CENZUS d.o.0.

Narugitelj: METRANS d.o.o.
Zagreb, Pete Poljanice 12
OIB: 65699582974
Predmet: GRADEVINSKO ZEMLJISTE

PresecCno, Presecno uz kuéni broj 22B
Identifikacija: k.o. Kljué

zk.ul.br. 5198

zk.¢.br. 3818

Povrdina zemljista: 3.614,00 m2

Nalaz i misljenje
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA STANJU |

VRIJEDNOSTIMA U I11/2021.G.

st

33.419.83 EUR

TrziSna vrijednost: 253.000,00 kn

Izradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Zagreb, 24.03.2021. g.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb. Trg Nikole Subica Zrinskog 5

PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-913/18
Zagreb, 13. srpnja 2018.

RIJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu. odlucujuéi povodom zahtjeva Hrvoja Balije.
na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28/13. 33/15 i
82/15) u vezi s ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14.
123/15 1 23/16).

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

Hrvoje Balija. podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio dokumente propisane ¢l. 12.
st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

Nakon $to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l. 12. st. 4. Pravilnika, rijeSeno je kao
u izreci.

O tome obavijest:

. Hrvoje Balija

. Ministarstvo pravosuda
. U spis

LI 19—

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



1.1.

1.2.

1.4.

1.5.

CENZUS d.o.0.

UVODNI PODACI

Zadatak

Potpisani vjestak dobio je zadatak da izradi procjenu trziSne vrijednosti nekretnine oznake:
Identifikacija k.o. Klju¢

nekretnine: zk.ul.br. 5198
zk.¢.br. 3818

nekretnina: GRADEVINSKO ZEMLJISTE

na lokaciji: Preseéno, Prese¢no uz kuéni broj 22B
Dan kakvoce: 21.12.2020.

Dan vrednovanja: 24.03.2021.

Datum ocevida: 21.12.2020.

Popis primijenjenih propisa, te koriStene stru¢ne i znanstvene literature

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 prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

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

. Opéi uvjeti

Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu neto€nost predocenih i
pribavljenih podataka koriStenih za izradu ovog elaborata procjene.

Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisti€ka ili imovinsko-pravna provjera, niti
provjera s upravno-pravnog naslova.

Izjava 0 nepristranosti

Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuéi sva
svoja struéna znanja iz podrucja zadatka vjestacenja.

Ostalo

Uvidom u DOF lokacije s uklopljenim katastarskim planom evidentirana je ¢estica
potoka (k.€.br. 4203/1 k.o. Klju€ u vlasniStvu Hrvatskih voda) koja se nalazi izmedu
predmetne Eestice (k.C.br. 3818 k.o. Klju€) i javne prometnice. S obzirom na ¢injenicu
da je prethodno navedeno ucestala situacija te su zadovoljeni prostorno-planski uvjeti
za formiranje gradevne €estice potpisani vjesStak je misljenja da ¢e vlasnik u sluéaju
gradnje objekta ishoditi dozvolu Hrvatskih voda za pristup na javnu prometnicu.

Potpisani vjeStak smatra da prethodno navedeno nije kriticno za vrednovanje
nekretnine stoga se isto ne razmatra ovim elaboratom procjene.
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2.1.

NALAZ

Identifikacija nekretnine

CENZUS d.o.0.

Identifikacija predmetne nekretnine izvr§ena je uvidom u pribavljenu dokumentaciju.

. ZemljiSno-knjizno stanje

U pribavljenom prikazu zk. ulo$ka iskazano je:

k.o. Kljué

zk.ul.br. 5198

zk.C.br. 3818 pasnjak

Vlasnik: METRANS d.o.o.
Zagreb, Vinodolska 11
OIB: 65699582974

. Katastarsko stanje

U pribavljenom posjedovnom listu iskazano je:

k.o. Kljué
p.l.br. 2884
k.C.br. 3818 padnjak

. Identifikacija ¢estica i usvojena povrsina zemljista

3.614 m2

1. Vlasnicéki dio: 1/1

3.614 m2

Uvidom u pribavljene z.k. i katastarske podatke utvrduje se da su podaci o povrSini zemiljiSta
u zemljiSnoj knjizi i katastarskom operatu uskladeni, odnosno:

Z-k. operat:
k.o. Kljué
P (m2)
zk.C.br. 3818 3.614 odgovara

Dakle, povrSina zemljista iznosi:

Katastarski operat:

k.o. Kljué
P (m2)
k.¢.br. 3818 3.614
P= 3.614 m2
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| L
E. i
~mr NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. KLJUC, 318566
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA NOVI MAROF k.. br.: 3818

I1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:2880

DOF LOKACIJE S UKLOPLJENIM KATASTARSKIM PLANOM
(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/)

str. 6 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



CENZUS d.o.0.

