PROCJENA

TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Nekretnina: gradevinsko zemljiste namjene S na lokaciji Barbarici

Kravarsko, Barbaricka cesta 197 (prije k.¢. br. 73)

(z.k.c. br. 609/1 k.o. Podvornica odgovara k.c. br. 609/1
k.o. Podvornica)
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Narucitelj procjene: Odpvjetnica

RAJKA JAGMAREVIC

I[ZRADIO

Zagreb, lipanj 2023. mr. MARIO CUTURA dipl. inZ.

sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina



SAZETAK PROCJENE:

Podaci

Zabiljezba

Narucitelj procjene

Odvjetnica
RAJKA JAGMAREVIC, Zagreb

Adresa nekretnine

10413 BARBARICI KRAVARSKO,
Barbaricka cesta 197 (prije ku¢nog broja 73)

Tip nekretnine

gradevinsko zemljiste

z.k.ul. 63
Podulozak broj -
z.k.C. br. 609/1
k.o. Podvornica
k.C. br. 609/1
k.o. Podvornica
zemljiste povrsine (m?) 504 m?

objekt povrdine BGP (m?)

Na predmetnoj Cestici nalazi se samostoje¢a zgrada
katnosti prizemlje i kat koja nije evidentirana niti u
katastarskom operatu niti u zemljidnoj knjizi, pa ¢e se
izuzeti iz ove procjene.

Trzidna vrijednost nekretnine (€) 5.270,00 €
Legalitet objekata NE
Neposredan pristup javnom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice DA

Ime procjenitelja

MARIO CUTURA, dipl. inZ.
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1. UVOD

1.1. ZADATAK

Na zahtjev gospode odvjetnice Rajke Jagmarevi¢, stecajne upraviteljice u drustvu TT Auto d.o.0. u
stec¢aju postavljen sam za sudskog vjestaka za procjenu sadasnje trzi$ne vrijednosti nekretnine
oznacene kao z.k.¢. br. 609/1 k.o. Podvornica koja u naravi predstavlja gradevinsko zemljiste
namjene S povrsine 140 ¢hv (504 m?), na lokaciji 10413 Barbarici Kravarski, Barbaricka cesta 197
(prije ku¢nog broja 73).

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 03. 06. 2023., na lokaciji 10413 Barbari¢i Kravarski, Barbaricka
cesta 197 (prije kuénog broja 73), 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 to¢ni 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 izvje$¢u temelje se na navedenim pretpostavkama i vaze jedino za
navedenu svrhu. U izvjescu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja.
Procjenjivana je isklju¢ivo prometna (trzi$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 izvjes¢a smatram povjerljivom. Ova procjena vrijedi
samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od strane narucitelja ili
trec¢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

. Nitko mi nije pruzao stru¢nu pomoc¢ pri izradi ove procjene.

1.5. Datum vrednovanja: 02. 06. 2023.
Datum kakvoce: 02. 06. 2023.

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

THF

REPUBLIKA HEVATSKA
ZUPANIISKI SUD U ZAGRERBU
Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-156/2021
ZLagreb, 17. veljate 2021.

RJL-'E_EMJF.

Sudac ovladten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odluéujuéi povodom zahtjeva Maria Cuture, na temelju Elanka 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 vje3tacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 i 61/19),

rijeiio je

Mr. Mario Cutura (OTB 55156050836), dipling.grad. iz Zagreba, Mikulidi 112b,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vije$takom za GRADITELJSTVO 1 PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od ¢etifl godine.

ObrazloZenje
Mario Cutura, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjedtakom
za graditeljstvo i progjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane &1. 12.

st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vijeStacima.

Nakon 3to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz &. 2. Pravilnika, rijefeno je kao u
izreci,

SUDAC (_‘:rw STEN f" '.".“.-..\
' WY

O tome obavijest:

1. Mario Cutura
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis



2. NALAZ

2.1. ADRESA NEKRETNINE: 10413 BARBARICI KRAVARSKI,
Barbaricka cesta 197 (prije ku¢nog br. 73)

2.2. VRSTA NEKRETNINE - gradevinsko zemljiSte namjene S

2.3. PREDMET PROCJENE

Predmet procjene je nekretnina upisana u z.k.ul. br. 63 k.o. Podvornica oznacena kao z.k.¢. br. 609/1
k.o. Podvornica opisana kao Vinograd Strejak u koloseku povrsine 140 ¢hv odgovara k.c. br. 609/1
k.o. Podvornica povriine 504 m?.

2.4. DOKUMENTACIJA

Dana 02. 06. 2023. vjestaku su predoceni sljedec¢i dokumenti:

2.4.1. Z.k.ul. br. 63 k.o. Podvornica
2.4.2. Posjedovni list broj 607 k.o. Podvornica
2.4.3. Kopija katastarskog plana

2.5. IDENTIFIKACIJA I KOMENTAR LEGALITETA

Z.k.¢. br. 609/1 k.o. Podvornica upisana kao Vinograd Strejak u koloseku povrsine 140 ¢hv odgovara
k.. br. 609/1 k.o. Podvornica opisana kao Vinograd Kolosek povrsine 504 m? Unato¢ ¢injenici da je
tijekom ocevida na predmetnom zemlji$tu evidentirana zgrada (samostojeca katnica) koja nije
evidentirana ni u katastarskom operatu ni u zemlji$noj knjizi, niti su dostavljeni dokumenti da je
legalizacija moguca u vremenu koje se realno moze pretpostaviti (izvan sfere spekulacija) odnosno
predmetni objekt se nece ukljuciti u procijenjenu trzi$nu vrijednost predmetne nekretnine
primjenom likvidacijske metode niti ¢e se ukljuciti u procjenu diskontiranom procijenjenom
trziSnom vrijedno$¢u dobivenom primjerom troskovne metode.

2.6. OPIS LOKACIJE

Z.k.¢.br. 609/1 k.o. Podvornica u naravi je izgradeno gradevinsko zemljiste, ali ¢e se za potrebe ove
procjene sukladno navedenom u tocci 2.5. tretirati kao neizgradeno gradevinsko zemljiste koje se
nalazi u naselju Barbari¢i Kravarski (op¢ina Kravarsko) Barbaricka ulica 197 (prije ku¢nog broja 73).

