Broj elaborata : P - 02/2018
Vrbovsko, sije¢anj 2018. godine

Nekretnina:

Lokacija:
Narucitelj:

Vlasnik:

Procjenitelj:

poljoprivredno zemljiste

Hajdine, Vrbovsko

Stjepan Kugler, Milna, Blatagka riva 40




MILIVOJ STAJDUHAR ing.grad. VRBOVSKO, Senjsko 1786, tel. 095-245-168
STALNI SUDSKI VJESTAK IZ PODRUCJA GRADITELISTVA | PROCJENE NEXKZETNINA

Sadrzaj:

2.1. OPCENITO
22. UTRZIVOST NEKRETNINE

3.1. POREDBENAMETODA
32. PRIHODOVNA METODA
33. TROSKOVNAMETODA

4.1. VRIEDNOST ZEMLJISTA - odreduje se poredbenom metodom

FOTODOKUMENTACIA
VLASNICKI LIST

POSJEDOVNI LIST

KOPLIA PLANA S GEOPORTALA

KOPLIA RJIESENJA O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA



MILIVOJ STAJDUHAR ing.grad. VRBOVSKO, Senjsko 176, tel. 098-246-166
STALNI SUDSKI VJESTAK 1Z PODRUCJA GRADITELJSTVA | PROCJENE NEKRETNINA

Stjepgg Kugler: I\_Ailna. Blataska riva 40, narugitelj je procjene trzisne vrijednosti nekretnine -
zemljiste u Hajdinama, Vrbovsko u viasnigtvu Zupka d.0.0., Trilj, Put Garduna bb, udio 1/1.

Nekretnina se sastoji od zemljiSno-knjiznih Cestica broj 3353/2, 3353/3, 3353/4, 3353/5, 33537 i
3353/8 k.. Vrbovsko upisanih u ZK ulozak broj 2104 k.o. Vrbovsko, Opéinskog suda u Karlovcu,

Zem!jiénoknjiinog odjela Vrbovsko. Ukupne su povrsine 1282 ¢hv ili 4615,20 m2 i imaju oznaku
oranica Ledinak.

Navedene zgmljiéno-knjiine Cestice upisane su i u posjedovni list broj 1745 k.o. Vrbovsko pri
DGU, Pod.rucnom uredu za katastar Rijeka, Ispostavi za Katastar nekretnina Vrbovsko i prema
katastarskim podacima ukupne su povrsine 4611,00 m2.

Prgdrpgtne katastarske Cestice se nalaze izvan granica gradevinskog podruéja naselja, prema
vazecoj prostorno planskoj dokumentaciii.

Prilikom izrade ovog elaborata koristeni su pozitivni zakonski napuci i norme koje reguliraju
podrugje izraéuna vrijednosti nekretnina:
a/ Gradevinski propisi:
e Zakon o gradnji (NN, 153/13, 20/17)
e Zakon o prostornom uredenju (NN, 153/13, 65/17)
b/ Propisi o vrednovanju :

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN, 78/15)
o Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN, 105/15)
e Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina (NN 114/15)

¢/ Propisi jedinica lokalne samouprave :

e Prostomni plan uredenja Grada Vrbovskog (Sluzbene novine Primorsko—goranske
Zupanije 41/05, 27/10, 31/10, 27/14, 11/15i 10/16)

Dan vrednovanja : 17.01.2018.
Dan kakvoce: 17.01.2018.

Dan kakvoce odgovara danu vrednovanja, jer ne postoje pravni ili drugi razlozi koji bi uvjetovali
da za stanje nekretnine bude mjerodavan neki drugi trenutak. Na taj nacin se iskljuCuju rizicne fli
Spekulativne procjene.



