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- ELABORAT O PROCIJENJENOJ TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA.
br. 2018166

NARUCITELJ : Dom za starije i nemo6ne osobe Toli6-Bistra u stedaju
OIB: 00703312994

EKRETNINA: Zemlji5te u k.o. Gornja Bistra

LOKACIJA: kd.br. 5488 k.o. Gornja Bistra

DATUM: 11.10.2018. godine
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Domobranska 3, Karlovac Elaborat o procijenjenoj vrijednosti nekretnina
Tel:0471601 -534 Mob:091 12334527

e-mail : igor.laskarin@ka.ht.hr

'R'ESENJE
tr\loD

, Zadatak
: Status procjenitelja i sukob interesa
hNZ=TnK VAZN IH PoDATAKA
LOI(ACIJA
OPEI VRIJEDNoSNI oDNoSI NA TRZISTU

. FROCJENA
Dan kakvoce

nekretnine prema rezu ltatima odevida
anska dokumehtacija

procjene
vrijed nosti nekretni na

hekretnine
vrijednosti zemljiSta - (poredbena metoda)

ENJE I ZAKLJUENT
oz|/

entacija 1,

-
Pojmovnik I Zakoni

c|Ja

uvjeti procjene /

Elaborat br. 2018166
Karlovac; 111A.2018.
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d.a,*.
Domobranska 3, Karlovac Elaborat o

T el:047 160 1 -534 Mob:09 1 12334527
e-mail : igor.laskarin@ka.ht. hr

procijenj enoj vrijednosti nekretnina
,Elaborat br. 2018166
Karlovac; 11.10.2018.

I,IKA HRV?,TsKA

Cerr sun u Kenr-ovcu

Uput.a o pravnom lijeku:

'TX-O8 /25'1-2 MBS::02OO42873

.

Trgovadki sud u KarX,oveu Bo srrcu pojedineu Goranki Boljkovac u
registarskom pnedrhetu upisa osnivanja dru5tva s ogiranidenom
odggvornoBdu po: prijedlogu predlagatel.ja PETRAeIe-projekt
d..o.o- za wje5,ta6.enje, pro,jekt.i.ranje I nadzor u graditeljstwu,
Karlovac, Domobranska 3, t'7.O4,2008 godine

ri je5io je

u suds.ki reg.istar ovoga suda upisuje se:

osnj-vanje dru5tva s ogranidenom odgovorno56u

pgd tvrtko:n,/nazivom pftne€fd-projekt d-o.o. za
vje3ta6pnje, projektiranje i nadzor u glad.iteljstvu, gi
sjediBtem u Karlovacul Domobranska 3t u nqgls:tarski ulqZ'ak s
matitleim brojem suo-jekla upisa (MBS') g'2OO42873, piema podaeima
n?znaeenim u pnilogu or/o.Ea rje5enja {'rPodaci. za upis u glavnu
knjigu sudskog registra"), koji je njegov sastavni dio.

TRGOVAEKI SUD U KART,OVCU

U Ka::J.ovcu; godine

SUDAC
Boljkovas

i)e u,.u u

P.ravo na ialbu protiv ovog rje3enja ima sudionik iLi druga
osoba koj.a z'el ?o j.ma: p.ravni interes. Zalba se podnosi u roku od
8, (os,aml de,na V,lsoko-rq Lrgowaikgm sudu RepubLike nrvatske u dva
p-rirnierkar putem p:fvostupaajslcgg suda. F-red1agatelj nema pravo
Zalbe
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Domobranska 3, Karlovac Elaborat o
T el:047 | 60 1 -534 Mob:09 1 t2334527

e-mail: igor.laskarin@ka.ht. hr

procijenjenoj vrij ednosti nekretni na
Elaborat br. 2018166

Karlovac; 111A.2018.

zAGREBU
{eRLOVCU

ZA UPTS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG

l4BS: A2OO42g:t3
Dat.um: 04. 03.2O14

REGTSTRA(prj.]-og uz rjesenje_)
l3a_!r3iem upisa z. z1 t,vrru" n""*"eit-a#n, o-o,o. ""vjestadenje, projekti::anje i n-ozq; u gradi.teijsrvu ,rpi;,ri. 

"",

PREDMET poSt ovAN;a:
x

':
PRAVNI ODillOSI I
Temetjni akt:

Vjedtadenje iz podruEja gradevinarstva

Odl-ukom osni*a6a od 3.3 .ZOLA.
osnivanju u 61. 5. odredbe otekst Izjave doStavljen sudu

izmijenjena. je fzjava oprednetu poslovanja. pot,punj-
u zbir.ku isprava.

U Kar1evcu, O4 oiuj ka 201_4.

SUD AC
lvladeruh

et",ffi-,$

StrAbicai
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Domobranska 3, Karlovac Elaborat o procijenjenoj vrijednosti nekretnina
Tel:047 1601 -534 Mob:09 1 12334527

e-mail : igor.laskarin@ka.ht.hr

Pravilnika o stalnim sudCklm procjeniteljima rijesiti kao uizreci.

Elaborat br. 2018166
Karlovac; 11.10.2018.

ITRVATSI<A
SUDU KARLOVCU
?dtra Zr.inSkog.2

Karlilvac
fiJred predsjednika
Broj: 4 Su 160/2014
lJ Karlovcu; 26- studenog 201 5,

Lupanijski sud u Karlovcu po predsjedniku Ivanu Perkovi6u, temeljem El.29. i El. 126.
4- 7*tkona o sudovima (Narodne novine 28/13 i 33/15), el. 4. i 5. Pravilnika o stalnim

vjeltacima (Narodne novine 38/14) i dl; 1. i 4. Pravilnika o stalnim sudskim
ima (NN 64198 i 88i08) dana 26; studenog 2015-

Karlovcu ra€unajuii od 1. trav4ia 20i4,

Vje3tadenj4 de obaviri stalni sudski vje5tak i procj5:nitelj nekretnina njedno i direktor
tvrtke Davor PetraEii.