Naselje Barbari¢i Kravarski je uglavnom vikendasko naselje s ku¢ama za odmor udaljena cca 850 m'
od ceste Velika Gorica - Kravarsko, te cca 15 km od Velike Gorice i cca 2 km od op¢inskog sredista
Kravarsko.

Predmetna parcela nalazi se na rubrnom dijelu gradevinskog podrucja izmedu Barbaricke ceste i
$ume, parcela je zapustena, obrasla grmljem i visokim drvecem, objekt sagraden na parceli izveden
je znatno nize kvalitete u odnosu na prosje¢ni standard za ovakvu vrstu gradevine - kuca za odmor
(betonski balkon, pokrov valoviti salonit). Op¢i dojam zapusteno.



2.7. KARTOGRAFSKI PRIKAZ

| BARBARIC

IMARIJA @/
NOSLAV.. W/
)’r;"l. I-l.

y

3
Kapelica sv. Josipo
¥

Villa Arbaro @

Pustike

Barbarici
Kravarski



2.8. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

- Izvod iz katastarskog plana

ﬁ NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA B0, PODVORNICA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA k.Ebr.: BOW1

PODRUCKI URED ZA KATASTAR FAGRER
OIJEL ZA KATASTAR NEKRETWINA VELIKA GORICA

Stanje na dam: B5.06.2023.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjesilo | EOG0H
Lrvorme mjerilo 122880

- 10 -



2.9. OCEVID

Ocevid predmetne nekretnine izvrsen je 03. 06. 2023.

FOTODOKUMENTACIJA







2.10. OPIS NEKRETNINA I UTVRPIVANJE KAKVOCE
PROCJENJIVANIH NEKRETNINA (z.k.C. br. 609/1 k.o.
Podvornica)

(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

Gradevinsko zemljiste koje je predmet ove procjene oznaceno je kao z.k.¢. br. 609/1 k.o. Podvornica
(odgovara istoimenoj katastarskoj Cestici u k.o. Podvornica) upisano je u z.k.ul. br. 63 k.o.
Podvornica, opisano kao Vinograd Strejak u koloseku povrsine 140 ¢hv.

Vrsta nekretnine - zemljiste (predmetno zemljiste je izduzenog poligonalnog oblika, u nagibu, te je
deniveliran u odnosu na Barbaricku cestu).

Status - izgradeno gradevinsko zemljiste u naravi, ali ¢e se sukladno navedenom u tocci 2.5. za
potrebe ove procjene tretirati kao neizgradeno gradevinsko zemljiste.

Namjena i kori$tenje — unutar gradevinskog podrucja, stambene namjene
Mjera koristenja: 0,60
Kategorija - I

2.10.2. Prikljucci

Lokacija je opskrbljena sljede¢im sustavima individualne i kolektivne potros$nje:
- javna prometnica (trenutno je u tijeku stabilizacija klizista, u izradi je potporni zid
prometnice)
— javna rasvjeta
— elektri¢na energija
— gradski vodovod

13-



2.11. IDENTIFIKACIJA I USKLADENOST

K.o. Podvornica K.o. Podvornica
. . P . P
k.c. br broj PL. (m?) z.k.c. br. z.kul. br. (¢hv)
609/1 607 504 609/1 63 140
UKUPNO 504 140

Uskladeno je stanje prema katastru i zemlji$noj knjizi (i po opisu i po povrsini) a o¢evidom na
terenu utvrdeno je da se stvarno stanje na terenu razlikuje od upisa u katastar i zemljisnu knjigu
(naime, na predmetnoj Cestici je sagradena zgrada).

2.12. PROSTORNO UREDEN]JE

Prema PPU Op¢ine Kravarsko (Glasnik Zagrebacke zZupanije 7/06, 11/06 - ispravak, 12/11, 31/17 i
7/17 proci$ceni tekst) Cestica se nalazi:

- prema kartografskom prikazu
"Koristenje i namjena prostora" gradevinskom podrucju naselja, u zoni stambene namjene

— prema mjeri koristenja kin = 0,60

— prema kategoriji — zemljiste I kategorije

- 14 -
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PROSTORNI PLAN UREBEMIA QPCINE HRAVARSKD
Elakorat profigfancy taksta Odradid za provodenje | Grafitkog diela Plana

za &kale | djedje ustanove 1 PM na jednu ugionicu ill za Jednu grupu djece
za vjerske gradevine 1 FM na 20 sjedala
7a sve ostale nespomenute namjene 1PMA00 m?
Parkiralifne povréine za stambenu namjenu moraju se osigurati na viastite] gradevno) Gestic,
a za javna, poslovne | gospodarske namjense parkiralidna miesta megu biti osigurana | na
parkiraliity udaljenom najvide 100m od gradevine.
= Parkiralifna mjesta uredena na ierenu mogu se natkrivai montainim nadstreSnicama
izvedenim od metala ili drva (pargale | sliéna),
- nadin i uvjeti prikljufenja estice na prometnu povrSini | infrastruktun
- Svaka gradevna Gestica mora imati neposredan pristup na kolnu prometnu povrdinu (povrsinu
javne namjena il povréinu u viasni§tvu viasnika gradevne Gestice ili pavrSinu na kojoj je osnovano
pravo slufnosti prolaza & kojom &6 osigurava pristup do gradevne Cestice) kojim se omaguiuje
prilaz vaozila na éasticu.
- U izgradianim dijalovima naselja kolnim promatnim povrsinama smatraju se sve postojede lokalne
i nerazvrstane casta | putevi bez cbzira na &irinu kolnika | zemljiSnog pojasa.
- Ako se parcela nalazi uz ceste raziiGitog enafaja prikuiak parcele preporutuje se na cesty
nideg znataja.
- Gradevne cestice se prixljuluju na infrastrukluru koja 36 u pravilu izvedi u promeimim povrEinanma
ili zra&nim vodovima {elekirika, telekomunikacije). Posebni uvjet! prikljutenja teslice edredit Ce se
u postupku (zdavanja lokacijske dozvole ili rieSenia o uvjetima gradenja u skladu sa nadalnim
unfetima ubwrdenim u poglaviju 5. avih odredbi.
- Bve gradevine moraju se obvezno prikljugiti na kemunalnu mregu vadoveda | odvodnje olpadnin

woda,
- Ako vodovodna mreda nije lzgradena opskrba pltkom vodom rjeava se iz higijenskih zdanaca.
- Do lzgradnje kanalizaciiskeg sustava u naseljima oipadne vode mogu se upustali u nepropusne

sabime jame koje se moraju redovito praznill po cviaitenom poduzedu.
73 .'1|'. nknlifs | nadin son 3 i 0 jpcajs (gl cam LTI

- Obwazno Je za svaku postojecu ili planivanu gradevinu osigurali fjedenje odvodnja olpadnih voda.
Nakon izgradnje planirancg javnog sustava odvodnje cbavezno je prikfjutenje th gradevina na
cieloviti javni sustav odvodnje | prodiféavanfa otpadnih voda. Pojedinaéne sabirne jame mogu se
prazniti iskfjuéivo odvo2enjem na izgradens sustave za prodiSéavanje.

