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Obrtnicka 2
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Poslovni broj: 48 SSS : Ovr-1653/2018-37

Pravna stvar

Ovrhovoditelj: FINESA CREDOS, OIB 25686975671, KUKULJEVICEVA 25, 42000
Varazdin; CENTAR BANKA dionicko drustvo u stecaju, OIB 89296739230,
Heinzelova 47A, 10000 Zagreb

Ovrienik: FANTAZIJA SPORT DOO, OIB 35688333718, PERKOVCEVA 9, 10430
Samobor; FANTAZIJA SPORT d.o.0. za turizam i ugostiteljstvo u stecaju,
OIB 35688333718, Perkovéeva 9, 10430 Samobor

Radi: Ovrha na nekretninama
ZAKLJUCAK

Poziva se  ovrsenik po steCajnom upravitelju u spis dostaviti putem €
komunikacije procjenu vrijednosti nekretnine dostavljenu podneskom od
09.03.2020. godine radi dostave istih na o¢itovanje 11 IT ovrSeniku.

Poziva se 11 ovrhovoditelj po steajnom upravitelju dostaviti u elektronickom
obliku procjenu vrijednosti nekretnine dostavljeno u spis po$tom dana 18. 12:2020.
godine, radi dostave istih 1. ovrhovoditelju i ovrseniku na oitovanje.

U Samoboru, 24. prosinca 2020.

Vi&i sudski savjetnik:

Almir Travljanin

Dokument je elektronicki potpisan: ‘;N;‘R
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Alma Klepac, stedajna upraviteljica (tocka I)
Centar banka d.d. u ste¢aju - ste¢ajni upravitelj odv] etnik Damir Miki¢



FANTAZIJA SPORT d.o0.0. u stecaju Ured stecajnog upravitelja:
Samobor, Perkovceva 9 Adresa: Zagreb, Putine 4
OIB: 35688333718 Tel: +385 91 4222 547

E-mail: alma.klepac@gmail.com

Stecajna upraviteljica: Alma Klepac

HITNO! U TIJEKU STECAJNI POSTUPAK NAD OVRSENIKOM

Op¢inski sud u Novom Zagrebu
Stalna sluzba u Samoboru

Posl.br: Ovr-1653/2018
ranije Ovr-3323/2016

Ovrhovoditelji: FINESA CREDOS d.d. iz Varazdina, Kukuljevi¢eva 25, OIB: 25686975671
zastupana po punomodénicima Zajednickog odvjetnickog ureda Hinka
Zerjava i Renate Zerjav, odvjetnicima u Varazdinu, Stanka Vraza 11

Ovrsenik: FANTAZIJA SPORT d.o.o. u stecaju iz Samobora, Perkovceva 9,
zastupana po Almi Klepac, ste¢ajnoj upraviteljii,

Predmet: procjena vrijednosti -dostavlja se

Postovani,

U prilogu dostavljam procjenu vrijednosti prava gradenja te procjenu vrijednosti nekretnine u
vlasniStvu steCajnog duinika, napravljenu od strane stalnog sudskog vjesStaka za
gradevinarstvo Balije Hrvoja u studenom 2015. godine. Ostalu dokumentaciju nemam iz
razloga Sto bivsi zakonski zastupnik nije ispunio svoju zakonsku obvezu te nije dostavio
nikakvu dokumentaciju u ste¢ajnom postupku.

Skre¢em pozornost da se na predmetnom pravu gradenja nista nije gradilo tako da ne
postoje kljucevi niti je za uredovanje vjestaka potrebna asistencija bravara ili policije.