ObrazloZenje

Direktor PETRAiIC-projekt d.o.o. za vje5tadenje, projektiranje i nadzor u
graditeljstvu Davor Petradid podnioje zahtjev ovom sudu za dopunom rjeSenja radi obavljanja
poslova procjene nekretnina.

rijeSio je

2014, tako da se dopulrjuje te sada glasi: Utwduje se da pravna osoba tvrtka PETRAdIC-
projekt d-o-o. .za v,je5taienje, projektiranje i nadzor u graditeljstvu, Domobranska 3 iz
Karlovca ispu4f avawtjiteizil. 4, st. 1,,2. i3. Pravilnika o stalnim sudskim vje5tacima i dl. 1.
i 4. Pravilnika o stalnim sudskim procjeniteljima za obavljanje sudskih vje5tadenja iz podrudja
graditeljstva i procjene nekretnina na vrijeme od 4 godine'za podruEje Zuparujskog suda u

deSeqja, valjalo je temeljem dI, 4. i 5. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima i 61. l. i 4.

Dostavljeno:
L PETRAeIC-projekt d.o.o. za vjestadeqie, projektiranj
2. Opcinski s-udovi :

3. MPRH
4. Spis

Strana 5 od 26



Domobranska 3, Karlovac Elaborat o procijenjenoj vrijednosti nekretnina
T el:047 1601 -534 Mob:09 1 12334527

e-mail : igor.laskarin@ka.ht. hr

IKA HRVATSKA
Sun u KARr.ovcu

KARLOVAC
T'RED PREDSJEDNIKA

Broj:4 Su 138/2017
Karlovac, 04.listopada 20 I 7.

RJESENJE

Zupanijski sud u Karlovcu po predsjedniku suda Anti Ujevi6u, temeljem dlanka 126.
st. 2. i 4. Zakona o sudovima (Narodne novine 28113,33/15 ,82115 i 82/16), te dlanka 5. i
Clanka i 0. Pravilnika o stalnirn sudskim vje5tacima (Narodne novine br, 28;/13,33/15 i 82:/15);
dana 04. listopada 2017.

rije5io je

Igor LaSkarin, inZenjer graditeljstva, roden 01.03.1g77. tz Karlovca, Pavleka Mi5kine
3 , imenuje se stalnim sudskim vje5takom iz podrudja graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina na vrijeme od 4 (detiri) godine.

ObrazlOZenje 
- -'-=i

Igor La5karin podnio je zahtjev da je se imenpje stalnim sudskim vje5takom za
graditelj swo i procjenu vrijednosti nekretnina.

U svezi s zahtjevom utvrdenoje:
,da je podnositelj zahtjeva driavfanin RH,
-da podnositelj zahtjeva nije pravomodno osudivana osoba niti se protiv njega vodi

kazneni postupak zbog kaznenog djela bilo koje vrste,
.da je podnositelj zahtjeva slekla vi5u struenu sprcmu na Tehnidkom veleudili5tu u

Zagrebu.
-da je podnositelj zahtjeva uspje5no obavila strudnu obuku i osposobila se za rad za

sudskog vje5takE
- da ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog

vjeStaka.

Kako su navedene diqienice utwdene uvidom u dokumentaclju priloZenu uz zahtjev,
iaxmjeni su svi zakonski uvjeti za imenovanje Igoqa LaSkarina stalnim sudskim vje5takom:4a
grditeljstvo i proCjenu vrijednosti nekretuina, te:je stoga temeljem dl. 140. Zakona o

Elaborat br. 2018166
Karlovac; 11.10.2018.
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Domobranska 3, Karlovac Elaborat o procijenjenoj vrijednosti nekretnina
T el:O 47 | 60 1 -534 Mob :09 1 | 2334527

e-mail : igor. laskarin@ka.ht. hr

Dom za starije i nemocne osobe Tolic-Bistra u stedaju
Zemlji5te u k.o. Gornja Bistra
kc.br. 5488 k.o. Gornja Bistra

Elaborat br. 2018166
Karlovac; 111A.2018.

ZADATAK

Naruditelj :

Nekretnina :

Upuceni smo izraditi Procjenu trZi5ne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno Va5em nalogu,
a temeljem naSe ponude i Va5eg prihvata iste. Nagla5avamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri,
na bazi dostupnih, trZi5no odrZivih podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane
ovladtenih osoba Narucitelja, a posebno sukladno Opcim uvjetima procjene (Prilog G.6)

& STATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlaSteni procjenitelj kojije iskusan u izradi procjena trZi5ne vrijednosti
nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanla o lokalnom i nacionalnom stanju na trZistu nekretnina
na kojem se procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanla, vje5tine i sposobnosti da napravimo
kvalitetnu procjenu.

Poturdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve
poslovne, pravne, vlasnidke, suvlasnidke ili slidne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve
osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvr5ili istraZivanje trZista kako
lokalnog tako i Sireg okruZenja, prikupljene podatke obradili i protumacili koristeci zakonsku
regulativu, standarde ali ivlastita znanja, iskustvo ivje5tine.

Kako bismo obostrano razumjeli procjenu i izbjegli moguce nesporazume ili dovodenje u zabludu
skredemo Vam paZnju na Prilog G.6 elaborata (Opci uvjeti procjene)

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno Va5em zahtjevu,
zahvaljujemo na ukazanom povjerenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne
dodatne informacije.

