URED STALNOG SUDSKOG VJESTAKA GRADEVINSKE STRUKE
Neven Cagéi¢, strué.spec.ing.aedif.

Skrljevo 42, 51223 Skrljevo

tel/fax: ++385 51 251 311; mob: ++385 91 2401 051

e-mail: cacicneven@gmail.com; OIB: 01616150378

Ziro racun: IBAN HR60 2340 0093 1040 8460 6

HDSV br. 2069; rieSenje br. 4-Su-546/2015

Broj elaborata: 754-12-19

Narugitelj: ste€ajna masa iza “Kondol” d.o.o., OIB: 90573154813
Pavla Hatza 10, 10000 Zagreb

Vrsta nekretnine: zemljiSta
Lokacija: k.C. br. 3664, 3665, 3666, 3667 k.o. BlaSkovec

Adresa: Donja Drenova bb, Brekunjevec, Sv. Ivan Zelina

_ PROCJEMBENI ELABORAT
TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

U Rijeci, 12. prosinca 2019. .spec.ing.aedif.

e struke i proc. vrijed. nekretnina



NALAZ | MISLJENJE GRADEVINSKOG VJESTAKA Stalni sudski viestak gradevinske struke
PROCJEMBENI ELABORAT Neven Cacié, stru¢.spec.ing.aedif.
elaborat br. 754-12-19 HDSV broj 2069

SADRZAJ ELABORATA

1. RJESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA 3
2. POPIS PRIMJENJENIH ZAKONA, STRUCNE LITERATURE | DR. 4
3. ZADATAK PROCJENE 5
- opcenito
4. OPIS PROCJENJIVANIH NEKRETNINA 8
- lokacija nekretnina
- legalnost
- tehniCke karakteristike
- prostorno-planski uvjeti
- stanje na trzistu
- komunalni doprinos
- vodni doprinos
- vrste metodologija za odredivanje vrijednosti nekretnine
5.  ZAKLJUCAK 15
6. 1ZJAVA VJESTAKA 17
7. PRILOZI 18
- kopija katastarskih planova 19
- vlasnicki list 23
- posjedovni list 24
- proracun vrijednosti nekretnina 25

stranicabr. 2



NALAZ | MISLJENJE GRADEVINSKOG VJESTAKA Stalni sudski viestak gradevinske struke
PROCJEMBENI ELABORAT Neven Cacié, stru¢.spec.ing.aedif.
elaborat br. 754-12-19 HDSV broj 2069

1. RIESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA

stranicabr. 3



NALAZ | MISLJENJE GRADEVINSKOG VJESTAKA Stalni sudski viestak gradevinske struke
PROCJEMBENI ELABORAT Neven Cacié, stru¢.spec.ing.aedif.
elaborat br. 754-12-19 HDSV broj 2069

2. POPIS PRIMJENJENIH ZAKONA, STRUCNE LITERATURE | DR.

Prilikom izvida predmetnih nekretnina izvrSeno je detaljno premjeravanje, fotografiranje te
je pribavljena potrebna dokumentacija za predmet ovog elaborata (kopije katastra,
vlasnicki list, posjedovni list, urbanisti¢ki plan i dr.).

Ovim elaboratom potrebno je utvrditi realnu, objektivnu i nepristranu vrijednost predmetnih
nekretnina.

Ovim elaboratom ne utvrduje se vlasnistvo, toCna povrSina, legalnost niti posjedovno
stanje nekretnina, teret ili druge specificne okolnosti, ve¢ isklju€ivo njihova procjena
postene trZiSne vrijednosti prema zateCenom stanju na dan pregleda.

Svi iznosi koji se navode u ovom procjembenom elaboratu ne sadrze PDV ili druge
vrste poreza.

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim odredbama i normama koje reguliraju
podrucje izraCuna vrijednosti nekretnina, i to posebno:

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

- Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata (NN
52/84)

- U.C2.100: standard za izraCunavanje povrsina i zapremina zgrada

- podaci o vrijednosti cijena gradenja iz biltena “Standardna kalkulacija”
Gradevinskog instituta

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

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

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 114/15, 122/15)

- HRN ISO 9836:2002 standard za izraCunavanje povrsina i zapremina zgrada

- PPUG Sveti lvan Zelina (ZN 08/04, 11/06, 9/11, 5/13, 13/15, 15/15, 4/17, 5/17, 6/17)

- ostali vazeci propisi i odredbe

stranica br.

4



NALAZ | MISLJENJE GRADEVINSKOG VJESTAKA Stalni sudski viestak gradevinske struke

PROCJEMBENI ELABORAT Neven Cacié, stru¢.spec.ing.aedif.
elaborat br. 754-12-19 HDSV broj 2069
3. ZADATAK PROCJENE
OPCENITO

Na zahtjev Narucitelja, izvrSen je izvid na terenu dana 25. studenoga 2019. godine koji se
sastojao od pregleda nekretnina na predmetnoj lokaciji.

Zadatak ove procjene jest odrediti pravicnu trZiSnu vrijednost predmetnih nekretnina
(prema zate€enom stanju na dan ocevida) i to:

k.. 3664, k.o. Blaskovec, u povrsini od 709,00 m?
k.¢. 3665, k.o. Blaskovec, u povrsini od 637,00 m?
k.. 3666, k.o. Blaskovec, u povrsini od 655,00 m?
k.¢. 3667, k.o. Blaskovec, u povrsini od 1.996,00 m?