2.2. Prostorno-planski uvjeti
- Vazedéi prostorno-planski uvjeti na dan vrednovanja i dan kakvoce:

Vazeci prostorno-planski uvjeti utvrduju se glede uvida u vazece 2. Izmjene i dopune PPU
Grada Novi Marof, dostupne na web stranici: https://www.novi-marof.hr/2-izmjene-i-dopune-
prostornog-plana-uredenja-grada-novog-marofa/

&

=

~

VARAZDINSKA ZUPANIJA
GRAD NOVI MAROF

' Naziv_prostornog plana:
PROSTORNI PLAN UREDENJA GRADA
- - 2. lzmjene i dopune -
r [Nuziv Kariogratkog prikaza: " N
’ i’ KORISTENIE I NAMIENA POVRSINA
—— roj kar Mjerilo kar afsko R
dluka o a Prostornog | O 0 '_“
denja
"

IZVOD 1Z PPU GRADA NOVI MAROF (2.1iD.)
Kartografski prikaz: koriStenje i namjena
povrsina

4664, od 19,05.2018,

ela odgovornog za provodenie javne

O predmetna Cestica zemljista

1. KORISTENJE I NAMJENA POVRSINA

POLIOPRIVREDNE DIELATNGSTI Istovjetnost ovog prostornog plana s izvernikem | Pofat nadlcinog tijcla
ovicrav:

(ime, prezime i potpis)

Namjena: - neizgradeni dio gradevinskog podrucja naselja
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Presecno

i

Frrvey, o
e

UPZ 43-3

S| UPZ 434

s
Chaaad

IZVOD 1Z PPU GRADA NOVI MAROF (2.1iD.)

Kartografski prikaz: 4.3 gradevinsko
podrucje naselja Strmec Remetineck
Preseéno

predmetna Cestica zemljista

4.3 GRADPEVINSKO PODRUCJE NASELJA
STRMEC REMETINECKI 1 PRESECNO

GRANICA NASELIA

GRANICA GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELIA

REZERVIRANE ZONE:

adean
euredeno

MIESOVITA NAMIENA:
SPRETEZITO STAMBENA

-POVREMENG STANOVANIE
{vikend 1 hobi isgradnja)

GROBLIE

POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA
—_— SOSTALE CESTE

PODRUCIE PRIMIENE POSEBNIH MJERA UREDENJA

URBANISTICKI PLAN UREDENIA NASELJA
NOVI MAROF | KONTAKTNIH NASELIA

OBUHVAT OBVEZNE IZRADE
URBANISTICKOG PLANA UREBENIA

PROVEDBE ZAHVATA U PROSTORU §
DETALINOSCU PROPISANOM £A UPUu

Namjena:

VARAZDINSKA ZUPANIJA
GRAD NOVI MAROF

Naziv prostornog plana:

PROSTORNI PLAN UREDENJA GRADA

- 2. Tzmjene i dopune -

[Naziv kartografskog prikaza GRADEVINSKO PODRUCIE NASELJA

STRMEC REMETINECKI 1 PRESECT

[Broj kartografskeg prikaza:

4.3

fjela o don
sstornog pl

i Prosiomog

v
redenja
Edinske Fupanije’, br. 26/16)Gi

widinske Fupanije”, br. T9/18.

Javni uvid_odrzan:
od (4.06.2018. do 18.06.2018.