Za PETRACIC-prolekt d.o.o. :

DIREKTOR:
DAVOR PETRACIC, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vje5tak za graditeljstvo i procjene

U Karlovcu: 11.10.2018.

Domo
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Zemlji5te u k.o. Gornja Bistra

k6.br. 5488 k.o. Gornja Bistra
Domza starije inemo6ne osobe Toli6-Bistra u stedaju

procjene: Stedajni upravitelj Marija Smiciklas

05.10.2018.
11.10.2018.

- uzrsna zona

dozaj
[a bkacije / tip lokacije

mpncatc

s.rd:

nelsetnine:

):

TrZiSna vrijednost

Utvrdenje trZi5ne vrijed nosti nekretnine

Regija 2 - Centralna Hrvatska

01 10 Zagrebadka 7upanija - zona 1

2. Veliki gradovi u unutra5njosti + more manje atraktivne lokacije
tlltE

e-izvadak od 04.1 0.201 B
Novi

vocnjak Graba

428 m2
Dom za starije i nemocne osobe Toli6-Bistra, OIB: 00703312994, Ulica
Mirka Streka 18, Gornja Bistra 10298 Donja Bistra u 1/1 dijela

Nema

Nekretnine upisane uZKi Katastar

Podaci uZKi Katastru su uskladeni nomenklaturom i povr5inom

Nekretnina ima direktni pristup na JPP
Nisu primje6ena i mala je vjerojatnost da postoje

Nisu uodenivanjski izvori buke
3 Nekretnina u razvoju
Nisu prezentirane

7.200,00 kn

Elaborat br. 2018166
Karlovac; 11.10.2018.

Domobranska 3, Karlovac Elaborat o procijenjenoj vrijednosti nekretnina
T el:047 160 1 -534 Mob:09 1 12334527

e-mail : igor.laskarin@ka.ht. hr

970,00 €

Jetv*
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Domobranska 3, Karrovac Eraborat o procijenjenoj vrijednosti nekretninaTet:0471601-534 Mob:091t2334s27 ' 
erlOorailr. ZOigi66

e-mail: igor.laskarin@ka.ht.hr Karlovac; 11.10.201g.

rSldbeni nazlv" Republika Hrvatska) je europska dr2ava, zemljopisno smjestena na prrlelazu iz

[ffi':::::T:H^:'A1 ?i:]:y:y sa srovenijom i'Madarskom, na istoku sa srbijom, naa etuuuilt, ilds Bosnom i Hercegovinom i crnom Gorom. s ltaiijom ima morstu granicu. Tijekom hrvatskenaEajniji kulturoloski utjecaji dolazilisu iz srednjoeuropskog i sredozemnog kutturh; i,.un;*'"mrtil v2a11' godine Hrvatska ima 4.284.88g stanovnika. Hrvati dine go,42o/o r,rn"oun'J*", 
"ffi:::1t2?,T.1]il, .:Y 

stPj koji dine +,eov" sianounistu", dok svaka od ostarih nacionatnihrE- rmnje od 1% stanovniStva. Kopnena povrsina iznosi s6.s42km2, a povrsinaffi;U:i"UT;:F 5to Hrvatsku svrstava medu srednjevelike europske .zemlje. Glavni grad je zagreb koji jetr, kulturno ipoliticko srediste zemlje.
pffEkom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. elanica ;E uleoinlenih naroda od 22.
ffijfjj:X,1"":3:::iyi::i*=:11,ry, fvjetske 

trsovins*" ors"ni="cije, orsanizacije za europskulisradnju, organizacije sjevernoatianskog ,gouoi", Europske unije (od 2004.fi,|i, ffi;"jil:tropsku uniju, a proces pristupanja zemtle uiili priveoenl"-tr"l, 1. srpnja 2o13.godine).

fRO
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D. opcr vRtJEDNosNl oDNost NA rnZlSru

takon vrhunca u cijenama ikolidinitransakcija na trZi5tu nekretnina u Hrvatskoj kojije zabiljeZen u periodu
&!08-2009, cijene nekretnina, a posebno utrZivost, su zabiljeZili osjetni pad budu6i da ponuda uvelike
nadma5uje potraZnju.

&lijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potraZnja od domacih ali i stranih kupaca je na vrlo
dskoj razini i to ponajviSe zbog niske likvidnosti na trZi5tu ali i vi5egodi5njeg pada BDP-a u RH. lz tog

loga doma6i kupci imaju sve manje raspoloZivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog
rcizvjesnosti oko oporavka doma6e ekonomije te zbog opdeg dojma da nije dobro ulagati u nekretnine
&maci kupci nisu skloni ulaganjima Sto posljedidno rezultira smanjenom potraZnjom za nekretninama i

kani kupci nekretnina u RH, koji uglavnom dolaze iz zemalja EU, pro5li su kroz ekonomsku krizu u svojim
Smicilnim ekonomijama koje su se u meduvremenu uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utjecaj na
rcdaju nekretnina u RH te pove6anje potraZnje po tom osnovu joS uvijek nrje zabilleZen tako da oni nemaju
*tiji utjecaj na kretanje cijena nekretnina. Kad se i pojavljuju kao kupci to je uglavnom na trZisno vdo
*aktivnim podrudjima i atraktivnim nekretninama.

&og relativno nepovoljne poduzetnicke klime u RH uslijed visokih poreza te regulatorne i pravne
rcsigurnostidoma6i i strani investitoritrenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte.

sfro se odekivalo da 6e ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i na trZiste nekretnina,
zbog stukturnih problema ti efekti se jo5 ne osje6aju na trZiStu. Zadryi izvje5taji o stanju ekonomije upuduju

blagi oporavak ali smo mi5ljenja da 6e biti potrebno izvjesno vrijeme da potraZnja poraste i da se trZiste
rckretnina stabilizira te da dode do pozitivnog utjecaja na vrijednosti nekretnina.