Dan vrednovanja predmetne nekretnine jest: 25. studenoga 2019. godine.
Dan kakvoce predmetne nekretnine jest: 25. studenoga 2019. godine.

stranica br.
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Predmetne Cestice upisane su u ZK ul. br. 2628, k.o. Blaskovec kako slijedi:
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Predmetne Cestice upisane su u posjedovni list br. 3649, k.o. Blaskovec kako slijedi:
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4. OPIS PROCJENJIVANIH NEKRETNINA

LOKACIJA NEKRETNINA

Predmetne nekretnine nalaze se izvan izgradenog dijela naselja Brekunjevec, Ulica Donja
Drenova bb, Grad Sveti Ivan Zelina.

slika 1: lokacija predmetnih nekretnina. Izvor: www.google.hr
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Donja Drenova

LEGALNOST NEKRETNINE

Na predmetnim Cesticama vizualnim pregledom utvrdujem kako nema vidljivih
gradevinskih objekata te se zakljuCuje kako su iste legalne.

slika 3: dio HOKS5 karte s prikazom predmetnih €estica. lzvor:
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TEHNICKE KARAKTERISTIKE

| k.6. 3664, 3665, 3666, 3667, k.o. Blaskovec

1. gradevina/objekt zemljiSta
lokacija/zona k.C. 3664, 3665, 3666, 3667 — neizgradeno

gradevinsko podrudje naselja (Na temelju odredbi
PPUG Sv. lvan Zelina, Zelinske novine br. 08/04,
11/06, 9/11, 5/13, 13/15, 15/15, 4/17, 5/17, 6/17)

3. kolni prilaz da - za k.C. 3664
ne — za k.¢. 3665, 3666, 3667

4. pjeSacki prilaz da

5. broj etaza; vrste prema PP dokumentaciji

6. mogucnost gradenja prema PP dokumentaciji

7. uvjeti prema PP dokumentaciji

8. postojeci objekti ne

9. objekti oko Cestice da

10. | zaravnjenost da

11. | povrSinski sloj biljni pokrov

12. | atraktivnost ne

13. | specificnost ne

14. | oblik pravilan

15. | buka tolerantno

16. | manjak sunleve svjetlosti ne

17. | manjak provjetravanja ne

18. | pristup cestom da za k.C. 3664
ne za ostale

19. | pristup nogostupom -

20. | izgradivost da za k.C. 3664
ne za ostale

21. | veliCina k.C. 3664: 709 m2
k.€. 3665: 637 m2
k.€. 3666: 655 m2
k.C. 3667: 1.996 m2

22. | mikrolokacija izvan naselja

23. | orijentacija dobra

24. | komunalna infrastruktura u blizini

25. | ostale napomene -

Predmetne Cestice k.C. 3665, 3666, 3667 odgovaraju Il. kategoriji zemljiSta, sukladno
odredbama Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) obzirom
da nemaju pristup.
Cestica k.¢. 3664 odgovara |. kategoriji zemljista.

Na predmetnim Cesticama nema zateCenih gradevinskih elemenata, odnosno objekata.

stranica br.
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PROSTORNO-PLANSKI UVJETI

Najbolja iskoristivost se definira kao razumno i legalno koriStenje zemljiSta ili neke druge
nekretnine na nacin koji je fizicki moguc, isplativ, financijski ostvariv, te koji rezultira
najvisom vrijednoScu nekretnine. Cetiri kriterija najbolje iskoristivosti su:

- zakonska dopustivost;

- fiziCka moguénost;

- financijska ostvarivost;

- maksimalna profitabilnost.

Prema aktualnom prostornom planu, sve predmetne Cestice su u gradevinskom pojasu, ali
samo je k.C. 3664 ujedno i gradevna Cestica |. kategorije obzirom da ima zadovoljene
uvjete za gradnjom, za razliku od preostalih Cestica, a sve sukladno pozitivhim zakonskim
odredbama.

slika 4: detalj PPUG Sveti lvan Zelina, Zelinske novine br. 08/04, 11/06, 9/11, 5/13, 13/15, 15/15, 4/17, 5/17, 6/17
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GRAD SVETI IVAN ZELINA

PROSTORNI PLAN UREDENJA
GRADA SVETOG IVANA ZELINE
"Zelinske novine" (br. 8/04, 11/06, 9/11, 5/13, 13/15, 4/17)
(prociscena grafika)
1,KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
Zupanija ZAGREBACKA
Grad: SVETI IVAN ZELINA

PROSTORNI PLAN UREDENJA
Naziv prostomog plana: GRADA SVETOG IVANA ZELINE

Naziv kartografskog prikaze: - KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

Broj kartografskog prikaza  q |

Mjerilo kartografskog prikaza 1:25000

Odiuka Gradskog vijeéa 0 donosen]u plana:
“Zelnske novine broj 617,

Pravna osoba koja je izradila plan:

ARHEO d.0.0,
Tomislavova 11, Zagreb

Petat pravne osobe koia je (zradila plan:

MP,

Odgovorna osoba:

Direidor - zol, dipiing.arh.

Strugni tim u tzradi plana:
Mario Pezel], dipling.arh., - ovlasten arhteldt urbanist
Aron Varga, dipling arh.- ovaten arhitekt
Branimi Fojs, Gipling.arh.» oviasteni arhitekt

fipl.ing.grad,
Patrik Filakovic, dipl.ing.prom.
Janja Novakovié, dipling.arh.-ovlaSten arhiteid urbanist

Jelona Luketa Knez, dipling.ath
Josip Horvat, diplng.prom ~oviasteni inzenjer
Vera Varga, dipl. biclog

Vesna Pezal, dipl. sociolog

Damir Batarelo,dip,iu.

Ivan Sow, ingel,

Odgovomi voditel) izrade plana :

Mario Pezelj, dipl.ing.arh. - ovlasteni arhitekt urbanist

Potal Gradskog vieta:

MP,

Predsjednik Gradskog vijeéa:

"Bbravio Ponos, dipl, ing. MBA "

Tstovjetnost prostomog plana s izvormikom ovierava:

PeZat nadleznog tjela:

MP.

slika 5 6: legenda PPUG Sveti Ivan Zelina, Zelinske novine br. 08/04, 11/06, 9/11, 5/13, 13/15, 15/15, 4/17, 5/17, 6/17

STANJE NA TRZISTU

Za izraCun prosjecne trziSne vrijednosti predmetnog zemljiSta koristeni su podaci sustava
eNekretnine. |z sustava su komparirane transakcije nekretnina na kojima su izvrSene
kupoprodaje unutar posljednje 4 godine od trenutka izrade nalaza koje se nalaze u
identiCnoj ili Sto slicnijoj zoni namjene poput predmetne nekretnine.

|z komparativhog uzorka izbaene su sve one transakcije koje odudaraju od prosjeka za
+/-30% ili su starije od 4 godine.

