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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - k.€. 3291, k.o. Sveta Nedelja

1. RJESENJE 0 IMENOVANJU SUDSKOG VJESTAKA

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu

Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
Predsjednik suda

Broj: 4 Su-664/2022
Zagreb, 13, srpnja 2023,

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odluéujuéi o zahtjevu Nenada
Hercega (OIB 64302852508), temeljem c&lanka 126. st. 4. Zakona o sudovima
("Narodne Movine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18),

rijesioje
MNenad Herceg, mag.ing.aedif. iz Zagreba, Graberje 162, imenuje se stalnim
sudskim vjedtakom za GRADITELJSTVO | PROCJEMU NEKRETHNIME na wrijeme
od &etiri godine,
Obrazlozenje

1. Nenad Herceg podnio je zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina.

2. MNakon 3to je utvrdeno da podnositel] zahtjeva ispunjava uvjete propisane
tlankom 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjesStacima ("Narodne Novine” br. 38/14,
123M5, 28/16, 61M19), sukladno €l. Sa. Pravilnika upuéen je na provjeru znanja iz
poznavanja ustrojstva sudbene viasti, drZzavne uprave i pravnog nazivija koju je
poloZilo. Takoder, podnositel] zahtjev je, sukladno &lanku 6. Pravilnika, upucen na
struénu cbuku koju je uspjedno zavriio.

3. Imenovani vjestak poloZio je-prisegu dana 13. srpnja 2023.

4. S obzirom na navedeno, temeljem &l 10, Pravilnika o stalnim sudskim

vjestacima, rijeSeno je kao u izreci.
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - k.€. 3291, k.o. Sveta Nedelja

2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/2015)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/2015.)

Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, Vladimir Krtali¢, Zagreb, svibanj 2007

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 81/2015, 94/2017)

Zakon o zemlji$nim knjigama (NN br. 91/96, 114/01., 100/04., 107/07., 152/08., 55/13, 60/13, 63/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/2013, 65/17, 114/18, 39/19)

Zakon o gradnji (NN br. 153/2013, 20/17, 39/19)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN br. 107/2007., 144/2012., 14/2014, 32/19)

Vazeée odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiSta i iznosa troSkova komunalne

infrastrukture

Vazecéi gradevinski normativi i propisi u RH
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - k.€. 3291, k.o. Sveta Nedelja

3. ZADATAK

3.1. Zadatak vjeStaka

Sukladno zahtjevu Narucitelja Vlatka BlakSi¢, IX. Trokut 2C, Zagreb, OIB: 06608880959, potrebno je utvrditi
trZiSnu vrijednost nekretnine, gradevinsko zemljiste na Cestici k.. 3291, k.o. Sveta Nedelja.

Elaborat je izraden sukladno zate€enom stanju na dan oCevida i sukladno s vaze¢om prostorno — planskom
dokumentacijom, te zakonskom regulativom koja ureduje podruje procjene nekretnina. Za izracun
vrijednosti nekretnine, vjestak je primijenio poredbenu metodu odnosno vrijednost nekretnine -zemljista je
izraGunata temeljem podataka iz sustava eNekretnine.

Imenovani sudski vjeStak dobio je zadatak obaviti vjeStacenje te dati svoj pisani nalaz i struéno misljenje o
trziSnoj vrijednosti nekretnine - zemljista.

- dan vrednovanja - je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

Dakle, dan vrednovanja je: 22.04.2025.

- dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvo¢a) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu
vrijednosti nekretnine.

Dakle; dan kakvoce je: 22.04.2025.

-svrha izrade elaborata je procjena vrijednosti nekretnine za privatne potrebe

32 Ocevid
Predmet procjene je gradevinsko zemljiSte na ¢estici oznake k.¢. 3291, k.o. Sveta Nedelja. Ocevid je izvr§en

na licu mjesta 22. travnja 2024., u nazoc¢nosti Naruditelja, te je izvr§ena identifikacija nekretnine koja su
predmet vjeStacenja te izradena je fotodokumentacija.

33 Opis nekretnine

Lokacija: Zagreb

Katastarska Cestica: 3291

Katastarska opc¢ina: Sveta Nedelja

ZemljiSno knjizna Cestica: 3291

ZK ulozak: 4994

PovrsSina zemljiSta: 1.716 m2

Pristup javno prometnoj povrsini: Ima

Namjena: Gradevinsko zemljiste, poljoprivredno zemljiste
Nagib Cestice: Strmi nagib

Oblik: Pravilan

Opis nekretnine: Gradevinsko i poljoprivredno
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - k.€. 3291, k.o. Sveta Nedelja

4. OPIS | PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Predmet procjene je zemljiSte korisne povrSine 1.716 m2 koja se nalazi na k.¢. 3291 k.o. Sveta Nedjelja.