Nadalje, ponovno se skrece pozornost da, neovisno o odredbama Ovrsnog zakona,
postupanje _u _ovom predmetu podlijee posebnom pravhom reZimu requliranom
odredbama él. 247 do él. 256. Stecajnog zakona NN 71/15 (dalje u tekstu Stecajni zakon), s
posebnim naglaskom na odredbe ¢l. 248 Stecajnog zakona i ¢l. 254. SteCajnog zakona koji
se citiraju:



mailto:alma.klepac@gmail.com

Obracun troskova i namirenje razlucnih vjerovnika
Clanak 248 Stecajnog zakona

(1)Nakon sto unovci stvar ili pravo na kojemu postoji razlucno pravo upisano u javnoj knjizi
sud ¢e, nakon Sto iz iznosa ostvarenog prodajom:

1. namiri troSkove unovcenja iz ¢lanka 254. ovoga Zakona

2. namiriti trazbine razlucnih vjerovnika prema redoslijedu predvidenom pravilima ovrsnog
postupka

3. preostali iznos predati stecajnom upravitelju za namirenje stecajnih vjerovnika.

Obracun troskova
Clanak 254. Stecajnog zakona

(1)Stecajni upravitelj duZan je dostaviti sudu obracun trosSkova unovcéenja predmeta na kojem
postoji razlu¢no pravo u roku od osam dana od dana pravomocnosti rjesenja o dosudi

(2) Troskovi utvrdivanja predmeta razlu¢nog prava,odreduju se pausalno u iznosu od 5 posto
od utrska.

(2) Troskovi unovienja odreduju se pausalno u iznosu od 5 posto od utrska. Ako su stvarno
nastali troskovi znatno nizi ili visi, odredit ¢e se u stvarnoj visini. Ako je zbog unovcenja
steCajna masa opterecena porezom, iznos toga poreza pridodaje se pausalu troskova
unovcenja odnosno stvarno nastalim troskovima unovcenja.

Sukladno iznesenome, buduc¢i da je ovrsni sud duzan nakon unovéenja nekretnine na kojoj
postoji razlucno pravo te namirenja troskova ovrsnog postupka, preostali iznos predati
stecajnom sucu, pozivamo Vas da nakon podmirenja troSkova, cjelokupan preostali iznos
uplatite na racun Trgovackog suda u Zagrebu, kako bi stec¢ajni sudac mogao postupiti u
skladu s ¢l. 254. Stecajnog zakona.

Za FANTAZIJA SPORT d.o.o. - u stecaju
Stecajna upraviteljica Alma Klepac

U Zagrebu, 28.12.2020. god.



Zajednitki odvjetnitki ured
Hinko Zerjav i Renata Zerjav
Varazdin, Stanka Vraza 11

Broj: 92/12 Na broj: Ovr-1653/2018
Varazdin, 11.01.2021.

OPCINSKOM SUDU U NOVOM ZAGREBU

STALNOJ SLUZBI U SAMOBORU

Ovrhovoditelj: FINE’SA CREDOS d.d. consulting financijska kompanija razvoja i
upravljanja projektima Stednje i financiranja, Varazdin, Kukuljevic¢eva 25,
OIB: 25686975671, zastupana po punomoc¢nicima Zajednickog odvjetnickog
ureda Hinko Zerjav i Renata Zerjav, odvjetnicima u Varazdinu.

Ovrsenik: FANTAZIJA SPORT d.o.o. Samobor - u stecaju, Perkovceva 9,
zastupana po Almi Klepac, stecajna upraviteljica.

PODNESAK OVRHOVODITELJA

- e-komunikacijom kojim postupa po zakljucku
od 30. prosinca 2020. godine

Zaklju¢kom suda broj gomji od 30. prosinca 2020. godine pozvan je
ovrhovoditelj na oCitovanje na procjene trziSnih vrijednosti predmetnih nekretnina izradenih
po stalnom sudskom vjestaku dipl. ing. Hrvoju Baliji iz mjeseca studenog 2015. godine.

Obzirom da ovaj postupak traje ve¢ vise od 8 godina, ovrhovoditelj Fine’sa
Credos d.d. Varazdin, suglasan je da se vrijednost predmetnih nekretnina utvrdi prema
procjenama dostavljenim po stecajnoj upraviteljict Almi Klepac.