- moww noviemarafhe
24 sata’, br. 4664 od 19.05.2018

Pecat tijela odgovornog za provodenje javne
rasprave:

Odgovorna osoba za provodenje javne rasprave
Vlado Stepanéee, inZgrad

Time, prezime | poipis)

Prema &lanku 107 st. 4, Zakona o prostornom uredenju
mislienje Za prostorao. uredenj
Temjens puna Prostornog plan

Pravia osoba/tijelo koje j¢ izradilo plan:

ZAVOD ZA PROSTORNO UREDENJE VARAZDINSKE ZUPANUE

Pedat pravne osobeftijels koje je izradilo plan: | Odgovorna osoba

Tanja Martinee, diplinkarh.

(ime,_prezime i_potpis)

Olgovormi voditeli
Visnja Jalusié, diplinZ.arh

Dubravka Komes, diplinZarh.

Strucni tim
idnja Jal

Alen Grabar, mag.ing traff
ince, diplinZarh
Tamara Vucekovié, diplinz.grad
Josip Batan, inkagr.

Jakovac, grad.teh

Pedar predstvmickog tijela:

Predsjednik predstavnickog

Miaden Benjak,

(ime. prezime i potpis)

ctnost ovog prostornog plana s izvornikom | Pedat madleznog tijels

(ime, prezime i potpis)

- neizgradeno, neuredeno gradevinsko podrudje naselja

mjeSovite namjene

UPZ:

- uvjeti provedbe zahvata u prostoru s detaljnoS¢u

propisanom za UPU

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



PROSTORNI PLAN UREBENJA GRADA NOVOG MAROFA — 2 Izmjene i dopune

I TEKSTUALNI DIO - ODREDBE ZA PROVOBENIE

9.1.2. UVJETI PROVEDBE ZAHVATA S DETALJNOSCU PROPISANOM ZA
URBANISTICKI PLAN UREDENJA

Clanak 152,

(1) Na kartografskim prikazima 4. Gradevinska podruéja naselja oznafeni su
neizgradeni 1 neuredeni dijelovi gradevinskog podru¢ja za koje su propisani uvjeti
provedbe zahvata s detaljnoicu propisanom za urbanisticki plan uredenja u skladu s
nadleZnim propisom o prostornom uredenju.

(2) Neizgradeni 1 neuredenmi dijelovi gradevinskog podrucja odredeni ovim Planom
uglavnom su podruéja za koja se uskladenjem s katastarskim 1 vlasnickim stanjem moZe
osigurati formiranje prometnica 1 gradevnih cestica odgovarajucih veliéina 1 oblika
(sukladno uvjetima definiranim ovim Planom) s pristupom na te javne prometnice, te
mogucnoicu prikljuéenja na odgovarajuéu infrastrukturu.

(3) Podru¢ja za koje su utvrdeni uvjeti provedbe zahvata s detaljnoséu propisanom za
urbamsticki plan wredenja (u nastavku: uvjeti provedbe zahvata ili UPZ) oznacen su
oznakom UPZ 4.1-1, UPZ 4.2-1 do 4.2-4, UPZ 4.3-1 do 4.3-5, UPZ 4.4 -1 do 4.4-6,
UPZ 4.5-1, UPZ 4.7-1, UPZ 4.8-1 do 4.8-2, UPZ 4.9-1 do 4.9-8, UPZ 4.11-1, UPZ 4.12-

I do 4.12-7 na kartografskim prikazima 4. Gradevinska podrucja naselja, a obraduju se u
nastavku Napomena: prvi dio oznake UPZ oznacava broj kartografskog prikaza unutar
kojeg se UPZ nalazi, a drugi broj oznacava obuhvat pojedinog UPZ na tom
kartografskom prikazu.

Clanak 153.
(1) MNeizgradeni 1 neuredem dio gradevinskog podrudéja naselja mjeSovite namjene
preteZito stambene - lokacije od UPZ 4.1-1, UPZ 4.2-1 do 4.2-4, UPZ 4.3-1 do 4.3-4,
UPZ 4.4 -1 do 4.4-5, UPZ 4.5-1, UPZ 4.8-1 do 4.8-2, UPZ 4.9-1 do 4.9-5, UPZ 4.9-7 do
4.9-8, UPZ 4.11-1, UPZ 4.12-1 do 4.12-5

(2) ZAJEDNICKI OSNOVNI UVIETI:

+ na predmetmim podruéjima moguca je zgradnja stambene 1li poslovne 1l stambeno-

poslovne gradevme. 1li stambene, odnosno stambeno-poslovne 1 manje poslovne

gradevina, te uz njih prateée gospodarske 1 pomocne gradevine koje zajedno ¢me
stambenu 1 gospodarsku cjelinu, kao 1 gradnja drugih gradevina koje se mogu graditi
unutar mjeSovite namjene preteZito stambene

- za 1zgradnju gradevina unutar predmetnih podru¢ja primjenjuju se u cijelosti uvjet:
izgradnje odredeni u poglavlju 2.2 Gradevinsko podruéje naselja - MjeSovita namjena
pretezito stambena (uvjeti vezani na najmanju veli¢inu gradevne Cestice, izgradenost,
koeficijent 1zgradenosti 1 i1skorstenosti gradevnih ¢estica, na¢in smjestaja gradevine
na gradevnu ¢esticu (od ruba Cestice, od regulacijske linije, medusobnu udaljenost
gradevina, mogucu katnost, najvecu visinu, vrsta krova, nagib 1 oblikovanje krova,
oblikovanje gradevina, ograde 1 parterno uredenje Cestice 1dr.)

- za izgradnju gradevina drugih namjena 1 mogucih sadrZaja &ija je izgradnja moguca
unutar zone mjesovite, preteZito stambene namjene 1 predmetnih podrucja, a koje nisu
obradene u poglavlju Mjefovite namjene pretezito stambene, uvjeti izgradnje koji se
primjenjuju odredeni su u drugim poglavljima Plana (primjerice: za izgradnju
gradevina javnih 1 drustvenih djelatnosti - poglavlje 4. Uhjeti smjestaja drustvenih
dielatnosti)

- oblik koristenja svih predmetmh podruéja/lokacija je nova 1zgradmja

- prema na¢imu izgradnje daje se mogucnost 1zgradnje svih wrsta gradevina
(jednoobiteljski 1 wviseobiteljskih, te wviSestambenih 1 mjeSovite izgradnje kao
samostojecih 1li dvojnih gradevina), odnosno gradevina u nizu.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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CENZUS d.o.o0.

PROSTORNI FLAN UREDEN]A GRADA NOVOG MAROFA — 2. lzmjene i dopuns
I TEKSTUALNI DIO - ODREDBE ZA PROVODENIE

2.2.1. OBLIK I VELICINA GRADEVNE CESTICE

Clanak 15.
(1) Gradevna &estica nalazi se u gradevinskom podrucju naselja 1 mora imati povriinu 1
oblik koji omogucéava njeno funkcionalno 1 racionalno koristenje 1 1zgradnju u skladu s
odredbama ovog plana.

Clanak 16.
(1) Minimalne veli¢ine gradevnih ¢estica obiteljskih kuca, stambeno-poslovnih
gradevina 1 gradevina za odmor (vikendice) odreduju se za:

MNajmanja Najmanja Najmanja Najveta Koef. Koef.
Naéin izgradnje gradevina Sirina dubina povriing izgradenost | izgradenosti | iskoristivosti
Cestice festice Eestice Zestice (k-ig) (k-is)

a) slobodnostojece gradevine:
- prizemne I12m 22m 264m" 40% 0.4 1,2
- katne l4m 25m 350m” 40% 0.4 1,6
b) dvojne gradevine:
- prizemne 10m 22m 220m’ 40% 0.4 1,2
- katne 12m 25m 300m* 40% 0.4 1,6
¢) mizovi:
- prizemni 6m 25m 150m” 50% 0.5 1.5
- katni Sm 25m 125m° 50% 0.5 2.0

(2) Iznimno od stavka 1. ovog ¢lanka kod zamjene postojece gradevine novom, odnosno
u sluéaju interpolacije u veé izgradenim dijelovima naselja, nova se gradevina mozZe
graditi 1 na postojeco) gradevnoj ¢esticli manje veli€¢ine od propisane ukoliko se pri tome
postuje postojeca matrica naselja (parcelacija), ali pod uvjetom da je veli¢ina te
gradevine 1 njena lokacija u skladu sa svim odrednicama koje se odnose na koeficijent
1zgradenostl, te minimalne udaljenosti od javne prometne povriine, susjedne mede 1
drugih gradevina.

