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1. Uvod

Na zahtjev naruéitelja potrebno.je izraditi procjenu sadasnje trZidne vrijednosti nekretnine
u naravi k&.br. 168 i k&br. 165/2 upisane u zk.ul. 3577 k.o. Vinica, na adresi Vinica,

Opecka ulica.

Predmet procjene sadadnje trZisne vrijednosti nekretnine je ké.br. 168 k.o. Vinica u naravi
neizgradeno zemljiste, te ké.br. 165/2 k.o. Vinica izgradeno zemljiSte — na zeml;jistu se
nalazi izgradena gospodarska zgrada koja je evidentirana u zemljisniku i katastru uz

zabiljeZzbu da za istu nije priloZzen Akt za uporabu.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata radi procjene vrijednosti nekretnine
temeljem pregleda predo¢ene dokumentacije i uvida u stvarno stanje nekretnine na licu

mjesta 28. travnja 2022. godine te utvrdivanje slijededih vrijednosti :

TRZISNE - trzne vrijednosti nekretnine u trenutku procjenjivanja

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 28. travnja 2022.g. koji je isti kao i

dan kakvoée (stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu.

Elaborat procjene sluZiti ¢e narucitelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje stvarne
vrijednosti nekretnine za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje
pretpostavljaju prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnine. Predmet ove procjene

nije imovinsko-pravna provjera, niti provjera s upravno-pravnog naslova.

Dana 28. travnja 2022. godine izvrila sam oCevid na licu mjesta u Vinici, Opecka ulica, te

sam nakon uzimanja potrebnih podataka, utvrdila kako slijedi u Nalazu i misljenju.
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SAZETAK

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

. Vinica, Opecka ulica, opcina Vinica,
Adresa nekretnine 1y . .
VaraZdinska Zupanija

Vrsta nekretnine Gradevinsko zemljiste
zk.ul.br. 3577
zk.C.br. 168 i 165/2
k.o. Vinica
Posjedovni list broj 1104 i 2146
k.¢.br. 168 165/2
k.o. Vinica
Povrina zemljista ké.br. 168 k.o. Vinica 4615,00 m2
Povr$ina zemljista ké.br. 165/2 k.o. Vinica 2784,00 m2
Triis ijednost nekretnine kc.br. 168 k.o.

|.'z|.sna vrijednost nekretnine ké.br. 168 k.o 218.000,00 kn
Vinica
Trzisna vrijednost nekretnine ké.br. 1 k.o.

Tz[sna je st nekretnine ké.br. 165/2 k.o 132.000,00 kn
Vinica
Ukupna trzisna vrijednost nekretnine 350.000,00 kn
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2. Metoda procjene

2.1. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i
Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 105/15).

Osnova proracuna je plostina povrsine nekretnine Cija se vrijednost procjenjuje, te
jediniéna cijena 1 m? korisne povrsine iste.

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaia kao
pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trZi$na se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina. TrzisSna vrijednost neizgradenih i izgradenih
katastarskih Cestica moZe se utvrditi i iz priblizne vrijednosti zemljista ako obiljezja
procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-
Cestice. Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) iz stavka 1. ovoga clanka utvrduje se na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrZava katastarske
Cestice iz samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U slucaju da jedan kupoprodajni ugovor
sadrZava katastarske &estice iz vise zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih
cijena iz tog ugovora jednak broju zemljisnoknjiznih tijela.

Ako se na podrudju u kojem je smje$tena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan
broj kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti
kupoprodajne cijene iz drugih poredbenih podrucja koje sa procjenjivanom nekretninom

pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja.

2.2. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju troskovne metode

Trotkovna metoda moZe se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod
novih gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti

troskova gradnje buduéim prihodima od najma ili zakupa nekretnine.
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Troskovha metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno
odrzavanje i koje zahtijevajtfvisoke trotkove rekonstrukcije i modernizacije ako trokovna
metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troskova navedenih radova, kao i kod

procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje,
umanjenje vrijednosti zbog starosti, nedostatci i 3tete na gradevini kao i druge okolnosti

koje su od utjecaja na vrijednost.
2.3. ObrazloZenje za odabir metode

Za odredivanje triisne vrijednosti predmetne nekretnine primjenjuje se poredbena
metoda za izratun vrijednosti predmetne nekretnine, a sve u skladu sa Zakonom o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o procjeni nekretnina (NN

105/15).

Za odredivanje trii$ne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji
se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izratunanih vrijednosti istih
nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za

prilagodbu.

Buduéi da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje
propisuje Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene
vrijednosti nekretnina, tako ¢e se u slutaju potrebe za vrijednosti koeficijenta za
prilagodbu, koristiti procjenitelju poznati trZisni pokazatelji.

Procjena vrijednosti izvriila se u skladu s dobivenom zbirkom kupoprodajnih cijena, a koje
transakcije su dostupne i u bazi podataka aplikacije eNekretnine Ministarstva graditeljstva

i prostornog uredenja https://nekretnine.mgipu.hr/.
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3. Op¢éi vrijedlii’:‘osni odnosinatrziSstunekretnina

3.1. GOSPODARSKO STANJE'U RH

U treéem tromjesecju 2020. ostvaren je djelomi¢an oporavak realne gospodarske
aktivnosti, nakon snainog pada realnog BDP-a u prethodna tri mjeseca uzrokovanog
globalnom pandemijom koronavirusa i mjerama uvedenim za njezino suzbijanje. Realni
BDP tako je porastao za 6,9% na tromjesec¢noj razini, nakon pada od 15,0% tri mjeseca
prije. Na godisnjoj razini realni BDP bio je u tre¢em tromjesecju za 10,0% manji u odnosu
na isto razdoblje prosle godine.

Realni BDP bi se mogao smanjiti za 8,9% u 2020. godini, a zatim porasti za 4,9% u 2021.
Ocekivani gospodarski rast u 2021. nece omoguéiti povratak na razinu gospodarske
aktivnosti prije izbijanja pandemije, jer bi pandemija mogla ostaviti i neke dugoroéne
posljedice.

Rastu investicija mogla bi pogodovati veca raspoloZivost sredstava iz fondova EU-a, iz Cega
¢e se financirati i znatne nove investicije radi obnove potresom pogodenih podrudja.
Model brze procjene BDP-a upucuje na rast gospodarske aktivnosti u trecem tromjesecju
2020. u odnosu na prethodna tri mjeseca, ali taj rast nece biti dovoljan da nadoknadi pad
iz prethodnog tromjesecja.

Zaposlenost je u rujnu nastavila rasti istom dinamikom kao i u kolovozu, pri éemu je broj
zaposlenih porastao u vecini djelatnosti, izuzevsi djelatnosti usluZivanja smjestaja i hrane.
Na razini tromjesecja zaposlenost je u tre¢em tromjesecju u prosjeku bila visa za 0,9% u
odnosu na ostvarenje za drugo tromjesecje, kada se smanjila za 3,6%.

UnatoC oporavku obujam gradevinskih radova u srpnju i kolovozu 2020. bio je na razini
prosjeka posljednjeg tromjesecja 2019..

Kamatne stope na prvi put ugovorene kredite uglavnom pokazuju ista kretanja.