AV AN EROVD (] A& LR LI

3.1. MjeEovita, preteZito stambena namjena
3.1.1. Mjedovita, preteziio stambena namjena bez posebne oznake
Clanak 11,
{1y Na gradevnim Zesticama u gradevinskom podruéju stambene | mjedovite mamjeng koie je u planu
aznadana futom bojom bez posebre cznake utvrduju se sljededi lokacijsk uvieti

odredeni su ovisna o namjeni gradevine | natinu gradnja na slieded! nadin:
za stambene, stambeno — poslovne, poslovne | gospodarska gradevine proizvodne | zanatske namjene

2a slobodnasiojeci nadin gradnje
Pisin S min Kaus kg rau K g Z e |
400 12 P
500 16 P+Pkill P+1 0,40 0,60 0,20
BOO 20 P+14Pk
U nasefju Kravarsko moguta je gradnja poluugradeni | ugradenih gradevina prema sijedecim lokacljskim uvjetima, uz
posebne uvjete gradnje nadlednog lijela jedinice lokalne samoupraye
za poluugradeni nadin gradnje
Pirin S Firm: big mag *ﬁgu+ 2 rn
250 10 P
350 12 P+ a8 o a0
za ugradeni nadin gradnje . ]
Puin B [ Wiy mas Kis i Z xin
180 [ Pl
250 B P 040 0,60 020}
Za javne gradevine
za elobodnostojedi nadin gracdnje
mn iin Kmax h-l]_ﬂ}ﬂ' K L £ wim
800 20 P2 0.60 1,20 0,20

Zavod za prostorno wedenle Zagrebadke fupanis
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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

% PRIKAZ 1 ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

NEKRETNINA
Driava: Hrvatska
Povréina: 56,594 km?
Oblik viadanja: Republika
Populacija: 3,889 mil. stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb / 809,268
Poslovni jerik; Hrvatski
Ekonomski rast: BDF: 6,3 %
Stopa registrirane nezaposlenosti: 7.1 %
Stopa inflacije: 10,7 % - prosjeéna godisnja stopa inflacije
Valuta: Euro (cent)

Prema informacijama od Savjeta HNB-a iz ofujka 2023, godine (.Jnformacija o
gospodarskim, financijskim | monetarnim kretanjima®), gospodarska je aktivnost u
europodrudju prema revidiranim podacima stagnirala u posljednjem tromjesedju 2022,

lzrafenije  slabljenje  gospodarske aktivnosti izbjegnute je  zahvaljujuéi  razmjerno
ogranidenom smanjenju osobne potrodnje i povolinim ostvarenjima u gradevinskom sektor,
Otpornost gospodarstva evropodrutja podupro je snaZan pad cijena energenata, djelomiéno
pod utjecajem tople zime, koja je smanjila potro$nju energije.

Visokofrekventni pokazatelji gospodarske aktivnosti i pouzdanja nastavili su se poboljfavati u
sijednju i veljaéi 2023,

Uz slabu gospodarsku aktivnost, u curopodruéju u sijeénju i veljadi nastavljen je trend
usporavanja podisnje stope inflacije koji je zapoteo u studenome prodle godine, i to uglavnom
zahvaljujuéi padu cijena energenata. fako se ukupna godisnja inflacija potroSatkih cijena u
veljati snizila na 8,5%, godidnja stopa temeline inflacije nastavila se blago poveéavati i
dosegnula je 5,6%, pri temu se najvise ubrzao rast cijena usluga.

Makon solidnog rasta krajem prodle godine mjeseéni pokazatelji gospodarske aktivnosti
upuéuju kako se realni BDP Hrvatske nastavio povecavati i na pofetku 2023. godine. Takva
kretanja posljedica su nastavka razmjemno snaZnog rasta izvoza usluga i investicija, a
poveéana je i drfavna potro3nja, &to se na proizvodnaj strani odrazilo u povoljnim kretanjima
gradevinskog i uslufnog sektora,

Industrijska proizvodnja u sijetnju je zamjetljivo porasla na mjeseénoj razini 1 povecala se u
odnosu na prosjeénu razinu iz posljednjeg tromjesetja 2022

Makon pada krajem 2022., u sijeénju s¢ u odnosu na prosinac blago oporavio i realni promet
od trgovine na malo, $to se moZe povezati s nastavkom oporavka potrodackog optimizma i
povoljnim kretanjima na tr¥istu rada.

Broj zaposlenih u sijeénju i veljaéi nastavio se poveéavati sliénom dinamikom kao i u 2022,
pri demu je rast bio razmjerno Siroko rasprostranjen. Nakon Sest tromjesedja uzastopnog pada,
blago su porasle i realne place.

Godignja stopa inflacije mjerena harmoniziranim indeksom potrosackih cijena u veljati se
usporila, tre¢i mjesee zaredom, na 11,7% (prema prvoj procjeni Eurostata), nakon &to je u
sijeénju iznosila 12,5%. Unatod smanjenju, inflacija je i dalje visoka, a inflacijski rizici
naglagent.
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Premda je aktivnost na domacem tr#istu novea i dalje razmjemo skromna, povecanje kljuénih
kamatnih stopa podelo se prelijevati i na prekonocne kamatne stope na hrvatskom novianom
tr#istu. Tako je prekonoéna kamatna stopa na trgovanje banaka depozitnim noveem na kraju
veljate iznosila 2,1%, u odnosu na 1,4% krajem sijednja.

U uvjetima poodtravanja monetarme politike ESB-a, kamatne stope na kredite banaka u
Hrvatskoj takoder biljede rast koji je i dalje izraZeniji za kredite nefinancijskim poduzedima
nego za kredifs stanovidiva,

Trosak zadufivanja stanovnistva takoder se povecao za |10 baznih bodova u odnosu na
razdoblje prije potetka normalizacije monetarne politike i u sijetnju dosegnuo 4,7%. To se
djelomifno mo¥e ohjasniti ufinkom subvencioniranja stambenih kredita u proljece prosle
godine, kada se osjetno poveéao udio stambenih kredita koji se u sklopu APN-ova programa
odobravaju uz nize kamatne stope.