MILIVOJ STAJDUHAR ing.grad. VRBOVSKO, Senjsko 176, tel. 098-246-166
STALNI SUDSKI VJESTAK IZ PODRUCJA GRADITELJSTVA | PROCJENE NEKRETNINA

Lokacija:

Status zemljiSta prema podacima iz prostornog plana :

Predmetne zemljiSne cestice se prema Prostornom planu uredenja Grada Vrbovskog (Sluzbene
novine Primorsko—goranske Zupanije 41/05, 27/10, 31/10, 27/14, 11/15 i 10/16) nalaze izvan

granica gradevinskog podrucja naselja.

lzvod iz plana:

™
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2.1. Opcenito

Predmetno zemljiste ima prema podatku iz viasnickog lista kulturu oranica, $to je i u naravi, a
smjesteno je neposredno uz drzavnu cestu Zagreb - Rijeka.

2.2. Utrzivost nekretnine

Predmetne parcele nisu gradevinske parcele, pa je njihova ocjena utrzivosti osrednja za

poljoprivrednu namjenu, jer je u neposrednoj blizini gradevinskog podruéja naselja i obiteljskih
kuca.
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3.3. TROSKOVNA METODA
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4.1. VRIJEDNOST ZEMLJISTA - odreduje se poredbenom metodom
Paedbemmmemdomsehﬁénamkdnostodrea:ieiznajmriemhwodq'\etiae
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Jedinicna cijena zemijista za navedenu lokaciju odreduje se na femelju poredbenih ciiena na
trZiStu na bliskim i sliénim lokacijama, a za izvodenje poredbenih cijena koriste se i
cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovolino podudama
obiliezja.

Za potrebe ovog vje3taCenja obavijen je uvid u e-Nekretnine, a radi pribave potrebnih podataka
za odredivanje jedinicne cijene zemljista na bliskim i sﬁcmm lokacijama i za zemljiSta sli¢nih
karakteristika kao $to su parcele koja su predmetom procjene.



MILIVOJ STAJDUHAR ing.grad. VRBOVSKO. Seni
-grad. , Senjsko 176, tel. 098-246-166
STALNI SUDSKI VIESTAK 1Z PODRUGJA GRADITELJSTVA | PROCJENE NEKRETNINA

USPOREDBA 1

« QLI . @ o Q * '\ M =

DIV bevhe o Cre—" [Se—— LIS Conn  Prasas g

e aix &S&2am - L] -~

O e a tuverne Bage

e
W Onpnaig e fon b te 2011

g,

atutng

L ey rageie ek padace
VO e M

] POTENL nakrutn u prmrwtn (ma)
0 Dttt | Veaverans mesedie naarva

£ A Gowedrve ryede || Vibadna nessetane (amr) 4.000.00

71 A botranwis o poveamans bava || DR Wgovire 12103012
" awam || Seatus padana Proiata ad By
R N
U A Pt maests

USPOREDBA 2

LT r——
.

Ratakog
o ) Greding regetar prostornh jedrica
V] Granvce Aperna @ |
V) Grarsce gradova | opdne Podac o nekretnnd
[ Grancu rasein  Poliopriviedna remipite - Zbirka kupoprodagh cyens
T ":,"" “:" 1 Mazw atributa Vriednost atributa
¢ 11D 2XC 735356
Bl 2yrade 3:;:;:::;.:. :;.\'mu‘h‘ 0dn0 2empdte
&) Dwrka hpoprodar opena
BA 1D PN (PU) J0ma1
HA abje Quds) ‘wnwww KP - kupoprod s
. Ukupna povriing nekretnne u promety (m2) 503,24
] A posiome ryade | i
3 A Podovs provie | U meietna ()
- Vrjednost nekretaine (KN) 9.500,00
DA Gopodarsin syrade 26.07.2007
(] A Melzotna 1a povremens bora Dgoum ujorery :
1A caale lmmmgm Preuzeto od PU
(1] A Parkimo garatno mjesto |
11 A Pariamo mpusto
[ I Rasite nekratwe
[ Oosb
] Rudevine
[ Gradevgho remipite
o L1 Aotepriradre nawite T~ 3
[ @ fumsho rendpite
(1@ Prvodo neplodho renpdie




MILIVOJ STAJDUHAR ing.grad. VRBOVSKO. Seni
$ - , Senjsko 176, tel. 098-246-166
STALNI SUDSKI VJESTAK 1Z PODRUCJA GRADITELJSTVA | PROCJENE NEKRETNINA

USPOREDBA 3
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Tablica:

Datum
kupoprodajnog
ugovora

Povrsina
katastarske cestice
m2

ID nekretnine
(porezni broj)

Vrijednost nekretnine iz
ugovora
kn/m2

12.10.2012.