Kartografski prikaz
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - k.€. 3291, k.o. Sveta Nedelja

Situacija na katastru za k.. 3291, k.o. Sveta Nedelja(lzvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/)

Osobine zemljiSta obzirom na vaze¢u prostorno-plansku dokumentaciju

VaZeca prostorna dokumentacija za podrucje obradeno ovim elaboratom je prostorni plan
uredenja grada Sveta Nedjelja. Prema vaze¢em planu nekretnina se nalazi dijelom u
neizgradenom gradevinskom podrucju pretezito stambene namjene a dijelom izvan
gradevinskog podrucja u kultiviranom krajobrazu.

— 1‘}' e § -Y.‘"';

k.¢.br. 3291, k.o. Sveta Nedelja (lzvor: Hps://qrad-své{anedelia.hr/prostofni-planovi/)

-
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - k.€. 3291, k.o. Sveta Nedelja

Sto se potvrduje dostavljenom lokacijskom informacijom (KLASA: 350-05/25-10/000139,
URBROJ: 238-18-06/4-25-0003) OD 15.04.2025 a nalazi se u privitku ovog elaborata.

Prema izmjeri na katastarskoj podlozi, povrSina gradevinskom zemljiSta iznosi cca 463,00 m2
dok povrsSina poljoprivrednog zemljiSta iznosi 1.253,00 m2.

Sukladno vazeéim VIII. Izmjenama i dopunama prostornog plana uredenja grada Svete Nedelje,
Clanak 48., stavak prvi, za gradnju slobodno stojece zgrade Sirina Cestice na gradevnom pravcu
mora biti 14m dok za gradnju dvojne zgrade Sirina Cestice na gradevnom pravcu mora biti 12m.

Sukladno vaze¢im VIII. Izmjenama i dopunama prostornog plana uredenja grada Svete Nedelje,
Clanak 48., stavak drugi, iznimno zbog prostornih ogranienja, za pojedinaénu interpolaciju
isklju€ivo jednoobiteljske stambene zgrade u izgradenom dijelu gradevinskog podrucja naselja
moguce je formirati novu gradevnu €esticu koja je manje od onih iz prethodnog stavka, uz uvjet
da se poStuju odredbe o udaljenosti zgrada od meda .

Predmetne Cestica ima Sirinu od cca 10m na gradevnom pravcu te se ne mogu isposStovati uvjeti
iz ranije spomenutog ¢lanka Sto dovodi do zakljucka da se na predmetnoj parceli ne moze graditi
Sto uvelike utjece na vrijednost zemljiSta.

5. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU
NEKRETNINA

Gospodarsko stanje RH

U trecem je tromjesecju 2022. BDP realno veéi za 2,8 % u odnosu na isto tromjesecje 2022. Kada se
promatra trece tromjesecje tijekom godina, ove je godine ostvarena najveca razina realnog BDP-a u
posljednjih dvadesetak godina.

Prva procjena, prema izvornim podacima, pokazuje da je tromjesecna bruto dodana vrijednost (BDV) u
tre¢em tromjesecju 2023. realno veéa za 1,7% u odnosu na isto tromjesec¢je 2022. Na rast BDV-a u najvecoj
je mjeri utjecao rast realne dodane vrijednosti u skupinama Trgovina na veliko i na malo, prijevoz i
skladisStenje, smjestaj, priprema i usluZivanje hrane te Struéne, znanstvene, tehni¢ke i pomoéne usluzne
djelatnosti

PotroSnja ku¢anstava realno je porasla za 2,7% u tre¢em tromjesecju 2023. i na to je najviSe utjecao porast
prometa ugostiteljskih usluga, prometnih usluga te prometa u trgovini na malo.

Potrosnja drzave u trecem tromjesec¢ju 2023. ostvaruje realni rast od 2,1% u odnosu na isto razdoblje
prethodne godine.

U tre¢em tromjese&ju 2023. izvoz roba i usluga ostvaruje realni pad, za 8,5%, a uvoz roba i usluga ostvaruje
realni pad za 12,1%.

https://www.dzs.hr/

BN Komentar 06.12.2022.

U drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz proteklog razdoblja, ali po bitno manjim
stopama. Uocava se pad prometa i to posebno zadnjih mjeseci. Promet stanovima u prvih 6 mjeseciu odnosu
na isto razdoblje lani ja pao za 13%. To je posljedica usporavanja potraznje od strane stranih, ali i domacih
drzavljana. Uzrok pada potraznje je usporavanje ekonomija mnogih drzava u EU i rast kamatnih stopa, ali i
previsoke trazene cijene koje sve teZe nalaze kupce. UoCava se sve veca razlika izmedu trazenih i
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - k.€. 3291, k.o. Sveta Nedelja