Naime, budu¢i da je u interesu svih stranaka ovog postupka da se ¢im prije
provede ovaj postupak, bez nepotrebnih troskova, odnosno da se cijeli postupak provede
primjenom nacela efikasnosti i ekonomi¢nosti u postupanju, ovrhovoditelj Fine’sa Credos d.d.
Varazdin predlaZe da se nekretnina:

¢k.br. 182 livada Helena upisana u zk.ul. 1960 k.o. Samobor procijeni iznosom
od 812.000,00 kuna (106.442,40 EUR), a da se pravo gradenja na:

ck.br. 176, ¢k.br. 177, ¢k.br. 178, €k.br. 179, k.br. 175/2, ¢k.br. 169/1 i ¢k br.
174 zk.ul. 6775 k.o. Samobor, upisane u zk.ul. 6773 k.o. Samobor procijeni iznosom od

1.655.828.,09 kuna (217.057,04 EUR), odnosno da se svaka Cestica procijeni iznosom od
53,58 kn/m2.




Ukoliko sve stranke ovog postupka budu suglasne da se predmetne nekretnine
procijene prema procjenama dostavljenim od strane Alme Klepac, steCajne upraviteljice
ovrienika, ovrhovoditelj Fine’sa Credos d.d. Varazdin predlaze da se da nalog ratunovodstvu
suda da izvrsi povrat predujma uplacenog za o€evid radi procijene vrijednosti nekretnina,
kojeg je ovrhovoditelj uplatio dana 28. veljace 2020. godine u iznosu od 3.802,90 kuna, a da
se upladeni iznos vrati na racun ovrhovoditelja IBAN: HR2823400091110316724.

Naime, ukoliko ¢e se predmetne nekretnine procijeniti temeljem odredbe €1. 92.
st. 1 Ovrinog zakona (NN 112/12), odnosno po slobodnoj ocjeni na temelju priloZenih
odgovarajucih pisanih dokaza (ovdje procijena sudskog vjeStaka Hrvoja Balije), tada nema
potrebe da se provede ranije odredeni, pa zbog pandemije koronavirusa odgodeni ocevid,
slijedom Cega se i predlaze da se izvrSi povrat ranije upla¢enog predujma za potrebe
odrzavanja ocevida.

o~

Za ovrhovoditelja
punomocnici:

Re Na ta Digitalno potpisao:

Renata Zerjav
Datum: 2021.01.12

Ze rj a.V 12:44:40 +01'00"



CENZUS d.o.o0.

Naruditel;: FANTAZIJA SPORT D.O.O. u stecaju
Samobor, Perkovéeva 9
OIB: 35688333718

Predmet: NEIZGRADENO GRADEVINSKO ZEMLJISTE
k.o. Samobor

zk.G.br. 182

PovrSina: 1.825 m2

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA, PREMA STANJ U |
VRIJEDNOSTIMA U XI/2015.G.

TrziSna vrijednost: 812.000,00 kn

Izradio:

HRVOJE BALIJA , dipl.ing.
Sudski vjestak za graditeljstvo

Zagreb, studeni 2015.9.

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com str. 1



CENZUS d.o.0.

Sadrzaj elaborata:

. Uvodni podaci str. 4
. Nalaz 6
. Nacela za utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnne 14
. Procjena trzidne vrijednosti nekretnine 16
. MiSljenje i zakljucak 22
. Grafi¢ki prilozi 23

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com str. 2



REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, I'rg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-732/14
Zagreb, 14. srpnja 2014. g.

RIESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odludujuéi povodom zahtjeva Hrvoja Balije
za ponovno imenovanje stalnim sudskim vje$takom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na
temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine 28/13) u vezi s Elankom
12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (NN br. 38/14),

rijesioje

Hrvoje Balija, dipling.grad. iz Zagreba, Sestinski dol 86g. ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od Cetiri godine.

PREDSJEDNIK SUDA

|\ Ivan Turudi¢, univ.spec.crim.

O tome obavijest:

1. Hrvoje Balija

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com

CENZUS d.o.o0.
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CENZUS d.o.o.