250,00

2692900

16,00

26.07.2017.

503,71

3609921

18,86

02.11.2017.

1197,69

3678218

15,03

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Meduvremensko izjednaCenje je postupak preracunavanja razlika u konjukturi do kojih dolazi
zbog promjena opCih vrijednosnih odnosa na trZiStu nekretnina tijekom vremena pomoéu
indeksnih nizova. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje
su mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom
kretanju ponude i potraznje kao Sto su opta gospodarska situacija, trziSte kapitala, te
gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Pomocu indeksnih nizova uredujemo meduvremensko izjednaCenje kupoprodajnih cijena
poredbenih nekretnina koje su vremenski blize danu vrednovanja (do 4 godine od dana

vrednovanja).
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Koristi se indeks cijena nekretnina Dravnog zavoda za statistiku :

INDEKS! CUENA STAMBENIN NEKRETNINA
NOUSE RRICE NOCES

WMalima hoviunka € v herilion podataka Aaveds lrver.

" o Be soove

Prema navedenom imamo slijedeci tabelami izraun za meduvremensko izjednadenje:

Kupoprodajna Datum Bazniindeks | Bazniindeks | Korekcijski | Meduvrem.
cijlena sklapanja na dan na dan faktor izjednatena
kn/m2 kupoprodajnog [ sklapanja | vrednovanja BIA cijena

ugovora kupoprodaje B kn/m2

A
16,00 12.10.2012. 104,62 100,93 0,97 15,52
18,86 26.07.2017. 100,93 100,93 1,00 18,86
15,03 02.11.2017. 100,93 100,98 1,00 15,03

10
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Kod meduvremenskog izjednadenja koridtena Je multifaktorska regresijska analiza kojom se
‘Stodobno procjenjuju popravel za sva raspolaziva obiljesja za koja se pretpostavija da utjedu na
\riadnast nekretnine. Qvakav pristup je u ekonomiji paznat kao hedonistitka metoda. Prednost
primjene hedonisticke metode na poredbene kupoprodajne cijene je u tome da nije potrebno
popraviiati pojedine kupoprodajne cjene, vet se na jednoznadan nadin obuhvadaju i promjene
opdih vrijednasnih ednosa kraz vrijeme, te razlike u obiljezjima kakvode.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAGENJE

Interkvalitativno izjednadenje za poljoprivredno zemljidte se ne provodi iz razloga Sto Pravilnikom
0 melodama progiene vrijednosti nekretning (NN 105/15) nisu definirani parametri za

poljoprivredna 2emijista.

Prema gomjim tabelamim prikazima i izradunima odredena je prosjetna kupoprodajna cijena
(medijan) u iznosu od

(15,52 + 18.86“+ 1503) /3 = 1647 kn/m2

ZaokruZena vrijednost iznosi 17,00 kn/m2

Iz navedenoga vidimo da pojedinagna odstupanja kupoprodajnih cijena nisu veda od + 30% od
prosjecne  kupoprodajne  ciiene  (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog izjednadenja.

lzradun vrijednosti zemljista

Prema prethodnoj analizi i provjen tr2isna vrijednost zemljista (oznaka TV2) iznosi :

3353/2, 335373,
335344, 33535, 2104 | oranica 4615,20 1282 17,00 78.458, 40

335377, 3353/8

UKUPNO: 78.458,40

Na temelju ove procjene utvrduje se trZiSna vrijednost nekretnine na dan 17. sijednja 2018.
godine:

teCajnalista HNB 1€ = 744 kn

Ve N
ve S ¢
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osnovu analize svih bitnih &inienica : 7
Na svih bitnih Cinjenica i na osnovy izraguna procjenjena prometna vrijednost

kretnine - zemljist jdi :
3;(:91/1, s Jiste u Hajdinama, Vrbovsko | viasnistvu Zupka d.0.0., Trilj, Put Garduna bb,