(lzvor: Informacija o gospodarskim, financifskim i monetarnim kretanjima Savieta HNB-al

2022, godina prodla je u znaku velike potraZnje za nekrefninama, u prvom redu 7a stanovima
u novogradnji i nemoguénosti ponude da tu potraznju zadovolji. Pojatana potraZnja je dovela
i do rasta interesa kod investitora za gradnju i razvoj novih stambenih projekata za prodaju.
Tako je tr#ific stanogradnje doZivielo najveéi rast tijekom posljednje dvije godine, kao
posljedica pojafane potradnje za novim nekretninama.

Cijene stambenih objekata u Hrvatskoj u treéem tromjeselju 2022. bile su za 14.8 % vise
nego u istom razdoblju godinu ranije, pokazuju podaci Dréavnog zavoda za statistiku, Time je
nastavljen rast cijena stamhenih nekretnina na godiSnjoj razini koji u Hrvatskoj traje od
drugog tromjesetja 2017, godine.

Prosjetna traena cijena po m2 stambenih nekretnina u Zagrebu u prosincu 2022, godini bila
je 2.400,00 €, u Splitu 3,200,00 €, u Rijeci 1.900,00 € iu Osijekn 1.300,00 €.

Sto se lice uredskih prostora, prema Colliersovom Pregledu triifta nekretning u Hrvatskoj
2022, widte je najaktivnije u Zagrebu i Splitu, raste potraZnja za fleksibilnim uredima,
Cijena najma uredskog prostora iznosi £13/m? te je u blagom je porastu u odnosu na godinu
ranije.

Retail sektor, sa svojih 1,5 milijuna m® &iri se na tercijame lokacije, a sektor logistike i
skladista i dalje je najatraktivniji sektor komercijalnih nekretnina u Hrvatskoj, a samo u
okolici Zagreba trenutno se gradi 200,000 m* novih prostora.
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Prema Burzi nekretnina i u drugoj polovici 2022, godine nastavljaju se trendovi rasia
realiziranih cijena iz prve polovice godine, Ipak po niZim stopama. Optimizam vlasnika je sve

0 ' '
ST e o B ) R pmeft e PETAL

veéi suprotno oéekivanjima usporavanja globaine ekonomije, pa traZens cljens rasil po bInaj
vedoj stopi nego realizirane. Sve to ukazuje na moguéu promjenu trendova i stvaranje
cjenovnog balona nerealnim zahtjevima viasnika.

Kamata na kredite su poéele globalno rasti kako bi se usporila potraZnja i obuzdala vrlo
visoka inflacija, koja je i dalje dobar motiv ulagatima za kupnju nekretnina.

Hrvatsko tr#iste nekretnina je i dalje vrlo razlidito ovisno koji die Hrvatske promatramo.

1 dalje raste broj stjecanja nekretnina od strane stranih drzavljana, U zadnjih godinu dana je
vige od 12 tisuéa stranaca steklo stambenu nekretninu v Hrvatskoj, tako da je udio stjecanja
stranaca u ukupnom prometu stambenih nekretnina poveéan na 36%.

Stjecanja stranaca se iskljufivo dogadaju u priobalnim Zupenijama. Dakle najmanje svaki
treéi kupae stambene nekretnine dolazi izvan Hrvatske.

U potpuno drugim tr#isnim okolnostima se odvija trziste Grada Zagreba kao i sjevera i istoka
Hrvatske, Triiste ée u sljedecoj godini, izmedu ostalog, ovisiti i o globalnim gospodarskim
kretanjima i mogudem usporavanju gospodarstava i to prije svega onih u Europi iz kojih
dolazi najvite kupaca nekretnina na hrvatskom Jadranu.

I dalje ée novosagradene nekretnine biti poielinije od rabljenih, izmedu ostalog i zbog joi
uvijek stvamog, ali i psibolodkog utjecaja nedavnih potresa. Ipak ofckuje se promjena
trendova na nekretinskom tr#istu narednu godinu, i usporavanje potranje. Ne na svim
podrudjima i za sve nekretnine na isti nadin.
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(Izvor: hitp://burza-nekreming.net. hr/statistike)
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Stanje trzifta prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u letviiom
tromjesedju 2022, u odnosu na treée tromjesedje 2022, u prosjeku su vise ra 4.7%. U odnosu
na etvrio tromjesedje 2021, (na godidnjoj razini) u prosjeku su vide za 17,3%, dok su u
godifnjem prosjeku vise za 14,8%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na treée tromjesecje 2022. u prosjeku su vise za
3,1%, a u odnosu na Cetvrio tromjesedje 2021 za 16,5%. Cijene postojeéih stambenih
objekata u odnosu na trece tromjesedje 2022. u prosjeku su vise za 5,0%, a u odnosu na
éetvrto tromjesedje 2021. za 17 4%,

Cijene stambenih objekata u éetvriom tromjesedju 2022, u odnosu na treée tromjesedje 2022,
u prosjeku su za Grad Zagreh vide za 6,4%, za Jadran za 3,3% i za Ostalo za 4,7%. Cijene
stambenih objekata u odnosu na Cetvrio tromjeseéje 2021. (na godi3njo] razing) u prosjeku su
za Grad Zagreb vide za 22,5%, za Jadran za 12,9% i za Ostalo za 17,5%.