Na temelju izvrSenog prociS¢avanja kupoprodaja te vremenskog i interkvalitativhog
izjednaCavanja, konacno je izvrSena usporedba prema kojoj prosjeCna cijena
gradevinskog zemljiSta |. kategorije na predmetnoj lokaciji iznosi prosjeéno oko 71 kn/m2,
a ll. kategorije oko 57 kn/m2.

|z svega navedenog smatram kako su predmetne Cestice procjenjene objektivno i

nepristrano, u skladu sa vazeéom zakonskom regulativom i u skladu s okolnostima koje
vladaju na trziStu nekretnina na promatranoj lokaciji.

stranica br.
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KOMUNALNI DOPRINOS

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojim vlasnici gradevinskih Cestica
sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podrucju
JLU/JLS: javne povrSine, nerazvrstane ceste, groblja i javnu rasvjetu.

Komunalni doprinos plaéa vlasnik gradevinske Cestice na kojoj se gradi gradevina,
odnosno investitor. Komunalnim doprinosom nisu obuhvacéeni troSkovi prikljucka
gradevinske Cestice na objekte i uredaje komunalne infrastrukture. Komunalni doprinos se
obradunava u skladu s obujmom, odnosno po m? gradevine koja se gradi na gradevnoj
Cestici. Iznimno, za otvorene bazene, otvorena igraliSta i druge otvorene gradevine,
komunalni doprinos se obradunava po m? tlocrtne povrsine, pri ¢emu je vrijednost po m?
povrsine jednaka jedini¢noj vrijednosti po m? gradevine u predmetnoj zoni.

VODNI DOPRINOS

Prema Zakonu o financiranju vodnog doprinosa, Vlada Republike Hrvatske je donijela
Uredbu o visini vodnog doprinosa. U svrhu odredivanja visine vodnog doprinosa, podrucje
Republike Hrvatske se dijeli u tri zone (NN 78/10, NN 76/11, NN 19/12).

Sustav obrane od poplava i bujica §titi prvenstveno imovinu gradana i pravnih osoba, te
zdravlje i zivot ljudi i zivotinja. Stoga se iz imovine i financira funkcioniranje tih sustava i to
iz vodnoga doprinosa (imovina u izgradnji) i naknade za uredenje voda (izgradena imovina
i druga postojec¢a imovina). Vodni doprinos plac¢a investitor gradnje, uklju€ujuci i Republiku
Hrvatsku, njene ustanove i drustva. Prihod od vodnoga doprinosa koristi se prema
nacelima solidarnosti i prvenstva u potrebama na drzavnom podrucju Republike Hrvatske.
Jedinicama lokalne samouprave pripada 8% vodnoga doprinosa naplacenoga na njihovom
podruCju. Hrvatske vode su u obvezi jednom mjeseCno doznaCavati ovaj iznos
proracunima jedinica lokalne samouprave. Ta sredstva koriste se za gradenje i
rekonstrukciju gradevina oborinske odvodnje u vlasniStvu jedinica lokalne samouprave.

Obzirom na predmet procjene, komunalni i vodni doprinosi se ne obraCunavaiju.

VRSTE METODOLOGIJA ZA ODREBDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena vrijednosti nekretnine prema usporednim transakcijama (poredbena metoda)

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne poredbe
transakcija ili prodaja, tj. poredbom 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. Metoda
poredbenih transakcija temelji se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti
za neku nekretninu platiti viSe nego Sto stoji neka druga nekretnina slicnih svojstava.
Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.
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Ova procjena izradena je na temelju podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena web servisa
eNekretnine.

|z zbirke kupoprodajnih cijena odabrana su ona zemljiSta koja svojim karakteristikama
najvise slice ili odgovaraju predmetnim zemljiStima, a kako je detaljnije prikazano u
izraCunu.

Zbog obima obracCuna, isti je u cijelosti prikazan u prilogu ovog procjembenog elaborata.

Odabrana usporedna zemljiSta nisu starija od 4 godine u odnosu na predmetnu procjenu,
izvrSeno je ,grubo CiS¢enje“ te po potrebi je izvrSeno odbacivanje kupoprodaja koje bi
odskakale od uobi€ajenih transakcija. Zatim je provedeno meduvremensko izjednacavanje
koriStenjem hedonistiCkih indeksnih nizova te su odredeni korekcijski faktori svake
pojedine usporedne transakcije u odnosu na indeksni niz koji je bio na snazi u trenutku
izvrSene kupoprodaje u odnosu na trenutno vazedi indeks.

Po izvrSenom meduvremenskom izjednaCavanju nastavljeno je interkvalitativho
izjednaCavanje te konacno statistiCka obrada kojom je dobivena prosjecna cijena.
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5. ZAKLJUCAK

Cilj ove procjene jest doéi do realne i postene trziSne vrijednosti promatranih nekretnina.
Pri procjeni nekretnina bilo je potrebno uzeti u obzir sve dostupne parametre i dr. Prema
gore navedenom, procjenjeni rezultati su dolje navedeni:

1 k.C. 3664
" k.o. Blaskovec
REZULTAT PROCJENE
ukupna povrsina zemljista (m?) 709,00
procjenjena vrijednost (kn/m2) 70,84
ukupna procjenjena vrijednost (kn) 50.226,50
zaokruzeno ukuna proc. vrijednost (kn) 50.200,00

Procjenjena vrijednost nekretnine iznosi 50.200,00 kn.

2 k.C. 3665
" k.o. Blaskovec
REZULTAT PROCJENE
ukupna povrsina zemljista (m?) 637,00
procjenjena vrijednost (kn/m2) 56,67
ukupna procjenjena vrijednost (kn) 36.100,74
zaokruzeno ukuna proc. vrijednost (kn) 36.100,00

Procjenjena vrijednost nekretnine iznosi 36.100,00 kn.

3 k.C. 3666
" k.o. Blaskovec
REZULTAT PROCJENE
ukupna povrsina zemljista (m?) 655,00
procjenjena vrijednost (kn/m2) 56,67
ukupna procjenjena vrijednost (kn) 37.120,85
zaokruzeno ukuna proc. vrijednost (kn) 37.100,00

Procjenjena vrijednost nekretnine iznosi 37.100,00 kn.

