2h 1788 1547 1046 1836 170,9 1856 35
3t 180,1 158,8 184,4 204 4 168,5 162.7 0,3
4t 188,2 151,1 193,1 206, 6 178,0 167,2 34
204, 16,4 1560 186,8 210.3 1815 170,86 17
2.1r. 1975 183,1 204,1 2184 189, 181,0 43
it 202.2 1655 209, 20,1 1654 180,0 24

" |nelelesi {od preog tromiesjecja 2017, referentne rardoblie 28 indeks cilena stambenih nekretning jest 2015, = 100.),

¥ Prema Ewrostatovaj praksi, promijens u referentna gadini cavels gu do revizje prethodne abjavijendh stapa promijense Z00g taga
Napomena: Za polrebe Kosisnia, u suradnji Drimmog zavoda za stalisliky | Hrvatske narodne banke, izracunata & produljena tr
levor: Drdawni zawvod za statfistiku
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Sukladno ¢lanku 6. Pravilnika o metodama procjene nekretnina, koristimo sljedece baze indeksa za
meduvremensko izjednacenje vrijednosti nekretnina.

Za procjenu trzi$ne vrijednosti poljoprivredno zemljista koristeni su Godi$nji indeksni nizovi
Zagrebacke Zupanije za poljoprivredno zemljiste:

Bazni indeks za 2025. iznosi 396,67
Bazni indeks za 2024. iznosi 396,67
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3.2.1. Prikaz kretanja kupoprodaja poljoprivrednih zemljista

u Zagrebackoj zupaniji
Iz Izvjesca o trzistu nekretnina za 2023. godinu za podrucje Zagrebacke Zupanije vidljivo je da je
tijekom 2023. godine (od 01. 01. 2023. do 31. 12. 2023. godine) na podrucju Zagrebacke Zupanije
bilo ukupno 1863 kupoprodaje poljoprivrednih zemljista prosje¢ne jedini¢ne cijene od 2,01 €/m? §to
je za 29,08% manje u odnosu na proteklu godinu.

Od toga 122 kupoprodaje poljoprivrednih zemljista povrsine od 600,00 do 8.000,00 m? prosje¢ne
povrsine 6.301,35 m? prosje¢ne jedini¢ne cijene od 2,12 €/m?.

Na podrucdju grada Jastrebarskog tijekom 2023. godine bile su 162 kupoprodaje poljoprivrednog
zemljiSta prosje¢ne povrsine 2.166,83 m? prosje¢ne jedini¢ne cijene od 1,93 €/m?.
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4. UKUPAN PROMET NEKRETMINA
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5.4, INDEKSNI NIZOWI KUPOPRODUINIH CUENA

INDEKSNI NIZOVI ZAGRERACKA FUPANLIA

VASTA NEKRETHINE

2000, 2021

5. 2006 2017, 2018, 019,

310,69 330,08

736,67 | 283,33 23333 | 340,00 373,00

140,73 | 140,02 146,11 162,77 180,22

N P EE— I

il
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3.3. PROCJENA VRIJEDNOSTI POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA

Za potrebe ove procjene trzi$ne vrijednosti poljoprivrednog zemljista 4.1 Kategorije oznake z.k.¢. br.
3824 k.o. Jastrebarsko podnesen je Zahtjev za izdavanje Izvatka iz Zbirke kupoprodajnih cijena -
kupoprodaja zemljiSta oznaka Zahtjeva ID 80021 uz zadane parametre zemljiste 4.1 Kategorije,
povrsine 7.580 m?.

Zahtjev je rezultirao izdavanje Izvatka iz Zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja oznake ID
59242 od Upravnog odjela za prostorno uredenje, gradnju i zastitu okolisa Zagrebacke Zupanije u
kojem su dostavljeni podatci o 5 usporednih nekretnina (sva zemljista namjene P3, po spremnosti za
gradnju zemljiSte 4.1 kategorije).