Tablica & prikazom indefsa cifena stambenih nekretning

TISTIKL

Tramjessie

e

2018 a1 100,44 98,03 111,59 190,54 3557
a2 108,26 a8.51 111,47 11451 108,33 FERE
Qa3 NM23L 100,78 114,66 112,98 11220 100,51
o4 11354 101,49 116,00 119,82 11350 102,00
2018, at 11755 109,00 116,52 12502 11B8)67 100,55
o 120,60 11655 123,40 131145 118,24 1024
o3 121,35 109,07 125,80 133 46 118,05 10398
4 124,80 104,43 126,04 13733 120,33 105,64
2020, Q1 128,25 107 G 132,12 140,74 126,30 104,31
2 130,57 111,34 124,23 142,54 126,30 115,580
o3 123,75 11083 133,35 144,08 12691 113,35
o4 13285 10656 137 458 14545 137,61 119.45
2. al 13419 113,37 138,20 14543 132,80 116,71
a2 135,03 118,77 143,00 15255 134,34 122,47
a3 141,44 120,30 145,55 154,60 138,18 122,62
4 144 89 124,58 148 87 148,33 142,51 124,37
202 a1 152,25 130,43 155,53 164,53 14728 132,32
o2 157,04 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
o3 162,44 14123 166.69 182,31 155,80 13855
o4 1701 145,65 195 193,94 160,87 146,10

fzver: Priopcenie Drfaviog savoda sa statistiky, Zagreb, 04, travaja 2023, BROJ: CL-2022-2-14

7a utvrdivanje opéih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi
objavljeni na Drzavnom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a.
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Sukladno ¢lanku 6. Pravilnika o metodama procjene nekretnina, koristimo baze indeksa za
meduvremensko izjednacenje vrijednosti nekretnina. Gornja tablica je preuzeta sa stranica
Drzavnog zavoda za statistiku (http://www.dzs.hr)

Prosje¢ni godi$nji indeksi cijena stambenih nekretnina

Bazni indeks za ostalo za I. tromjesecje 2020. iznosi 109,30
Bazni indeks za ostalo za III. tromjesecje 2020. iznosi 113,40
Bazni indeks za ostalo za IV. tromjesecje 2022. iznosi 139,70

Bazni indeks za ostalo za III. tromjesecje 2023. iznosi 146,20
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZAGREBACKA ZUPANIJA

GRAD VELIKA GORICA

IzvjeSée o trZistu nekretnina za 2022, godinu za

podrudje Grada Velike Gorice

KLASA: 364-03/23-01/01
URBRO.J: 238-01-2023-1
Velika Gorica, 28. ozujak 2023, godine
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Izwiebde o triiEtu nekretning za 3022, gedini 2 podrut]e Grada Velike Gorice

PP - POSLOVHI PROSTOR - KUPOPRODALA PO POVARSINI NEKRETNINE

B0
400

00

cdlsmidedm? od5mideddml adddmidosami cdB0m2de?dmi od 7S m2do 119 md pentline vele od 120
ma

] B PROSIECAA CLIENA FURmZ

4.2.10. PP - poslovni prostor — kupoprodaja po etaZi na kojoj se nekretnina nalazi

ETAZA VRLEDMNOST VELNDSOST

KUPOPRODALA POVREINA [u | PROSIECHA PROSACNA CUENA
POSLOVRNOG KUPOPRODAM, | KUPDPRODAMA [u

TR (] louposr. ) fu k) eus) m’) EUENA bn/m* EURfm!
Prizamie i5 4. 808, 191,79 kn 535 289 44 812,54 5;1::‘":1 785,55 €/

4,211, PP — poslovni prostor - kupoprodaja u pojedinim naseljima

__________ W VRALEDNOST i il & AT IR A oErEInTe L

GRADfOPONANASELIE | FUFUPRUCAIR | omRODME | KUPOPRODRIE | * o o | ruaess matres AR
(bra] kmpapr.] fuknh (0 EUR) fum®) CUENAkn/m? | CLENA TUR/m2

Vilia Gorica 15 AB0S.19LT9kn | E3ZIESAAC | BIASAm' | 591871 indm’ TE5,55 £/m?

LKLFND U IR

VELIKA GORICA, QLK 2083 GODINE
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IzvjeEim o triidy nekretnina a 2021, godinu 2 podruje Grada Vellke Gorice

4.2.12. GZ - gradevinsko zemljifte - kupoprodaja

UKURAN DRECH
VRUEDNDOST VRANEDNOST PROSIECHNA FROGIECNA
CRRABENIH POVRSIMA fum")
e, KUPOPRODVIE [ i} KLIPOPROGAIE [ EUR] CIPDMA, kny'm? CLERA, TUIR et
s 10899543137 kn 14.866.179,76€ EM3EE2,22 m 177,61 knfm 13,57 Gm*

Za razdoblje 2022. godine na podruéju Grada Velike Gorice iz analize su iznzete kupoprodaje
gradevinskog zemljista kod kojih cijens navedene u ugovorima ne odgovaraju stvarnofm tr¥ifinom stanju
#hog nevobiajenih i osobnih okolnosti ili se radilo zemljistima mjedovite namjene gdje je uz gradevinski
dio jedan dic edlazio na poljoprivrednu namjenu. Takvih je bilo ukupno 21 kupoprodajnih ugovora,

Cijena gradevinskog zemljiita na podrudju Grada Velika Gorica u protekloj godini se kretala od
otprilike 3,00 EUR/m2, za gradevinska zemljista na podrudju udaljenijih raralnih sredina te ne nuino uz
prometnu infrastruktuny, do otprilike 234,00 EUR/m2 za gradevinsko zemljiste u samom centru pgrada.

4.2.13. GZ - gradevinsko zemljifte - kupoprodaja prema povrSini nekretnine

POVRSINA POVRSINA U
VRUEDNOST PROSMENA
oRADEVINSKOG | KupopRDDAIA | | TREROST i | mincenooce | PROMENUpm)- | prositua | T,
IEMUIETAE {brof kupsapr.) k) I FUR) suvlaznitid udio CUENA knf'm? R/t
2 UL’} ko j& U promatu
o 300 m” a7 1538733, 73 I 50220156 Fam844 367,08 knfm® | 4871 6im?
100 - 500 m* 33 1987925, kA 529.288,704¢ 1348440 m* 2957 nfm? | 39,25 €im’
500 - BOO m? (%) 14.071.364,32 kn 1867.500,95 € 40, 736,88 mt 38542 kfm® | 45,85 &/m?
#30 - 1000 m? X 4,730, 500,68 kn 62H.43531 6 37.213,50m" 173,99 knfm? | 23,004t
1004 - 1500 m? 5 11,157.941,89 kn 1480513406 £2.553,00 m* 162,21 knfmt | B4E0G/m?
1500 - 2000 m 14 6.362.541,58 kn Bad 454 70 & 32.588,00 m? 192,87 knym® | 2560 €fm?
wite od 2000 mt 57 G604 00,35 kn B.765. BB AL T 448.537.00 m? 14691 knyim® | 19,506/m?