1. UVODNI PODACI
1.1. Popis primjenjenih propisa, te koristene stru €ne i znanstvene literature

- Zakon o vlasnistvu i drugim pravnim stvarima (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)

- Zakon o zastiti osobnih podataka (NN 103/03, 118/06, 41/08, 130/11, 106/12)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

- Zakon o gradnji (NN 153/13)

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

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

- Krtali¢ V. (2007): Nacela procjene trziSne vrijednoti nekretnina

1.2. Zadatak

Potpisani vjeStak dobio je po predstavniku Narucitelja elaborata zadatak da utvrdi trziSnu
vrijednost nekretnine oznake:

k.o. zk.ul.br. zk.€.br.
Samobor 1960 182
na lokaciji: Samobor - Smidhen
Datum kakvoce: 27.11.2015.
Datum vrednovanja: 27.11.2015.
Datum ocevida: 10.11.2015.

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com str. 4



CENZUS d.o.o.

1.3. Dokumentacija
VjeStak je pribavio slijede¢u dokumentaciju:

- lzvadak iz ZemljiSne knjige (nesluzbena kopija), prikaz z.k. uloSka br. 1960 za z.k.¢.br.
182 k.o. Samobor od 13.12.2015.9g.

- Prijepis posjedovnog lista (nesluzbena kopija) br. 1682 za k.¢.br. 182 k.o. Samobor od
10.12.2015.g.
1.4. Opéi uvjeti
- VjeStak ne garantira niti snosi odgovornost za eve ntualnu neto énost predo €éenih i

pribavljenih podataka koristenih za izradu ovog ela  borata procjene.

- Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisti  €ka ili imovinsko-pravna provjera,
provjera s upravno-pravnog naslova.
1.5. Te€aj
Iznosi iskazani u EUR izraunavaju se glede vazecéeg srednjeg te¢aja HNB na datum

27.11.2015.9.
1EUR=  7,628539 kn

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com str. 5



CENZUS d.o.o.

2. NALAZ
2.1. ldentifikacija nekretnine

U zemljiSno-knjiznom operatu je iskazano:

ZEMLJISNO-KNJIZNO STANJE
k.o. zk.ul.br.  zk. €.br. P (Mm2)

Samobor 1960 182 1.825
[Ukupno: 1.825
Vlasnistvo:
FANTAZIJA SPORT D.O.O. udio: 1/1
Samobor, Perkov ¢éeva 9
OIB: 35688333718

U katastarskom operatu je iskazano:

KATASTARSKO STANJE

k.o. p.l.br. k. ¢.br. P (m2)
Samobor 1682 182 1.825
|Ukupno 1.825

2.2. PovrSina zemljiSta koje je predmet procjene

Glede iskazanog u z-k i katastarskom operatu, utvrduje se da su povrSine nekretnina
uskladene. Dakle, povrSina zemljiSta koja je predmet procjene iznosi:

| P=  1.825m2 |

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com str. 6



CENZUS d.o.o.

PRIKAZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
(izvor: http://geoportal.dgu.hr/preglednik/)

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com str. 7



CENZUS d.o.o.

oy NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HREVATSKA

Opcinski sud o Novom Zagrebu
ZEMLJIISNOKNIJIZNI ODJEL SAMOBOR
Stanje na dan: 13.12.2015. 00:25 Werificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 315171, SAMOBOR Broj ZK uloika: 1960

Broj zadnjeg dnevoika: Z-1452/2014
Aktivne plombe:
IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODIJELJAK
Broj Povriina
T e o Oznaka zemljidta Primjedba
(kat. jutro | Ehv m2
Eestice)
1. 182 LIVADA HELENA 1825
UKUPNO: 1825
B
Viastovnica
Rbr. | SadrZaj upisa ]Primjcdha

2, Viasnicki dio: 1/1
FANTAZLJA SPORT D.0.0., O1B: 35688333718, PERKOVCEVA 9, SAMOBOR
23 Zaprimljeno 22.04.2014.¢. pod brojem Z-1452/2014

na2{l.1)

FABILIEZRA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPK A, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, POSL. BR. ST-874/13. 16.04.2014

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Lznos Primjedba

1.1 Zaprimljeno 14.01 2013 broj Z-153713

Temeljem ovosudnog fesenja o ovrsi od 300 studenog 2012, posl. br. Ovr- 1385712,
zabiljeduje se ovrha na nekretninama upisanim u A, po ovthovoditelju Finesa Credos d.d..
Varaddin, Kukuljevida 25

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanjuo zemljifne Knjige na datum 13.12.2015.