realiziranih cijena $to oéito ukazuje na nerealne zahtjeve vecine prodavatelja. MoZzemo zakljugiti da trZiSte
nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem ¢e se promijeniti trendovi koji su postojali zadnjih 8 godina. Nakon
pada prometa koji o¢ekujemo zakljuéno s 2023. godinom, u sljedeéoj godini se o¢ekuje i usporavanje rasta
cijena, a nekim nekretninama i pad cijena u realizaciji. U potpuno drugim trziSnim okolnostima se odvija
trziste Grada Zagreba kao i sjevera i istoka Hrvatske. TrZiste ée u sljede¢oj godini, izmedu ostalog, ovisitii o
globalnim gospodarskim kretanjima i moguéem usporavanju gospodarstava i to prije svega onih u Europi iz
kojih dolazi najviSe kupaca nekretnina na hrvatskom Jadranu. | dalje ¢e novosagradene nekretnine biti
pozeljnije od rabljenih, izmedu ostalog i zbog jo§ uvijek stvarnog, alii psiholo$kog utjecaja nedavnih potresa.
Ipak ocekujemo promjene trendova na nekretninskom trziStu narednu godinu i usporavanje potraznje. Ne
na svim podrucjima i za sve nekretnine na isti na¢in.

BN komentar: stru€njaci Burze nekretnina

azuje kretanje traZenih i postignutih cijena u HR za stanogradnju - na temelju

Trazene i postignute cijene

=]

a iz baze Burze nekretnina.
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - k.€. 3291, k.o. Sveta Nedelja

Stanje trziSta prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u ¢etvrtom tromjesecju 2024. u
odnosu na treée tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 1,4%. U odnosu na ¢etvrto tromjesecje 2023. (na
godisnjoj razini) u prosjeku su viSe za 10,1%, dok su u godi$njem prosjeku vise za 10,4%.

13.1.4.

INDEKSI CILJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

. 150 Indeksi (& 2015. = 100)°
l'. GODINA HRVATSKE Indices (@ 2915.= 100) %
-‘ ;_'p':ﬁ::':i- Caratian n Cl_\l"l . - . (5T: - -
ukupno stambeni ] ) Jadran
Godina Tromjesedje objekti
G 2ol Newly built | Existing Adriatic
dwellings |Z -Ta coast
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. o1 128,25 107,69 13212 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134 23 142 54 126,320 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137 45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134 19 113,37 138,20 145 43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134 34 12217
Q3 141,44 120,30 145 56 154 60 138,18 122 62
Q4 144 99 124 98 148,97 158,32 142 51 124 37
2022, (o) 152,25 136,43 155,63 168,62 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,656 174,95 193,94 160,87 146,19
2023, o1 173,56 146,93 178,82 183,34 166,65 154 22
Q2 179,63 154,70 184 58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184 39 204 40 168,50 162 69
Q4 186,24 151,09 18311 206,63 179,04 167,17
2024 a 189,41 156,03 195 82 210,30 181,47 170,84
Q2 197 .53 163,11 204 12 218,40 188,98 180,96
Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95
Q4 205,01 167,68 212 25 226,36 195,50 189,84

Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku, ZAGREB, 04. TRAVNJA 2025.,
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - k.€. 3291, k.o. Sveta Nedelja

6. PROCJENA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trZiSna vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema
propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trZiSnim uvjetima
nakon prikladnog oglaSavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upué¢eno, razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosna 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 Sto su
opca gospodarska situacija, trziSte kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljede¢i

redoslijed:

1. opéi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina (prilagodba trZistu),

2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine,

3. statisticka obrada i izraCun.

Podaci o stvarnopravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u fotokopije vlasnicke
dokumentacije koje je dostavio narucitel,.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za

isto ne odgovaramo.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedeée propisane metode: poredbena
metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimaju¢i u obzir postojece obiCaje u
uobicajenom poslovnom prometu sukladno ¢lanku 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina

7. ODABIR METODE | 0BRAZLOZENJE

Za odredivanje vrijednosti zemljiSta koriStena je poredbena metoda.

POREDBENA METODA

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomocne 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 sli¢nih
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, veli¢ini i obliku parcele, infrastrukturi,
mogucnosti gradnje, zoni, itd.

Buduéi da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - k.€. 3291, k.o. Sveta Nedelja

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina
kada biimala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu
na neku fizicku jediniénu mjeru $to je obiéno 1 m2 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.

PROCJENA ZEMLJISTA - POLJOPRIVREDNO

1.

Poredbena nekretnina

Speta f
Nedeljs

Informacije

Poljoprivredno zemijiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cljena

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC

Virsta nekretnine POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
1D PN (PU) 4671177
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentivanja ugovera u ZKC-u 23.02.2022
Pouriing u promety 594,00
Vrijednost nekretnine (XN) 15.000,00
Vrifednost nekretnine (EUR) 1.996,16
Daturn ugovara 24.11.2021
POREZI:
B | NAPOMENA: 22 kipoprodaje svil vrsta zemifiita u iskazanc] djen prikazana jo vrijednost nekretnine bez PDN-a,
neovisno o tome podijele fi promet njegovo naplti.

o Promet podijede platanjy PDV-2
 Stopa POV-2 (%)

o POV ukljulen u prikazana] jeni
. Optiranje

Status podatka PREUZETO OD PU

Cienovni blok SVETA NEDELIA - GRADEVINSKO

¥ .
Pretelita namjena canovicg bloka gng‘?&";&&f GRADEVINSKOG

Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne lokacije, unutar k.o. Sveta Nedelja unutar promatrane
namjene zemljista.