(Izvor: HNB, Makroekonomska kretanja i prognoze; HNB, Bilten br. 263.)
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N
3.2. TRZISTE NEKRETNINA U RH

Ukupna vrijednosti prodanih nekretnina u |2019. iznosila je 39,8 milijardi kuna, 3to u
odnosu na 2018. godinu predstavlja poveéanje od 23,7 %.

Najznacajniji udio u vrijednosti transakcija na frii§tu nekretnina u 2019. godini biljeZe
stanovi na koje se odnosi 41,9 posto vrijednosti ugovorenih transakcija, zatim slijede

gradevinska zemljista s udjelom od 21,1 posto te obiteljske kuce s udjelom od 19 posto.

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

Najznadajniji udio u vrijednosti transakcija na trZistu nekretnina u 2019. godini biljeze
stanovi na koje se odnosi 41,9 posto vrijednosti ugovorenih transakcija, zatim slijede

gradevinska zemljidta s udjelom od 21,1 posto te obiteljske kuce s udjelom od 19 posto.

3.2.1. Stanovi

Do poéetka koronakrize, rezidencijalno trziste nekretnina bilo je u silovitom usponu. Naime, krajem
2019. i pogetkom 2020. godine cijene rezidencijalnih tj. stambenih nekretnina dosegle su rekorde iz
nikad ponovljene 2008. godine. Za to je trebalo dugih 12 godina. Pritom je vazno napomenuti da je
u 2019. godini i BDP dostigao razinu iz 2008.

lako s krajem 2019. Hrvatska ima niz od 23 uzastopna kvartala rasta BDP-a, gotovo svi smo svjesni
da ¢e se niz zaustaviti u 2020. Kako nam povijesni podaci pokazuju, u 19 kvartala s padom BDP-a
cijene nekretnina padale su u 17 kvartala, a u 48 kvartala rasta BDP-a (razdoblje od 2003. do
2019.), cijene su rasle u njih 40. Ovo su snazni indikatori da ¢e cijene nekretnina za stambenu
namjenu padati. Kako kroz sljedeéih 2-3 godine neé¢emo dosegnuti BDP iz 2008. (to smo upravo
postigli u 2019. godini), vrlo je vjerojatno da ée doéi do korekcije cijene nekretnina.

U prvom polugodigtu 2020. prosjeéna cijena 1 m2 novih stanova koje su prodavala trgovadka
drudtva i druge pravne osobe, bez POS-a, iznosila je 12.939 kuna. Ta cijena vec¢a je za 2,2% u
odnosu na drugo polugodiste 2019. i za 4,6% u odnosu na prvo polugodiste 2019.

U istom razdoblju ukupna prosjeéna cijena po 1 m2 svih prodanih stanova (bez obzira na
prodavatelja) iznosila je 12.824 kune.

Broj prodanih nekretnina u sredi$tu Grada Zagreba i posebno u Donjem gradu, gdje su nekretnine
osteéene u potresu najgusce rasporedene, u posliednjim se mjesecima prepolovio, Smanjena
aktivnost na tom podrugju u skladu je s povetanom atraktivno$tu Zivota izvan sredista grada i
novim trendovima u nacinu Zivota koje je potaknula pandemija, kao $to su drzanje fizigkog razmaka
ili rad od kuée.
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Stoga istovremeno opada potraznja za nekretninama u sredistu grada koje bi imale turistiCku
namjenu, dok, s druge strané,g‘;raste ponuda stanova za dugoroéni najam ili kupovinu u tom dijelu
grada.

Sve navedeno utjeée na cijene nekretnina u sredistu grada, u kojem su tijekom svibnja i lipnja 2020.
cijene nekretnina bile nize otprilike za 10% u odrosu na isto razdoblje prosle godine. Treba pritom
istaknuti da je ukupan broj transakcija na identificiranom podrugju sredista grada i Donjeg grada s
gusto rasporedenim objektima o$tecenima u potresu vrlo malen i stoga nema bitan utjecaj na
agregatno kretanje cijena na razini cijelog Zagreba, u kojem su, zakljuéno s podacima za lipanj,

cijene u daljnjem porastu.

Slika 5. Indeks cijena stambenih objekata

1 INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE
HOUSE FRICE INDICES. RATES OF CHANGE

v
Indeks ¢ijenia stambendh objekala - ukupno 12975 Q6 69 House price index - fufel |
Koy s1angent Lkt 182 GE 16 New fyoatngs
Poslojec: stlamzeni ot eky 43335 07 78 Engtng dweiings
Geas Zagren™ e 10 527 City of Zagteb®
Jadran® 5§64 05 7, Addae coasr’!
Ostalo? 1235 22 a0 Ot

Ingess! (6 pruig MOTeseld 2017 tTer N PATOCY J 23 C8LSE 31 2014 1 50Y
3; PORS EEARIBAGH §TBO0YD | CRUNE RROLLILE HICaisie 22 POYELE Trdiuta INCRCE3 Sienh FATDEN I DLjenara MEeR sreulen ré poseant SUITA Y iy

$CTRS {508 LN ITS QUBTET OF (17, M8 FARORINR PLOE T M5 KOG R0 20TE Y 145
2; ThE IR QMICATE 30 PUtOTINES 17 M9 §EDLCIC OF Craadd f0r P18 GUTPGER 97 CF-LudTrg IME DOSTE 002 08) 095 C& AOWNQIIRT (0 148 1r Zoppray o Ling

Slika 8. GodiSnje stope promjene cijena stambenih objekata u 2019. i 2020.

13.1.3. |
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES ¥ |
Mollimo korisnike da pri koristenju potiataka navedu izvor,

Users are kindly requested to state the source,

ﬁ(/ ey Indeks| (G 2015 = 1001

Tromjesecje L { | | =B |

ng

Quane: oweiings

24

2018, 1] | 117,55 109,00 119,562 126,02 118,67 100,59
a2 | 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24

Q3 ! 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98

Q4 : 124,90 10649 128,08 137,38 120,35 108,64

|

2020 at | 128,25 107.69 13212 140.79 125,39 109,31
Q2 | - 13057 111,34 134,23 142,54 126,30 115,20

a3 | 12975 110.83 13336 141,09 126,91 113.35

Izvori: Pregled trzista nekretnina Republike Hivatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja | Ekonomski
institut Zagreb
{zvori: DZS, Cijene prodanih novih stanova u prvom polugodiStu 2020 . https /iwww hnb_hi/-/utjecaj-pandemije-i-pofresa-na-

trziste-nekretnina-u-zagrebu-u-prvaj-polovini-2020.
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3.2.2. Obiteljske kuce .,

S vise od 1.000 transakcija obiteljskih kuéa u 2019. predvode Grad Zagreb, Osjecko-

baranjska i Zagrebatka Zupanija. Nakon njih slijede Splitsko-dalmatinska, Istarska,
Primorsko-goranska i Zadarska Zupanija.
U Gradu Zagrebu od katastarskih opc¢ina u kojima je zabiljeZen rast cijena kuéa u 2019.,

najvedi rast ostvaren je u op¢ini Maksimir, od 101% i op¢ini Granesina, od 85,1%.

Slika 7. Broj kupoprodajnih transakcija i vrijednost prodanih obiteljskih ku¢a u milijunima

HRK u 2018. i 2019.