Sve usporedne nekretnine cija je kupoprodaja realizirana od 27. 02. 2024. do 19. 07. 2024. godine

nalaze se u k.o. Cvetkovi¢ i sve su iz cjenovnog bloka Domagovic - ostalo obradivo tlo.

Prosje¢na povrsina svih usporednih nekretnina iznosi 874,04 m? (u rasponu od 553,89 m? do
1.004,00 m?). Prosje¢na (meduvremenski izjednacena) jedini¢na cijena svih 5 usporednih
nekretnina iznosi 1,18 €/m? (u intervalu od 1,15 €/m? do 2,00 €/m? od kojih su tri jedini¢ne cijene
1,15 €/m? i po jedna jedini¢na cijena od 1,26 €/m? i 2,00 €/m?).

U postupku grubog ¢is¢enja za daljnji postupak procjene izostavit ¢e se usporedna nekretnina Rb 4
jedini¢ne cijene od 2,00 €/m? (poradi ostupanja od +69,49% u odnosu na prosje¢nu jedini¢nu cijenu
svih pet usporednih nekretnina).

ZAKLJUCAK: za daljnji postupak procjene izlucene su éetiri usporedne nekretnine Rb 1, 2, 31 5.
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REPUBLIKA HRVATSKA - ZAGREBACKA JUPANIIA

UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNGD UREBEMNIE, GRADNIU | ZASTITU OKOLISA

ODSJEK LA PROCIENU VRIEDNOST| NEERETMIMA

IZVADAK |Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CUENA — KUPOPRODAJA ZEMLIISTA

MARID CUTUIRA [55156050836)

Iatratio/la

59242
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3.3.1. Grubo ciscenje izvatka sukladno namjeni zemljista, kategoriji zemljista, povrSini te
mikrolokaciji (sukladno navedenom u tocci 3.3.) izabrane su 4 usporedne nekretnine koje
sa nekretninom koja je predmet procjene ima dostatna zajednicka obiljezja (¢clanak 4.

Pravilnika)
Povrsina Kupo- Datum skla- Vrsta Mjera
« Vrsta Ukupna . PO . . gradevin- Kat-
R. k.C. < koja se prodajna | panja kupo- | gradevinskog "
k.o. nekret- | povrsina ) - . e skog egorija
br.. br.. . 5 prodaje cijena prodajnog koristenja e e
nine (m?) 5 5 . koristenja zemljista
(m?) (€/m?) ugovora (namjena) (Ki)
1 40277 Cvetkovié ZE 611 611 1,15 19.07.2024. P3 - 4.1
2 548/7 Cvetkovié ZE 1004 1004 1,15 19.07.2024. P3 - 4.1
3 678 Cvetkovi¢ ZE 553,89 553,89 1,15 27.02.2024. P3 - 41
5 548/2 Cvetkovi¢ ZE 996 996 1,15 19.07.2024. P3 - 41

Obiljezja koja utjeCu na vrijednost
procjenjivane katastarske Cestice
(prema nacelu prethodnog ucinka)

Povrsina (m?) 7.580,00
Vrsta ZE, P3
Mjera -
Kategorija 4.1
Jastrebarsko, Cabdin
Lokacija sjeverozapadno od Gospodarske

zone JalSovec

Datum vrednovanja

20. 03. 2025.
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3.3.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba
(revalorizacija cijena) ¢lanak 7. Pravilnika

Povrsina Kupo- Datum . Bazni Bazni index — Medu- .
. . . index na dan Korekcijski vremenski
Rbr ko K& br koja se | prodajna sklapanja skiapanja na dan vred- faktor izjedna-
o o T prodaje cijena kupoproda- novanja . -
(m?) (€m?) jnog ugovora ugovora (B) (B/A) ¢ena cijena
(A) (€/m?)
1 Cvetkovi¢ 402/7 611 1,15 19.07.2024. 396,67 396,67 1,00 1,15
2 Cvetkovi¢ 548/7 1004 1,15 19.07.2024. 396,67 396,67 1,00 1,15
3 Cvetkovi¢ 678 553,89 1,26 27.02.2024. 396,67 396,67 1,00 1,26
5 Cvetkovi¢ 548/2 996 1,15 19.07.2024. 396,67 396,67 1,00 1,15