2.

Poredbena nekretnina

Informaclje

Poljoprivredno zemljlste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2

Naziv atributa Vrijednost atributa
DZKC 1475809
Datum pregled 22.4.2025
Vrsta nesretring POLIOPRIVREDND ZEMLISTE (P2)
10PN (PU) 4527035
Vrta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiranje ugovera u 2KC-u 26.07.2021
Povrding u promety 1.442,00
Vrijednost mekretnine (KN) 54.305.48
Vrijednost nekretnine (EUR) 7.210,00
Datum wgovora 13.05.2021

POREZI:
NAPOMENA: 22 kupoprodaje svih vrsta 2emdjiita u iskazangj cijeni prikazana je wifednodt nekretnine bez POV-a,
nacvisno o tome podijele | promet njeqon] naplat,

o Promet podiijebe platanju PDV-2 NE
s Stopa PDV-2 (%) 25
o POV ukljuden u peikazanoj djeni NE
o Opliranje NE
Staus podatka PREUZETO OD PU
Clenowmi bick SVETA NEDELIA - POLIOPRIVREDA T SUMA

P4S - OSTALO POLIOPRIVREDNO TLO, SUME T
SUMSKO ZEMLIISTE

Pretefita namjena cjenovnog bivka

-
= 1L 154

Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne lokacije, unutar k.o. Sveta Nedelja unutar
promatrane namjene zemljiSta (S) te je istih uvjeta gradnje.
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - k.€. 3291, k.o. Sveta Nedelja

3. Poredbena nekretnina

Informacije

Poljoprivredno zemljiéte (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZxC

Vrsta nekretrine

1D PN (PU)

Vreta ugovors

Datum prvog evidentiranje ugovera u ZKC-u
B | Povrding u prometuy

Vrijednost atributa

2249182

POLIOPRIVREDNO ZEMLNISTE (PZ)

5471517

KP - KUPOPRODAIA
03.02.2025

478,00

Vrijednest nekretnine (KN)
Vrijegnost nekretnine (EUR)
Datum ugovara

POREZI:

NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta 2emijiita u iskazanoj djeni prikazana je wrijednost nekretnine bez POV-a,
necvisno ¢ tome podiijele & promet njegovo] naplati.

3.500,00
23.10.2024

* Promet podijele plalanju PDV-2
* Stopa PDV-a (%)

* POV ukljulen u prikazanoj djeni
= Optiranje

St podatka
Clenonmi bick

PREUZETO OD PU

BREZIE - GRADEVINSKD

GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG
PODRUCIA NASELIA

Pretedita namjena cjenownog boka

Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne lokacije, unutar k.o. Sveta Nedelja unutar promatrane
namjene zemljista.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

% . DzS
JEDINICNA DZS indeks
R. « DATUM INDEKS CIJENA DZS
BR. ID ZKC ID PN LOKACIJA | POVRSINA CIJENA KUPOPRODAJE (za datun_l 202025 indeks EUR/m2
(EUR/m2) kupoprodaje) Jod
Sveta
1 1600183 | 4671177 - 594,00 3,36€ 24.11.2021. 124,37 189,84 5,13€
Nedjelja
2 1475809 | 4527035 Nsé‘('jj’:]a 1442,00 5,00€ 13.05.2022. 140,80 189,84 6,74€
3 2249182 | 5471517 S"E.’ta. 478,00 732€ 23.10.2024. 189,84 189,84 732¢€
Nedjelja
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
OBILIEZJA PREDMETNE NEKRETNINE U ODNOSU NA
KOEFICUENT
JEDINIE POREDBENE NEKRETNINE ZA UKUPNI INTEITngTAT
R. NA PRERACUNAV KOEFICIJENT s e
B | CUENA OBLIK | KONFIGURA ANJE INTERKVALITATI »
R. | (EUR/m M'ﬁﬁko'( PARCE CUA 'NF';G‘;RUK OLS(T)A KOEFICUJENTA VNOG JEE'J'::E;\“A
2) LE TERENA ISKORISTIVOS | IZJEDNACENJA
T (EUR/m2)
1| 513€ 1,00 - isto 1,00- 0,8 - logija 1,00 - isto 1,00- 1,00 0,80 4,10 €
isto isto
2 | 6,74€ 1,00 - isto 1,00- 0,8 - losija 1,00 - isto 1,00- 1,00 0,80 5,39 €
isto isto
3| 7,32¢ 1,00 - isto 1{00 " | 0,8-loija 1,00 - isto 1.'00 . 1,00 0,80 5,86 €
isto isto
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - k.€. 3291, k.o. Sveta Nedelja

ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

Neuobi¢ajenim okolnostima smatraju se zna€ajna pojedinaéna odstupanja kupoprodajnih cijena veca od
+30% od prosjecne kupoprodajne cijene (medijana) sli¢nih nekretnina u promatranom cjenovnom podrucju
ili tijekom utvrdivanja trziSne vrijednosti pojedinacne nekretnine. Takve kupoprodajne cijene izostaviti ¢e se
iz daljnjeg postupka utvrdivanja trzi$ne vrijednosti, a novi prosjek izracunat ¢e se iz preostalih cijena (¢lanak
4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina).