(3) U koeficijent izgradenosti ne obracunavaju se istaci balkona 1 krovista, niti elementi
uredenja okolisa, kao terase, prilazne stube 1 sl. do visine 0,60 m iznad razine uredenog
terena.

(4) Minimalna povriina tlocrtne projekcije obiteljske kuée i gradevine za povremeno
stanovanje unutar gradevinskog podruéja naselja ne moZe biti manja od 50 m".

Prostorno-planski uvjeti za predmetnu €esticu zemljista:

Uvidom u kartografske prikaze PPU Grada Novi Marof (2. Izmjene i dopune) utvrduje se da
se predmetna Cestica zemljista u cijelosti nalazi unutar neizgradenog gradevinskog podrucja
naselja.

Kategorija zemljista: l.

str. 10 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



CENZUS d.o.0.

2.3. Opisi
2.3.1. Lokacija

Predmetna nekretnina nalazi se u naselju Presec¢no, ca. 4,5 km sjeverno od grada Novog
Marofa gdje se nalaze brojni objekti javnog, drustvenog i komercijalnog sadrzaja. Podrucje
je izgradeno pretezito obiteljskim stambenim ku¢ama i gospodarskim objektima. Teren na
lokaciji je u blagom padu. Prilazna prometnica je asfaltirana i komunalno uredena.
Prometnicom uz predmetne nekretnine polozena je sliede¢a mjesna komunalna
infrastruktura: vodovod, kanalizacija, elektrika i telefonija.

2.3.2. Zemljiste
Predmetna parcela zemljista je nepravilnog oblika, neogradena. Teren je u blagom padu.

Potpisani vjestak je misljenja da se moze omoguditi prilaz predmetnom zemljidtu direktno s
javne asfaltirane prometnice.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 11
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3. NACELA ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
3.1. Prikaz opc¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
Gospodarsko stanje RH
Hrvatsko gospodarstvo vrlo se teSko opravlja od posljedica globalne krize. To je rezultat
slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom trzistu, te neuravnotezenja naslijedenih iz

prijasnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potroSnje i investicija u sektorima koji
ne sudjeluju u medunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za 2021.
g. prognozira se blagi oporavak ekonomije i rast BDP-a, a stanje na trziStu nekretnina je
neizvjesno, prevenstveno zbog globalne pandemije virusa COVID-19.

TrziSte nekretnina
S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjestacenja, vjestak prikazuje
statistiCke podatke o kretanjima na trziStu nekretnina.

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

BN Index

e ’/.
— T NG =
BN indeks 01/2021 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine
207.9 -0,30% [3.12% 0.00% |
3.2. Prikaz podataka relevantnih za lokaciju/mikrolokaciju predmetne nekretnine
Podaci se utvrduju glede iskazanog u predo¢enoj i pribavljenoj dokumentaciji:
- Moguénost gradnje: 2. Izmjene i dopune PPU Grada Novi Marof
- Prometna dostupnost: dobra
- Udaljenost javnih i drustvenih sadrzaja: na ca. 1,5 km udaljenosti

(ugostiteljstvo, trgovine, i dr.)

str. 12 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



4.1.

CENZUS d.o.0.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljede¢e metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troSkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA — primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih
kucéa u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz
najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih ¢estica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.
TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama
te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vazec¢eg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli¢inu, vrstu i
lokaciju nekretnina, te raspolozive podatke u registru eNekretnine, potpisani vjestak
odabrao je poredbenu metodu za procjenu trziSne vrijednosti predmetne nekretnine.
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4.2. TrziSna vrijednost zemljisSta
TrziSna vrijednost zemljista procjenjuje se poredbenom metodom.
4.2.1. Prikaz kupoprodajnih cijena zemljista

Jedini¢na cijena zemljiSta odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim
cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnina.