) Broj hupoprodsjnih transakcya obitaljskih kuda bi Vrijednott prodanih obitoljskin kuda

| 7573

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

10
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3.2.3. Poslovni prostoti.

Broj transakcija u 2018. povecao se za 32,2%., a ostvarena stopa rasta broja transakcija u
2019. je dvostruko veéa od stope rasta ostvarene u 2018., §to znaci da je u 2019. trZiste
poslovnih nekretnina bilo u snaZnoj ekspanziji. Broj transakcija ostvaren u 2019. ujedno je

i najvedi ostvareni broj transakcija u razdoblju od 2012. do 2019.

trzidte poslovnih nekretnina bilo u snaznoj ekspanziji. Broj transakcija ostvaren u 2019. ujedno je i
najveci ostvareni broj transakcija u razdobiju od 2012. do 20189,

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

3.2.4. Zemljista

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

2019. godine ostvareno je ukupno 38.315 kupoprodajnih transakcija poljopriviednog zemljista, $to u
odnosu na prethodnu godinu predstavlja smanjenje od 0,4%.

Medu Zupanijama Kontinentalne Hrvatske najviS$a medijalna cijena poljoprivrednog zemljista
zabiljezena je u Vukovarsko-srijemskoj Zupaniji, u visinu od 4,2 kune po m2. U ostalim se
kontinentalnim Zupanijama medijalna cijena m2 poljoprivrednog zemlji§ta kretala u rasponu od 1 kn
u Sisacko-moslavackoj do 3,3 kn u Krapinsko-zagorskoj Zupaniji. Iznimka je Grad Zagreb s

ostvarenom medijalnom cijenom poljopriviednog zemljista od 21,7 kn/m2.

Izvori: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., MHIPU | HIZ.
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3.3. AKTUALNI RIZICI VEZANI UZ TRZISTE NEKRETNINA

Prema grafu na slici 9. poslovna su se ogekivanja ha mjeseénoj razini poboljSala u gradevinarstvu i
uslugama, u industriji su se zadrzala na razini rujna, a u trgovini pogorsala.

Ocekuje se da ¢e u Hrvatskoj pandemija utjecati na segmentaciju cijena nekretnina te na smanjenje
potraznje i pad cijena nekretnina ukoliko se ova situacija produzi u duZzem vremenskom roku, a koja
uvelike ovisi o psiholo§kom momentu jer je optimizam gradana nuzan za oporavak trzista
nekretnina.

Slika 10. Pokazatelji potro§ackog i poslovnog optimizma
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= Poslowni optimizam u gradevinarsivu -— Poslovni opimizam u industrifi
— Poslovni optimizam u trgovini na maio — Dugoméni prosjek = 100

Posovni ogtismizam u ushuinim dielatnostma  —— Indeks pourdania potrosata

Medu rizike za triiste nekretnina svakako treba ubrojiti i posljedice razornih potresa koji su se dogodili u
2020. godini te njihov dugoroéni utjecaj na samo triite, a koje je trenutno tedko predvidjeti. Zasigurno ¢e
oshivanje Fonda za obnovu, dono3enje zakonodavnog okvira prema kojemu ¢e se obnova provoditi i zavréna
faza priprema za samo izvodenje radova doprinijeti povecanoj gradevinskoj aktivnosti na potresom
zahvaéenim podrugjima. Medutim, u kraéem roku i na ruralnijim predjelima pogodenim potresom, oéekuje

se smanjeni opseg prometa nekretninama.

Izvori: HNB, Bilten br. 263
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4. Op¢ci podaci_

4.1. Lokacija
MAKROLOKACIA

Opdina Vinica nalazi se u Hrvatskom zagorju na obroncima Haloze pri prelasku u nizinu
rijeke Drave. Granici s op¢inama Petrijanec (na sjeveroistoku), Marusevec (na jugoistoku),
Cestica (na sjeverozapadu) i Donjom Vocom (na jugozapadu). Opcinsko srediste Vinica
prometno je dobro povezano sa Sirom okolicom i Zupanijskim centrom VaraZzdinom, od

kojeg je udaljena oko 15 km.

MIKROLOKACIIA

Predmet ove procjene nekretnine je ké.br. 168 k.o. Vinica u naravi neizgradeno zemljiste,
te ké.br. 165/2 k.o. Vinica izgradeno zemljiste — na zemljitu se nalazi izgradena
gospodarska zgrada koja je evidentirana u zemljisniku i katastru uz zabiljezbu da za istu

nije priloZzen Akt za uporabu. Cestice se nadovezuju jedna na drugu.

Cestica ké.br. 168 k.o. Vinica ima pristup na javnu povrinu — Ope&ku ulicu sa isto¢ne
strane, dok Cestica ké.br. 165/2 k.o. Vinica ima pristup na javnu povr$inu — Gornju ulicu sa
zapadne strane.

Kroz predmetne parcele je ureden asfaltirani put — odvojak Opecke ulice a koji nije
evidentiran u zemljisniku i katastru. Navedeni put spaja Opecku i Gornju ulicu (prolazeci
kroz &estice ké.br. 168, 165/2 i 165/1 k.o. Vinica)

Predmetna procjenjivana nekretnina gradevinsko zemljiste nalazi se u Vinici, u centru
naselja, te je udaljeno cca 15 km zapadno od centra grada VaraZdina kao Zupanijskog
sredista.

Nekretnina se nalazi u urbano definiranom i osmisljenom naselju koje karakterizira ve¢im
dijelom gradevine individualne stambene namjene, svi vaZniji sadrZaji locirani su u
opc¢inskom sredistu, te gradovima Varazdinu i lvancu.

Lokacijski je nekretnina dobro pozicionirana s obzirom na prometnu dostupnost. Lokaciju

karakterizira mala izloZzenost utjecajima zagadenosti i buke.
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4.2. Zemljisnoknjizno i katastarsko stanje

4.2.1. lzvadak iz zemljisne knjige

opits i NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Varazdinu N
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 27.04,.2022. 23:06
Katastarska opcina: 331350, VINICA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-8876/2021

Verificireni ZK ulezak

Broj ZK uloska: 3577

Afttivne plombe: :
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Br_ql: Povrgina
Rbr. z.el‘vl:zt;mm Oznaka zemljista Primjedba
e jutro | ¢éhv m2
cestice)
1. 16572 Opecka ulica 4615
DVORISTE 4586
GOSPODARSKA ZGRADA, Vinica, Opeéka ulica 29
2. |168 ORANICA U VINICI TRGU 774
UKUPNO: T74 4615
DRUGI ODJELJAK
Robr. | Sadr¥aj upisa |Primjedna
Zaprimijeno 28.12.2020.9. pod rojem Z-168922020
94 Prvenstven red upisa: 2-15573/2020
Na temelju £1. 148 Zakona o gradnfi (NN 153/13, 20M7. 38/19 | 125/19) zabilja?uje se da za pofrebe
evidentiranja gradavine u katastarskom operatu na Ekbre. 165/2 u A nije priloZen akt za uporabu.
B
Viastovnica
Rbr. | Sadrisi upisa |Primjedba
11. Viasnicki dio: 1/1
CRNKO ZVONIMIR, OIB: 02694963026, KOLODVORSKA ULICA 6, IVANEC
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa | tnoa  [Primjedba
Tereta nema?