4 k.C. 3667
" k.o. Blaskovec
REZULTAT PROCJENE
ukupna povrsina zemljista (m?) 1.996,00
procjenjena vrijednost (kn/m2) 56,67
ukupna procjenjena vrijednost (kn) 113.119,43
zaokruzeno ukuna proc. vrijednost (kn) 113.000,00

Procjenjena vrijednost nekretnine iznosi 113.000,00 kn.
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Rekapitulacija:

Ukupna vrijednost svih predmetnih nekretnina iznosi:
50.200,00 kn + 36.100,00 kn + 37.100,00 kn + 113.000,00 kn =

236.400 kn

Svi navedeni iznosi u ovom procjembenom elaboratu ne sadrze PDV ili druge vrste poreza.

A\ "
L %
) 0\

YU IT-PA
& NEVEN CACIC 2|
NeversCaic strug.spec.ing.aedif.
stalhi siidski vjestqi;@aégvinske s‘f;‘u e i proc. vrijed. nekretnina
7, SRV F/
& 2

9 %
Nhvrg .@\’

U Rijeci, 12. prosinca 2019.
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NALAZ | MISLJENJE GRADEVINSKOG VJESTAKA Stalni sudski viestak gradevinske struke
PROCJEMBENI ELABORAT Neven Cacié, stru¢.spec.ing.aedif.
elaborat br. 754-12-19 HDSV broj 2069

6. 1IZJAVA VJESTAKA O NEPRISTRANOSTI

1. Sve pismene, graficke ili digitalne materijale koje sam zatrazio od Narucitelja, a u svrhu
izrade ovog elaborata, tretiram kao poslovnu tajnu te ih se na takav nacin regulira vazeéim
zakonskim aktima.

2. Elaborat sluzi samo za namjenu procjene trziSne vrijednosti nekretnine. Bilo kakvo drugo
koriStenje ili pozivanje na nju, u cijelosti ili parcijalno, od strane ostalih interesenata nije
vazece.

3. Elaborat je izraden sukladno priznatim profesionalnim metodama.

4. Prilikom izrade elaborata bio sam neovisan, nepristran u odnosu na niti jednu interesnu
stranu, osobno nezainteresiran za kupovinu, prodaju, prenamjenu ili bilo kakvu drugu vrstu
djelovanja u odnosu na predmetne nekretnine.

5. Moja naknada za izvrSenu uslugu ne ovisi o zakljuCku elaborata.

6. Svi navedeni podaci u predmetnom elaboratu su to€ni, dobiveni in situ, iz dostupne
dokumentacije, primjenom zakonskih odredbi i pravilnika, priru¢nika i dr.

7. Elaborat je izraden sukladno kodeksu etike i vazeéim odredbama za sudske vjeStake.

8. Ispunjavam stru¢nu spremu i imam ovlastenje Zupanijskog i Trgovackog suda u Rijeci
za obavljanje djelatnosti sudskog vjestaka.

9. Elaborat je izveden samostalno, bez strué¢ne pomoci druge osobe ili osoba i bez utjecaja
zainteresiranih strana.

10. Sve fotografije predmetne nekretnine izradene su za potrebe ovog elaborata te se ne
smiju koristiti u druge svrhe.

~—

STRUKE /

stranica br.
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NALAZ | MISLJENJE GRADEVINSKOG VJESTAKA Stalni sudski vjestak gradevinske struke

PROCJEMBENI ELABORAT Neven Cagié, stru¢.spec.ing.aedif.
elaborat br. 754-12-19 HDSV broj 2069
7. PRILOZI
- kopija katastarskih planova
- vlasnicki list

- posjedovni list
- proracun vrijednosti nekretnina
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https://oss.uredjenazemlja.hr/public/gwt/OSSViewerPrint.html

NESLUZBENA VERZIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.0. BLASKOVEC, 335797
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SVETI IVAN ZELINA k.¢. br.: 3664

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:2880

Datum ispisa: 14.12.2019

stranica br. 19
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https://oss.uredjenazemlja.hr/public/gwt/OSSViewerPrint.html

NESLUZBENA VERZIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.0. BLASKOVEC, 335797
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SVETI IVAN ZELINA k.¢. br.: 3665

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:2880

Datum ispisa: 14.12.2019
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https://oss.uredjenazemlja.hr/public/gwt/OSSViewerPrint.html

NESLUZBENA VERZIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.0. BLASKOVEC, 335797
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SVETI IVAN ZELINA k.¢. br.: 3666

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:2880

Datum ispisa: 14.12.2019
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https://oss.uredjenazemlja.hr/public/gwt/OSSViewerPrint.html

NESLUZBENA VERZIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.0. BLASKOVEC, 335797
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SVETI IVAN ZELINA k.¢. br.: 3667

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:2880

Datum ispisa: 14.12.2019
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o NESLUZBENA KOPIJA

HE
"
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SVETI IVAN ZELINA

Stanje na dan: 14.12.2019. 00:02 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 335797, BLASKOVEC Broj ZK uloska: 2628
Broj zadnjeg dnevnika: Z-959/2012
Aktivne plombe:
I1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. | Zemliista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)
1. 3664 ORANICA, KOSTANJEK 197 709
2. 3665 ORANICA, KOTANJEK 177 637 ;g;ll’)is iz uloska
3. 3666 ORANICA, KOTANJEK 182 655 ;’;izl;is iz ulo3ka
4. 3667 ORANICA, KOTANJEK 555 1996 ;’;izl;is iz ulo3ka
UKUPNO: 1111 3997
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
KONDOL D.0.0., OIB: 62658115079, ZAGREB JURKOVICEVA 1
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 19.06.2012. broj Z-959/12 486.172,79 KN

Na temelju Ugovora o zaloznom pravu zaklju¢enog izmnedu RH Ministartva Financija,
Porezne uprave kao vjerovnika i Kondol d.o.0. Zagreb kao duznika od 12.lipnja, 2012.
solemnizirnaog kod Javnog biljeznika Zorana Jelavié¢ iz Zagreba od 19.lipnja 2012. posl.
broj Ov. 6827/2012. uknjiZeno je pravo zaloga na nekretnine Kondol d.o.0. upisane u A 1
(jedan), radi osiguranja novcane trazbine u iznosu od 486.172,79 kuna (slovima
CetristoosamdesetSesttisucastosedamdesetdvije kune i sedamdesetdevetlipa) u korist:

