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Nekretnina: Kuéa, izgradeno zemljiste i dvoriste
Lokacija: 10451 Topolovec Pisarovinski, Topolovec 2A
Naruciteli; LINKS BS d.o.0. - u ste€aju

Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Procjenitel;:
Tihomir Oreci¢, d.i.g., SSV

Zagreb, 21.12.2020.



VLASNIK: Stefanek Rudolf, Pisarovina, Topolovec Pisarovinski 2B, OIB:
45337084381 (2142/3160)
LINKS BS d.o.o. u stecaju, Siget 18B, Zagreb,
OIB: 22703551591 (1018/3160)

IZVRSITELJ: TIHOMAR obrt za usluge

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Kuéa, izgradeno zemljiste i dvoriste
Adresa: 10451 Topolovec Pisarovinski, Topolovec 2A
ZemljiSnoknijizni uloZak: 329

ZemljiSnoknjizna Cestica: kol.00

ZK katastarska opcina: Pisarovina |

Katastarska Cestica: 239

Katastarska op¢ina: Pisarovina |

Namjena: Stambena

Datum pregleda gradevine: -

Ocevid predmetne nekretnine nije bio omogucen. Podaci o predmetnoj nekretnini su
preuzeti sa javno dostupnih Internet servisa (katastar.hr, geoportal.dgu.hr,
google.com). Podaci su preuzeti dana 21.12.2020.

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trziSne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe naruditelja

Pokazatelji vrijednosti

Trzi8na vrijednost: 59.000,00 EUR
Nova vrijednost za potrebe osiguranja: 89.000,00 EUR
Misljenja sam da trziSna vrijednost
za nekretnine : Kuca, izgradeno zemljiste i dvoriste
na adresi: 10451 Topolovec Pisarovinski, Topolovec 2A

iznosi :

| 444.050,00 kn |

ili po te€aju 1€= 7,526195 kn

| 59.000,00 € |

Iskazana trZisna vrijednost predstavija osnovicu za obracun PNP-a (Poreza na promet nekretnina)
sukladno Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu
obrac¢unava PDV (Porez na dodanu vrijednost) sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13,
99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18), tada je iznos PDV-a sadrzan u iskazanoj trziSnoj vrijednosti.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podlozna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do zna&ajnih promjena na trziStu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao Sto su ekonomski, politi¢ki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-992/2020
Zagreb, 23. studeni 2020.

RIESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odludujuéi povodom zahtjeva Tihomira
Orecica, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s ¢&l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima
(Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/161 61/19),

rijedio je

Tihomir Oredi¢ (OIB 51648383433), dipLing.grad. iz Zagreba, Al. BlaZa Juridica
85, ponovno sc imenuje stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od Ectiri godine, rad¢unajuéi od 30. studeni 2020.

ObrazloZenje
Tihomir Oredié¢, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom
za graditeljstvo 1 procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane &l. 12.

st, 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon $to je uivrdeno da su ispunjeni uvjeti iz €l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao u
izreci.

O tome obavijest:

1. Tihomir Ore¢i¢

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivhim zakonskim propisima koji reguliraju podrucje
procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

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

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

o Podzakonski akti:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravil_nik o jednostavnim i drugim gradevinama i (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)
radovima

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)
Pravilnik o nacinu izraéuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)

Posebni propisi jedinica podru¢ne (regionalne) i lokalne samouprave
HRN ISO 9836:2011 Definicija i proraCun pokazatelja plostine i prostora

e Strucna literatura:

Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

Bilten 259, Hrvatska narodna banka, svibanj 2020.

Priruénik za procjenu nekretnina, Uhlir-Maj€ica, Zagreb, 2016.

Pregled trzisSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i
Ekonomski institut, Zagreb, lipanj 2020.

Indeksi cijena stambenih objekata za Cetvrto tromjesecje 2019. Drzavni zavod za statistiku, Zagreb,
10.04.2020.

e Popis prilozene dokumentacije:

1. Izvadak iz BZP-a Opcinskog suda u Novom Zagrebu, zk odjel Jastrebarsko, od 3.11.2020.
3. Izvod iz katastarskog plana, od 21.12.2020.

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koristena je od narucitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koriStenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad nekretninom.
Pretpostavija se da zemljiSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni netolerantne
razine buke - ne vrsi se posebna stru¢na analiza zagadenja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine: kuce, izgradenog zemljista i
dvorista, koji se nalaze u naseljenom mjestu Topolovec Pisarovinski u sastavu opc¢ine Pisarovina
(zagrebacka zupanija) na adresi Topolovec Pisarovinski 2A, na temelju podataka dobivenih od
Narucitelja.

Procjena je izradena za potrebe Naruditelja.

Datum ocevida: -
Datum kakvoce: -
Datum vrednovanja: 21.12.2020.

Procjenjuje se trziSna* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema mogucnostima prodaje.

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim
uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijestena, te
postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vieStaka TEGoVA )

3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z.K. izvadak: 1. lzvadak iz BZP-a Op¢inskog suda u Novom Zagrebu, zk odjel
Jastrebarsko, od 3.11.2020.