U sljedecoj tablici izvrSena je analiza neuobi€ajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena
vecih od +30% od prosjeéne cijene (medijana) sli¢nih nekretnina.

JEDINICNA CJENA | Odstupanje od s T
R. BR. 1D ZKC ID PN LOKACIJA POVRSINA (EUR/m2) prosjeka % Prosjecna cijena
1 1600183 4671177 Sveta Nedjelja 594,00 4,10 € -19,82
2 1475809 4527035 Sveta Nedjelja 1442,00 539€ 5,37 5,12 €
3 2249182 5471517 Sveta Nedjelja 478,00 5,86 € 14,45
PROCJENA ZEMLJISTA - GRADEVINSKO
1. Poredbena nekretnina
T——
;n;ormx;jei - - - - HQ

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cljena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2281339
Datum pregleda 22.4.2025
Virsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (FU) 5516346
Virsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Daturn prvog evidentiranja wgovorz u ZXC-u 2B.03.2025
Powriing u promety 641,00
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR) 12.820,00
Datum ugovara 17.01.2025

POREZI:

NAPOMENA: z2 kupoprodaje svily vrsta zemlfifta u skazano] djeni prikazana je wijednost nekretnine bez POV-a,
Neovisno o tome podijele i promet njegove] naplati.

o Promet podiijele platanjy PDV-a NE
o Stopa POV-2 (%) 25
o POV ukljuden u prikazanoj djeni NE
s Optiranje NE
Status podatka PREUZETO D PU
Cienovni blok JAGNJIC DOL - GRADEVINSKO
GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG

Pretelita namjena cenowneg bloka PODRUCIA LA

Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne lokacije, unutar k.o. Sveta Nedelja unutar promatrane
namjene zemljista.
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - k.€. 3291, k.o. Sveta Nedelja

2. Poredbena nekretnina

l ]
; Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
| ID 2ZKC
| Daturn pregleds
| Vrsta nekretnine
| 1D PN (PU)
| Vrsta ugovora
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
| Povriing u promety
| Vrijednost nekretnine (KN)
| Vrijednost nekretnine (EUR)
| Datum ugovora
| POREZI:

2281361

22.4.2025.

GRADEVINSXO ZEMLNISTE (GZ)
5516235

KP - KUPOPRODAJA
28.03.2025

556,00

11.120,00
17.01.2025

| NAPOMENA: z2 kupoprodaie svil vrsta zemljifta u kazanoj cijeni prikazana je wifednost nekretnine bez PDV-a,

f nNeovisno o tome podijele li promet njegovoj naplati.
| o Promet podijjede plataniu PDV-a
s Stopa POV-2 (%)
‘ e POV ukljulen u prikazanoj djeni
- Optiranje
| Status podatka
& Cenowni biok
| Pretesita namjena cenowneg bloka

NE
25
NE
NE

PREUZETO OD PU
JAGNJIC DOL - GRADEVINSKO

GP - IZGRADENT DIO GRADEVINSKOG
PODRUCIA NASELIA

Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne lokacije, unutar k.o. Sveta Nedelja unutar promatrane

namjene zemljista.

3. Poredbena nekretnina

!Momxﬁc

| Gradevinsko zemijite (62) - Zbirka kupoprodajnih ljens

Naziv atributa
ZKC
i Datum pregleds
| Virsta nekretnine
i 10 PN (PU)
‘ Vrsta ugovora
| Datum prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u
| Povrding u promety
| Vrijednost nekretnine (KN)
i Vrijednost nekretnine (EUR)
| Datum ugovora

| POREZI:
| NAPOMENA: 2z kupoprodaje svil vrsta 2emljidla u iskazano] cijeni prikazana je wrijednost nekretnine bez PDV-a,
| neovisno o tome podijele i pramet njegovo) naplati.

|

|« Promet podiijele platanj PDV-a
o Siopa POV-a (%)
o POV ukljulen u prikazanoj djeni
e Optiranje

‘ Status podatka

| Cenovni bilok

| Pratelita namjena cenovneg bloka

2280507
22.4.2025

GRADEVINSXO ZEMLYISTE (GZ)
5515037

KP - KUPOPRODAJA

27.03.2025

2.745,00

50.000,00
14.01.2025

NE
25
NE
NE

PREUZETO CD FU
JAGNJIC DOL - GRADEVINSKO
GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG

Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne lokacije, unutar k.o. Pe$¢enica unutar promatrane

namjene zemljista.




PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - k.€. 3291, k.o. Sveta Nedelja

MEPUVREMENSKO IZJEDNACENJE

| JeomiENa | DZS indeks INI:)ZESKS CIJENA DZS
RBR. | IDZKC | IDPN | LOKACIJA | POVRSINA | CIJENA {za datum indeks
KUPOPRODAJE ' | 20205,
(EUR/m2) kupoprodaje) god EUR/m2
1| 2281389 | 5516346 | Vet 641,00 20,00 € 17.01.2025 189,84 189,84 20,00 €
Nedjelja
2 | 2281361 | 5516235 | Ve 556,00 20,00€ 17.01.2026 189,84 189,84 20,00 €
Nedjelja
3 | 2080507 | 5515037 | SV | 978400 18,16 € 14.01.2025. 189,84 189,84 18,16 €
Nedjelja
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
OBILJEZJA PREDMETNE NEKRETNINE U ODNOSU NA KOEFICIJENT
JEDINIE POREDBENE NEKRETNINE A OKUPNI INTERKVALITA
PRERACUNAV TIVNO
ik B ANJE KOEFICIJENT |\ epNAGENA
B | CMENA 1\ ikroLoka | OBLIK | KONFIGURA |\ construK | osTA | KoericioenT | 'NTERKVALITATL | = yennicna
R. | (EUR/m2 PARC CIIA VNOG
) ClJA ELE | TERENA WU = & IZJEDNACENJA ELLhE
ISKORISTIVOS (EUR/m2)
T
1| 006 | 100-isto | "7 | 100-isto | 100-is0 | 2 1,00 035 7,00€
isto loSija
2 | w00e | 100-is0 | "7 | 100-iso | 100-ist0 | O 1,00 035 7,00€
isto losija
3| 18066 | 100-ist0 | Y07 | 100-isto | 100-is0 | 0% 1,00 0,35 6,35€
isto loSija

Pod obiljezjem ,0STALO" uzelo se od obzir da predmetna Cestica ne zadovoljavanje uvjete gradnje iz

prostornog plana ¢ime se umanjuje vrijednost zemljiSta za 65%.

ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

Neuobic¢ajenim okolnostima smatraju se znaCajna pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veca od
+30% od prosjecne kupoprodajne cijene (medijana) sli¢nih nekretnina u promatranom cjenovnom podrucju
ili tijekom utvrdivanja trziSne vrijednosti pojedinacne nekretnine. Takve kupoprodajne cijene izostaviti ¢e se
iz daljnjeg postupka utvrdivanja trZiSne vrijednosti, a novi prosjek izraéunat ¢e se iz preostalih cijena (¢lanak

4. Pravilnika o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina).

U sljedecoj tablici izvrSena je analiza neuobi¢ajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena
vecih od +30% od prosjeéne cijene (medijana) sli¢nih nekretnina.

5 JEDINICNA Odstusanio od
R.BR. ID ZKC ID PN LOKACIJA POVRSINA CIJENA p ! Prosjecna cijena
prosjeka %
(EUR/m2)
2 2281389 5516346 Sveta Nedjelja 641,00 7,00€ 3,17
3 2281361 5516235 Sveta Nedjelja 556,00 700€ 317 6,78 €
0 2280507 5515037 Sveta Nedjelja 2754,00 6,35€ -6,34
REKAPITULACIJA
JEDINIENA TRZISNA
Zemljiste VRIJEDNOST | POVRSINA (m?) | VRIJEDNOST (EUR-
(EUR/m2) a)
k.¢. 3291 k.o. Sveta nedjelja - POLJOPRIVREDNI DIO 5,12 1253,00 6.413,10 €
k.¢. 3291 k.o. Sveta nedjelja - GRADEVINSKI DIO 6,78 463,00 3.141,36 €
Ukupno: 9.554,46 €
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - k.€. 3291, k.o. Sveta Nedelja

8. ZAKLJUCAK

Prema izvrSenom izraGunu utvrdujem sljedecu trziSnu vrijednost nekretnine u naravi zemljiSta koje se nalazi

na k.¢. 3291 k.o. Sveta Nedelja

PROCIJENJENA VRIJEDNOST NEKRENTINE
(zaokruzeno)

po m2 (neto povrsine)

9.600,00 EUR

5,59 EUR/m2

Trzi$na vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce postici na trziStu za predmetnu nekretninu.
U utvrdenu trZiSnu vrijednost nekretnine nije ukljuéen porez na promet nekretninama.