Elaborat br. 2018166
Karlovac; 11.10.2018.

Pr rRnf lC-prcriext d.o,,:,
.$E,rrnEEransi<a=-5 47OOO Karlcrvac:

Domobranska 3, Karlovac Elaborat o procijenjenoj vrijednosti nekretnina
T el:O 47 | 60 1 -534 Mob: 09 1 | 2334527

e-mail : igor.laskarin@ka.ht. hr
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Domobranska 3, Karlovac Elaborat o procijenjenoj vrijednosti nekretnina

Tel:0471601-534 Mob:091 12334527

e-mail : igor.laskarin@ka.ht.hr

P-odrudje naselja Gornja Bistra

Nepravilan

Ravna '

Dostupna

lma direktni pristup na JPP :

Nema

Po ljo privre-d n o ze m lj i5te-

PPUG Bistra

Nisu prezentirane..::.'
Nekretnina je poljoprivredno zemlj i5te

Elaborat br. 2018166
Karlovac; 1114.2018.

N KAI(VOCE

smo pregledali 05.10.2018. ;te napravilifotozapis kojise nalazi u Prilogu G.1 elaborata.

posebanizm1erlffiTepodacimadostav|jenimodstraneNarudite|jakaoijavno
podacima iz zemlji5nika i katastra

,l

ANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

na JPP
jskitereti
zemlji5la

nska dok
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T el:047 160 1 -534 Mob:09 1 12334527

e-mail : igor.laskarin@ka.ht. hr

3, PROSTSRNO. PTANSKA DOKTJMENTACIJA
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Domobranska 3, Karlovac Elaborat o procijenjenoj vrijednosti nekretnina
Elaborat br.2018166

Karlovac: 11.10.2018.
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Domobranska 3, Karlovac Elaborat o procijenjenoj vrijednosti nekretnina
Pf f Raf IC-rrroiekt,J.o,,:,

IDomobranska 3
'< 47OOO Karlovar'

T el:047 1601 -534 Mob:09 1 12334527
e-mail: igor.laskarin@ka.ht.hr

Elaborat br. 2018166
Karlovac: 11.10.2018.

METODA PROCJENE

Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina eL 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena,

i troSkovna metoda. lzbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obidaje u
poslovnom prometu kao i druge okolnosti pojedinog sludaja, osobito u odnosu na raspoloZive

u obzir sve dinjenice o nekretnini te trZiSno dostupne podatke odludili smo ovu procjenu napraviti
om metodom.

netoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija te nekretnina oglasenih za prodaju na trZiStu.

rrbtup je zasnovan na podacima sa trZi5ta ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih,
koje su javno dostupne u smislu Regulative 575 EU el. 199.

il risfup utvrduje vrijednost zemlji5ta po m2 a izrabunava se kori5tenjem koeficjenata za preradunavanje

krko bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrZivosti i vrijednosti usporednih zemlji5ta sa procjenjivanim

Negativni koeficjenti za preradunavanje znade da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog
'manje vrijedna" dok pozitivni oznadavaju suprotno. UmnoZak povr5ine zemljiSta i vrijednosti m2

r$Enu vrijednost.
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IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
Usporedne nekretnine

ove procjene izvr5ili smo istraZivanje lokalnog trZi5ta, te prikupili podatke iz svih izvora koji su
bilidostupni, te izvr5iliobradu istih kako slijedi u nastavku.

na1
no zemlji5te u Gornjoj Bistri, u naravi livada. Zemlji5te je povr5ine 1.219 m2. Kupoprodaja je

43.02.2015 za iznos od 1.949;09 €. Zemlji5te se nalazi u naselju. Nekretninu nismo pregledalite
* za sve ostale podatke sluZilijavno dostupnim izvorima (internet).

na2
no zemlji5te u Gornjoj Bistri, u naravi livada. Zemlji5te je povr5ine 568 m2. Kupoprodaja je

22.01.2016 za iznos od 1.175, €. Zemlji5te se nalazi u naselju. Nekretninu nismo pregledali te
* za sve ostale podatke sluZilijavno dostupnim izvorima (internet). '

na3
no zemljiSte u Gornjoj Bistri, u naravi livada: ZemljiSte je povr5ine 791 m2. Kupoprodaja je

27,10,2016 za iznos od 2.279,23 €, Zemlji5te se nalazi u naselju. Nekretninu nismo pregledali te
* za sve ostale podatke sluZilijavno dostupnim izvorima (internet).

Elaborat br. 2018166
Karlovac: 11.10.2018.

Domobranska 3, Karlovac Elaborat o procijenjenoj vrijednosti nekretninaPETRAdIC-

47o08 Karlovac
T el:047 160 1 -534 Mob:09 1 12334527

e-mail: igor.laskarin@ka.ht.hr :
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428 m2

ZAKLJUEAK

Fovr5ina zemljista
'{rijednost po m2
:rriiSna vrijednost

Pgz=
Ppz=

428 m2
2,26 €,1m2

965,31 €

0m2
428 m2

c<z5=<F3tu

I.IJz

j

-z

z

,]L

"r
'11'

z.
J]t
j

4-
.!,lL

Nekretnina
Naselje
Lokacija
Nekretnina
lzvor podataka
Vrsta podatka

Datum transakcije/objave
Povr5ina (m2)

Procjenjivana
Gornja Bistra
Gornja Bistra
poljop. zem.
nalog

Usporedna 1

Gornja Bistra
Gornja Bistra
poljop. zem.
eNekretnine
kupoprodaja
1Q2015
1.219

Usporedna 2
Gornja Bistra
Gornja Bistra
poljop. zem.
eNekretnine
kupoprodaja
1Q2016

Usporedna 3
Gornja Bistra
Gornja Bistra
poljop. zem.
eNekretnine
kupoprodaja
4Q2016
791
2.279
2,9

Protok vremena
DZS indeksi cijena nekretn.