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 27.04.2022,
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4.2.2. Kopija katastarskog plana

REPUBLIKA HRVATSKA NESLUZBENA VERZIJA

DRZAVN A GRODETSKA UPRAVA

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblidno mjerilo igpisa 1: 1000

Datun isplsa: 29.042022
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- i
18
ﬁ:.: NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA :
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ka VINICA,3M1%

PODRUC NI URED ZA KATASTAR VARAZDIN k& br: 1652

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblidno mijesilo igpisa | 1000
lzvomo mjerilo plana | 2880

Datum ispiza: 28.04 2022
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4.2.3. Posjedovni list <

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA |
FODRUCNI URED ZA KATASTAR VARAZDIN

Stanje na dan: 28.04.2022

Kataslarska opéima: VINICA (Mbr. 331350)

NESLUZBENA KOPILJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Posjedovai ist: 1104

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasniitve na b

Udio Prezime i ime oduosno tvrtha ili nariv, prebivaliite odnosno sjediste upisane osobe [V13]
11 DOM ZDRAVLJA VARAZDINSKE ZUPANIE, VARAZDIN, KOLODVORSKA 20
(VLASNIK)
Podaci o katastarskim cesticama
Broj Adi b tarske cestice/Natin uporabe katastarshe . | Poaehni
9| | karnstarske |festice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj [P | 304 | pravai | Primjedba
estice  [egrade " relimi
168 | VINICA MJESTO 1784| 6
VOCNJAK 2784
Ukupna povriina katastarshih festica 2784

18




PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 102/2022

il 5 NESLUZBENA KOPIJA
2
REFUVBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA CEODETSKA UPRAVA
FODRUCNI URED ZA KATASTAR VARAZDIN

Stanje ua dan: 3§.04.2022
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: VINICA (Mbr. 331350)
Posjedovni kisi: 1146

Tidio Prenime i ime odnosso tvrika il nazv, prebivalifte odoosno sjediite upicane osobe OIB
171 DOM ZDRAVLIA VARAZDINSKE ZUPANIIE, VARAZDIN, KOLODVORSKA 20 04182447850
(VLASNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

vz Broj Adsesa katastarske Eestice/Naéin uporabe hatastarshe Povriinal Broj Pocebni
H|a kxilﬂsblu'sh cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv 2grade, luéni broj m? DL pr:\“n'i Primjedbs
éegtice 2grade refmm
1651 Opefhka ulica 1236| 6
AMBULANTA, Viniea, Opetka ulica 224 289
DVORISTE 947
165.2 Opeika ulica 4615 6
GOSPODARSKA ZGRADA, Vinica, Opetka ulica 29
DVORISTE 4586
Ukupns povriina kataiarshih festica §851

HAPOMENA: Ova prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasmiftm na katartaridam fssticama upisanim u pesjedovnom hista

5. TEHNICKI OPIS

LOKACIA Vinica, Opecka ulica
ZEMLISTE Gradevinsko zemljiste unutar povrsina javne i drustvene namjene

SPECIFICENOSTI Cestica k&.br. 168 k.o. Vinica ima pristup na javnu povréinu — Opecku ulicu sa
istoéne strane, dok éestica ké.br. 165/2 k.o. Vinica ima pristup na javnu
povréinu — Gornju ulicu sa zapadne strane. Cestice se nadovezuju jedna na
drugu.

Kroz predmetne parcele je ureden asfaltirani put — odvojak Opecke ulice a
koji nije evidentiran u zemljiSniku i katastru. Navedeni put spaja Opecku i
Gornju ulicu (prolazeéi kroz éestice ké.br. 168, 165/2 i 165/1 k.o. Vinica).

Na zemlji$tu ké.br. 165/2 k.o. Vinica se nalazi izgradena gospodarska zgrada

koja je evidentirana u zemljisniku i katastru uz zabiljezbu da za istu nije
prilozen Akt za uporabu. Gospodarska zgrada nije predmet procjene.
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6. Procjenavrifednostinekretnine

Ovaj procjembeni elaborat Hekretnine.izraden je temeljem ocevida na nekretnini i
temeljem dostavljene dokumentacije od strane Narucitelja procjene.

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata primjenjivale su se odgovarajuce
odredbe i smjernice odgovaraju¢ih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i

normativa, to kako slijedi:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (N.N 78/2015)

- Pravilnik o metodama procjena vrijednosti nekretnine (N.N. 105/15)

- Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14)

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

- Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

- Odluka o komunalnom doprinosu

- Zakon o gradnji (N.N., br. 153/13., 20/17.139/19 125/19)

- Zakon o prostornom uredenju (N.N., br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (N.N., br. 153/09, 90/11, 56/13, 154/14)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (N.N., br. 78/10, 76/11, 19/12 i 151/13)

- Gradevinska regulativa i ostala pravila struke

- Vladimir Krtali¢ : Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina (HDSV 2007.)

7. PRILOZI
Prilog br.1 Fotodokumentacija
Prilog br.2 Izra¢un NKP-a, BRP-a i obujma
Prilog br.3 Izracun vrijednosti
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7.1. Prilog br. 1: fotodokumentacija
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7.2. Prilog br. 2; iskaz povr$ina

Povrsina predmetnog zemljista utvrdena je na temelju upisa u zemljisnu knjigu Opcinskog
suda u Varazdinu, zk.ul. 3577 k.o. Vinica, k.¢.br. Opecka ulica povrsine 4615 m? (dvoriite
4586 m’ i gospodarska zgrada povrine 29 m?), k&.br. 168 oranica u Vinici trgu povriine

774 &hv (odnosno 2784 m?), parcele sveukupne povriine 7399 mZ.

7.3. Prilog br. 3. Izracun trziSne vrijednosti nekretnine

Za predmetno zemljiste je kod nadleZnog ureda VaraZdinske Zupanije zatraZen izvadak iz
zbirke kupoprodajnih cijena.

lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena ID 31998 izdan od strane Upravnog odjela za opcu
upravu VaraZdinske Zupanije od 28.04.2022., prema kojem su za predmetno zemljidte
dostavljene transakcije usporednih nekretnina.

Podaci o ostvarenim kupoprodajnim cijenama preuzeti su iz dostavljenog izvatka iz zbirke
kupoprodajnih cijena za nekretnine koje se sa svojim bitnim obiljeZjima mogu usporedivati
sa predmetnom nekretninom. Prilikom obrade podataka iz izracuna su isklju¢ene
nekretnine pod rednim brojem 1, 2 i 3 koje zbog svojih bitnih obiljeZja nisu usporedive s
predmetnom nekretninom. Nekretnine 1, 2 i 3 su iskljuene iz daljnjeg proracuna zbog
zbog premale cijene, a s obzirom na obiljeZja predmete nekretnine.

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koristena je iskljuivo poredbena metoda za
procjenu predmetne nekretnine — zemiljista.