Vrijednost koja je ovdje iskazana, predstaviia sty : , i
nekretnine na predmetnom tristy. Ja slvamo stanje ponude i potraznje ove vrste

|skagapa procijenjena vrijgdnost provela se zaokruZivanjem prema &lanku 68. Stavak 5.
Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN, 105/15).

Predmetni glabora! izraden je nepristrano i neovisno, sukladno &lanku 9. Stavak 2. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN, 78/15), te isti izrazava struéno mislienje procjenitelja.
Eventualna pojava skrivenih mana na nekretnini, a koje nisu mogle biti liogene kod oevida, ne
mogu ni po kojoj osnovi biti teret za procjenitelja. :

U Vrbovskom, 17. sije¢nja 2018.

12



MILIVOJ STAIDUHAR ing.grad, VRBOVSKO, Sanjsko 176, tl, 008-246-166
STALNI SUDSKI VJESTAK |2 PODRUGA GRADITELJSTVA | PROCJENE NEKRETNINA

B e PR R AT, 7y ]

FOTODOKUMENTACIJA

VLASNICKI LIST

POSJEDOVNI LIST

KOPIJA PLANA S GEOPORTALA

KOPIA RJESENJA O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA

13

P e



MILIVOJ STAJDUHAR ing.grad. VRBOVSKO, Senjsko 176, tel. 098-246-166
STALNI SUDSKI VJEST,

AK 1Z PODRUCJA GRADITELJSTVA | PROCJENE NEKRETNINA

FOTODOKUMENTACIJA

14
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NESLUZBENA KOPIJA

pUBLIKA HRVATSKA

0 {inskl sud u Karloveu
pML-"S
anje 1 dan:

15.01.2018. 23:43

satastars

 adnjeg dnevnika: Z-5042/2017
ivne plombe:

Kka opéina: 333484, VRBOVSKO

—

NOKNJIZNI ODJEL VRBOVSKO

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK ulofka: 2104

l =
ZVADAK 17, ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
— PRV
Broj o I ODJELJAK
zemljista g ) Povl
bre | (kat. Oznaka zemljigta ovriina
. destice (utro | v - Primjedba
B [33532  |ORANICA LEDINAK e —
294 Pripls Iz ulo¥ka
e 985
3353/3 ORANICA LEDINAK
311 Pripls Iz ulo§ka
— 985
3353/4 ORANICA LEDINAK
188 Pripls iz ulo§ka
985
3353/5 ORANICA LEDINAK
" 160 Pripls iz ulo§ka
985
3353/7 ORANICA LEDINAK
132 Pripls Iz ulo¥ka
985
3353/8 ORANICA LEDINAK 97 PR i
985
UKUPNO: 1282
B
Vlastovnica
I SadrZaj upisa Primjedba
Viasni¢ki dio: 1/1
KA D.0.0., TRILJ, PUT GARDUNA BB
12 Zaprimljeno 09.05.2017.g. pod brojem Z-5042/2017 %
nal(1.1)
ZABILJEZBA, OTVARANIE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
SPLITU BROJ: 12. ST-657/2016 02.05.2017, nad duznikom ZUPKA d.0.0., OIB: 04258872466, iz Trilj,
put Garduna bb.
©
Teretovnica
br, SadrZaj upisa Iznos Primjedba
L1 Zaprimljeno 02.10.2015. broj Z-396/15 . i 216.572,03 KN
Na temelju Sporazuma radi osiguranja novéane traZbine zasnivanjem zaloznog prava na
nekretnini od 29.09.2015.g., potvrdenog po javnom biljezniku Anti Zloklé iz Splita,
Velebitska 26 dana 29.09.2015.g. pod brojem OV-15849/15 uknjiZuje se prave (7;;‘:8"_“8
nekretnine upisane u A a radi osiguranja nov&ane trazbine u iznosu od 216.572,03 kn s
Stranica: 1

nuzgredicama za korist:

s
16.01,2018. 10:03:23

Wn0knjiini izvadak (datum i vrijeme izrade)