ZemljiSnoknijizni uloZak: 329

ZemljiSnoknjizna Cestica: 239

ZemljiSnoknjizna k.o.: Pisarovina |

Katastarska Cestica: 239

Katastarska op¢ina: Pisarovina |

Opis nekretnine: Kuca, izgradeno zemljiste i dvoriste

Povrsina zemljista po z.k.: 223,00 m2

Pov. zemljista po katastru: 223,00 m2

Vlasnik: Stefanek Rudolf, Pisarovina, Topolovec Pisarovinski 2B, OIB: (1/2)
LINKS BS d.o.o. u ste€aju, Siget 18B, Zagreb, (1/2)

Teret: Ima - prema prilozenom ZK izvatku

Legalitet:

Zabiljezeno je da su objekti na cest.kat.br. 162/2 u A upisani bez uporabne dozvole.

Prema javno dostupnim podacima na stranici https://www.katastar.hr, svi objekti navedeni u
BZP-a, ucrtanom tlocrtnom povrsinom odgovaraju stanju u naravi.

Nekretnina ima neposredni pristup JPP sjevero-zapadno u Sirini 47,20 m (k.C. 2366, k.o.
Pisarovina l).

Temeljem priloZzene dukumentacije, NIJE moguce potvrditi legalitet objekta.
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LOKACIJA

Topolovec Pisarovinski je naseljeno mjesto u sastavu opcine Pisarovina odnosno sastavni dio
Zagrebacke zupanije. Na popisu stanovnistva 2011. godine, Topolovec Pisarovinski je imao 61
stanovnika. Prometna povezanost je dobra, odnosno primjerena lokaciji.

Prikaz makrolokacije nekretnine

Velika
Jamnicka

Podgorje '
Jamnicko #n“; Lugelnica

o

Jamnica
Pisarovinska

Topolovec
Pisarovinski

(910451, Pisarovina

Dvoranci

izvor: https://www.google.hr/maps/
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4. Nalaz na osnhovi oc¢evida

4.1. Zate€eno stanje

Oc¢evidom na licu mjesta dana 02.12.2020. godine, identificirana je predmetna nekretnina: kuca i
pomocni objekti izgradeni na zk.¢. 239, k.o. Pisarovina I.

Predmetna nekretnina nalazi se uz prometnicu naselja Topolovec Pisarovinski, na adresi Topolovec 2A.
Pristup na javnu prometnicu je neposredan (sjevero-zapadno), a parkiranje je omoguceno na parceli.
Makrolokaciju karakterizira prosjeCna prometna povezanost s obzirom da se osobnim i javnim
prijevozom (autobus) relativno brzo dolazi u srediSte grada Zagreba, koje je udaljeno cca. 30 km ili u
Jastrebarsko udaljeno cca. 25 km.

Mikrolokaciju karakterizira izgradnja gradevina sli¢ne individualne stambene namjene.

4.2. Tehnicki opis nekretnine

Predmet procjene je obiteljska kuc¢a i Cetiri pomocne gradevine.

Pristup i o¢evid predmetnoj nekretnini nije bio omogucéen, pa nece biti prikazan detaljni tehnicki opis
objekata. Tehni¢ko stanje objekata Ce biti evidentirano i pretpostavljeno temeljem uvida putem servisa
Google. Pretpostavljeno je prosjecno tehniko stanje i prosjecno odrzavanje.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTALU

PISAROVINA'I
Stanje DKR-ana dan:
20.12:2020.

Izvor: https://geoportal.zagreb.hr/karta
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5. Prikaz povrsina

Povrsine predmetne nekretnine dobivene su pribliznom izmjerom alatima i Internet servisima (katastar,
geoportal), uz pretpostavku katnosti objekata (google)

Primijenjeni su vazeci koeficijenti za korisnu povrsinu, sukladno Pravilniku (NN 105/15)

5.1. Neto korisna povrsina (NKP)

STAMBENI OBJEKT m? k NKP
prizemlje 68,85 1,00 68,85
potkrovlje 68,85 0,75 51,64
nadstresnica 23,00 0,50 11,50
160,70 131,99
POMOCNI OBJEKTI
garaZa i spremiste 56,95 0,50 28,48
nadstre$nica 14,00 0,50 7,00
drvarnica 22,50 0,50 11,25
93,45 46,73
NKP = 178,71
5.2. Bruto razvijena povrsina (BRP)
NP X k BRP
BRP = 178,71 X 1,25 223,39
BRP = 223,39
5.3. Bruto volumen (BVO)
BRP X h BVO
BRP = 223,39 X 2,60 580,82
BVO = 580,82

REKAPITULACIJA POVRSINA

[ NKP = 17871  m?
| BRP = 223,39 m?
| BvO = 580,82  m°

m2

m2

m3
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6. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Prosjeéno je BDP-a u 2019. porastao za 2,9 %, nakon nesto slabijeg rasta od 2,7 % u 2018. Pozitivha
kretanja na trZidtu rada, rast plaéa te zamjetno povecéanje ulaganja bili su pokretaci rasta BDP-a u 2019.
Analizirajuci kvartalne stope promjene BDP-a zajedno s kretanjem odgovarajucih stopa promjene cijena
stambenih nekretnina od 2003. pa do kraja 2019., uoava se snazna korelacija ove dvije varijable.