Procjena vrijednosti izvriila se u skladu s dobivenom zbirkom kupoprodajnih cijena iz
dostavljenog izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena, a koje transakcije su dostupne i u bazi
podataka aplikacije eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja

https.//nekretnine.mgipu.hr/

Temeljem navedenog, uvidom dostavljeni izvadak i eNekretnine, na promatranom
podruéju, utvrdene su evidentirane usporedive kupoprodajne transakcije, gradevinskog

zemljista.
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7.3.1. UPU za ké.br. 16;| ké.br. 165/2 k.o. Vinica
Prema prostornom planu uredenja opcine Vinica, Prostorni plan uredenja Opéine Vinica
("Sluzbeni vjesnik Varazdinske iupanije","' broj 18/06; 16/11; 93/20) predmetne
procjenjivane Cestice nalaze se unutar gradevinskog podruéja naselja Vinica.
IZVOD 1Z PROSTORNO- PLANSKE DOKUMENTACUE
Prema Prostornom planu uredenja Opcine Vinica procjenjivane &estice nalaze se prema
kartografskom prikazu K4a. GP Vinica — Ladanje - Vratno, u zoni — gradevinskog podru¢ja

naselja, Javna i drustvena namjena (D).

— | D T T

REZERVIRANE NAMJENE

lzgradeno / nelzgradeno / netzgradieno
uradeno uredenc neuredenc

MjeSovita namjena:
[ [ [ -PRETEZITO STAMBENA

e - POVREMENO STANOVANJE (vikend i hobi izgradnja)

- PRETEZITO POLJOPRIVREDNO GOSPODARSTVO

Javna | drustvena namjena:
- CENTRALNI SADRZAJI (D5 - 8kolska namjena)

ST

iRER
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WS
1L

2.2.2. Zone javoe i drustvene namjene

~ Clanak 75.
(IJUmajavuem:ustvmemmjme u naseljima Marcan. Vinica i Gomje
Ladanje, mogu se gradifi (a uglavnom vec postoje) gradevine drustvene infrastrukture
(upravnil. odgojnih, obrazovnib, znanstvenih, vjerskih. zdravstvenih, socijalnih,
kultumih i sliénih javnih sadrZaja). te usluzni, turisticks 1 drugi poslovni sadrZaji, a od
gradevina stambene namjene viSestambene gradevine. Ukoliko se unutar zone javne i
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druStvene nanijene nalaze postojece stambene pradevine iste se mogu zadrzati i
sekonstruirati. 35

(2) Uz pradevige iz stavka 1. ovog flanka moguce je i uredenje zelenih
povrsina, te wredenje i izgradnja pratecih sadiZaja uz objekie osnovne namjene. kao i
izgradnja potrebnih prometnih pradevina i gradevina potrebne infrastrukture.

(3) U zonama javme 1 druétvene namjene mora 30% povrsine gradevnih éestica
biti uredeno kao parkowio ili prirodno zelenilo.

(4) Detaljni uvjeti izgradnje gradevina kakve se mogu graditi u zonama javne i
druStvene namjene propisani su v tocki 4. UNjeti smjestaja drustvenih dielatnosti, te
tofki 2.2.1.1. Zona mjeSovite, preteZito stambene namjene (primjerice za visestambene
gradevine) ovih Odredbi.

(5) Za pojedinatne ugostiteljsko-tusisticke sadizaje unutar zona javme i
druStvene namijene primjenjuju se odredbe Elanka 140. ovih Odredbi.

Clanak 76.

(1) Zona javne i drustvene namjene koja obuhvaéa kompleks Srednje Skole
~Arboretum Opeka™ u naselju Marcan namijenjena je za dkolske sadsZaje, te je unutar
mje moguca gradnja novih gradevina za potrebe povecanja kapaciteta Skole, kao 1
rekonstrukcija 1 po potrebi izgradnja pratecih gradevina 1 uredenje sadrzaja specificnil
namjena s obzirom na specifiénost ove fkole - gradevina za obavljanje praktiénog
dijela nastave (garaza. alatnica i1 spremiSta poljoprivredne mehanizacije i hrane,
destilerije, staja za Zivotinje, staklenika, plastenika, klijalista, péelinjaka, poligona za
stjecanje znanja 1 vjestina u upravljanju poljopriviednom mehanizacijom. manjeza i
sliéno.

(2) Pratece gradevine i sadrZzaji iz stavka 1. koji shuZe za obavljanje praktiénog
dijela nastave ne trebaju zadovoljavati odsedbe ovog Plana plede organizacije
gradevne Cestice, lociranja gradevina (vezamh vz poljoprivredu) u odgovarajuce
pojaseve 1zgradnje 1 zadovoljavanja potrebnih udaljenosti istih od pojasa izgradnje
stambenih i poslovnih gradevina, te od zona i drugih gradevina javnih i druStvenih
djelamosti, sportsko rekreacijskih sadrzaja i javnih zelenih povidina, te znaajnih
kompleksa.

(3) Zonu 1z stavka 1. ovog ¢lanka potrebno je formirati kao jedinstvenu
gradevnu Cesticu s prilazom na Zupanijsku cestu Z 2029, a pojedine specifiéne nanijene
unufar zome/gradevne Cestice treba razradifi wrbanistickim rjeSenjem/prostornom
razradom u okviru izrade idejnog projekta za dobivanje propisane dokumentacije
lociranje/gradnju. Realizacija zone moze se odvijati fazno, s time da se idejno rjeSenje/
razrada za cijelu gradevou Cesticu mora izeaditi prilikom sekonstrukcije/izgradnje prve

(4) U zaiticenom podrudju kompleksa arboretum Opeka, u naselju Maréan
zapadno od Z 2029, definirana je zona javne i drutvene namjene koja obubvaéa
dvorac Opeka sa glavnim kolno pjesackim pristupom 1 vrtlarevu kucu.

(5) Zona iz stavka 4. ovog ¢lanka pamijenjena je za Regiomalni centar
kompetentnosti za poljoprivredu , Arboretum Opeka”, te je unutar nje (dvorca) moguée
smjeStavanje sadrzaja v funkciji istog — ucionice, laboraforiji, praktikumi. kao i
smjestajnih kapaciteta 2a korisnike (prvenstveno ucenike i pedagoiko osoblje).

(6) U svrhu realizacije zone iz stavka 4. ovog ¢lanka potrebno je odgovarajuée
rekonstruirati/samrati/izvrsiti sve potrebne zahvate na dvorcu i drugim postojecim
gradevinama uz respektiranje svih oblikovnih, konstruktivnih, volumenskih i prostorno
organizacijskih karakteristika istih.
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(7) U zoni iz stavka 4.ovog ¢lanka v pravilu nije dozvoljena nova izg‘adnja a
eventualna nova izgradaja/dogradnja mora biti prateéa osnovnoj nanyjeni. te ovisi o |
uvjetima sluzbi nadleznih za zastitu kulturme bastine. .

(8) Sve zahvate u zoni iz stavka 4. potrebno je izvoditi sukladno posebnim
uvjetima sluzbi nadleznih za zastitu kultume badtine, pri Gemm je potrebno izraditi l
wrbanisticko fjesenje/prostorin razradu za cjelovito uredenje i koriStenje zone n aloviru
izrade idejnog projekta za dobivanje propisane dokumentacije za lociranje/gradnju.

Realizacija zone moze se odvijati fazno, s time da se idejno rjeSenje’razrada za cijelu
zonu mora izraditi prilikom izgradnje prve gradevine.