G2 - GRADEVINSKD ZEMUIETE - KUPOPRODAJA PREMA POVRSINI
460 (000,00 6
S.000.000,00 €
B.000. 000,00 €
T 000 000,00 €
£ AL D00, 00 €
500000000 ©
4,000 000,00 £
5 0D 00000 €

200000000 &

1.000.000,00 € l .
a0 € = - f=| x=

do 306 m? JK-S00mt  SO0-200m'  BOO- 1000w 1000 1S00mE 1500 2000m* wide ol 2000 m?
BRI FDNDST KUPOPRODASE fu EUR)

e T T T e e e e e ]
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lewjedée o WSty nekretning 2a 2022, godinu 2a podrute Grada Velike Gorica

4.2.14, GZ - gradevinske zemljiste - kupoprodaja po pojedinim naseljima

cnanjoecmamaseus | KUPoPRoonA | LT | pornonue | POVEMA | PROsIEENA =
[ata] kupspr.) ki) (u EUR) fa ] CHENAknfm® | s
Buderiak 5 200,228 83 kn 17.105,82 € 832500 m* 32,24 knfm? 4.3 t..'m’_|
Bufover 4 2I1E4TT14 kn 294.17707€ | 18561100 m* 11,54 knfm? 1,50 £fm?
Crakeng 1 200000,00 kn 54,05 € 447,00 m? 45,25 knfmd 6,01 €fmt
Donja Lomraics s 3,785 295 4 kn S02.925,94 € 27,233,00 m* 138 1 knfmt | 1847 Gim"
Danje Podotodie 3 JER 400,00 kn 48, B95,08 € 3,005 00 13560 nym® | 16,27 &fmF
DOrenje Sitarjevske 1 2777500 ken 3,6806,38 € 925,00 m 50,03 kny'm? 159 fm®
Dubranec 3 133 374,39 kn 1636755 € 4 4R 00 77,52 kmf'm” 3,65 4/'m?
Geenga Lamnica 4 #38.501,09 in 11335159 € 4 52600 m* 195,52 knfm® | 36,00 £'m?
Gorrie Padetodje 1 178,255,37 n 1255483 € 538,00 m° 322,04 knfed? | AP
Gradici 10 1,895,483 95 kn 25157888 € 11,510,080 m? 164, &8 kn et 21,86 {fm’*
Gudel 10 GE3.HAE,3T E&112.B6 € 12,262,040 m* 54,14 kn/fm* 1,19 &fm?
Gustnlnica 2 1A0:582, 10 kn F18E7,56€ 3,451,00 m? 51,73 knfm” 47 £’
lagndra 3 320.975,87 kn 43 600,82 € 2.724,00 11706 byt | 1566 £im"
Kljui Brde 3 165.905,25 kn ¥2,550,30€ 5157 48 m? 27,62 kny/m® 3,67 0im?
Kozgaca i 2E3. 05T kn 54,93355 € 5.955,00 m* 44,20 knyfm? 5.R7 0fmd
Kule ] 1.355.615,34 kn 20528261 € 1152400 m® 161,02 knfm? | 2137 @it
Laing Citkn i 01 000,010 ke 75637 € TS0 m? 1ALkt | 10,28 &t
Lukave: 5 L1146, 344,70 kn 152 146,08 € 10,518,00 m’ 108,99 kn/? | 1447 &
mtarkuizvec Turopoljski 10 237 60,66 kn 4340844 € 4.290,00 m? 76,24 knfm* 10,12 &fm®
Mifevec ] 435.000,00 kn 56 407,18 € 3.374,00 m" 125,96 knjm® | 16,72 £fm?
Mraciin b 538.692,41 km B4.760,05 € 27.733,00 mt 3,03 in/m® 06 £fm?
e Cita 6 42,808,491 kn 8531534 € 14,202,000 £5,26 kn/m* 5/01 £fim
Dberetirg 1 251.285,34 ka 37333114 1,§70,00 150,42 knfm? | 19,96 €fm*
Oipulirec 1 150,454, 44 kn 19,968, 74 € A.416,00 m® 34,07 knfref 4,52 ¢fm®
Petina ? 210.000,00 kn 7B TS L 299,00 m? 71,45 knfr? 0,48 c.ﬁ-n‘_'
Petravina Turcoalska 7 1,354.358.34 kn 179.81599 € 4.790,00 m* 282,38 nfr® | 37,54 £’
Paljsns Cdka 3 235.690,00 kn 25854 71 £ 3.538,00 m? 627 knyfm® 233 &’
Rakitces g 2,333,353 ken 756 335,56 £ 23.904,00 m? 93,58 knyfrn® 1239 6/m*
Ribrica & 414,215,850 kn 5497588 € 686300 50,35 krym® B01Efmd
Salnica Stitafovsia i 1L.E81,428.00 kn 248 710,53 4€ 4,308,100 mt 436,73 knfm? 57,06 €fmt
Seara Ciie 1 1.140,201,71 an 151.330,77€ £,335,00 m® 179,98 bnfm? | 23.884m°
Strmec Bukeyik 1 40000,00 kn 5.308,91 L 515251 m® 6,50 kn/m* 0,86 L/
Hijakavina & 245.958,42 Im 32EM29E 463594 m® 53,05 kn/m* 7,04 §/m”
Treg 1 T0,000,00 ke 9,280,680 € 1.513,00 m* 36,59 kn/m? o, €
Tuserpislje 1 22000,00'% 291850 € 1.410,00 m? 15,50 kny'm® 207 &im?
velka Buna ? 353.729,97 kn 4594508 € 452,00 m? 10247 knfmt | 13,60 0'm’
Velika Gorloa 6 £3.302.90555kn | B.A12FE047€ | 106960,00m* | 39759 mfm' | TEES €M
Velika Eosnica 4 1,602.008,40 kn 212650 407340 m 393,20 knym? | 52,206/
Welika Mlska 0 10,0059.608,70kn | 13ZE503,384 | 3640450 274,56 knfm? | 3645 Ofm’
Ve rié ] 383,964,417 kn 50.960,84 T 1517700 mé 25,30 knfm* 3,36 ifm”
Wukavina 12 8.583.014,09 kn 113916173 € | 2EEMIEAm I knfm® | 4246 &m?
|
LNLAMO DERADENM: Fi-]
LIKLIPWE L ZKE FrE)

e e T T Y i e T e
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levielén o triftu nekretning 2a 2022, godinu za podredje Grada Yelike Garice

KUPOPRODAIMNE CIIENE STAMEENIH 2GRADA [OBITELISKIH KUCA]

E00,00 &/m?