9. PRILOZI

KOPIJA IZVADKA 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

<
<) \ A

Qs vl
. A \ TCEY, <~ R
Stalni suds a@je‘g@kﬁm 'g:
procjenu ne %ninaugwb N

ie 162
mag.ing.aedif. \¥ e o

—
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= -

REPUBLIKA HRVATSHA

Opéinski sud u Novem Zagrebu

NESLUZBENA KOPIJA

ZEMLJISHOKNJIZMI ODJEL SAMOBOR

Stanje na dan: 22.04.2025. 13:28

Katastarska opéina: 325066, SVETA NEDELJA

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rfjesenja; Z-8840/2023
Akfivme plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK

Broj ZK uloSka: 4994

Braoj
katastarske
cestice

Broj D.
L.

Adresa katastarske éestice/Macin uporabe
katastarske Gestice/Nadin uporabe zgrade, naziv

Zﬁmde kucni I:m'l E’ade

3291

Povrsinal

FFR

22 KLINOWCE PRVI
ORAMICA

UKUPNOD:

1716
71

1716

B
Viastovnica

Rbr.

SadrZaj upisa

|Primjedba

2. Suvlasnicki dio: 112
BLAKSIC VLATKA, OIB: 06608880959, 1X. TROKUT 2C, 10000 ZAGREB
3. Suvlasnicki dio: 112

BLAKSIC ZELJKA, OIB: 15737370827, RIBNJAK B, 10000 ZAGRED

C
Teretovnica

Rbr. |

SadrZaj upisa

lznos

|Primjedba

1.
1.1

1.2

Temeljem zapisnika broj Z-2242372015/4300 prenosi se slijededi upis:
Zaprimljenc 11.08.2015.g. pod brojem Z-20838/2015

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Temeljem UGOVORA O ZAJMU SA
OSIGURANJEM NOVCANE TRAZBINE OSHIVANJIE ZALOZNOG PRAVA MA
NEKRETMIMI od 01.07.2015. uknjizba zaloZnog prava za iznos od 135.000,00
kuna, sa kamatom od §,86% godisnje, za korist

USLUZHI CENTAR J.D.0.0., OIB: 14339322827, MALA SVARCA 56,
KARLOVAC 47000

Br. Z-22357M14.

ZabiljeZuje se prigovor na rjesenje o upisu zaloZnog prava pod posl. br. Z-

2003815,

135.000,00 KM

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 22.04_2025_

i15pl5 [z BZP-a (datum | vrlems [zrase)

KATASTARSKI PLAN

22.04.2025. 13:42:47

Stranica: 1

str. 18



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - k.€. 3291, k.o. Sveta Nedelja

[
u
“ur NESLUZBENA KOFITA
‘R.EEL'BL]EA HEVATSKA Ko SVETANEDELJA
DRZAVNA GEODETSEA UFEAVA kibr: 3191

PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREE
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SAMOBOR

Stanje na dam: 22042025,
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mijerila 1:1000
Iorome mjenlo 1:1000
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LOKACIJSKA INFORMACIJA

ID: P20250411-1747346-225

7

REPUBLIKA HRVATSKA

Zagrebatka Zupanija

Upravni odjel za prostorno uredenje, gradnju i zastity
okolisa

Odsjek za prostorno uredenje i gradnju

lspostava Svata Nedelja

KLASA: 350-05/25-10/000139

URBROJ: 238-18-06/4-25-0003
Svela Nedjelja, 15.04.2025.

= MARKO KRANJCEVIC
HR-10000 Zagrab, Prilaz Viadislava Brajkoviea 10

Predmet: Lokacijska informacija

- dostavija se

Dostavijamo Vam za traZenc zemljifte broj 3291 ko, Sveta Medelia (Jagnjic Daly sljgdece
informacije;

I

I'V. Popis prostornih planova ilj njihovih izmjena i dopuna Gija je izrada i donosenja u
tijeku
FPU Grada Svets Medelja.
 KLASA; 350-05/25-10/000739, URBROJ: 338-19-06/4-25-0003 ) 12 . -
Oua siskivonigha iapraes poizisang fe dvallisianio cRaRTEniCkTT poipsom swkladng E17 LRIy ST T 4B Eztn
#IDA S Roguia a5 e il na poshednio) nanurisiang slranicl Pear pelzdanosn e Euraoaan Lign
Trusied Lista Mligs vrssgnaire BC.BUrI0a. auiiRet-bravesar, U ooipes fo dgvaden wemaensks gatal &

Popis prestornih planova unutar Eijeg obuhvata se nalazi zemljiite

Utvrdeno je da se zemljidte nalazi unutar obuhvata sljsdetih planova:
Proslarni plan uredenja Grada Svete MNedelje (Glasnik Opéine Sveta MNedelja broj
304, 4/04 (ispravak Odluke), Glasnik Grada Sveta Nedslja broj 3/05, 7/05. 7/05
{procifceni tekst), 4/06, 7/08 {ispravak Odluke), 810 (procidceni tekst), 8111 lispravak
Odluke), 7415, 10/15 {prodisceni tekst). ¥/18, 8/18 (prociéen; tekst), 11419, 8/20
(prodifceni takst) i 6/24)

Mamjena prostora propisana prostornim planovima svih razina

Prema Prostornom planu uredenja Grada Sveta Nedelja k.&br. 3291 k.o, Svela MNedelja,
nalazi se dijelom u planiranom gradevinskom podrugju naselja pratelito stambene
namjene u kultiviranom kKrajobrazu, dijelom dijelom izvan gradevinskog podrudja u
kultiviranam krajobrazu.