(9) Zona javne i drustvene namjene u naselju Marcan. sjeverno od znacajnog
kompleksa Aboretum "Opeka". namijenjena je za zdravstvene i socijalne sadrZaje, te je
unufar nje moguce graditi gradevine zdravstvene namjene (ambulante, stacionar,
ligkama 1 dr) 1 socfjalne namjene (domovi za stare. nemocne i druge socijalne
ustanove).

(10) Zomu iz stavka 9. ovog ¢lanka potrebno je formirati kao jedinstvenu

- gradevnu ¢esticu s prilazom na Zupanijsku cestu Z 2029, a pojedine specificne namjene
unutar zone/gradevne cestice treba razraditi urbanistiCkim rjeSenjemy/prostornom
razradom u okviru izrade idejnog projekta za dobivanje propisane dokumentacije za
lociranje/gradnju. Realizacija zone mwoZe se odvijati fazno. s time da se idejno |
fjeSenje/razrada za cijelu gradevnw Cesticu mora izraditi prilikom i1zgradnje prve
Vine.

(11) Postojece stambene gradevine unutar zone iz stavka 9. ovog clanka mogu
se zadrzati s postojecom namjenom ili prepamijeniti u zdravstvene/socijalne sadrzaje. a
izuzetno je unutar zone/ gradevne Cestice moguca izgradnja nove stambene gradevine !
(ukoliko postojece stambene gradevine budu prenamijenjene u druge odgovarajuée |
namjene).
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4. UVJETI SMJESTAJA DRUSTVENIH DJELATNOSTI

Clanak 149,
(1) Gradevine i proslm za obax-ljanje druStvenih djelatnosti podrazumijevaju
slijedece sadrzaje:

- odgoj 1 obrazovanje.
- zdravstvo 1 socijalmy skrb,
- kulturne i drudtvene sadszaje,
- javne 1 pratece sadrzaje (banka, posta i sl.),

- turizam. sport i rekreaciju.
- vjerske sadrzaje.

Clanak 150,

(1) Gradevine drustvenih djelatnosti se prvenstveno smjedtavaju u zone javne i
drustvene namjene, u naselju Vinica. Maréan i Gomje Ladanje, koje su definirane
ovim Planom 1 prikazane kao rezervirane zone namjene u karti 4a. Gradevinsko
podrucje naselja Donje Vramo, Vinica, Maréan i Gornje Ladanje. na katastarskim
podlogama u mjerilu 1:5.000. a mogu se smyeStavati 1 u zone mjeSovite. preteZito
stambene namyjene.

(2) U zoni javme i druStvene namjene moge se graditi 1 wredivati 1
vitestambene zgrade. te trgovacki, turisti¢ki, ugostiteljski 1 drugi poslovni sadrzaji
karaktensticni za centar naselja, detaljnije utvrdens ¢lankom 75. ovih Odredbi

(3) Postojece stambene gradevine (individualnog stanovanja) i gradevine druge
namjene u ovim zonama mogu se zadrzati uz dozvoljenu rekonstrukciju definiram u
tocki 9.3. Rekonstrukcija gradevina éfja je namjena protivna planiranoj namjeni ovih
OdmdbLUkohkosenanmgfaﬂmnmm:gmdevmmccsucamavmpmammau
sadrzaje primjerene zoni javne i druStvene namjene, moguéi su i vedi zahvati, ali uz
postivanje uvjeta o maksimalnoj izgradenosti gradevnih Cestica i potrebnim
udaljenostima.

(4) U zoni javpe i druStvene namjene ne dozvoljava se izgradnja novih
gradevina individualnog stanovanja, osim ukoliko sadrze poslovni prostor predviden
za djelatnost koja je u skladu s namjenom zone.

(5) Ukoliko se sadrZaji iz Elanka 149, smyjestavaju u zonu myeSovite, pretezito
stambene izgradnje, moraju se u pravifu Jocirati u pojas izgradnje osnovnih gradevina
(stambene, poslovne. odnosno stambeno-poslovne) iz ¢lanka 27. ovih Odredbi.

(6) Pojedine vrste gradevina drustvenih djelatnosti mogu se smyjestavati i unutar
podmcja znacajnih kompleksa, odnosno postojece gradevine mogu se prenamijeniti u
takve gradevine, s time da se vrsta gradevina i svi ostali elementi izgradnje i uredenja
utvrduju sukladno 1 temeljem posebnih uvjefa sluzbi nadleznih za zastitu kultume
bastine 1 zastitu prirode.
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a) Oblik, velicina i izgradenost gradevne Cestice

Clanak 18.
(1) Gradevna festica miora imati povréimu i oblik koji omogudava njeno
racionalno koridtenje i izgradnju u skiadu s odredbama ovog Plana.
Clanak 19.
(1) Ovisno o nainu izgradnje utviduju se slijedece munimalne veliCine
gradevnih cestica za gradevine osnovne nanyjene (Elanak 7. st. 1.)u ovoj Zomt:

=
Mtin izzadaje ZmdEvim Mommalnn | Mipmnaina | Maksimaima | Minimehs cijent 7
i dubina hruto povTiina izzrademosti | iskoristivest
{zzradenost
festice

a) slobodnostojece

gradeving:

- prizEIngS Y4m 25m M 3500 04 12

| - kame 16m I0m 4% 430 04 Lo

b dvojoe pradevine

- pripEmne 12m 25m A% 300me* 04 12

- katna 14m 30m 40% 420" 0.4 16
cjinizovi gradevina:

-ﬁimn‘ fm 25m % 200m” 05 1.5

“ami fm 2 5P 200w’ 0.5 10
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Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti (NN 105/15), ¢lanak 10., kategorije
W

zemljista su:

1. Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaé; katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za
izdavanje gradevinske dozvole prerﬁa posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

2. Druga kategorija zemljita koja obuhvaca katastarske éestice na gradevinskom zemljistu za
koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze
ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

3. Treca kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske estice na gradevinskom zemljistu za koje
nisu doneseni svi propisani prostorni planovi.

4. Cetvrta kategorija zemlji$ta obuhvaca ostalo zemljite izvan gradevinskog podrudja.

U detvrtoj kategoriji zemljista razlikuju se:

1. poljoprivredne i Sumske povriine koje ¢e se na temelju objektivnih znadajki u
dogledno vrijeme iskljucivo koristiti za poljoprivredno i Sumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju i
zemljiSta za koja postoje ograni¢enja u postupku njihove obrade i kori$tenja (primjerice
zemljista u vodozastitnim podruéjima), Sume s ograni¢enim nadinom kori$tenja (primjerice
zastitne Sume i Sume u parkovima prirode i nacionalnim parkovima), neplodne i neobradene
povrsine.

2. pogodna poljoprivredna zemljista obuhvaéaju poljoprivredne i Sumske povréine &iji
narotito povoljan poloZaj moze utjecati na vidu razinu tri¥ne vrijednosti zemlji$ta u odnosu na
poljoprivredna zemljista koja su udaljenija od naselja. Znacajke koje upuéuju na pogodna
poljoprivredna zemlji$ta su:

a. blizina podrudja koja su veé urbanisti¢ki uredena,

b. podrucja za koja se o¢ekuje daljnji urbanisticki razvoj,

c. narocite privlatne snage okolnih podruéja ili lijepog krajobraznog okoli§a s dobrom
prometnom povezanosti s urbanim aglomeracijama,

d. kupci katastarskih &estica nisu poljoprivrednici,

e. nacin koristenja nije vezan za poljodjelstvo.