-

(:) lokacija nekretnine koja je predmet procjene
(:) lokacije poredbenih nekretnina

POREDBENO ZEMLJISTE br. 1

Informacije N EIER
& # X b B . - . 7
e 4 Naziv atributa Vrijednost atributa
/4 iao 1D ZKC 1181345
VA'N Datum pregleda 16.3.2021.
- e Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (Gz)
348/3 1D PN (PU) 4141101
[ 1) Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 2.590,00
Vrijednost nekretnine (KN) 187.500,00
Datum ugovora 04.11.2019 v |
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POREDBENO ZEMLJISTE br. 2
= —w! Informacije

| g—- / T —

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
| Povrsinz u prometu
%4 Vrijednost nekretnine (KN)
¥ | Datum ugovora

POREDBENO ZEMLJISTE br. 3
. Informacije
Naziv atributa
| 1D ZKC

Datum pregleda

&  Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

%€ | Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

| | Datum ugovora

»
a
X

B

Vrijednost atributa
1073936

16.3.2021
GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
4000417

KP - KUPOPRODAJA

2.640,00
150.000,00
30.01.2019 =
il =1b74
Vrijednost atributa 2
1112547

4048258
KP - KUPOPRODAJA

2.051,00
143.980,20
22.05.2019 v

CENZUS d.o.0.

Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnine i nakon
postupka grubog CiS¢enja podataka, potpisani vjestak je izdvojio sljedeée poredbene
nekretnine €ija kupoprodaja je realizirana unazad Cetiri godine:

Redni k.o. k.¢.br. Vrsta nekretnine Povrsina
broj
1. Varazdin Breg 348/3 grad. zemljiste 2.590,00
2. Kljuc 695/31 i dr. grad. zemljiste 2.640,00
3. Ljube&¢ica 1039/2 grad. zemljiste 2.051,00
Redni Datum ugovora Cijena Jedini¢na cijena
broj (kn) (kn/m2)
1. 04.11.20109. 187.500,00 72,39
2. 30.01.20109. 150.000,00 56,82
3. 22.05.2019. 143.980,20 70,20
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4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje
4.2.2.1. Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednalenije izvrSit ¢e se koriStenjem indeksa cijena nekretnina preuzetih s
web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

R.br. Datum |Jed. cijena DzS cl +/- avg.
kupopr. | (kn/m2) | kupopr. sada k (kn/m2) (%)

1. 04.11.2019.| 72,39 109,64 113,35 1,034 74,84 3,6%
30.01.2019.| 56,82 100,59 113,35 1,127 64,03 -11,4%
3. 22.05.2019.1 70,20 102,24 113,35 1,109 77,83 7,8%

N

Prosjec¢na vrijednost: 72,23

% (prethodno lromjeseéje = 100)”
revious quarter = 100)

i ' ‘ '
postojeci novi postojeci

stambeni stambeni Grad Zagreb|Jadran Ostalo ukupno stamb stambeni Grad Zagreb|Jadran Ostalo
Tromjese&je objekti objekti nb,ekn objekti

New Existing City of Adriatic Existing City of Adriatic

/
Quarter dwellings adwellings Zagreb coast Other Tota! dwe/lmgs ﬂwslllngs Zagreb coasl Other
-2,0 - -0,7

105,29 101,96 102,04 103,26 103,24
Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47 09 14
Qs 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04 -0.8 16 -1,9 0.1 -1,9 1.5
Q4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99.43 -0.8 -0,9 -0.8 -0.1 0,1 -53
2015. Qi 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20 -1.1 -5,6 1,0 -0.5 -1.8 0,8
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50 -1.9 -2,2 -1.8 -1.8 -2,5 03
Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14 07 23 0,0 01 1,6 -1.4
Q4 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16 0.1 -15 0.8 -1.3 05 1.0
2016. Qi 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21 1.3 -04 15 18 13 0,0
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52 -0,9 -33 -0.5 -05 -14 0.3
Qs 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74 1.0 09 11 21 1,5 -2,8
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26 -06 -1.9 -03 -14 -04 05
2017. a1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53 0.1 -21 0,5 0.2 08 -2,8
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93 37 41 36 20 42 57
Q3 105,13 97.76 106,65 106,45 105,46 100,20 0.6 11 0,5 37 -1.1 -0,7
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26 32 1,0 3,6 38 3,0 21
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57 0.9 03 10 16 1.7 -2,6
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94 -0,2 -0,5 -0,1 21 -1.1 -0,6
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51 28 23 29 39 26 1.6
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00 1.1 0,7 12 0,7 1,2 1.5
2019, Qi 117,56 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59 35 74 3.0 43 46 -1.4
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24 2,6 22 32 4.9 0,5 1.6
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98 0,6 24 04 18 -1,0 1.7
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64 29 05 34 29 19 54
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31 2,7 -0,7 32 25 42 -0,3
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90 1.8 3.4 1.6 12 0,7 6,0
Q3 129,76 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35 -0.6 -0,5 -0,7 -1,0 0,5 -2,2