RH MINISTARSTVO FINANCIJA POREZNA UPRAVA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 14.12.2019.
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NESLUZBENA KOPIJA

pEn
|l
L
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SVETI IVAN ZELINA

Stanje na dan: 14.12.2019. 00:02
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: BLASKOVEC (Mbr. 335797)
Posjedovni list: 3649

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjediSte upisane osobe OIB

1/1 KONDOL D.0.0., JURKOVICEVA 1, ZAGREB (VLASNIK) 62658115079

Podaci o katastarskim Cesticama

Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske " . | Posebni
] . v . . . |Povrsina/ Broj . -
N | A& | katastarske |cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
3664 POLJE 709 10
ORANICA 709
3665 BORJE 637 10
ORANICA 637
3666 POLJE 655 10
ORANICA 655
3667 BORJE 1996 10
ORANICA 1996
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 3997

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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k.C. 3664 k.o. Blaskovec
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izra€un trzisne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su putem uvida u realizirane kupoprodaje iz baze podataka Informacijskog sustava trzista nekretnina -
eNekretnine.

PODACI O CESTICI KOJA JE PREDMET PROCJENE

- zemljiSte u ukupnoj povrsini od 709,00 m2
- ZK ul. br. 2628 k.o. Blaskovec
- oznaka zemljista u ZK ulosku: oranica

- prostorno-planske karakteristike prema: PPUG Sv. Ivan Zelina (ZN 08/04, 11/06, 9/11, 5/13, 13/15, 15/15, 4/17, 5/17, 6/17)
- zemljiSte se nalazi u jednoj zoni namjene: neizgradeni pojas gradevinskog dijela naselja
- kategorija zemljiSta: I

- kis: isto kao promatrane

|- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 102,24 (2019Q2, ostalo, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

Predmet procjene usporeduje se sa 5to sli¢nijim nekretninama na Sto slicnijoj lokaciji.
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsliénijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom
Odabiru se nekretnine Cije su kupoprodaje izvrSene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

PRIVREMENI UZORAK

1znos indeksa u

r.br. eNekretnine ID  '0kaciia u povrsina (m2) prodajna cijena - cijena za 1 m2 period cienovni iznos indeksa u trenutku k.o. k.6 datum ugovora kategorija kis namjena
naselju (kn) (kn) transakcije blok/namjena  trenutku transakcije procjene
1 558291 - 1.094,00 10.000,00 9,14 2016Q2 Sv.l.Zelina ostalo 100,52 102,24 Blaskovec 3544/1 16.05.2016. 2 GR
2 1152125 - 507,00 20.000,00 39,45 2019Q2 Sv.l.Zelina ostalo 102,24 102,24 Blaskovec 4327/6 26.06.2019. 1 GR
3 814973 - 1.604,00 111.889,29 69,76 2017Q2 Sv.l.Zelina ostalo 100,93 102,24 Blaskovec 3519/1 26.04.2017. 1 GR
4 513564 - 428,00 14.567,00 34,04 2016Q1 Sv.l.Zelina ostalo 100,21 102,24 Blagkovec 2941/1 16.02.2016. 1 GR
5 1188308 - 11.098,00 1.487.335,80 134,02 2019Q4 BlaZevdol-grad. 102,24 102,24 Donja Zelina 269/2 25.10.2019. 1 GR
6 1067185 - 817,00 59.535,00 72,87 2019Q1 D. Zelina-grad. 100,59 102,24 Donja Zelina 1200 22.01.2019. 1 GR
7 1139341 - 413,00  28.000,00 67,80 2019Q2  D. Zelina Gorit.g. 102,24 102,24  Donja Zelina 1197 31.05.2019. 1 GR

Svi podaci iz izvoda zadovoljavaju uvjet da su kupoprodaje izvr§ene unutar 4 godine od izrade procjene.

Meduvremenskim izjednaCavanjem iskljuCuju se nekretnine koje imaju neuobicajeno visoke ili niske cijene za 1 m2.

Ovom analizom zaklju€ujem kako "grubim ¢iS¢enjem" postoje transakcije koje valja iskljuciti iz komparativhog uzorka zbog preniske cijene, a to su transakcije pod br. 1, 2, 4 te transakciju br. 5 zbog previsoke cijene.
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU:

(meduvremensko izjednacenje) izjednacenje prema usporedbi hedonistickih indeksnih nizova

r.br. eNekretnine ID kateg.(.)vrija povrsina (m2) prodajna cijena ckijue?;p;;df J:g period K.&. iznos indeksa u |Znotl|:S;kusa ’ korekcijski faktor meduvreTensko izjednacenje
zemljista (kn) (kn) transakcije trenutku transakcije procjene cijene (kn/m2)

3 814973 1 1.604,00 111.889,29 69,76 2017Q2 3519/1 100,93 102,24 1,01 70,66

6 1067185 1 817,00 59.535,00 72,87 2019Q1 1200 100,59 102,24 1,02 74,07

7 1139341 1 413,00 28.000,00 67,80 2019Q2 1197 102,24 102,24 1,00 67,80

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o proc. vrij. nekret.

kategorije prema prilogu br. 4 Pravilnika o proc. vrij. nek.-utjecaj spremnosti za gradnju

(interkvalitativno izjednacenje)

N d . Kis N -
r.br. eNekretnine ID  K3te90ra povrsina (m2) k.C. k.o. kupoprodajna izjeg:ljxé:\r/]r:?ijena kis (poredbena  (procjenjivana  korekcijski faktor  <2°9°" Ze":(IJ'Sta. procjenjivane korekcijski faktor interkvalitativno
zemljista cijena (kn/m2) (kn/m2) nekretnina) nekretnina) nekretnine za klasu zemljista ~ izjednaéenje cijena
3 814973 1 1.604,00 3519/1 Blaskovec 69,76 70,66 - - 1,00 1 1,00 70,66
6 1067185 1 817,00 1200 Donja Zelina 72,87 74,07 - - 1,00 1 1,00 74,07
7 1139341 1 413,00 1197 Donja Zelina 67,80 67,80 - - 1,00 1 1,00 67,80