U prvom tromjesecju 2020. realna aktivnost se smanjila u odnosu na prethodno tromjesecje te usporila
na godisnjoj razini, na S$to su uvelike utjecali podaci za oZujak u kojima se zrcale prve negativne
ekonomske posljedice izazvane pandemijom novog koronavirusa (slika 1.).

Uvodenjem restriktivnih mjera vezanih uz pandemiju koronavirusom u travnju 2020. ubrzao se pad broja
zaposlenih gdje je najveCe smanjene broja zaposlenih zabiljeZeno u djelatnosti smjestaja i hrane (slika
2)).

Kamatne stope na prvi put ugovorene stambene kredite biljeZze nastavak pada (slika 4.).

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 259, www.dzs.hr, www-moj-bankar.hr, istraZivanje HPB-nekretnine d.o.o.

6.2. Gradevinski sektor

U 2019. izdane su 9.932 gradevinske dozvole, $to je 5,6% viSe nego u 2018. Prema izdanim
gradevinskim dozvolama u 2019. predvideno je gradenje 15.370 stanova, $to je za 31,1% viSe nego u
2018.

Gradevinska se aktivnost u sije¢nju i veljaci 2020. godine znatno ubrzala u odnosu na kraj prethodne
godine, pri éemu je obujam gradevinskih radova porastao za 5,6 % na tromjese¢noj razini (slika 3.).

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 259, svibanj 2020, www.dzs.hr, Izdane gradevinske dozvole u 2019., 10.03.2020.

Slika 1. Tromjesec¢no bruto domaci proizvod Slika 2. Zaposlenost po djelatnosti NKD-a
Yo 8 118 § é 1.2 1.600 =
n 2 -
r = £ 08 1.570
6 12 8 ‘%_ 0.4 B als e lin /,, L 1.540
-/ 00 _!”1!1 'I.l.ll-} 'yl_; 1Ry 1510
- - 1
4 /- 08 04 :K_ | 1.480
-08 Y 1.450
2 Hit EERIBRRI 1 104 \ \_/
12 1.420
0 100 -1.6 1-3%0
"\__/\/ -20 1.360
-2 9% 2.4 1320
2013, 2014, 2015 2016. 2017 2018. 2019 2020. 2012. 2013. 2014. 2015. 2016. 2017. 2018. 2019. 2020.
Godi&nja stopa promjene BDP-a I Javni sektor (0, P, Q) M Ostalo Industrija (B, C, D, E)
— Razina BDP-a (sezonski prilagodene vrijednostl) — desno Gradevinarstvo (F) Usluzne djelatnosti (G, H, )
IT sektor i poslovne usluge (J, M, N) — Zaposlenost — desno

MNapomena: Podatak 2z prvo tromjeseéje 2020. odnosi se na Mjeseéni pokazatelj
realne gospodarsks aklivnosti HNB-a, procijenjen na osnovi podataka objavijenih do
6. oZujka 2020. Napomena: Podaci za prvo tromjeseéje 2020. odnose se na sijecanj i veljatu

i: DZS (sezonska prila HNB in HNB H ) HNB
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Slika 3. Fizi¢ki obujam gradevinskih radova Slika 4. Kamatne stope na prvi put ugovorene stamb. kredite stanovnistvu
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Podatak za prvo tromjesetje 2020. odnosi se na sijecan;.

6.3 Trziste nekretnina na podrucju Republike Hrvatske

Ukupna vrijednosti prodanih nekretnina u 2019. iznosila je 39,8 milijardi kuna, $to u odnosu na 2018.
godinu predstavlja povecanje od 23,7 %.

Najznacajniji udio u vrijednosti transakcija na trzistu nekretnina u 2019. godini biljeze stanovi na koje se
odnosi 41,9 posto vrijednosti ugovorenih transakcija, zatim slijede gradevinska zemljiSta s udjelom od
21,1 posto te obiteljske kuce s udjelom od 19 posto.

Izvori: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski institut
Zagreb i istraZivanje HPB-nekretnine d.o.o.

Stanovi

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom stambenih objekata, u Cetvrtkom tromjesecju 2019. u
odnosu na trece tromjesecje 2019. u prosjeku su viSe za 2,9%. u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2018.
(na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 10%, dok su u godi$njem prosjeku vise za 9,0%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2019. u prosjeku su nize za 0,5%, a u
odnosu na Cetvrto tromjesecje 2018. u prosjeku su vise za 6,9%. Cijene stambenih objekata u odnosu
na Cetvrto tromjesecje 2018. (ha godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 14,7%, za
Jadran za 6,0% i za Ostalo za 7,5% (slika 5.).

Posljednjih se godina povecao broj kupoprodajnih ugovora na trzistu stambenih nekretnina koji u odnosu
na 2018. biljeze medugodisnji rast od 11,6%, a trziSna aktivnost i dalje je fokusirana na Zagreb i Jadran.

Izvori: www.dzs.hr, Pregled trZista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i
Ekonomski institut Zagreb i istraZivanje HPB-nekretnine d.o.o.