Vremensko uskladenje
Korigirana vrijednost po m2

4Q2018
99,57

1Q2015
100,20
-0,63%

1,59

1Q2016

100,21

-0,640/0

Lokacija-kategoriji
(-20% do +2go1o

Veliiina
-20% do +20o/o

{:20%o do +Zgo1o1
poljoprivredno

0%

..trkupno korekcija

2,26
10%
1,7

-5%
2,0

5%
3,1
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F. rvuSluENJE t aKLJucnx
U skladu sa cinjenicama ipretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjenia nakon obrade iizra1unaza
nekretninu : Zemlji5te u k.o. Gornja Bistra
na adresi: kc.br. 5488 k.o. Gornja Bistra
narucitelja: Domza starije i nemo6ne osobe Tolic-Bistra u stedaju

Mi5ljenja smo da je na dan : 11.10.2018.

- TrZiSna vrijednost (TV) nekretnina, zaokruZeno iznosi:

970,00 €
iti

7.200,00 kn
Pri tedaju:
1 € = 7,42kn

SUDSKI VJESTAK:

lgor La5karin, ing.grad.

stalni sudski vje5tak iz podrudja
graditeljstva i procjene nekretnina

Elaborat br. 2018166
Karlovac; 11.10.2018.

'{-+:leti?*i:,:51:
PrrRaf lc-projekt d.o,,:,

47CIn0 Harlovar
f et047 160 1 -534 Mob:09 1 12334527

e-mail : igor.laskarin@ka.ht.hr

Domobranska 3, Karlovac Elaborat o procijenjenoj vrijednosti nekretnina

11.10.2018. godine

Strana '16 od 26



W> 47OOO Karlovar
?;;t;*l:*i"l I T11",:::, Et aborat o procij enj en oj v rijedn osti nekretn i n aT el:047 160 1 -534 Mob:09 1 t2334527 Elaborat br. 201g166

Karlovac; 11.10.201g.
e-mail : igor. laskarin@ka.ht. hr

.

Strana 17 od 26



I PETRAelC-grrojekt,J.o,,_,

-

+. LJ':rlnoDranst(a 3-5 47OOO Karlavar

Domobranska 3, Karrovac Eraborat o procijenjenoj vrijednosti nekretnina
T el:O 47 | 60 1 -534 Mob :09 1 | 2g34S2Z

e-mail : igor. laskarin@ka.ht. hr

FOTO.DOKUMENTACIJA

Elaborat br. 2018166
Karlovac; 11.10.2019.
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Domobranska 3, Karrovac Elaborat o procijenjenoj vrijednosti nekretnina
Tel:0471601-534 Mob:09112334527 Etaborat br. 2018166

e-mail: igor.laskarin@ka.ht.hr Karlovac; 11.10.201g.

NESLUZBNF{A KOPIJA

Verificirani ZK uloZal

Broj ZK ulobka:3407

REPUBLIKA IIRVATSKA
Opdinski.sud u Novom Z"
znnar.u5NoxlvrrZNr ou"rgr, ZApRESIC
Stanje na dan: 04.10.2019.2322j

Katastarska opdina: 335690, BISTRA GORNJA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-3Bl S f20 t 4
Aktivne plombe:

TZV AD AK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A

B
Vlastovnica

l- Vlasniiki dio: l/l
rc*I ZA STARIJE I NEMOENE OSOBB TOLIE;ISTRA, OrN, OOZOiffi18" GORNJA BISTRA 10298 DONJA BISTRA 

VIU' VV 
' VJJI'>>

C
Teretornica

Lbr.

Tereta nema!

Notvrrluje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemrji.ne knjige na datum 04.10.20rg.

i vrijenre iaade)
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Domobranska 3, Karrovac Eraborat o procijenjenoj vrijednosti nekretnina
Tel:0471601-534 Mob:091t2934527 Etaborat br. 2018166

e-mail: igor.laskarin@ka.ht. hr Karlovac; 11.10.2018.

NBSLUZTTN,{ KOPIJA

LIKA IIRVATSKA
Opdinski sud u Novom Zagrebu
zmu^lrSNox-l{.rrZNr o6"ral zepnesrc
Stanje na dan: 04.10.201 8.23227

Katastarska op6ina: 335690, BISTRA GORNJA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-3Bl 5/2014
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEM.LJTSNE KNJIGE

A

c
Teretovnica

Rbr. Sadrial upisa Izn65 lfrimleAUa
fereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljilne knjige na datum 04.10.201g,

05.10.2018.

Verificirani ZKuloLak

Broj ZK ulo5ka:34O7

l. Vla.sddki dio::1/l

DoM zA sraRrJE r NEY99Y,9l9Pl:oLrf-BrsrRA' orB: 0070-tte4, urrcl nrrnxa---ffi18" GORNJA BISTRA 10298 DONJA BISTRA
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Domobranska 3, Karlovac Elaborat
T el:0 47 | 60 1 -534 Mob: 09 1 | 2334527

e-mail : igor.laskarin@ka.ht.hr

o procijenjenoj vrijednosti nekretnina
Elaborat br. 2018166

Karlovac; 11.10.2018.