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (statistiCka obrada i izraCun)

meduvremenski  interkvalitativho

povrsina odstupanje od

r.br. eNekretnine ID (m2) oznaka Cestice k.o. :;5:;;22725 C:jzejic;n(ii(/e:;) izjedn(ii(/ar:az)cijena prosjeka (%)
3 814973 1.604,00 3519/1 Blaskovec 69,76 70,66 70,66 -0,25
6 1067185 817,00 1200 Donja Zelina 72,87 74,07 74,07 4,55
7 1139341 413,00 1197 Donja Zelina 67,80 67,80 67,80 -4,30
prosjek: 70,84

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koritene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc1 = 70,84 kn/m2

TrziSna vrijednost PREDMETNE ¢estice:
povrsina nekretnine (m2) 709,00
trziSna vrijednost nekretnine (kn) 50.226,50 zaokruzeno: 50.200,00 kn

Napomena:
Na Cestici nema zatecenih gradevinskih elemanata za obracun.
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k.. 3665 k.o. Blaskovec
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izracun trzi$ne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su putem uvida u realizirane kupoprodaje iz baze podataka Informacijskog sustava trzista nekretnina -
eNekretnine.

[PODACT O CESTICI KOJA JE PREDMET PROCJENE

- zemljiste u ukupnoj povrsini od 637,00 m2
- ZK ul. br. 2628 k.o. Blaskovec
- oznaka zemljista u ZK ulosku: oranica

- prostorno-planske karakteristike prema: PPUG Sv. Ivan Zelina (ZN 08/04, 11/06, 9/11, 5/13, 13/15, 15/15, 4/17, 5/17, 6/17)
- zemljidte se nalazi u jednoj zoni namjene:

- kategorija zemljista: 1}
- kis: isto kao promatrane

neizgradeni pojas gradevinskog dijela naselja
(zemljiste se nalazi u gradevinskoj zoni namjene, ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi grad. dozvola prema posebnom zakonu
kojim se ureduje pitanje gradnje - €l. 10 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina. Cestica nema pristup prometnici)

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 102,24 (2019Q2, ostalo, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

Predmet procjene usporeduje se sa $to sli¢nijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsliénijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom
Odabiru se nekretnine ¢ije su kupoprodaje izvrSene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

PRIVREMENI UZORAK

prodajna cilena cijenaza1m2  period cjenovni

rbr. eNekretnine 1D 'KESBY oy gina (m2) f znos indeksa u trenutku ko, k& datum ugovora Kategorija Kis namjena
naselju (kn) (kn) transakcje  blokinamjena  yronutku transakeie  prodene
1 558291 - 1.094,00 10.000,00 9,14 2016Q2  sv.l.Zelina ostalo 100,52 102,24 Blaskovec 3544/1 16.05.2016. 2 GR
2 1152125 - 507,00 20.000,00 39,45 2019Q2  Sv.l.Zelina ostalo 102,24 102,24 Blaskovec 4327/6 26.06.2019. 1 GR
3 814973 - 1.604,00 111.889,29 69,76 2017Q2  sv.l.Zelina ostalo 100,93 102,24 Blaskovec 3519/1 26.04.2017 1 GR
4 513564 - 428,00 14.567,00 34,04 2016Q1 Sv.|.Zelina ostalo 100,21 102,24 Blaskovec 294111 16.02.2016. 1 GR
5 1188308 - 11.098,00 1.487.335,80 134,02 2019Q4 Blazevdol-grad. 102,24 102,24 Donja Zelina 269/2 25.10.2019 1 GR
6 1067185 - 817,00 59.535,00 72,87 2019Q1 D. Zelina-grad. 100,59 102,24 Donja Zelina 1200 22.01.2019 1 GR
7 1139341 - 413,00 28.000,00 67,80 2019Q2  D. Zelina Goric.g. 102,24 102,24 Donja Zelina 1197 31.05.2019 1 GR

Svi podaci iz izvoda zadovoljavaju uvjet da su kupoprodaje izvrsene unutar 4 godine od izrade procjene.
¢ iskljucuju se koje imaju cajeno visoke li niske cijene za 1 m2.
Ovom analizom zakljugujem kako "grubim &iséenjem” postoje transakcije koje valja iskljugiti iz komparativnog uzorka zbog preniske cijene, a to su transakcije pod br. 1, 2, 4 te transakciju br. 5 zbog previsoke cilene

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko izjednacenje) izjednacenje prema usporedbi hedonistickih indeksnih nizova

rbr. eNekretnine D A9 oo ginn () Prodaina ciiena ::f:pmda‘"a period K. s idoisay v Korekcijski faktor | MeduVremensko izjednacenje
zemljista (kn) (kn) transakcije trenutku transakcije  procjene cijene (kn/m2)

3 814973 1 1.604,00 111.889,29 69,76 2017Q2 35191 100,93 102,24 1,01 70,66

6 1067185 1 817,00 59.535,00 72,87 2019Q1 1200 100,59 102,24 1,02 74,07

7 1139341 1 413,00 28.000,00 67,80 2019Q2 1197 102,24 102,24 1,00 67,80

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (interkvalitativno izjednacenje) korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o proc. vrij. nekret.

prema prilogu br. 4 Pravilnika o proc. vrij. nek.-utjecaj spremnosti za gradnju

meduvrem.

rbr.  eNekretnine ID 298 oourging (m2) K& ko. Kupoprodaina  ijeqnacena ciena ki (poredbena  (procieniivana  korekijski faktor  <21€9%71a zemiista procienjivane  orekcijski faklor
zemjita cilena (kn/m2) o neletning) ___ nekrelnina) neketnine 2a Kiasu zemijita

3 814973 1 1.604,00 3519/1 Blaskovec 69,76 70,66 - - 1,00 2 0,80

6 1067185 1 817,00 1200 Donja Zelina 72,87 74,07 - - 1,00 2 0,80

7 1139341 1 413,00 1197 Donja Zelina 67,80 67,80 - - 1,00 2 0,80

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (statisticka obrada i izradun)

rbr.  eNekretnine D POSM  inaka cestice ko. kupoprodajna  iziednadena  izjednacena cijena panje
) cilena (kn/m2) _cijena (kn/m2) (kn/m2) prosjeka (%)
3 814973 1.604,00 351911 Blaskovec 69,76 70,66 56,53 0,25
6 1067185 817,00 1200 Donja Zelina 72,87 74,07 59,25 4,55
7 1139341 413,00 1197 Donja Zelina 67,80 67,80 54,24 -4,30
prosjek: 56,67

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak gine minimaino 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koristene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc1 = 56,67 kn/m2

TrziSna vrijednost PREDMETNE cestice:
povrsina nekretnine (m2) 637,00
na vrijednost nekretnine (kn 36.100,74 zaokruZeno:

36.100,00 kn

Napomena:
Na gestici nema zatec¢enih gradevinskih elemanata za obracun.

stranica br. 26



k.¢. 3666 k.o. BlaSkovec

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izradun trzidne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su putem uvida u realizirane kupoprodaje iz baze podataka Informacijskog sustava trzista nekretnina -

eNekretnine.