Eemlljpinoknjiio ievadak {datum i vinjense worade) 31220015 12:45:37 Stramsca: [

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com str. 8



DRZAVHA CECDETENA UPRAVA

CENZUS d.o.o.

Podrufni ured za tastar ZAGREE HAPOMENA: NIJE JAVHA ISPRANA

Dojel [ I=posiava SAMOBOR
HKatastarska opdina Bamobor ! K2R 325171

Pasjedevni list broj 1682

Stanje podataka na dan 10.12.2018

Uplsans osobe
Csabni
oo Prezime | ime adrasne btk il naziv uplsans o8 ke KonkNkaoys)
Freivalise odnaing sjedidoe, uiica | kuéni bre upisne asobe wroj
11 [FANTAZIL SPORT 0000, SAMOBOR, LILICA VAN, PERFKOVCA 5 [VLASHIK)
Podac E:;Maﬂarﬂ:lm teslicama
. HaEiR uporabe RAlARIATERS SEte | NAEIN
[ 4 Ratastar. | Bro) DU | Adresa katastarsis cestice Pevrsing Posebni
8 |8 cestior |kt plana [jraziv ruding, ulice, trga | 1| 1P Tarade, “:‘;‘:L::H“' DAk ALV | ke fm2 | pravni resim L”""J""’"
162 P | HELENA, LIvADA 1825
URUDNG povrana kaaslarskin Ceshia upRani 1835
U posiEdo ksl
& '\-|||r\-|
Hapomere

= e nimaka kalastarskih festca koje se vode k2o 2gradne
O = cznaka kofa dolad ur katasiarske fesiics o su svidertirane u vite posjedowmin listova

22012 Driana geodelzia uprava Sva prava pridriana

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com
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2.3.

2.4.

CENZUS d.o.o.

Lokacija i opis nekretnine

Predmetne nekretnine nalaze se u Samoboru, u njegovom sjevernom dijelu. Lokacija je
udaljena ca. 1.000 m od centra Samobora i brojnih objekata druStvenog i komercijalnog
sadrzZaja, a u blizini autobusnog kolodvora i nekoliko trgovackih centara. Javni prijevoz
do lokacije nekretnina omogucen je javnim prijevozom - autobusom, kao i osobnim
vozilima.

Okolica predmetne nekretnine izgradena je stambenim i poslovnim objektima.
Komunalna infrastruktura poloZena je u neposrednoj blizini predmetne nekretnine.

Sama nekretnina je u naravi neizgradeno gradevinsko zemljiSte. Pravilnog je oblika.
Teren na lokaciji je u blagom padu. Nekretnina ima neposredni kontakt s javnom
cestovnom prometnicom.

Komunalna infrastruktura

U neposrednoj blizini predmetne nekretnine poloZena je slijede¢a mjesna komunalna
infrastruktura:

- vodovod

- elektricna energija

- odvodnja

- DTK

- plinoopskrba

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com str. 10



CENZUS d.o.o.
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CENZUS d.o.o.

2.5. Prostorno-planski uvjeti

a. Vazedéi prostorno-planski uvjeti iskazani u GUP-u Grada S  amobora
- Namjena i uvjeti koristenja:
Sportsko rekreacijska namjena R8 - razli¢iti sportovi i rekreacija
- Planske mjere zastite:
EJPU - unutar obuhvata obavezne izrade urbanistickog plana uredena "Sportski park
Smidhen"
b. Prostorno-planski uvjeti Grada Samobora u procedu ri dono3enja

Uvidom u pregled prostorno-planskih dokumenata Grada Samobora u proceduri
donoSenja (http://samobor.hr/dokumenti/prostorni-planovi), utvrduje se da UPU sportsko
edukativnog parka (UPU sportski park Smidhen) nije niti u proceduri dono3enja.