REPUBLIKA HRVATSKA
onZl,vNa ceoDETsKA {JpRAvA

oDJEL zA KATASTAR NEKRETNTNa zapnesrt

NESLUZBENA VERZIJA

K.o. GORNJA BISTRA, 335690
k.d. br.: 5488

f

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
PribliZno mjerilo ispisa l: 1000
lzvomo mjerilo plana l:1000

Datum i;pisa: 05.10.2018

55.37.,9 St3lrrl

5537 i4

fgttu-5tu#a

61 14:1
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4 Drrtnoi:rarrska 3-= 47000 Karlovar
OPCI UVJETI PROCJENE

Domobranska 3, Karlovac Elaborat o procijenjenoj vrijednosti nekretnina
Elaborat br. 2018166

Karlovac; 11.10.2018.

Pregled

Napravljen je vizualni pregled nekretnine te fotozapis. Radene su posebne izmjere nekretnine.
Za potrebe procjene ove nekretnine izvr5ili smo primjereno istraZivanje te smo se kod izrade sluZili tako prikupljenim
podacima kao i podacima koje nam je dostavila ovla5tena osoba Naruditelja
Suglasje sa standardima procjene
Potvrdujemo da je Procjena napravljena u suglasju sa Pravilnikom i procedurama procjena kao i u njemu navedenim
medunarodno priznatim standardima a posebno zakonima i propisima RH.
Status procjenitelja
Procjenu je izradio neovisni, ovla5teni Procjenitelj te potvrdujemo da Procjenitelj i potpisnik ove procjene (pravna
osoba) nemaju nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnidke ili slidne interese na predmetnoj imovini te da nemaju
nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz mogudu procijenjenu vrijednost nekretnina.
NEMA SUKOBA INTERESA

Pretpostavke
Kako smo razumjeli i u procjeni pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski omogudenu i osiguranu upotrebu
nekretnine osim ako je u procjeni drugadije navedeno.
Tijekom izrade procjene sluZilismo se razliditim izvorima podataka kojisu navedeniu lzvjeS6u a na osnovu kojih smo
stvarali pretpostavke koje su bitne za iskaz trZisne vrijednosti nekretnine.
TriiSna vrijednost i triiSni uvjeti
Vrijednost izra7.ena u ovom lzvje56u predstavlja naSe objektivno miSljenje o TrZi5noj vrijednosti, sukladno definiciji iste
u Pojmovniku, i to na dan procjene.

Verifikacija
Savjetujemo da se prije bilo kakve financijske transakcije, bazirane na ovoj procjeni, napravi provjera informacija te
valjanost pretpostavki koje su navedene u procjeni.

Zelimo Vam skrenuti paZnju da, dok smo procjenjivali nekretninu kroz postoje6e trZisne uvjete, molda postoje ili se
mogu pojaviti odredeni rizici koji nisu osigurani te je potrebno prije bilo kakve financijske transakcije bazirane na ovoj
procjeni provjeriti iste i naci zadovoljavaju6i nadin za osiguranje od mogu6ih rizika i eventualnih gubitaka.

Ograni6enja
Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao nivlasni5tvo nad nekretninom.
Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugadije navedeno, da su vlasnikove ili po njemu delegiranih osoba, tvrdnje
valjane, imovinska prava su dobra i utrZiva te ne postoje smetnje koje se ne mogu ukloniti normalnim putem u
razumnom vremenu i prihvatljivom tro5ku (BONA FIDES).
Svi nacrti i opisi kori5teni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane Naruditelja i nisu verificirani od strane pravnika ili
druge ovla5tene osobe.
Za ovo izvje56e nisu narudeni niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili geolo5ke studije, te nisu istraZivana prava ili
uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.
Za potrebe ove Procjene nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih koje
su se mogle ustanoviti obidnim vizualnim pregledom.

Pretpostavljeno je da postoji puno pridrZavanje propisa i odluka drZavne uprave i lokalne samouprave, osim ako ie
drugadije navedeno, definirano i razmotreno u elaboratu

Takoder je pretpostavljeno da postoje ili mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti za bilo
kakvo kori5tenje nekretnine obuhva6ene ovim elaboratom.
Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom elaboratu temelje se na navedenim pretpostavkama i vaZe6e su jedino uz
uvaZavanje istih.
Porezi i troSkovi kod kupoprodaje
Nisu ukljudeni u procjenu.
Povjerljivost
Informacije sadrZane u ovom elaboratu su povla5tene i povjerljive te predstavljaju intelektualno vlasniStvo Procjenitelja.
Namijenjene su za upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u ovom elaboratu kao i onima koji su posebno
autorizirani od strane Procjenitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihva6a nikakva
odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog elaborataa strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja
od strane Procjenitelja.
Popratne ilave, procijenjene pretpostavke i ogranidenja sastavni su dio ovog elaborata. Procjenitelj nije odobrio reprint
cijelog ili djelomidnog elaborata izvan dostavljenih primjeraka.

f el:047 1601 -534 Mob:09 1 12334527
e-mail : igor. laskarin@ka.ht.hr
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ZemljiSna destica je dio zemljine kore omeden stranicama i oznaden broiem
Pojedinadnu nekretninu 6ini zemljiSna destica, ukljuduju6i i sve sto je sa njom relativno trajno povezano na - =L-.-.povr5ini ili ispod nje; ali kad je viSe zemljiSnih destica upisano u zemljiSnoj knjizi u isti zemtjisnoknjoZni uloZak. c:. s-
pravno sjedinjene u jedno tijelo (zemljiSnoknjiZno tijelo), koje je kao takvo jedna nekretnina.
Trava, drve6e, plodovi i sve upotrebljive stvari koje zemlja rada na svojoj povr5ini dijelovi su te nekretnine dok s:
zemlje ne odvoje.