[PODACT © CESTICI KOJA JE PREDMET PROCJENE

- zemljiste u ukupnoj povrsini od
-ZK ul. br.

- oznaka zemljista u ZK ulosku: oranica

- zemljiSte se nalazi u jednoj zoni namjene:
- kategorija zemljista: I
- kis: isto kao promatrane

655,00 m2
2628 k.o. Blaskovec

- prostorno-planske karakteristike prema: PPUG Sv. Ivan Zelina (ZN 08/04, 11/06, 9/11, 5/13, 13/15, 15/15, 4/17, 5/17, 6/17)

neizgradeni pojas gradevinskog dijela naselja
(zemljiste se nalazi u gradevinskoj zoni namjene, ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi grad. dozvola prema posebnom zakonu
kojim se ureduje pitanje gradnje - &l. 10 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina. Cestica nema pristup prometnici)

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 102,24 (2019Q2, ostalo, hedonistiéni indeksni nizovi)

Predmet procjene usporeduje se sa $to sliénijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji. )
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najslinijih nekretnina te se vr&i tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom
Odabiru se nekretnine ¢ije su kupoprodaje izvrdene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

PRIVREMENI UZORAK

TR
rbr. eNekretnine ID 928U oo rging () Prodainaciiena  giena za 1 m2 period cienovni iznos indeksa u trenutku ko. KE. datum ugovora kategorija Kis namjena
naselju (kn) (kn) transakeje _blokinamiena  yenutku transakje _procjene

1 558291 109400  10.00000 9,14 2016Q2  SvizZelnacstalo 100,52 10224 Blaskovec 354471  16.05.2016. 2 E

2 1152125 507,00  20.00000 39,45 2019Q2  SvizZeinaostalo 102,24 10224 Blaskovec ~ 43276 26.06.2019 1 R

3 814973 160400 111.88929 69,76 2017Q2  Svizeinaostalo 100,93 10224 Blaskovec 3191 26.04.2017 1 GR

4 513564 42800  14.567,00 34,04 2016Q1  Svizeinaostalo 100,21 10224 Blaskovec 20411 16.02.2016. 1 6R

5 1188308 11.098,00 1.487.33580 134,02 2019Q4  Blazevdolgrad 102,24 10224  DonjaZelna 2692  25.10.2019. 1 R

6 1067185 817,00  59.53500 72,87 2019Q1  D.Zelina-grad. 100,59 102,24 Donja Zelina 1200 22.01.2019. 1 R

7 1139341 41300 2800000 67,80 2019Q2  D.Zelina Gorieg. 102,24 10224 Donja Zelina 1197 31.05.2019 1 R

Svi podaci iz izvoda zadovoljavaju uvjet da su kupoprodaje izvrsene unutar 4 godine od izrade procjene.

iskljuéuju se

koje imaju
Ovom analizom zakljucujem kako "grubim &iséenjem” postoje transakcije koje valja iskljuciti iz komparativnog uzorka zbog preniske cijene, a to su transakcije pod br. 1, 2, 4 te transakciju br. 5 zbog previsoke cijene.

visoke ili niske cijene za 1 m2,

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: je) d je prema usporedbi hedonistickih indeksnih nizova
b, eNekretnine D I poyrging (mp)  Prodaina ciiena 2::;?;:‘1: pie] period K. I Korekcijski fakior [RREEERIE et Lae e
zemljista (kn) (kn) transakcije trenutku transakcije _ procjene. cijene (kn/m2)
3 814973 1 1.604,00 111.889,29 69,76 2017Q2 3519/1 100,93 102,24 1,01 70,66
6 1067185 1 817,00 59.535,00 72,87 2019Q1 1200 100,59 102,24 1,02 74,07
7 1139341 1 413,00 28.000,00 67,80 2019Q2 1197 102,24 102,24 1,00 67,80

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU:

(interkvalitativno izjednagenje)

korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o proc. vrij. nekret.

prema prilogu br. 4 Pravilnika o proc. vrij. nek.-utjecaj spremnosti za gradnju
T

edu ,

b eNeketnine 1D K9 pouging (ma) ke ko dratena « (procieniivana  korekcijski faktor  <2199°ia Zemiista procjeniivane  korekcijski faktor  interkvalitativno
zemijsta cijena (knim2) oim2) nekretnina) nekretnina) ietnine 2a klasu zemijista_ izjednagenje cijona

3 814973 1 1.604,00 3519/1 Blaskovec 69,76 70,66 - - 1,00 2 0,80 56,53

6 1067185 1 817,00 1200 Donja Zelina 72,87 74,07 - - 1,00 2 0,80 59,25

7 1139341 1 413,00 1197 Donja Zelina 67,80 67,80 - - 1,00 2 0,80 54,24

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU!

(statistitka obrada i izragun)

meduvremenski

interkvalitativno

odstupanje od

rbr.  eNekretnine ID ""‘Wi‘)”a oznaka gestice ko. ;repno:(r::/a':‘n; c:‘ze,::n(iii:; X \Zjeﬂf;iﬁ':\; )cuena ool
3 814973 1.604,00 351911 Blaskovec 69,76 70,66 56,53 -0.25
6 1067185 817,00 1200 Donja Zelina 72,87 74,07 59,25 4,55
7 1139341 413,00 1197 Donja Zelina 67,80 67,80 54,24 -4,30
prosiek 56,67

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je vjet da odabrani uzorak Gine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koristene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc1 = 56,67 kn/m2
TrZidna vrijednost PREDMETNE Cestice:
povrsina nekretnine (m2) 655,00

trziSna vrijednost nekretnine (kn] 37.120,85 zaokruzeno: 37.100,00 kn

Napomena:
Na cestici nema zatecenih gradevinskih elemanata za obracun.

stranica br. 27



k.¢. 3667 k.o. BlaSkovec

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izradun trzidne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su putem uvida u realizirane kupoprodaje iz baze podataka Informacijskog sustava trzista nekretnina -

eNekretnine.