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com
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CENZUS d.o.o.

1, HAMJENA | KDRISTEMIE FROSTORA
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srpanj, 2011,
Zupani: ZAGREBACKA
Grad: SAMOBOR
Maziv prestomog plana: IZMJENE | DOPUNE
““GRADA SAMOBORA
Naziv karografskes  NAMJENA T KORISTENJE PROSTORA, NACIN GRADNJE
prikaza: STAMBENIH GRADEVINA | OBAVEZA IZRADE PLANOVA
Broj kartografskog prikaza 1. |Mierilo kariografskog prikaza 1:5000

Odluka o izradi lzmjena i dapuna
Generalng ubanlslickog plana grada Samobera
“Sluzhene vissti Grada Samobora” br. 1/08 | 5108

Odluka Gradskog vijeca Grada Samecbora o doncgenju plana:
"Slufbene vijesti Grada Samobora” br. 1107

Odluka Gradskog vijeca Grada Samobora

o donogenju | i

ju_lzmjena i dopuna plana:
"Sluzbene vijesli Grada Samobaora” br. 811

Jauna rasprava odriana:  od 2202 - 15.03. 2010,

[FPonavna javna rasprava odriana: od 23.12.2010- 21.01.2011,

Javno izlaganje odrzane: 15.03.2070.
Javno izlaganje odrfana: 10.01.2011.

Petal fijela adgovomag za provadenis javne rmsprave:
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Cdgovoma osoba za provodenje javne rasprave:

“Winden Ognne, dipl-ing. am.

Pravna osoba ki

o7 Je fzradia plan
URBANISTICKI ZAVOD GRADA

ZAGREBA d.0.0. ZAGREB, Britanski trg 12

Petal pravne csobe keja je izradia plan:

Cdgovorma esoba;

Luka Sulenti¢ dipl. ing. arh,

Odgovorni voditel: Zoran Hebar dipl. ing. arh.

Strugni lim u izradi plana:
1. Zoran Hebar dipl. ing. arh.

2. Slobodan Burkovie, dipl. ing. prom.
3. Nada Bakula dipl. cecc., ing. grad

6. Mirela Moétak, ing.grad.
7. Daliberka Paviovic, aps.arh.

Petat Gradskog vieta Grada Samobara

Predsjednik Gradskog vijeta Grada Samabora:

Zeljfo Zarko, prof

g plana s ovjerava:

Petat nadleZnog ljela:

1IZVOD 1Z VAZECE PROSTORNO-PLANSKE DOKUMENTACIJE ZA LOKACIJU

NEKRETNINE

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com
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3.1.

CENZUS d.o.o.

NACELA ZA UTVR BIVANJE TRZISNE VRIJEDOSTI NEKRETNINE
Prikaz op €ih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se teSko opravlja od posljedica globalne krize. To je rezultat
slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom trZiStu, te neuravnotezZenja naslijedenih
iz prijaSnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potroSnje i investicija u
sektorima koji ne sudjeluju u medunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.liderpress.hr), za
2016.g. prognoze se kre¢u u rasponu nastavka recesije i pad BDP-a od 0,5%, pa do
blagog oporavka ekonomije (2%).

TrziSte nekretnina na podru €ju Zagreba €ke Zupanije

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjeStacenja, vjeStak prikazuje
statisticke podatke o kretanjima na trziStu nekretnina za podrucje Zagrebacke Zupanije.

Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com
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CENZUS d.o.o.