Sto Je na povr5ini zemlje, iznad ili ispod nje izgradeno a namijenjeno je da tamo trajno ostane, ili je u nekret- --
ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili bilo kako drukdije s njom trajno spojeno, dio je te nekretnine sve c.:,
se od nje ne odvoji. No, nisu dijelovi zemlji5ta one zgrade i drugo Sto je s njim spojeno samo radi neke protaz::
namjene. Prava koja postoje u korist neke nekretnine smatraju se pripadno5cu te nekretnine.
Gradevina je gradenjem nastao i s tlom povezan sklop, izveden od svrhovito povezanih gradevinskih proizvoda sa ii
bez instalacija, sklop s ugradenim postrojenjem, samostalno postrojenje povezano s 1om ili sklop nastao gradenlem,
Zgrada je zatvorena i/ili natkrivena gradevina namijenjena boravku ljudi, odnosno smjestaju Zivotinja, biljaka i stuari.
Zgradom se ne smatra pojedinadna gradevina unutar sustava infrastrukturne gradevine-
Stambena zgrada jest zgrada koja je u cijelosti ili u kojoj je vi5e od 90% bruto podne povr5ine za stanovanje, odnosno
koja nema vi5e od 50 m2 neto podne povr5ine u drugoj namjeni. Stambenom zgradom smatra se i zgraoa s
apartmanima u turistidkom podrudju.

Nestambena zgradajest zgrada koja nije stambena
Nestambena zgrada gospodarske namjene jest zgrada namijenjena za obavljarye gospodarske, proizvodne i
poljoprivredne djelatnosti.
Smatra se da su namijenjeni da trajno sluZe svrsi zgrade trajno namijenjenoj nekoj proizvodnji ili obrtnoj djelatnosti
(poslovna zgrada), kao glavnoj stvari, strojevi i slidni uredaji namijenjenitoj djelatnosti.
Smatra se da trajno sluZe svrsi nekretnine trajno namijenjene poljoprivrednoj proizvodnji, kao glavnoj stvari, strojevi i

stoka namijenjeni daljnjoj poljoprivrednoj proizvodnji, poljoprivredni proizvodi i sjeme poirebni zi aatiryu potjoprivrednu
proizvodnju kroz ono vrijeme za koje se moZe odekivati da 6e takvi ili slidni biti dobiveni tom proizvodnjom, kao i

postoje6e gnojivo i gorivo.

Odriavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postoje6oj gradevini radi oduvanja temetjnih
zahtjeva za gradevinu tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja uskladenost gradevine s lokacijskim uvjetima u
skladu s kojima je izgradena.
Pravo vlasnistva je stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovla56uje svoga nositelja da s tom stvari i koristima od nje
dini Sto ga je volja te da svakog drugoga od toga iskljudi, ako to nije protivno tudim pravima ni zakonskim
ogranidenjima.
U granicama iz prethodnog dlanka vlasnik ima, medu ostalim, pravo posjedovanja, uporabe, koristenja i raspolaganja
svojom stvari.

Kad postoji suvlasnistvo neke stvari, uzima se da je ta stvar pravno razdijeljena na sadrZajno jednake dijelove (idealne
dijelove), kojima je velidina odredena velidinom suvlasnidkih dijelova. ldealni dio stvari je neodvojiv od suvlasnickog
dijela koji ga odreduje. Stvar je u zajednidkom vlasni5tvu kad na nepodijeljenoj stvari postoji vlasnistvo dviju ili vise
osoba (zajedni6ara) koje sve u njemu imaju udjela, ali velidina njihovih udjela nije odredena, bezobzira nato Sto je
odrediva.

Vlasni5tvo odredenog posebnog dijela nekretnine (etaZno vlasni5tvo) proizlazi i ostaje neodvojivo povezano s
odgovarajucim suvlasnidkim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine na kojem je uspostavljeno. Vlasnistvo odredenog
posebnog dijela nekretnine ovla56uje suvlasnika na dijem je suvlasnidkom dijelu uspostavljeno, da upravljaju6i tim
posebnim dijelom nekretnine umjesto svih suvlasnika izvrsava sve vlasnidke ovlasti i duZnosti kao da je posebni dio
samo njegovo vlasnistvo, pa da, ako nije drugadije odredeno, dini s tim dijelom i koristima od njega Sto ga je volja te
svakog drugog iztoga iskljudi.

TrZiSna vrijednost nekretnine je procjenjeni iznos za k$i bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trZisnim uvjetima, nakon prikladnog ogladavanja, pri demu
je svaka strana postupala upu6eno, razborito i bez prisile.
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,,procjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena" znadi da trZisna vrijednost ne zavisi cc s:, =-€transakcije koja se vr5i na datum vrednovanja ve6 predstavlja rezultat analize podataka sa trZiSta i izraduna',,iig:-:.=
jednom od metodologija. To je u osnovi procjena iznosa novca koji se moZe razumno odekivati pn hipc:e:*:-
kupoprodajnom ugovoru a na dan procjene i pod uvjetima definicije trZisne vrijednosti. Valnoje uoditi razliku',2::zj-
pojmova trZi5na cijena, tro5ak ivrijednost. Za razliku od trZisne vrijednosti trZisna cijena i tro5ak su egzatn e-:;
novca koji su ostvareni u stvarnim transakcijama i u sebi sadrZe osobne i osobite okolnosti te su vezane ze i."T:
odredenog kupca, investitora, prodavatelja itd koji izmedu sebe mogu imati razne oblike veza i odnosa koji se tex:,i:-
odraZavalu na konadni rezultat kupoprodaje.