3. povriine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti na kojima se
namjerava graditi kamp, igraliSte za golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igraliste na otvorenom
prema uvjetima propisanim posebnim zakonom kojim se ureduje podruje prostornoga

uredenja
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Gradevinsko zemfjiéte (62) - Zbirhs kupoprodainih cijens il |
B \ 51 ;I il
| Maziv atributa Vrijednost atributa
10 ZKC 1145570
Datun pregleda 28.4.2022
vrsts nekretnine GRABEVINSKO ZEMLISTE (GZ)
ID PN (PU) 4091494
Vrstz ugevora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentianja ugovora u ZKC-u
! Povrina u prometu
ivrnem nekretnine (KN)

Datum ugovora
| POREZE:

NAPOMENA: za kupoorodaje avih vrsta zemijista u iskazanoj cileni prikazana je
vrljedriost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podiljee 11 promet njegaove) naplat.

= Promet podlijeZe piatanju PDV-a NE
» Stopa PDV-2 (%) 25
= PDV uidjuéen u prikazano) cijeni NE
= Optiranje NE
{ smitus podatka PROVEDENA EVALUACTIA
Clenovnl blok CESTICA - GRADEVINSKO
Pt ramiers coomog ke ik
| Gradevinsko zemljiste (G2) - Zbirka kupoprodajnih cijena A|
! Naziv atributa Vrijednost atributa
| ID ZKC 1416830
| Datum pregleda 28.4.2022.
| Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PLY} 4453542
,I Vrsia ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 08.04.2021
Pavriina u prometu 412,00
Vrijednost nelretnine (KN) 19.000,00
Datum ugovora 28.12.2020
POREZY:

1.672,45
59.031,33
22.08,2019

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemliista u Iskazanoj dfeni prikazana je
vrijednast nekretnine bez PDV-a, neovisna o tome padiijels li promet njegove] naplatd,

o Stopa PDV-a (%)
= PDV ukljuien u prikazanof cijent
= Optiranje

| Status podatka
| Clenovni blok

| Preta2ita namjena cianovnog bloka
|

|
| = Promet podiifede plafanju PDV-2
|
|

| Gratevingko zemifite (G2) - Zhiska kupoprodaioib cjens

i
Naziv atributa
|10 2KC
| Datum pregleda
| Vreta nekretnine
1D PN (PU)
Vistz ugavora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povring u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datusm ugovora
POREZI:

« Promet podlijeZe placanju PDV-2
= Stopa PDV-a (%)

»  PDV ukijuen u prikazanof cijenl
* Optiranje

i Status podatka
| Clenovni blok

Pretezita namjena cjenovnog bloka

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta 2emifita u iskazanoj djeni prikazana Je
vrijednost nekiretnine bez PDV-a, naovisno o tome podiljede 1l promet njegovo] naplati.

NE
5

NE
NE

PROVEDENA EVALUACTIA
CESTICA - GRADEVINSKO

GP - IZGRADENI 1 NEIZGABENT
DIO GRADEVINSKOG FODRUCIA

»

Vrijednost atributa
1416372
28.4.2022.
GRADEVINSKO ZEMLITSTE (GZ)
4453501
KP - KUPQPRODATA
08.04,2021 |
518,00
20.000,00
16.12.2020

PROVEDENA EVALUACDIA

CESTICA - GRADEVINSKO

GP - IZGRADENI 1 NETZGADENT
DID GRADEVINSKOG PODRUCIA
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Gradevinyko zemijiite (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cifena * T ’
| Naziv atnibuta & Vrijednost atributa
| D ZKC 984577
Datum pregieda 2842022 B
Vreta nekretrine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 3901176
Vreta ugovora KP - KUPOPRODAIA
| Datum prvog evidentiranjz ugovora U ZKC-u 0
| Povgin u promsty 225,00 1
vrijednost nekreanine (KN) 10.000,00
Datum ugovora 19.10.2018
POREZIL:
HAPOMENA: 2a hupoprodaje svih vista ljiEss u sk cijend pa B
sedh 3 hea POV-, o toma podigede I promiat niagovs) nanaL
« Promet podijefe plafanju PDV-a NE
= Stopa PDV-a (%) i
= PDV ukijucen u prikazanoj cijeni NE
» Optimnje NE
Status podatika PROVEDENA EVALUACLIA
Cjenovni blok CESTICA - GRABEVINSKO
Pratelita namjena denovinog bioka gfa m
[ Gradevinsko zemljiste {G2) - Zbirka kupoprodajnih cijena 3 | //'/ \
|
Naziv atrlbuta Vrijednost atributa
1D ZKC 1039098
| Datun pregleda 28.4.2022.
Vrrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIIATE (GZ)
ID PN (PL) 3961441
Vrsta ugovara KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u
Povrfina u prometu 222,00
Vvrijednost nekretnine (KN) 7.000,00
Datum ugovora 18.01,2019
POREZT:

NAPOMENA: 73 kupaprodaje svih vrsta 2emifiéta u iskazano) cijeni prikazana Jo
vrijednost nekretnine baz PDV-a, neovisno o tome podiijee Il promat njegovol naplati,

o Promet podlijeZa platanju PDV-a NE
o Stopa PDV-3 (%) 25
» POV ukljufen u prikazanoj cifenl NE
* Ogptiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenavni blok VINICA - SUMA 2 _
Prete?ita namjena gjenovnog bloka &‘wm
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Meduvremensko (intertemporalno) izjednaéenje - prilagodba triistu, te interkvalitativno
izjednatavanje (Pravilnik NNT’105/15 Cl. 19.)

Prikazane transakcije odnose se na usporedive‘nekretnine na okolnim lokacijama.

Takve nekretnine ¢e se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini
meduvremenskim izjednaavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednaéavanja. Pri
tome se uzima u obzir Cinjenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti
poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta,

podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obilje¥ja.

Indeksi cijena stambenih nekretnina

INDEK S| CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korlsnike da prl koriktenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

nnz;ww
il 25

l smns*rmu

- u.- 3 Tl.l ] o 510)E

Soding Tromjresde =it objekh stampent objext
Vans Quarter Maw chvallings | Existing owediirge p 5 : : .
' a2z 109,26 98,51 11147 11451 10833 9994
. Q3 I 112.32 100.78 11468 11896 11220  100.5)
: a4 I 113.54 10149, 11600/ 11982 11350  10200:
| h
[ 2018 o1 1 117,55 108,00 11862 12602 11867  100.50
! 0z I 120,60 108,55 12340 199,15 11924 10224
| a3 i 121,38 108.07 12390 13340 11805 10308
. Q4 | 124.90 10849, 12808/  137.38 12035 108,04
| 2020 ar | 128.25 107.89. 13292 14079 12538 1083
, 02 130,57 111,34 13423 14288 12630 11590
i o | 129,75 110,83/ 13335, 141,08 42691 11335
s | 13285 108,66 13745 14B45 12781 11045
2021, a1 134.19 113,37 13820/ 14542 13280 11671
az 130.03 118,77 143000 15256 13434 122,17
as 141.44 12030/ 14566 15460 13818 12282
Q4 144,89 12498 14897 18832 14251 12437
35
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

102/2022

REKAPITULACIA

Trii¥na vrijednost zemljista ké.br. 168 zk.ul. 3577 k.o. Vinica

Triidna jediniZna vrijednost zemljidta

47,33 kn/m2

Povriina

4.615,00 m?