Slika 5. Indeks cijena stambenih objekata

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE
HOUSE PRICE INDICES, RATES OF CHANGE

x-xL201e.) | X-xu2019 X.= XL 2018 22019
52015 VIl - IX. 2019 X - Xl 2018 22018
Indeks cijena stambenih objekata — ukupno 124,50 29 10,0 9,0 House price index - total

Novi stambeni objekti 108,49 05 8.9 83 New dwelings
Postojeci stambeni objekti 128,08 34 10.4 9.1 Existing dwellings
Grad Zagreb 137,38 29 14.7 13.2 City of Zagreb
Jadran 120,35 19 6,0 6.9 Adriatic coast
Ostalo 109,84 54 75 38 Other

1) Indeksi fod prvog tromjesedja 2017. referenine razdoblje za indekse jest 2015. = 100)
1) Indices (since the first quarter of 2017, the reference period for indices kas been 2015 = 100)

Izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske
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Slika 6. Godlsnje stope promjene cijena stambenih objekata u 2018. i 2019.

0D ZA STATISTIKU Godisnje stope promjene, % (isto tromjesecje prethodne godine = 100)

Annual rates of change, % (same quarter of previous year = 100)

novi
stambeni
objekti
New

postojeci
stambeni
objekti
Existing

Tromjesecje
Quarter
2018. Q1 8,5
Q2 45
Q3 6,8
Q4 4,7
2019. Q1 7.4
Q2 10,4
Q3 8,0
Q4 10,0

Izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske

Kucée

dwellings
6,6
1,9
31
2,8
10,1
8,2
8,2
6,9

dwellings
8,9
5,0
7,5
5,0
71
10,7
8,0
10,4

11,4
11,5
11,8

8,5
11,4
14,5
12,2
14,7

8.1
26
6,4
4,4
74
9.1
5.2
6,0

4,2
-2,0
0,3
-0,3
1,0
3.3
3,5
7,5

S viSe od 1.000 transakcija obiteljskih ku¢a u 2019. predvode Grad Zagreb, OsjeCko-baranjska i
Zagrebacka zupanija. Nakon njih slijede Splitsko-dalmatinska, Istarska, Primorsko-goranska i Zadarska

Zupanija.

U Gradu Zagrebu od katastarskih opc¢ina u kojima je zabiljezen rast cijena ku¢a u 2019., najveci rast

ostvaren je u op¢ini Maksimir, od 101% i op¢ini Granes$ina, od 85,1%.

Izvori: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski institut

Zagreb

Slika 7. Broj kupoprodajnih transakcija i vrijednost prodanih obiteljskih kuca u milijunima HRK u
2018. 12019

a) Broj kupoprodajnih Drarsakcija cbaeljsiin kuta

] Vrigedinost prodanih obitefakih kusta

Izvor: EIZ i MGIPU

Poslovni prostori

Broj transakcija u 2018. povecao se za 32,2%., a ostvarena stopa rasta broja transakcija u 2019. je
dvostruko veca od stope rasta ostvarene u 2018., §to znaci da je u 2019. trZiSte poslovnih nekretnina
bilo u snaznoj ekspanziji. Broj transakcija ostvaren u 2019. ujedno je i najveci ostvareni broj transakcija

u razdoblju od 2012. do 2019.

Potres koji je zadesio Zagreb rezultirao je povecanom potraznjom za uredskim prostorima vece
povrsine izvan centra na podru¢ju Grada Zagreba $to je vidljivo u drugom kvartalu 2020.
MjeseCni zakup uredskih prostora u Gradu Zagrebu za A kategoriju krece se u rangu 12-14 EUR po

Cetvornom metru i 8-10 EUR po ¢etvornom metru za uredski prostor B kategorije.

Izvori: Pregled trZista nekretnina Republike Hrvatske 2019., MHIPU | HIZ i istrazivanje HPB-nekretnine d.o.o.
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Zemljista

Broj kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljiSta je u 2019. porastao za 8,6% u odnosu na
prethodnu godinu, a vrijednost prodanih gradevinskih zemljista za 10,7%.

2019. godine ostvareno je ukupno 38.315 kupoprodajnih transakcija poljoprivrednog zemljiSta, Sto u
odnosu na prethodnu godinu predstavlja smanjenje od 0,4%.

Medu zupanijama Kontinentalne Hrvatske najviSa medijalna cijena poljoprivrednog zemljiSta zabiljezena
je u Vukovarsko-srijemskoj zupaniji, u visinu od 4,2 kune po m2. U ostalim se kontinentalnim
Zupanijama medijalna cijena m2 poljoprivrednog zemljiSta kretala u rasponu od 1 kn u Sisacko-
moslavackoj do 3,3 kn u Krapinsko-zagorskoj zupaniji. lznimka je Grad Zagreb s ostvarenom
medijalnom cijenom poljoprivrednog zemljista od 21,7 kn/m2.

Izvori: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., MHIPU | HIZ

6.4 Turisticki sektor

U 2018. u komercijalnim smjestajnim objektima ostvareno je 19,6 milijuna dolazaka i 91, milijuna
nocenja turista. U odnosu na 2018. ostvaren je porast dolazaka turista za 4,8% te porast noéenja za
1,8%.

Istarska Zupanija ostvarila je naviSe dolazaka i no¢enja turista u 2019. i to 4,5 milijuna noéenja, sto je
22,9% od ukupno ostvarenih dolazaka i 28,9% od ukupno ostvarenih nocenja. Slijedi Splitsko-
dalmatinska Zupanija s ostvarenih 3,7 milijuna dolazaka i 18,0 milijuna noéenja turista, sto je 18,7% od
ukupno ostvarenih dolazaka i 19,7% od ukupno ostvarenih nocenja.