200,00 £f

400,00 €/

200,00 CfmiE

200,006/t

100,00 €/m?

r a | 5 5 b a H
i § & 8 & B 8 g § 3 g
W HUPOPRODAING FROSIES K,
CUEMA [EURYm?)
4.3.3. Kupoprodajne cijene poslovnih prostora
PROMIENA L) DDNOSLY NA
ELPOPRODAINA KUPOPROCEINA PROSIDCHA CLENA
GODINA GODINY
PROSIEEMA CUENA [(kn/mf] PEUR/ Y mﬂ::r

2032 5.918,71 kn/m" | U555 €/mt AT 3T
nzl 7.150,81 knjen? 949,08 ¢/m’ -16,35%
a0 B.545,95 kn/rm® 1,134,734 ©m? 21,71
Florl] 11.831 05 knym? 150,25 £t +51,38%
018 7.815,30 kny'm? 1037,37 €/m* 432,85%
mi17 5,500,561 kryfm* TE3,15 Cfm? 3L0T%
2016 £550,81 knfm? 1.136,21 £/m? #51 53%
2015 50645,02 kafm? 745,34 £fm? 21,7
il T.216,65 kn/m* 957,81 €/m? 8%
2013 7.182,38 knfm?® 55337 €/m* -13,95%
maz 944,24 knfm* I 135347 ¢fm* 0, 00
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Izvjedie o wiEty nekretning za 3022, gadinu za podrudje Grada Velike Gorice

KUPOPRODAIME CHEMNE POSLOVMNIH PROSTORA

1 BOGLED £
1. 600,00 L ?
1.400,00 €£4m*
1. 20000 &fm?
1.000,00 Cfm?
200,00 £m?
E00, 00 £ e
400,00 €
100,00 €/m*

0,00 &fm?

W EUPCERODAINA SROSESNA CUEMA (EURSm)

43.4. Kupopredajne cijene gradevinskog zemijista

e KLPOPROBAINA KUPOPRODAINA PROSIEENA | PROMIERA L CONOS KA FRETHOONU
PROSIDENA CUENA [im/m) CUERA (EURfmT) (%)
022 177,61 kn/rt 23,57 @fm? -41,79%
i 305,13 knjm® 40,50 &fm* +54,21%
2020 185,52 kny/m* 24,65 &/m" -31,50%
2015 272 A6 knym? 36,15 £/m? +I156%
2018 142,23 wrfmd 888 £fm? 40,958
2017 100,53 knfm? 13,80 €fm* +12,23%
2016 #9.03 knfm 11,94 i -, 105
s 65,30 knft 55, M gt +110,4%
2014 126,06 kn/m® 16,73 Gim* 63,734
03 47,58 knym? 46,13 g/m? <7 A%
o 105,35 knj'm? 24 61 £t ] +0,00%

U 2022. godini biljefimo u prosjeku pad cijene gradevinskog zemljista, medutim ne moZemo reci
da se radi o padu cijene gradevinskog zemljista na podruju Grada Velike Gorice. Cijenc gradevinskog
zemljiita u prosjeku su rasle. Pad cijene gradevinskog zemljidta u proteklog godini vidljiv je razloga jes
je podano vide gradevinskog zemljidta na Sirem podrugju nadleZnosti Grada Velike Gorice, dok je u uZem
podrudju Grada Velike Gorice i samoj jezgri grada ostvareno manje kupoprodaja od okolnog podrugja,

e e e e e e e e e e s e
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3.3. Procjena trzisne vrijednosti gradevinskog zemljista

U svrhu procjene trazi$ne vrijednosti predmetne nekretnine pretrazena je aplikacija eNekretnine uz
zadane parametre gradevinsko zemljiste k.o. Podvornica, sve realizirane kupoprodaje unazad cetiri
godine od dana vrednovanja 03. 06. 2023. godine.

Buducdi da pretraga nije rezultirala niti jednim uporabljivim podatkom pretraga je (uz zadane
parametre) prosirena koncentri¢no na susjedna naselja (Podvornica, Gornji Vukojevec, Velika Buna,
Kljuci¢ Brdo, Pustike i Kravarsko).

Pretraga na prosirenom podrucju rezultirala je s podatcima 10 usporednih nekretnina - tri iz
Sisac¢ko-moslavacke zupanije (Op¢ina Lekenik, katastarska opcina PeS¢enica) i 7 iz Zagrebacke
zupanije (pet u k.o. Velika Buna i dvije u k.o. Kozjaca).

Prosje¢na povrsina sedam usporednih nekretnina iz Zagrebacke zupanije iznosi 759,21 m? (u
intervalu od 180 m? - 1.542,97 m?) prosje¢na kupoprodajna cijena navedenih 7 usporednih
nekretnina iznosi 8,19 €/m? (u intervalu od 1,94 €/m? do 20,76 €/m?) a prosje¢na meduvremenski
izjednacena cijena (kupoprodaja navedenih usporednih nekretnina realizirana je u razdoblju od 04.
02. 2020. godine do 12. 01. 2023. godine) iznosi 9,27 €/m? (u rasponu od 2,60 €/m? do 21,56 €/m?).

U grubom c¢is¢enju kao nekretnine koje pokazuju najve¢u podudarnost obiljezja s nekretninom koja
je predmet procjene poglavito glede mikrolokacije i komunalne opremljenosti (prometnica,
mogu¢nost prikljucka na gradski vodovod i elektri¢nu energiju) izlucene su tri usporedne
nekretnine - dvije u k.o. kozjaca i jedna u k.o. Velika Buna (oznake Rb 4, 6 i 14).
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3.3.1. Grubo ci$cenje izvatka sukladno namjeni zemljista, kategoriji zemljista, urbanim

pravilima, koeficijentu iskoristivosti povrsine te mikrolokaciji izabrane u 3 usporedne
nekretnine koje sa nekretninom koja je predmet procjene imaju zajednicka obiljezja
(¢lanak 4. Pravilnika)

Povrsina Kupo- Datum skla- Vrsta .
< Vrsta Ukupna . ; ) . Mjera Kat-
R. k.C. - koja se prodajna | panja kupo- | gradevinskog . "
k.o.. nekret- | povrsina ) P . e gradevinskog | egorija
br.. br.. nine (m?) prodaje cijena prodajnog koristenja koristenja (Ki) | zemljista

(m?) (€/m?) ugovora (namjena) Y )
4 1847/1 | Kozjaca ZE 450 450 10,00 23.09.2022 S 0,60 1
6 1851/1 | Kozjaca ZE 1154,43 1154,43 10,39 17.07.2020 S 0,60 1
14| sooz | Vel |z 180 180 558 | 03.03.2020 s 0,60 1

ObiljeZja koja utje€u na vrijednost
procjenjivane katastarske Cestice

Povrsina (m?) 504
Vrsta ZE, S
Mjera 0,60
Kategorija I
Barbari¢i Kravarski,
Lokacija Barbaric¢ka cesta 197

(prije ku¢nog broja 73)

Datum vrednovanja

03. 06. 2023.
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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?)