[PODACT © CESTICI KOJA JE PREDMET PROCJENE

- zemljiste u ukupnoj povrsini od
-ZK ul. br.

- oznaka zemljista u ZK ulosku: oranica

- zemljiSte se nalazi u jednoj zoni namjene:
- kategorija zemljista: I
- kis: isto kao promatrane

1.996,00 m2
2628 k.o. Blaskovec

- prostorno-planske karakteristike prema: PPUG Sv. Ivan Zelina (ZN 08/04, 11/06, 9/11, 5/13, 13/15, 15/15, 4/17, 5/17, 6/17)

neizgradeni pojas gradevinskog dijela naselja
(zemljiste se nalazi u gradevinskoj zoni namjene, ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi grad. dozvola prema posebnom zakonu
kojim se ureduje pitanje gradnje - &l. 10 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina. Cestica nema pristup prometnici)

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 102,24 (2019Q2, ostalo, hedonistiéni indeksni nizovi)

Predmet procjene usporeduje se sa $to sliénijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji. )
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najslinijih nekretnina te se vr&i tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom
Odabiru se nekretnine ¢ije su kupoprodaje izvrdene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene.

PRIVREMENI UZORAK

TR
rbr. eNekretnine ID 928U oo rging () Prodainaciiena  giena za 1 m2 period cienovni iznos indeksa u trenutku ko. KE. datum ugovora kategorija Kis namjena
naselju (kn) (kn) transakeje _blokinamiena  yenuku transakcje _procjene

1 558291 109400  10.00000 9,14 2016Q2  SvizZelnacstalo 100,52 10224 Blaskovec 354471  16.05.2016. 2 E

2 1152125 507,00  20.00000 39,45 2019Q2  SvizZeinaostalo 102,24 10224 Blaskovec ~ 43276 26.06.2019 1 R

3 814973 160400 111.88929 69,76 2017Q2  Svizeinaostalo 100,93 10224 Blaskovec 3191 26.04.2017 1 GR

4 513564 42800  14.567,00 34,04 2016Q1  Svizeinaostalo 100,21 10224 Blaskovec 20411 16.02.2016. 1 6R

5 1188308 11.098,00 1.487.33580 134,02 2019Q4  Blazevdolgrad 102,24 10224  DonjaZelna 2692  25.10.2019. 1 R

6 1067185 817,00  59.53500 72,87 2019Q1  D.Zelina-grad. 100,59 102,24 Donja Zelina 1200 22.01.2019. 1 R

7 1139341 41300 2800000 67,80 2019Q2  D.Zelina Gorieg. 102,24 10224 Donja Zelina 1197 31.05.2019 1 R

Svi podaci iz izvoda zadovoljavaju uvjet da su kupoprodaje izvrsene unutar 4 godine od izrade procjene.

iskljuéuju se

koje imaju
Ovom analizom zakljucujem kako "grubim &iséenjem” postoje transakcije koje valja iskljuciti iz komparativnog uzorka zbog preniske cijene, a to su transakcije pod br. 1, 2, 4 te transakciju br. 5 zbog previsoke cijene.

visoke ili niske cijene za 1 m2,

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: je) d je prema usporedbi hedonistickih indeksnih nizova
b, eNekretnine D I poyrging (mp)  Prodaina ciiena 2::;?;:‘1: pie] period K. I Korekcijski fakior [RREEERIE et Lae e
zemljista (kn) (kn) transakcije trenutku transakcije _ procjene. cijene (kn/m2)
3 814973 1 1.604,00 111.889,29 69,76 2017Q2 3519/1 100,93 102,24 1,01 70,66
6 1067185 1 817,00 59.535,00 72,87 2019Q1 1200 100,59 102,24 1,02 74,07
7 1139341 1 413,00 28.000,00 67,80 2019Q2 1197 102,24 102,24 1,00 67,80

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU:

(interkvalitativno izjednagenje)

korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o proc. vrij. nekret.

prema prilogu br. 4 Pravilnika o proc. vrij. nek.-utjecaj spremnosti za gradnju
T

edu ,

b eNeketnine 1D K9 pouging (ma) ke ko dratena « (procieniivana  korekcijski faktor  <2199°ia Zemiista procjeniivane  korekcijski faklor  interkvalitativno
zemijsta cijena (knim2) oim2) nekretnina) nekretnina) ietnine 2a klasu zemijista_ izjednagenje cijona

3 814973 1 1.604,00 3519/1 Blaskovec 69,76 70,66 - - 1,00 2 0,80 56,53

6 1067185 1 817,00 1200 Donja Zelina 72,87 74,07 - - 1,00 2 0,80 59,25

7 1139341 1 413,00 1197 Donja Zelina 67,80 67,80 - - 1,00 2 0,80 54,24

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU!

(statistitka obrada i izragun)

meduvremenski

interkvalitativno

odstupanje od

rbr.  eNekretnine ID ""‘Wi‘)”a oznaka gestice ko ;rep:ap;::/a':‘n; c:‘ze,::n(iii:; X \Zjeﬂf;iﬁ':\; )cuena et
3 814973 1.604,00 351911 Blaskovec 69,76 70,66 56,53 -0.25
6 1067185 817,00 1200 Donja Zelina 72,87 74,07 59,25 4,55
7 1139341 413,00 1197 Donja Zelina 67,80 67,80 54,24 -4,30
prosiek 56,67

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je vjet da odabrani uzorak Gine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koristene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka

Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc1 = 56,67 kn/m2
TrZidna vrijednost PREDMETNE Cestice:
povrsina nekretnine (m2) 1.996,00

trziSna vrijednost nekretnine (kn] 113.119,43 zaokruzeno:  113.000,00 kn

Napomena:
Na cestici nema zatecenih gradevinskih elemanata za obracun.

stranica br. 28