Triidna vrijednost zemljidta

218.432,55 kn

Tri¥na vrijednost zemljista ké.br. 165/2 zk.ul. 3577 k.o. Vinica

Tridna jedini¢na vrijednost zemljidta

47,33 kn/m’

Povriina

2.784,00 m>

Triina vrijednost zemljidta

131.769,49 kn

Ukupna tr#igna vrijednost zemljidta ké.br. 165/2 i k&.br. 165/2 zk.ul. 3577 k.o. Vinica

Trii¥na jedini€éna vrijednost zemljista

47,33 kn/m’

Ukupna povrsina

7.399,00 m?

Ukupna trii3na vrijednost zemljidta

350.202,04 kn

REKAPITULACUA (zokruZeno):

Prema Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 105/15), &I. 68. St. 5., iskazivanje procijenjenih

vrijednosti provodi se zaokruzivanjem vrijednosti nekretnina od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na

cijele tisudice.

38

Sadaénja triisna vrijednost neker.etnlne ké.br. 168 zk,ul. 3577 k.o. 218.000,00 kn 28.87417 €
Vinica:
Sadasnja trZi¥na vrijednost neke_re.tnlne ké.br. 165/2 zk.ul. 3577 132.000,00 kn 17.483,44 €
k.o. Vinica:
Ukupna sadasnja trzina vrijednost nekeretnine ké.br. 168 i ké.br.
165/2 zk.ul. 3577 k.o. Vinica: 350.000, ok fodsze2E
1€=755kn

&




PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 102/2022

8. MISLIENJE \,

e

Temeljem izradenog procjembenog A;elaborata utvrdena je trZiSna vrijednost
nekretnine u naravi gradevinsko zemljiste ¢estica ké.br. 168 i k&.br. 165/2 upisane u
zk.ul. 3577 k.o. Vinica, na adresi Vinica, Opecka ulica.

Ovim procjembenim elaboratom vrijednosti utvrduje se sada¥nja tr¥isna vrijednost

nekretnine u iznosu od:

ja triis ijjednost nekeretnine k&.br. .ul. .0.

Sada3nja trZisna vrijednost ne el:e nine ké&.br. 168 zk.ul. 3577 k.o 218.000,00 kn 28.874,17 €
Vinica:
da3nja trzina vrijednost nekeretnine ké.br. 16 k.ul. 3577
Sagesnial . gl T 132.000,00 kn 17.483,44 €
k.o. Vinica:

Ukupna sadasinja trisna vrijednost nekeretnine ké.br. 168 i k&.br.

165/2 zk.ul. 3577 k.o. Vinica: 0 k1 g
1€=755kn

Navedena 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 trzinim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri

¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Elaborat pod nazivom Elaborat procjene triisne vrijednosti zemljista, izraden je u 2

primjerka za potrebe Narucitelja, dok vjestak nije duzan ¢uvati isti.

VaraZdin, 28. travnja 2022.

lzradila:

Stalni sudski vjestak graditeljske struke
i za procjene nekretnine

Mr.sc. Martina Cesar-Kelemen, d.i.g.

; Digitalno potpisao:
o IMartlna Cesar Martina Cesar Kelemen

Uz Kel emen Datum: 2022.04.29

10:29:17 +02'00'
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 102/2022

K

9. IZJAVA O NEOVISNOSTI | NEPRISTRANOSTI

Usluga pruiena s moje strane obavljena je' sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivatkim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (nn 78/15) i
Pravilniku o procjeni nekretnina (nn 105/15).

Djelujem kao neovisha stranka te moja naknada ni na koji nalin ne ovisi o
zakljuccima o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost
podataka koji su mi predo&eni. Svi dokumenti, radni materijal i dokumentacija
napravljeni za vrijeme trajanja naseg zadatka biti ¢e imovina Sudskog vje3taka. (QQ
Moje potpuno izvjes¢e moZete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase
organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo ukljuéivanja Vas u listu
klijenata. Ja ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene
mi dokumente te moje izvjesce. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu

suglasnost obiju stranaka.

= Procjenitelj:
e s Mr.sc. Martina Cesar-Kelemen, d.i.g.

W @ Digitalno potpisao:

: / | Martina Cesar Martina Cesar Kelemen @
emen 3 || Datum: 2022.04.29
"5/ Kelemen 10:29:36 +02'00"
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PROCIJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 102/2022

10.IMENOVANIJE

ofite
l.l$
L
t.' (]
 Republika Hrvalska
Zupanijski sud u Varazdinu
VaraZdin, Braée Radié 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-97/2021-4
Varazdin, 19. veljate 2021.

Na temelju ¢l. 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13,, 33/15., 82/15.,
82/16.~ Uredba i 67/18.) i £1. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne novine®
br. 38/14., 123/15., 29/16. ~ Ispravak i 61/19), predsjednik Zupanijskog suda u Varazdinu
Zdravko Pintari¢, donosi

RJESENIJE

Martina Cesar-Kelemen, dipl. ing. gradevinarstva iz Varazdina, Dobrise Cesarica 24,
OIB: 84494335294, koja je ranije imenovana stalnim sudskim vjestakom rjesenjem broj 4 Su-
143/2017-4 od 15. ozujka 2017, za podruije graditeljske struke i za procjenu nekretnina,
ponovio se imenuje stalnim sudskim vjcitakom za podrugje graditeljske struke i za procjenu
nekretnina, na podrugju Zupanijskog suda u Varazdinu, na vrijeme od etiri (4) godine, a koje
imencvanje tede od 16. oZujks 2021,

ObrazloXcnje

Martina Cesar-Kelemen, dipl. ing. gradevinarstva podnijela je ovome sudu zahtjev za
ponovaim imenovanjem stalnim sudskim vjeitakom za podrudje graditeljske struke i za
procjenu nekretning, uz koji je priloZila svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o
stalnim sudskim vjedtacima (uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, popis predmeta u kojima
je obavljeno vjeStatenje u proteklom razdoblju, potvrdu o zaposlenju, uvjerenje o radnoj i
zdravstvenoj sposobnosti, potvrdu o struénom usavriavanju ¢ ugovor o osiguranju od
odgovomosti za obavljanje poslova sudskih vieitatenja).

Slijedom navedenoga, po utvrdenju dz ne postoje zapreke iz &lanka 2. Pravilnika, te
uyidom u izvadak iz kaznene evidencije, predsjednik suda rijegio je kao u izreci rieSenja.

Propisana sudska pristojba Tar. br, 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (NN br. 53/19),
plaéena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjedenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjesenja.
Zalba se neposredno predaje ili $alje podtom — preporuteno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjelenja, a ¢ isto] odlugifie Ministarsiwo pravosuda i uprave RH.
A LA\
/0y — : h;'edsjc nik{suda

o g Zdravko Pihtarié
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