A IZVADAK 1Z ZEM
tastarska opéina: 333484, VRBOVSKQ LIJISNE KNJIGE

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK ulo$ka: 2104

C
Teretovnica
MULTIMODIS Sadr?aj upisa Iznos Primjedba
D.0.0., OIB: 8§
TUDMANA 926/A 2580684752, KASTEL STARI, FRANJE
uje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne Kknjige na datum 15.01.2018.
14
7
Jizni izvadak (datum § vrijeme izrade) 16.01.2018. 10:03:23 Stanica: 2
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA VRBOVSKO

je na dan: 15.01.2018. 23:43

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

tastarska op¢ina: VRBOVSKO (Mbr. 333484)
Posjedovni list: 1745

~ Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziy,

1/1 ZUPKA_%OO, PUT GARDUNA, TRILJ

prebivaliite odnosno sjediste upisane osobe OIB

daci o katastarskim ¢esticama

% Broj Adr.esa kat?starske Zestice/Natin uporabe katastarske Povrsina/ Broj Posebn.i i
& | katastarske |Cestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj pravni | Primjedba
Jestice  |zgrade m2 DL. | | o¥imi
335311 LEDINAK 180 12
ORANICA 1180
335372 LEDINAK 1057 12
ORANICA 1057
3353/3 |LEDINAK 119 12
ORANICA 1119
3353/4 LEDINAK 676 12
ORANICA 676
3353/5 LEDINAK 575| 12
ORANICA 575
3353/6 |LEDINAK ; 507\ 12
ORANICA 507
3353/7 |LEDINAK 475| 12
ORANICA 475
3353/8 |LEDINAK 709 12
ORANICA 709
Ukupna povrsina katastarskih Eestica 6298

OMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim esticama upisanim u posjedovnom listu.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U KARLOVCU
KARLOVAC

URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4 Su 178/2013
U Karloveu,11.prosinca 2017.

Zupanijski sud u Karloveu po predsjedniku suda Anti Ujeviéu, temeljem ¢&l. 29. i €l.
126. st. 4. Zakona o sudovima (Narodne novine 28/13, 33/15 i 82/15), &l. 12. st.4. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima (Narodne novine 38/14 i 123/15) ) i &L.1 i 4. Pravilnika o stalnim
sudskim procjeniteljima (NN 64/98 i 88/08) 11.prosinca 2017.

rije§io je

Mijenja se rjeSenje Zupanijskog suda u Karlovcu broj 4 Su-178/2013 od 02.0Zujka
2017. tako da se isto dopunjuje te sada glasi: Milivoj Stajduhar, ing.gradevine iz )Irbovskog,
Senjsko 176, imenuje se stalnim sudskim vjestakom iz podru&ja graditeljstva i procjene
nekretnina na vrijeme od 4 godine.

ObrazloZenje
Milivoj Stajduhar rjeSenjem predsjednika Zupanijskog suda u Karlovcu ponovno je
imenovan za stalnog sudskog vjestaka iz podru¢ja graditeljstva rjeSenjem 4 Su 178/2013 od
2.0zujka 2017. na vrijeme od 4 godine.

Kako je imenovani podnio zahtjev za dopunom rjeSenja radi obavljanja poslova
procjene nekretnina, a uvidom u spis utvrdeno je da su za to ispunjeni svi zakonski uvjeti,
valjalo je temeljem €l. 12.st.6. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima i €. 1. i 4. pravilnika o
stalnim sudskim procjeniteljima rijesiti kao u izreci, =77

Dostavljeno:
1. Milivoj Stajduhar, Vrbovsko, Senjsko 178
2. Opéinski sudovi
3. MPRH
4. Spis