Obiljezja koja utje€u na vrijednost
procjenjivane katastarske Cestice

Povrsina (m?) 7.580,00
Vrsta ZE, P3
Mjera -
Kategorija 4.1
Jastrebarsko, Cabdin
Lokacija sjeverozapadno od Gospodarske

zone JalSovec

Datum vrednovanja

20. 03. 2025.
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3.3.4. KONTROLA - STATISTICKA OBRADA

Predmetna nekretnina je arondacijska povrsina na kojoj je osnovano pravo sluznosti

Konacno Prosje¢na konacno Pojedinacno odstupanje Provedeno
Redni izjednacena Kupoprodajna | meduvremenski i interkvalita- | od prosjecne kupopro- izjednacavanje (manje
broj cijena cijena tivna izjednacena cijena dajne cijene (cl. 4. st. 1. od 40%) (¢lanak 19.

(€/m?) €/m? Pravilnika) Pravilnika)
1 1,15 1,15 1,18 -2,5 0,00
2 1,15 1,15 1,18 -2,5 0,00
3 1,26 1,26 1,18 +7,5 0,00
5 1,15 1,15 1,18 -2,5 0,00

JEDINICNA TRZISNA VRIJEDNOST PREDMETNOG ZEMLJISTA IZNOSI:

1,18 €

3.4. REKAPITULACIJA PROCIJENJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI
POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA PO Z.K.C.

Zaokruzena
k.o. Jastrebar- < Jedini¢na trZzisna P,r ocyenjena rzisna vrijed-
< Povrsina ) trzisna vrijed- | nost (sukladno
Z.Kk.C. br. sko 2 vrijednost X <
) (m?) 2 nost uputi o nacinu
broj z.k.ul. €/m e
(€) zaokruZivanja)
(€)
3824 1893 7.580 8.944,40 8.940,00
UKUPNO 8.944,40 8.940,00
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4, MISLJENJE

Nakon obavljenog oc¢evida nekretnina na terenu, analize dostavljene dokumentacije i izvr$enog
izracuna sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina procijenjena trzi$na vrijednost nekretnine upisane u z.k.ul. br. 1893 k.o.
Jastrebarsko oznacene kao z.k.¢. br. 3824 k.o. Jastrebarsko (odgovara istoimenoj k.. u k.o.
Jastrebarsko) povrsine 7.580 m? koji se u naravi sastoji od poljoprivrednog zemljista izvan
gradevinskog podruéja naselja Jastrebarsko namjene P3 na lokaciji 10450 Jastrebarsko, Cabdin,
sjeverozapadno od Gospodarske zone JalSovec.

iznosi 8.940,00 €

Trzisna vrijednost suvlasnickih udjela u vlasni$tvu drustva Niva InZenjering d.o.o. u stecaju u
6/9 dijela iznosi 5.959,99 €, odnosno zaokruzena vrijednost iznosi 5.960,00 €.

(zaokruzena vrijednost, sukladno Uputi o nac¢inu zaokruzivanja
procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluzbene valute u RH)

Porezi se placaju sukladno posebnim Zakonima. Porez na nekretnine placa se prema Zakonu o
porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18).

PDV se pla¢a prema Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13,
143/14, 115/16, 121/19, 138/20 1 39/22).

SURADNIK I[ZRADIO
DOMAGO] SPOLJARIC mr. MARIO CUTURA dipl. inZ.
sudski vjestak za graditeljstvo i sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina procjenu vrijednosti nekretnina
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5. IZJAVA VJESTAKA

Na temelju ¢lanka 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), nize potpisani
sudski vjestak i procjenitelj nekretnina procjembeni elaborat izradio je nepristrano i neovisno,
uz koriStenje dostupnih podataka, te u skladu s vazeéim propisima i najboljem znanjem.

mr. Mario Cutura, dipl. inZ. grad.

sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina
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6. PRILOZI
— Z. k. ul. br. 1893 k.o. Jastrebarsko
- Posjedovni list broj 3753 k.o. Jastrebarsko
- Kopija katastarskog plana

- Zahtjev za izdavanje izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena
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i NESLUZBENA KOPIJA
e

F.'r
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Nevom Zagrebu
ZEMLJIENOKNJIZN| ODJEL JASTREBARSKO
Stanje na dan: 19.02.2025. 09:44

Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 312606, JASTREBARSKO Broj ZK uloSka: 1893

Broj zadnjeq dnevnika: Z-T285/2020

Aktivne piombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Broj Povriina
zemiiita Oznaka Primjadba
ROE 1™ fat. = “}"& jutro | &hv | m2 i
Eestice) <
1. |3824  |LIVADA HRVOJKA 7580
UKUPNO: 7580
e
Viastovnica
Rbr. Sadraj uplsa |Primjedba

1. Suvlasnicki dio: 1/9

HRVOJ PAULINA RO, BALIJA, ZAGREB

2. Suvlasniki dio: 1/9

HRVOJ VERA, NJEMACKA

3. Suvlasnicki dio: 1/9

CORIC BOZO, ZAGREB, TRG SENJSKIH USKOKA 8

5. Suvlasnicki dio: 6/9

NIVA INZENJERING D.0.0. U STECAJU, OIB: TET42307417, ULICA JURJA DALMATINGA 7, 10000
ZAGREB ]
51 Zaprimljeno 01.06.2017.g. pod brojem Z-14615/2017 & i

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA L
ZAGREBU ST-6578/16. 23.05.2017

c
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa lznos  |Primjedba

1. Na suvlasnicki dio: 5 (6/9)

1.1 Primljeno: 18, svibnja 2007. broj 2-1450/07 370000000 8
EUR
Temaljerm Ugovora o odobranju okvira za financijsko pradenje brog: 011-17/2007
sa Sporazumam o osliguranju novEane trazbine od 10, svibnja 2007.,
salamniziranog po javnam biljeZniku linki Lisenek u Zagrebu pod br. OV-
QEgE/2007 dana 16, 05. 2007., uknjifuje se zaloZno pravo na nekmetnine u A za
iznos od 3,700.000,00 EUR uvedano za kamatu cbrafunatu u sidadu s Odlukom
o kamatnim stopama, te naknadu i pratede troSkove u skladu s Odlukem o visini
naknade za usluge koje Banka primjenjuje u svom poslovaniu, nastale temeljem
zakljufenih pojedinasnih ugovara | sve ostale trofkove, za korist:

FamiEncin]iEn Evadak (dahem | wrjeme mde) 19.02.2025, 09:4T-23 Siranica: 1
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 312606, JASTREBARSKO

c
Teretovnica

Verficrani 7K ulozak
Broj ZK uloska: 1893

Rbr. | Sadriaj upisa Iznos

Primjedba

1.2 Zaprimijena 17.11.2016 9. pod brojern Z-25101/2016

UKMIZBA, USTUPANJE ZALOZNDG PRAVA, UGOVOR O PRIJENOSU
SREDSTAVA OSIGURAMNIA 12.05.2016, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U

FAGREBU BROJ TT-16/22618-2 11.07.2015, PLUNOMDC GR431-2M8

03.11.20186
H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667208028, RADNICKA CESTA 41, 10000
ZAGREB

na 1.1

2. Na suvlasniéki dio: 5 (6/9)

21 Primenc: 18. svibnja 2010, broj Z-1116/10

Temeljem rigEenja od 13.veljade 2008. i ispravka rjedenja od 05. svibnja 2010,
Optinskog suda u Zapredicu broj Z-620/08, zabiliefuje se da e za zaloZno pravo
pod Z-1450/07 z_k.ul broj 1382 k.o. Jastrebarsko odreden kao glavni uladak.