Dubrovnik je u 2019. bio grad s najviSe ostvarenih nocenja i to 4,3 milijuna noc¢enja, dok je u
Kontinentalnoj Hrvatskoj najviSe nocenja ostvario Grad Zagreb (2,6 milijuna), Rakovica (305 tisuc¢a),
Sveti Martin na Muri (147 tisu¢a), Tuhelj (146 tisuca) te Osijek (129 tisuca).

Izvori: www.dzs.hr, Dolasci i noc¢enja turista u 2019., 28.02.2020.

Slika 8. Popis kategoriziranih hotelskih objekata u RH u 2019.

2* 50 3963 7974

3* 313 20266 39965

4* 329 29718 57636

5* 44 6161 12075

Hotel - ukupno RH: 736 60108 117650
Hotel bastina (heritage) 22 988 1831
Difuzni hotel 2 32 62
Integralni hotel 20 390 829
Hotel posebnog standarda 4 1096 2196
Hotel - ukupno RH: 784 62614 122568

Izvor: www.mint.gov.hr, Ministarstvo turizma

6.5 Industrijska proizvodnja
Industrijska se proizvodnja u ozujku smanjila za 2,8% u odnosu na veljacu, dok je na tromjesecnoj razini
prvog tromjesecja bila niza za 0,9% u odnosu na prosje¢no ostvarenje iz prethodna tri mjeseca.

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 259, svibanj 2020
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6.6 Aktualni rizici vezani uz trziSte nekretnina
Osobna potroSnja je u padu zbog smanjenja zaposlenosti i o€ekivanog smanjenja dijela placa.
Javna su ulaganja i dalje niska, $to usporava ukupnu investicijsku aktivnost.
Prema prognozama Svjetske banke o¢ekuje se pad BDP-a u 2020. za 9,3 %.
Uslijed potresa koji je zadesio Zagreb dana 22.03.2020. poceli su se pojavljivati oglasi za prodaju
stanova u srediStu grada i u dijelu Podsljemenske zone s cijenama nizima i do 30 % nego u 2019. Pod
utjecajem potresa u Zagrebu se povecala potraznja za najmom nekretnina, koji se uglavnhom nudi po
najmanje 10 % niZoj cijeni.
Ocekuje se da ¢e u Hrvatskoj pandemija utjecati na segmentaciju cijena nekretnina te na smanjenje
potraznje i pad cijena nekretnina ukoliko se ova situacija produzi u duzem vremenskom roku, a koja
uvelike ovisi o psiholoSkom momentu jer je optimizam gradana nuzan za oporavak trzista nekretnina.

Izvori: Europska komisija, Ocjena napretka u provedbi strukturnih promjena, 28.2.2019., www.poslovni.hr, Istrazivanja HPB-

nekretnine d.o.o.

Slika 9. Pokazatelji potroSackog i poslovnog optimizma

130

120

110

100

2013, 2014, 2015. 2016.

— Poslovni optimizam u gradevinarstvu
— Poslovni optimizam u trgovini na malo

2017.

2018. 2019. 2020.

Poslovni opiimizam u industriji
—— Dugorocni prosjek = 100

Poslowni optimizam u ushemim dielainostima - Indeks pouzdanja potroSaca

14

PROCJEMBENI ELABORAT
Kuéa, izgradeno zemljiste i dvoriste
Topolovec Pisarovski, Topolovec 2/A


http://www.poslovni.hr/
http://www.poslovni.hr/
http://www.poslovni.hr/
http://www.poslovni.hr/
http://www.poslovni.hr/
http://www.poslovni.hr/
http://www.poslovni.hr/
http://www.poslovni.hr/
http://www.poslovni.hr/

7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasSnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zeml;ista,
komunalnog i vodnog doprinosa, prikljuCaka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda
procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost nekretnine
obracunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troSkova,
tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije,
pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troSkova u pravilu se
upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o obavljenim transakcijama
njima sli€nih gradevina.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slu€aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost.
Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog
ostatka odrzivog vijeka koristenja gradevine i odrzivog vijeka koridtenja za pojedinu vrstu gradevine, pri
¢emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska gradnje. Odrzivi
vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek koristenja
gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ée biti moguce gospodarski opravdano
koriStenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito odrzavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje oekuje u buducnosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i
njezino odrzavanje.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godignjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamadivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog
vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduceg prihoda.
U tom slucaju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i
vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trziStu uz odgovarajuéu korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego Sto stoji
neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Buduc¢i da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe
treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao i promatrana nekretnina.

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
iziednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine

utvrdit ¢e se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o

prometu nekretnina prema Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosno

podacima sa portala eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.

Ovdje se napominje da se podaci o poredbenim nekretninama prikupljaju putem internet servisa
(geoportal.dgu.hr, google.hr/Imaps). Navedene poredbene nekretnine nisu pregledane, te nije
moguca potvrda da dostupno stanje sa navedenih servisa odgovara stanju u trenutku izrade
procjene i/ili stanju u trenutku kupoprodaje istih.