3.2. Prikaz podataka relevantnih za lokaciju/mikrolo  kaciju predmetne nekretnine
Podaci se utvrduju glede iskazanog u predocenoj i pribavljenoj dokumentaciji:
- Namjena: Sportsko rekreacijska namjena R8 - razli¢iti sportovi i rekreacija

- Planske mjere UPU - unutar obuhvata obavezne izrade urbanistickog plana
zaStite: uredena "Sportski park Smidhen"

- Prometna dostupnost: odlicna
- Udaljenost od centra grada: ca. 1.000 m od centra grada Samobora
- Blizina javnog prometa: javni promet prolazi u neposrednoj blizini nekretnine

- Udaljenost javnih i druStvenih sadrZaja: u blizini nekretnine

(ugostiteljstvo, trgovine, poslovni centri i
dr.)
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CENZUS d.o.o.

4, PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKE NEKRETNINE
4.1. TrZiSna vrijednost zemljiSta

TrziSna vrijednost gradevinskog zemljiSta odreduje se poredbenom metodom, sukladno
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina.

4.1.1. Prikaz kupoprodajnih cijena zemljiSta za loka  ciju nekretnine
Potpisani vjesStak koristio je slijedece izvore podataka za prikupljanje podataka o
realizranim kupoprodajnim cijenama gradevinskog zemljista:

- Registar prometa nekretnina eNekretnine propisan Za  konom o procjeni vrijednosti
nekretnina.
Uvidom u eNekretnine identificiran je veci broj transakcija gradevinskog zemljiSta u
promatranom podrudju.
U blizini predmetnih nekretnina idnetificirana je transakcija gradevinskog zemljiSta T2
namjene, ali ista nije pogodna za daljnje razmatranje s obzirom na nerealno nisku
jediniénu cijenu zemljista.
Drugih transakcija gradevinskog zemljista R, RT ili T2 namjene, a koje bi prema misljenju
vjeStaka bile najpogodnije za procjenu trziSne vrijednosti predmetnih nekretnina, nema
zabiljeZenih u evidenciji prometa nekretnina.
Sukladno iskazanom, potpisani vjeStak je postupkom grubog ¢iS¢enja ulaznih podataka
izdvojio transakcije za koje smatra da se odnose na usporedive nekretnine koje su
prema svojim karakteristikama namjene, veliine, poloZaja i dr. svojstava najsli¢nije
predmetnim nekretninama.
Iskaz podataka o poredbenim nekretninama:
R.br. k.o. k. €.br. Datum Cijena PovrSina Namjena  cijena
kupopr. (Kn) (m2) (Kn/m2)

1. Samobor 3717idr. 16.12.2013. 3.700.000,00 7.074 M-V2 523,04

2. Samobor  3844/1 30.10.2012. 2.603.234,62 2.408 P 1.081,08

3. Samobor  3845/1 23.05.2012. 500.000,00 751 P 665,78

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com str. 16



CENZUS d.o.o.

() lokacija nekretning koja je predmet procjene
lokacija poredbenih nekretnina
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4.1.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjedna

4.1.2.1. Meduvremensko izjedna ¢&enje

¢enje

CENZUS d.o.o.

Meduvremensko izjednacenje izvrsit ¢e se koriStenjem hedonistickih indeksnih nizova
preuzetih s web stranice HNB-a http://www.hnb.hr/statistika/hstatistika.htm.

hmtilrepe aipe e

R.br. Datum cijena HNB - hedon. cl +/- avg.
kupopr. [ (Kn/m2) [kupopr. sada Kk (Kn/m2) (%)
16.12.2013.| 523,04 81,2 80,2 0,9877 516,60 -20,8%
30.10.2012.| 1.081,08 97,3 80,2 0,8243 891,08 36,6%
23.05.2012.| 665,78 97,3 80,2 0,8243 548,77 -15,9%
Prosje éna vrijednost: 652,15
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4.1.2.2.

Interkvalitativno izjedna €enje

CENZUS d.o.o.

KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNA CENJA

OZNAKA NEKRETNINE PREDMETNA
NEKRETNINA

JEDINICNA CIJENA c1

VRSTA TRANSAKCIJE

POLOZAJNA OBILJEZJA ( Cl. 14)
| FIZICKA SVOJSTVA
NEKRETNINE

LOKACIJA
0,80 do 1,20

MIKROLOKACIJA
IATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA

0,90 do 1,10

CESTOVNI PRISTUP
0,90 do 1,10

JAVNI PRIJEVOZ
0,90 do 1,10

KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
0,90 do 1,10

OBLIK PARCELE
0,90 do 1,10

VELICINA PARCELE
0,80 do 1,20

KONFIGURACIJA | NAGIB TERENA
0,90 do 1,10

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1.

516,60

realizacija

1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

2.

891,08

realizacija

1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

3.

548,77

realizacija

1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

str. 19



UTJECAJ BUKE | ZAGADENJA
(Cl. 15, Prilozi 6 i 7)

CENZUS d.o.o.

0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OBJEKTI ZA RUSENJE
0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
SPREMNOST ZA GRADNJU |
KATEGORIJA ZEMLJISTA
VRSTA | MJERE
GRADEVINSKOG KORISTENJA
kin 1,00 1,00 1,00 1,00
KP 1,00 1,00 1,00
KATEGORIJA ZEMLJISTA ( Cl.
10, Prilog 4) Il I | I
0,25 do 4,00 0,60 0,80 1,00 0,80
0,75 0,60 0,75
AKTI ZA GRADENJE
0,95 do 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VLASNICKA PRAVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
DRUGA OGRANICENJA ILI
OBVEZE (sluznosti prolaza,
vodova i dr; Glava 4.2 i dr.
Zakona)
0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
Korekcioni koeficijent: 0,7500 0,6000 0,7500
Uskla dena jedini €éna cijena c2: 387,45 534,65 411,58

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com
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CENZUS d.o.o.

Isklju éivanje neuobi &ajenih okolnosti ( Cl. 4 Pravilnika)

Neuobicaje okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima.

U samom postupku procjene vrijedosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢a od +/- 30% od prosjecne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacavanja.

JEDINIENA CIJENA NAKON ME PUVREMENSKOG | INTERKVALITATIVNOG
IZJEDNACENJA

1. 2. 3.
c2 ... IZJEDNACENA CIJENA 387,45 534,65 411,58
c avg ...PROSJECNA CIJENA 444,56
ODSTUPANJE U ODNOSU NA c avg -12,8% 20,3% -7,4%

Utvrduje se da nema znacajnih odstupanja izjednacenih kupoprodajnih cijena.
Usvojena jedini €na cijena zemljista:

c= 445,00 kn/m2
TrziSna vrijednost nekretnine:

Tvz = 1.825 m2 * 445,00 = 812.125,00 kn
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5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

CENZUS d.o.o.

MISLJENJE | ZAKLJU CAK
Predmet procjene

Potpisani vjeStak dobio je po predstavniku Narucitelja elaborata zadatak da utvrdi trziSnu
vrijednost neizgradenog gradevinskog zemljiSta oznake:

k.o. zk.ul.br. zk.€.br.
Samobor 1960 182
na lokaciji: Samobor - Smidhen

Povrsina zemljista:
1.825 m2

Vlasnik
FANTAZIJA SPORT D.O.O.
Samobor, Perkov ¢eva 9 udio: 1/1
OIB: 35688333718

TrziSna vrijednost nekretnine

Tv = 812.000,00 kn = 106.442,40 EUR
c= 444,93 kn/m2 zemljista = 58,32 EUR/m2 zemljiSta
Procjenjena trziSna vrijednost nekretnine ne uklju €uje poreze koji se primjenjuju
prilikom prometa nekretnina.
Tecaj HNB: 1 EUR= 7,628539 kn

Zagreb, studeni 2015.9.

|zradio:

HRVOJE BALIJA , dipl.ing.
Sudski vjesStak za graditeljstvo
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6. GRAFICKI PRILOZI

Samobor - Smidhen

Ulica grada Wirgesa -
prilaz predmetnoj
nekretnini

Predmetna nekretnina

Predmetna nekretnina
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