4 Kozjaca 1847/1 450 10,00 23.09.2022 139,70 146,20 1,0465 10,47

6 Kozjaca 1851/1 1154,43 10,39 17.07.2020 113,40 146,20 1,2892 13,39

Velika
14 Buna 500/2 180 5,58 03.03.2020 109,30 146,20 1,3388 7,48

Obiljezja koja utjeCu na vrijednost
procjenjivane katastarske Cestice

Povrsina (m?) 504
Vrsta ZE, S
Mjera 0,60
Kategorija I
Barbaric¢i Kravarski,
Lokacija Barbaric¢ka cesta 197

(prije ku¢nog broja 73)

Datum vrednovanja

03. 06. 2023.
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3.3.4. KONTROLA - STATISTICKA OBRADA
,Zg:{ae(g;a Pojedinacno Provedeno
Konacno . Apsolutna Pravilo odstupanje . . .
A . Kupo- meduvremenski - Kvadrat ) C izjednacavanje
Redni | izjednacena . . o vrijednost 2-sigma od prosjecne .
. . prodajna | iinterkvalitativna odstu- . . (manje od
broj cijena - . . apsolutnog ; (Cl. 4. st. 2. kupoprodajne 0/ 1
5 cijena izjednacena ) panja L . o 40%) (¢lanak
(€/m?) . odstupanja Pravilnika) | cijene (&l. 4. st. P
cijena 1. Pravilnika) 19. Pravilnika)
€/m? ’
4 10,47 10,00 10,45 0,02 0,0004 zadovoljava +0,19 +4,70
6 13,39 10,39 10,45 2,94 8,64 zadovoljava +28,13 +28,87
14 7,48 5,58 10,45 2,97 8,82 zadovoljava -28,42 +34,50

Prosje¢na vrijednost iznosi: 10,45 €/m?
Standardna devijacija (+/-) 2,41 €/m?
Dvostruka standardna devijacija 4,82 €/m?

TRZISNA VRIJEDNOST PREDMETNOG ZEMLJISTA IZNOSI:

504,00 m? x 10,45 €/m? = 5.266,80 €
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4, MISLJENJE

Nakon obavljenog ocevida nekretnine na terenu, analize dostavljene dokumentacije i izvrsenog
izracuna sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilniku o metodama procjene
vrijednosti nekretnina procijenjena trzi§na vrijednost nekretnine upisane u z.k.ul. br. 63 k.o.
Podvornica oznacene kao z.k.¢. br. 609/1 k.o. Podvornica povrsine 140 ¢hv (odgovara istoimenoj
katastarskoj Cestici u k.o. Podvornica, povr$ine 504,00 m? koja se u naravi sastoji od gradevinskog
zemljista stambene namjene povrsine 504,00 m? na lokaciji Barbari¢i Kravarski, Barbaricka cesta 197
(prije ku¢nog broja 73)

iznosi 5.200,00 € (zaokruzena vrijednost sukladno Uputi MPGI, Klasa: 364-04/21-01/2
od 08. 05. 2023., neto vrijednost bez ukljucenih poreza).

I[ZRADIO

mr. MARIO CUTURA dipl. inZ.

sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina
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5. PRILOZI

- Z. k. ul. br. 63 k.o. Podvornica

- Posjedovni list broj 607 k.o. Podvornica

- Kopija katastarskog plana
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T NESLUZBENA KOPIJA
=
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢éinski sud u Velikoj Gorici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VELIKA GORICA
Stanje na dan: 05.06.2023. 08:57 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 331767, PODVORNICA Broj ZK uloska: 63

Broj zadnjeg dnevnika: Z-279/2023
Aktivne plombe:
IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr, | Zemijista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro| &hv m2
Cestice)
1. 609/1 VINOGRAD STREJAK U KOLOSEKU 140
UKUPNO: 140
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

3. Vlasnicki dio: 1/1
TT AUTO D.0.0. U STEGAJU, OIB: 27882693967, STITARSKA ULICA 3, 10000 ZAGREB

3.7 Zaprimljeno 12.01.2023.g. pod brojem Z-279/2023 na 3 (33)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STEGAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSLOVNI BROJ ST-3263/21-19 12.01.2023

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nemal!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 05.06.2023.

ZemljiSnoknijizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 05.06.2023. 09:07:50 Stranica: 1
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NESLUZBENA KOPIJA

| |
ot
"

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VELIKA
GORICA

Stanje na dan: 05.06.2023. 09:07

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina;: PODVORNICA (Mbr. 331767)
Posjedovni list: 607

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB |
1/1 iT’IT AUTO J.D.0.0. ZA TRGOVINU I USLUGE, STITARSKA ULICA 3, _10000 ZAGREB, 27882693967 '
| HRVATSKA (VLASNIK) - ]
Podaci o katastarskim Cesticama
- Broj Adresa katastarske &estice/Nadin uporabe katastarske e . | Posebni
5| 2 katastarske |Cestice/Nadi . Kuéni . |PovrSina/ Broj . Primiedb
- astarske |Cestice/Naéin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni rimjedba
\ ‘ Cestice zgrade o ‘ reZimi ‘
6091 | KOLOSJEK ) 504 5 ' ‘
| VINOGRAD 504 | .
504,

Ukupna povr§ina katastarskih Cestica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni§tvu na katastarskim Eesticama upisanim u posjedovnom listu.
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i
4 NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. PODVORNICA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.&.br.: 609/1

PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VELIKA GORICA

Stanje na dan: 05.06.2023.

IZVOD I1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvomo mjerilo 1:2880

688/ 4 gq 8 854k

608/2

611
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