Takoder je na isti nacin izvrSena procjena bruto povrsine poredbenih nekretnina, sa
pretpostavkom uredenosti i nac¢ina koristenja podrumskih etaza ili etaZza potkrovlja / tavana i sa
pretpostavkom da se svaka etaZa prostire na cjelokupnoj upisanoj tlocrtnoj povrsini objekta -
navedenoj u katastru (ako nije moguca procjena povrsine izmjerom na jednom od navedenih
internet servisa).
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8. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedba 1l ....ccceevevvenen. ID Nekretnine (PU) ........ 4169039
Lokacija: Velika Jamnicka, Velika Jamnicka 10E
Datum ugovora: 29.11.20109. ICSN: 109,64
K.€.: 260/6
K.o.: Velika Jamnicka
Povrsina parcele (m?): 1.943,00
Povrsina kuée BRP (m?): 183,00 St + Pr god. gradnje: 1990
Namjena: S
Cijena (€) 58.000,00 sredniji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,43 kn
Cijena (€/m?): 316,94
Stambena zgrada - obiteljska kuca (OK) - Zbirka kupoprodajnih cijena =
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1202282
Datum pregleda 21.12.2020
R iy i'rue‘m?grx ZGRADA - OBITELJSH
ID PN (PU) 4169039
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu 1.942,20
Vrijednost nekretnine (KN) 431.192,70
Datum ugovora 29.11.2019
POREZI
« Promet podlijeZe placanju PDV-a
+ Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
« Optiranje
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok VELIKA JAMNICKA - GRADEVINS
Pretezita namjena cjenovnog bloka (SZ;E%R:DEWNSKO PODRUCTE
Broj k.6. Broj PL Broj D.L. Adresa kata.s!arske éesti(‘:e.l Na.éin uporabe katastarske Cestice/ Nacin uporabe Povrsina/m2
zgrade, naziv zgrade, kucni broj zgrade
260/6 689 14 VELIKA JAMNICKA 1943
689 DVORISTE 1802
689 KUCA, Velika Jamnigka, VELIKA JAMNICKA 10/E 84
689 POMOCNA ZGRADA 57
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Usporedba 2 ....veveveeneennn.

Lokacija:

Datum ugovora:

ID Nekretnine (PU) ........

Bregana Pisarovinska 33G
29.10.2018.

K.¢.: 2299/1i 2276/5
K.o.: Velika Jamnicka
Povrsina parcele (m?): 2.060,00
Povrsina ku¢e BRP (m?): 117,25 Pr
Namjena: S
Cijena (€): 30.701,76
Cijena (€/m?): 261,85
Stambena zgrada - obiteljska kuéa (OK) - Zbirka kupoprodajnih cijena -
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1020106
Datum pregleda 21.12.2020.
it nekretalig ElTJ éb:?gl;l(l)\ ZGRADA - OBITELISH
ID PN (PU) 3920827
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Povrsina u prometu

Datum ugovora
POREZI:

« Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

Broj k.¢.

227615

22991

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Vrijednost nekretnine (KN)

« Promet podlijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)
 PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

Pretezita namjena cjenovnog bloka

Broj PL

800
800
800
800
800

2.060,00
228.000,00
29.10.2018

25

PREUZETO OD PU
PISAROVINA - SUMA 1

515 - SUMA ISKLIUCIVO OSNOV.
NAMJENE - SUMA GOSPODARSKI
NAMJENE v

BrojD.L.

Adresa katastarske Gestice/ Nacin uporabe katastarske ¢estice/ Nacin uporabe

zgrade, naziv zgrade, kucni broj zgrade
RASINEC

LIVADA

BREGANA PISAROVINSKA
DVORISTE

3920827

ICSN:

god. gradnje:

sredniji teaj HNB na dan transakcije 1€ =

KUCA, Bregana Pisarovinska, BREGANA PISAROVINSKA 33/G

18

102,00

1983

7,43 kn

Povrsina/m2

406
406
1654
1587
67
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Usporedba 3 .....cccevevieneennn. ID Nekretnine (PU) ........ 4175399

Lokacija: Jamnica Pisarovinska
Datum ugovora: 16.12.2019. ICSN: 109,64
K.¢.: 1538
K.o.: Velika Jamnicka
Povrsina parcele (m?): 1.588,00
Povrsina kuée BRP (m?): 108,50 Pr + Pk god. gradnje: 1979
Namjena: S
Cijena (€): 30.000,00 srednji tedaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,43 kn
Cijena (€/m?): 276,50

Stambena zgrada - obiteljska kuca (OK) - Zbirka kupoprodajnih cijena &

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1234158

Datum pregleda 21.12.2020.