Uvjeti smjeétaja i nacin gradnje u podrudju navedana hiamjene propizan je &lancima 104.-
174, Prostornog plana uredenja Grada Sveta Nedelja.

Obveze donosenja urbanistickog plana uredenja

Me posto)i obaveza izrade urbanistizkog plana uredenja sukladno Zakonu o prostornom
uradanju.
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Y. Mjesto 1 iIZvrsiti uvi
j na kejem se mo#e izvriiti uvid U prostorne planove i vrijeme kada se to

moZe usiniti
Mijasto: Zagrebacka Zupanija, Upravni odiel za prostarn

okolisa, Odsjek za prostomo uradenje | nj
, } nje | gra ,
07132269553 i

Vrjeme: uredovne vrijeme nadletnog tijela,

0 uredenje, gradnju | -adtiy
lspostava Svatg Medelja, QIR

Ova lokacijska informacija izdaje se pozivam na od

; redbu Glanka 36
uredenju (Naradne novine, broj 153/ o, cang i erizey o Prostemom

13, 6517, 114718, 39/19, 08/19 i BF23).

Ma temealju ove Iokacijske informaii ; i it

. 2melju : I8 Ne moze se pristupiti provedbi z: ; iti
izradi projekata propisanib posebnim zakonom, " ool zahveta u prostonu it

Dslobodens ad plaianja upra 5L ;
T pravne prisiojbe prema Tarifnom broj ifi :
pristojbi (Maredne noving, broj T86M22). ol 1. Uredbe o tarifi upravnin

VODITEL) PODODSJEKA Z4A PROSTORMND
URLCDEMJE | GRADNJU
Adrijana Kovag, dipl. ireg.grad.

DOSTAVITI;

— elektronicky ispravu putem elekironicka |
oku i 9 sustava (hitps.Ydozvaola. mgi isfis
elektronicke isprave putarm posts i >, te fspis

MARKO KRANJCEVIC
HR-10000 Zagreb, Prilaz Viadislava Brajkovica 10

10. POSEBNE NAPOMENE | 1IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ova procjena je izradena paznjom dobrog stru¢njaka, sukladno pravilima struke, temeljem pregleda
dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od naruditelja i prikupljenih podataka o kupoprodajnim
cijenama te temeljem odredbi vazeéeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnika o0 metodama
procjene vrijednosti nekretnina.
Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koriStene prilikom izrade ove procjene.
Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz izvanknjizna vlasnicka prava i obaveze
to€ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem.
Utvrdivanje stanja i kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao $to su temelji, zidovi, stropovi, krovna
konstrukcija) izvr§eno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko je pregled uéinjen, te bez uzimanja uzoraka
nosivih elemenata i detaljne struéne/laboratorijske analize tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna
oStecenja/nedostatke konstrukcije koji su mogli biti utvrdeni samo detalinom analizom kako je gore
navedeno. Iskazana vrijednosti nekretnine mozZe biti potpuno shva¢ena samo nakon sveobuhvatnog €itanja
svih priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ograni¢avajucih uvjeta koji su ovdje izneseni. U
elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zaklju¢ci i mi$ljenja. Ova procjena ni na koji nacin ne
predstavlja nagovor i ne moZe sluZiti kao jedini element na osnovu koje kupac donosi odluku o kupniji ili
prodavatelj o prodaji. Ni kupac ni prodavatelj se ne moze pozivati da je temeljem ove procjene doveden u
zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio Stetu. Odluka o kupniji je iskljucivo stvar kupca, a odluka o prodaiji je
iskljuGivo stvar prodavatelja. Konacna cijena po kojoj ¢e se zakljuditi transakcija je stvar dogovora kupca i
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prodavatelja kako je prije navedeno te moZe ukljucivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utje€u
na konacan iznos transakcije. U slu¢aju poremecaja na trziStu pridrzavamo

pravo izmjene stajaliSta navedenih u ovom elaboratu. Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, isprintan u tri
primjerka. Stranci se daju tri primjerka isprintanog elaborata i elaborat u PDF formatu. 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 zakljuéci u ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za
obavljenu uslugu.

Nenid‘ Hercey,

% mag.Ing.2¢edit- 5~
. ST i o/ T :
Stalni suds )A\\,zecstai«e“ziaov aditeljstvo i
procjenu nekrstpina —— ~Nenad Herceg,
mag.ing.aedif.
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