3. Na suvlasniZki dio: 5 (6/9)

3.1 Zaprimijena 23.04 2013 broj Z-1196/13 SPOREDNI LLOZAK

Temeljem javnobilje2nicke isprave - Sporazuma o osiguranju novZans trazhing
od 12. travnja 2013, solemnizirancg u uredy javnog bifednika llinke Lisonek iz
Zagreba pod posl. brojem OV-4418/2013. od 18. travnja 2013., uknjiZuje se
zaloZno pravo za iznos od 80.000,00 EUR (slovima: ocsamdesetlisuda eura) u
kunskoj protuvrijednesti obraBunato prema srednjem teSaju Hypo Alpe-Adria-
Bank d.d., za iznos od 1.051.000,00 EUR {slovima:
jedanmilijunpedesetiednatisuéa sura) u kunsks| protuvrijednosti obratunato
prema srednjem teéaju Hypo Alpe-Adria-Bank d.d., za iznos od 700.000,00 EUR
(slovima: sedamstotisuca eura) u kunskoj protuvriednosti obraZunalo prema
srednjem tedaju Hype Alpe-Adria-Bank d.d. | za iznos od 300.000,00 EUR
(slavima: tristotizuéa eura) u kunskoj protuvrijednosti chragunato prema srednjem
tedaju Hypo Alpe-Adria-Bank d.d., sve uvecano za pripadajuce kamate, naknads
i sve ostale trodkove, sve prama vaZedim opdim akiima Vjerovnika, te troBkove
ovjera i postupka uknjiibe, za korist:

3.2 Zaprimljeno 17.11.2016.g. pod brojermn Z-25101/2016

UKMNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O PRIJENOSU
SREDSTAVA OSIGURANJA 12.05.2018, RIESENJE TRESOVACKOG SUDA U
ZAGREBL BROJ TT-16/2261%-2 11.07.2018, PUNOMOG GR-431-2016
03112016

H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667298928, RADNIEKA CESTA 41, 10000
ZAGREE

4. Na suviasnigki dio: 5 (6/9)

4.1 Zaprimijena 23.04.2013. broj Z-119613

Temaljem javnobiljednickes isprave - Sporazuma o osiguraniu novEane trazbine
od 12, fravnja 2013. selemniziranog u uredu javnog biljeinika linke Lisonek iz
Zagreba pad posl. brojem OWV-4418/2013. od 18. fravnja 2013, zabljeuje se

obveza brisanja hipoteka uplsanih radi osigurana rabina Hypo Alpe-Adria-Bank

d.d. pod 2-1450/07 kao | hipoteke upisane pod Z-1196M13 kojom se prema trecim
&ini vidljivim da se Je zaloZni dufnik prema Band | zaloZnom vierovniku obvezao
ishoditi brisanje predmetnih hipoteka kad prestanu frazbine kaje su tim
hipotekama osigurane, e da zbog toga ne mofe, naken prestanka hipobekarnib
traZbina raspolagati neizbrisanim hipolekarma, cdrosno mjestom U prvenstvenom
redu koje imaju te hipoteke, sukladno odredbi dlanka 347. st. 3. Zakona o
wlasnlStvu | drugim stvarmim pravima.

ZABILJEFBA

Zamljisnaknjiini zvadak (datum | wrileme izrade) 19.02.2025, 05:4T:23
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Potvrduje se da ova| izvadak odgovara stanju zemljidne knjige na datum 19.02.2025.

ZemijEncn|iEni izvagak (dalem | wilgme Zrade) 19,02 2025, 08:AT-Z3 Stranica: 3

— 48 -



o NESLUZBENA KOPIJA
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REPUBLIKA HEVATSEA
DREAVNA GEODETSKA UPHAVA
PODRUCH URED £A KATASTAR ZAGRER
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA
JASTHEBARSKD

Stanje oa dan: 19,02 2025, 0946

PRIJEPIS FOSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opfina: JASTREBARSKO (Mbr. 312606)
Posjedovai list: 3753

Udio Prezime | ime odnosno tvrtka il nazly, prebivalifte odnosno sjedifte upisane osobe OlB

1%  HRVOJ PAULINA, STIEPAN, ROB.BALIJA, TRNSKO 26, ZAGRER (VLASNIK)