VISt nekretiing S[AM?EN? ZGRADA - OBITELISH

KUCA (OK|

ID PN (PU) 4175399

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u ®

Povréina u prom 1.588,00

Vvi]ef!nos: :ekre(e:\lljne (KN) 223.018,56

Datum ugovora 16.12.2019

POREZI:

« Promet podiijeze placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

« Optiranje
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok PISAROVINA - SUMA 1
515 - SUMA ISKLIUCIVO OSNOVI
Pretefita namjena cjenovnog bioka NAMJENE - SUMA GOSPODARSKI
NAMIENE <
Broj k&, Broj PL Broj D.L. Adresa katastarske Cestice/ Nacin uporabe katastarske Cestice/ Natin uporabe o
zgrade, naziv zgrade, kuéni broj zgrade
1538 1538 585-2 JAMNICA PISAROVINSKA 1588
LIVADA 1526
KUCA 62
Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednac¢enje ICSN: 115,90
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8.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ce se, suklado Pravilniku,
prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izijednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog iziednacavanja. Pri tome se uzima u obzir Cinjenica da sva
obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta,
podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

& DRZAVNI ZAVOD ZAHAERSING 2015. = 100)2)
i e s s S
- O O i dices (@ 2015 = 100)?

novi postojeci
ukupno stambeni stambeni Jadran Ostalo
Tromjesecje objekti objekti
New Existing Adriatic
Quarter losl dwellings dwellings coast A
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94 .84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90
*jzvor: www.dsz.hr
i Bazni* indeks
Lol K dai . szm :(r;deks'na nadan Korekcijski faktor | Meduvremenski izjednacena cijena ( 2
okacija upoprodajna cijena Sgosvoﬁtge(l:;a Vrednavanja = B)(A) €) €/m
(8)
Velika Jamnicka,
Velika Jamnicka 58.000,00 109,64 1,0571 61.311,56 335,04
10E
Bregana
Pisarovinska 33G 30.701,76 102,00 115,90 1,1363 34.885,62 297,53
P.Jam".i°a 30.000,00 109,64 1,0571 31.712,88 292,28
isarovinska
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8.3. Interkvalitativno izjedna€avanje (Pravilnik NN105/15, €I. 19.)

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
. . . nekretnina 1 2 3
10451 Topolovec Pisarovinski, 0wt
To po lovec 2A Topolovec Vel:{(a Jammf:vka, Bregana Jamnica
. L Velika Jamnicka . . . )
Pisarovinski, Pisarovinska 33G Pisarovinska
10E
Topolovec 2A
OSNOVNI ULAZNI PODACI
IMeduvremenski izjednacena cijena - 61.311,56 34.885,62 31.712,88
Povrsina ku¢e BRP (m?): 223,39 183,00 117,25 108,50
Jedini¢na cijena po metru kvadratnom 308,28 335,04 297,53 292,28
FIZICKI ASPEKTI
Starost #REF! slicno sliéno sliéno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedinicna cijena po m? 308,28 335,04 297,53 292,28
Tehnicko stanje dobro bez izvida bez izvida bez izvida
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedini¢na cijena po m? 308,28 335,04 297,53 292,28
Lokacija dobra slicna sliéna sli¢na
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedini¢na cijena po m? 308,28 335,04 297,53 292,28
Povrsina gradevine 223,39 183,00 117,25 108,50
Prilagodba 1,00 1,00 0,90 0,90
Prilagodena jedini¢na cijena po m? 288,62 335,04 267,78 263,06
Povrsina parcele 3.160,00 1.943,00 2.060,00 1.588,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,05
Prilagodena jedinicna cijena po m? 293,01 335,04 267,78 276,21
Cestovni pristup i parkiranje prosjec¢an slican slican slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedini¢na cijena po m? 293,01 335,04 267,78 276,21
Pristup sredstvima javnog prijevoza prosjecan slican slican slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedinicna cijena po m? 293,01 335,04 267,78 276,21
Komunalna infrastruktura dobra slicna slicna slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedini¢na cijena po m? 293,01 335,04 267,78 276,21
Ostale prilagodbe - ishodenje akta za uporabu
Prilagodba 1,00 0,90 0,90 0,90
Prilagodena jedini¢na cijena po m? 263,71 301,53 241,00 248,59
L
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.+40%): | -10% | -19% -15%
Indikator vrijednosti 263,71 301,53 241,00 248,59
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:
Odstupanije od prosjeka: -37,83 22,71 15,12
Odstupanije od prosjeka u postotku: 14% 9% 6%
Kvadrat odstupanja: 1.431 516 229
Standardno odstupanje: 26,93 10% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanije: 53,85 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost nekretnine: 58.909,69 €

PROCJEMBENI ELABORAT
Kuéa, izgradeno zemljiste i dvoriste
21 Topolovec Pisarovski, Topolovec 2/A



9. Rekapitulacija procjene - Zakljuc¢ak

Nakon provedenog izraduna vrijednosti nekretnine:

Kuéa, izgradeno zemljiste i dvoriSte
na adresi: 10451 Topolovec Pisarovinski, Topolovec 2A

z.k.C.: 239
k.o.: Pisarovina |
z.k.ul.: 329

utvrdene su sljedece vrijednosti:

TrziSna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruzeno:

444.050,00 kn 1€= 7,526195 kn
59.000,00 €

330,00 €/m? NKP

U iskazanoj trzisnoj vrijednosti nije sadrzan porez na prijenos viasnistva.

- Nova vrijednost za potrebe osiguranja iznosi:

| 670.000,00 kn |

| 89.000,00 € |

Izradio:
Tihomir Orecié
Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu
zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trZziSnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri ¢emu
je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

Zagreb, 21.12.2020.
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene
koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine Ministarstva graditeljstva i
prostornog uredenja, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o zakupu), internetske
stranice: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opc¢inskog suda. Vjestak ne garantira niti snosi
odgovornost za to€nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti tocni. Utvrdeni iznos cijene
zemljiSta procijenili smo u skladu sa vazec¢im zakonima, propisima i odredbama te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemljista iz aspekta:
kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloSkih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi utjecali na
trziSnu vrijednost zemljista.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i sliénih utjecaja koji bi utjecali na trziSnu vrijednost nekretnine.

Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljiStu ne
postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i slicnih elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve
poslovne, pravne, viasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema
nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Tihomir Orecié
Stalni sudski vjeStak za procjene nekretnina

Zagreb, 21.12.2020.
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11. Prilozi
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DOKUMENTACIJA

o NESLUZBENA KOPLJA

REPUBLIKA HRVATSKA
Opé¢inski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL JASTREBARSKO
Stanje o dans 03,11,2020, 23:19

Katastarska opéina: 338001, PISAROVINA T Broj 7K uloska: 329
Broj zadnjee dnevnika/Upravnog rjcdenya: Z-9785/2019
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske Cestice/Naéin uporabe katastarske Povrsinal
Rbr. | katastarske |BrojD.L.| éestice/Nacin uporabe zgrade. naziv zgrade, kuéni broj m PPR
Cestice zorade
1. 239 10 |NOVI TOPOLOVEC 3160
IZGRADENO ZEMLISTE 67
I7ZGRAPENO ZEMLIISTE 23
DVORISTE 2050
[ZGRADENO ZEMLIISTE 14
IZGRADENO ZEMLIISTE 25
KIICA, BR 24 81
T'KTU'PNO: 3160
DRUGH ODIELIAK
Rbr. Sadr7aj upisa Primjedba
Temeljem zapmsnika bio) Z-2285.201 1/329 prenosi se slijedaci npis: Prunljeno: 07, sipnja 1997 be 141007
Bl Zabiljezuje se da su objekti na éest. kat. broj 162/2 u A upisani bez uporabne dozvole. a primjenom élanka ZARGSUZRA
51-a Zakona a izmjenama Zakona o gradenju ( NN-33/95)

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa IPrimjcdba
2. Suvlasnicki dio: 2142/3160
STEFANEK RUDOLF, RUDOLF, OIB: 45337084381, PISAROVINA, TOPOLOVEC PISAROVINSKI 2B

3. Suvlasnicki dio: 10183160
LINK BS D.0.0. U STECAJU, OIB: 22703551391, SIGET 18B, 10000 ZAGREB

12 Zapnmljeno 12.10.2017.a. pod brojem £-24875/2017

ux 3030
ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, Rjesenje Trgovackog suda u Zagrebu, Stalue
sluzbe Karlovac broy $t-850717 od 09.10.2017.
Lspas e BZT-u (dalvan 3 vevcue wrade) 04.11.2020. 16:55:57 Stransea 1
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Izvadak iz BZP-a
Katastarska opcina: 338001, PISAROVINA 1

C
Teretovnica

Broj ZK uloska: 329

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos

[Primjcdba

2.1 Zaprimljeno 16.05.2017.g. pod brojem Z-12969/2017 35.065.94 KN

UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENTE OPCINSKOG SUDA U NOVOM
ZAGREBU, STALNA SLUZBA U SAMOBORU POSL BR. OVR-1055:2017-2
18.04.2017, radi osignranya novéane trazbme n iznosu od 55.065,94 KN, sa zateznom
Kamatom tekncom na iznes glavimee od 48 665,141 KN od dana 1412 2016 godine do
isplate u visini stope odradene ¢1. 29 ZO0-a 1 to uvecanjen prosjeéne kamatne stope na
stanja kredita odobrenih na razdoblie dulje od podmedana nefinancijskim reovackim
drudtvima izratunate za referentnoe razdoblie koje prethodi rekucem polugodidng za 3
postolna poena, te troska ovog postupka.

2.3 Zaprimljeno 02.05.2019.2. pod brojem Z-9785:2019

UKNIIZBA, USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA. UGOVOR O PRUENOSU
01.03.2019, PUNOMOC BR. SPRPN-1/18 01.06.201%, SPECLJALNA PUNOMOC -
TRGOVACKA 01.03 2019, pod posl br. Z-12969/17 (Ovi-1035 7} usznesn od
55.065,94 kn a imena nosioca log prava Rmfleisenbank Austria d.d., OIB: 53056966535,
Magazinska cesta 69, Zagreb, na sada:

EOS MATRIX D.O.O, OIB: 76674680107, HORVATOVA ULICA 82, 10000
ZAGREB

24 Zuprimljeno 02.05.2019.¢. pod brojewn Z-5785/2019

Prvenstvem red npisa: Z-12969/2017

ZABILIEZBA. OVRSIVOST IRAZBINE

na2.l 22

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemlji¥nih podataka na datom 03.11.2020.

Lapas 22 BZP-u (daluau 2 vivicue wrade) 04.11.2020. 16:55:57
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12/21/2020 Zajednicki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra - javna aplikacija

e

ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. PISAROVINA 1, 338001
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA JASTREBARSKO k.. br: 239

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
PribliZzno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 21.12.2020

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=publicCadastreParcel&institution|D=29&cadastreMunicipalityld=205001&possession... ~ 1/1
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