,,na dan vrednovania" znadi da Procjenitelj u svojoj procjeni mora napisati koji je to datum budu6i da odgovar-a z:
utvrdene ianalizirane podatke kako stanja na trZi5tu tako i same nekretnine i njezinog legalno-pravnog statusa san'tc 3t
tog datuma. Procjenitelj ne moZe biti odgovoran za eventualne promjene na nekretnini (fizi6ke, uporabne, pravne . s
nastale nakon dana vrednovanja. Taj datum se razlikuje od datuma zaprimanja naloga i dana dostave procjene ; :=
moZe biti prije prvog niti poslije drugog navedenog datuma.

,,izmedLt vo$nog kupca i voljnog prodavatelja" znati da kupac i prodavatelj ne predstavljaju stvarne osobe vec se
odnosi na hipotetske osobe koje slobodno posluju na trZistu iprosjedno su poslovno zainteresirane za nekreininu:,
mogu a ne moraju kupiti ili prodati nekretninu ve6 6e to udiniti ako smatraju da je to korektna poslovna prilika. VaZno je
primijetiti da slijedom navedenoga vlasni5tvo nad nekretninom nema utjecaja na trZisnu vrijednost jer kako je reden:
vrijednost treba vrijediti za svakog kupca i prodavatelja.

,,u transakciii po trZi5nim uuietima" (engl..arms' lenght transaction) je pravni pojam koji oznadava prosjedne uvjete na
trZi5tu te prije svega pretpostavlja situaciju da se kupac i prodavatelj ne poznaju, da nisu u nekom poslovnom (npr.
Najmoprimac i najmodavac) ili rodbinskom odnosu, da nisu prisiljeni kupiti ili prodati i sl.

,,nakon prikladnog oglaSavanja" znadi da 6e i kupac i prodavatelj uloZiti neka sredstva u ogla5avanje i objavu svojih
potreba te da 6e dovoljan broj aktera na trZi5tu biti o tome obavjeSten kako bi se postigla razumno pretpostavljena
vrijednost. Uobidajeno se smatra da je to period od cca 12 mjeseci.

,pri iemu ie svaka strana postupala upudeno" znadi da su kupac i prodavatelj aktivni sudionici na trZi5iu, da pozna.;u
stanje istog kao i vaZe6u regulativu te posebno da su upoznati sa fizi6kim i pravnim stanjem nekretnine.

,,razborito i bez prisile" znabi da su i kupac i prodavatelj djelovali u svom najboljem interesu, postupali kao dobar
gospodarstvenik te poslovali bez ikakve prisile kako obaveze kupnje/prodaje tako i roka u kojem se mora obaviti.

Klasifikacija imovine za potrebe zasnivanja kolaterala
1. Investiciona nekretnina

2. Nekretnina koju koristilzauzima vlasnik
3. Nekretnina u razvoju

4. Nekretnina koja se obidno vrednuje iz poslovanja koje je vezano za nju

5. lmovina koja se tro5i (rudnici, nalazi5ta minerala i sl)

Klas if i kacija imovi ne za potrebe fi nancijs kog izvje5tavanja
A. od vlasnika zauzete nekretnine za potrebe poslovanja, specijalnog ili op6eg
B. Ulaganja u svrhu stvaranja prihoda ili kapitalne dobiti
C. Vi5ak od postoje6e poslovne upotrebe

D. Zalihazaprodlu, oznadena kao kratkotrajna imovina
E. Najmovi

Elabcrai rr. 2-':'ie
Karlovac: " .' :.;-'7-
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ZAKONI:* Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96;68/9g; 114101;79106:14j106,146,,ct. :: := : ,.

143112;152114)
* Zakon o gradnji (NN 153/13; 20117\* Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13; 65117)* Zakon o gradevinskoj inspekciji (153i13)
* Zakon o zemljisnim knjjigama (NN 91/96; 68198; 137199; 114/01; 100t04; 108t07: 152t08, t16t10:5a -: : :

108/17)
* Zakon o drZavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124110;56113; 121116, Ogl17)* Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144112;14114)* Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12; 142113,65117)
" Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09;90111; 56113; 154114; 119115; 120116)* Zakon oturistidkom iostalom gradevinskom zemljiStu neprocjenjenom u postupku pretvorbe iprivatiza:,.=

92t10)
* Zakon o sudovima (NN 28113; 33115;82115;82/16)
" Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03; 141106;38/09; 123111; 56i16)* Uredba o visinivodnog doprinosa (NN 7Sl10; 76111;19112;151113; g3/15)

" Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obradun komunalnog doprinosa (NN 136/06; j31l10; 14 - -* Uredba o nadinu i postupku procjene vrijednosti turistidkog zemljiSta, odnosno gradevina u kampovima. r:t - -
isplate kod civilne diobe, nadinu uturdivanja trZisne cijene ostalog gradevinskog zemljiSta zakojreje na te-: -
posebnog propisa utvrdeno da sluZi za redovitu uporabu gradevine (NN 12l11)* Uredba o nadinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistidkog zemljista u vlasnistvu jac - :,:
lokalne samouprave te nadinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistidkom zemli;i_ _

vlasni5tvu jedinica lokalne samouprave (NN 12l1 1)* Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/20i 7)
" HRN EN ISO 983612011 (izradun povrSina zgrada)* Prostorni planoviJLS
* Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa* Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemlji5ta i iznosa tro5kova komunalne infrastrukture
" Normativi RH za gradevinarstvo
* Standardna kalkulacija (Bitten IGH)* Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGtpU)* European Valuation Standards (EVS).btue book 7. izdanje (TEGoVA)* Zakon o procjenivrijednosti nekretnina (NN 78115)* Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 10s/15)
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