19 'HRVOJ VERA, NJEMACKA (VLASNIK)
1/9 CORIC BOZ0, TRG SENISKIH USKOKA &, 10000 ZAGREE (VLASNIK) |

69  NIVA INZENJERING D. D, VLASKA §3, 10000 ZAGREB (VLASNIK) | TET42307417

Podaci o katastarskim festicama
— minns ol | i —
wll Bruj Adresa katasiarske festice/Nafin uporabe katastarske = o0 Broi Posebni
g2 B | katastargke | Zestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj ! | pravoi | Primjedba
| | m2 L. m
festice | zgrade | rekimi

'HRVOJKA  7sm 17
| LIVADA T5R0 [
Ukupna povriina katastarskih Sestica TSR0

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasniétvu na katastarskim esticama upisanim u posjedovnom liso.
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REFUBLIKA HRVATSEA K. JASTREBARSKO
DREAVNA GEODETSHA UPRAVA k.A.br.; JEM
PODRUCKI URED A KATASTAR ZAGRER
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA JASTRERARSKO

Stanje na dan: 19.02. 2025,

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:1000
Eevorno mjertlo 122000

3576
o]

a5
EFrrd i

JETL

azr
56+

7
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1578
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REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACISKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

1D Fahijeva: BO021

Datum podnofenja zahtjeva: 2432015,

ZAHTIEY

ZA IZDAVANIE IZVATKA [Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CLENA
Clanak S8 stavak 3 Zukona & procjeni vrijednosti nekremina (NN 82015

LIPANLIA/GRAD:

ZAGREBACKA ZUPANLIA

VRETA ZAHTIEVA:

FEMLIISTE - KUPOPRODAJE

ZADATAK
Vrsta/opis nekretning: ZEMLIISTE
Broj kat. Sestice i katastarska opéina: JASTREBARSKO, JASTREBARSKO 3324
{katastar zemljista) '
Broj 2k, 12k JASTREBARSKO 3824
(zemljisna knjiga)
Girad/Opéini: JASTREBARSKO
Naselje: JASTREBARSKO
Lica/Trg:
Kuni broj:
Slowveani dodatak kuénom broju:
| Brojéani dodatak kuénomn broju:
[an vrednovanja: 2032023,
Dhan kakvode: 2032025,
SVHHA
Vista pravnog posla; | KUPOPRODAJA
DALINJA OBILIEZIA NEKRETNINE
Povesina (m2}: 7580

Tlocrina povrding kude/zarade:

Tlocrina povedina pomoéne’h gradevinade:

Povriina dvoridla:

Ukupna povriina zemljista s
kucom/zgradom:

Etada (kat):

Etada (kat) — broj:

Etecka (jkar) - VE:

Etacirost

Etednost zgrade (broj nadzemnih etafa):

Sohnost stana:

Polozaj (ulicni ili dvoridni):

GBP;

| Godina gradenja:

Pripadak

'ﬁ-’rﬁim

Mamjena poslovnog prostora:

OBILJEZIA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Kateporija gradevinskog zemljigta (CL. 10,
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina, WM 10520157

4.1 KATEGORLIA

Vrsta gradevinskog koriStenja/namjena:

IZVAN GRANICA GRADEVINSKOG PODRUCIA

Stranica 1 od 2
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REFLIBLIKA HREWVATSEA

INFORMACIHSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA

eNEKRETHIME

Mijera gradevinskog koristenjakoeficijent o

iskoristivosti:

Povsina: 7580
MAPOMENA

OVLASTENJE

Dan izdavanja: 17.2.202 1. 00000
Miesto izdavanja: ZAGRER

Institucija koja je izdala oviasienje:

ZUPANIISKEI SUD U ZAGREBU

Dan isteka va¥enja ovladtenja:

KONTAKTNI PODATCI

Ime: MARIC

Prezime: CUTURA

Adresa: MIKULICL 1128

Telefon: IO&2TTITS

e-mail: M CUTURAZZ@GMAIL.COM

-5)_
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