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS

4.2.2.2. Interkvalitativno izjednacenje

Interkvalitativno izjednacenje izvrsit ¢e se koristenjem proraunskog modela za
interkvalitativno izjednagenje preuzetog iz zbornika radova IV. kongresa sudskih vjeStaka i
procjenitelja Hrvatskog drustva sudskih vjeStaka i procjenitelja, Sekcija graditeljstvo,
arhitektura - procjena nekretnina. KoriSteni model za interkvalitativno izjednacenje zasniva
se na koeficijentima za preraCnavanje za koje je regulativom propisan egzaktan nacin
vrednovanja, kao i druge kvalitativne parametre kojima se vrednuje interaktivni utjecaj
posebno znacajnih obiljezja procjenjivane nekretnine u smislu &l. 23. st. 4. Zakona i ¢l. 23.
Pravilnika.
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KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.

JEDINICNA CIJENA c1 - 74,84 64,03 77,83

VRSTA TRANSAKCIJE realizacija  realizacija realizacija
1,00 1,00 1,00

POLOZAJNA OBILJEZJA (PRAVILNIK: CI. 14) | FIZICKA SVOJSTVA NEKRETNINE
LOKACIJA

0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
CESTOVNI PRISTUP
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
JAVNI PRIJEVOZ
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
OBLIK PARCELE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,10
1.00 1.00 0.91
VELICINA PARCELE
0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
KONFIGURACIJA | NAGIB TERENA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
UTJECAJ BUKE | ZAGADENUJA (Pravilnik: Cl. 15, Prilozi 6 i 7)
0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OBJEKTI ZA RUSENJE - - -
0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1.00 1.00

SPREMNOST ZA GRADNJU | KATEGORIJA ZEMLJISTA
VRSTA | MJERE GRADEVINSKOG KORISTENJA
KP 1,00 1,00 1,00
KATEGORIJA ZEMLJISTA (Pravilnik: Cl. 9 10, Prilog 4)
I I I I

0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
AKTI ZA GRADENJE
0,95 do 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VLASNICKA PRAVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
DRUGA OGRANICENJA ILI OBVEZE (Zakon: sluznosti prolaza, vodova i dr; Glava 4.2 i dr.)
0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
Korekcijski koeficijent: 1.0000 1,0000 0,9100
Uskladena jedini¢na cijena c2: 74.84 64,03 70,83
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4.2.3.

4.2.4.

4.2.5.

str. 18

Isklju€ivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znac¢ajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna€ajna odstupanja odnose se na
pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena veca od +/- 30% od prosjeéne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednacCavanja.

R.br. k.o. k.G. C2 +/- avg.
(kn/m2) (%)

1. Varazdin Breg 348/3 74,84 7,1%

2. Klju¢ 695/31 i dr. 64,03 -8,4%

3. Ljube&¢ica 1039/2 70,83 1,3%
Prosje¢na vrijednost: 69,90

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znac&ajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena.

c= 69,90 kn/m2 = 9,23 EUR/M2
Usvojene jediniéne cijene zemljista

Po dovrsetku meduvremenskog i interkvalitativnhog izjednacenija, te isklju€enja neuobicajenih
okolnosti, usvaja se da jedinicna cijena zemljiSta iznosi kao $to slijedi:

c= 69,90 kn/m2
TrziSna vrijednost zemljista
k.o. Kljué
zk.ul. zk.C.br. P (m2) c (kn/m2) Trzi$na vrijednost
5198 3818 3.614 * 69,90 = 252.618,60 kn
Ukupno: 3.614 252.618,60 kn
| Tv = 253.000,00 kn = 33.419,83 EUR |
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MISLJENJE | ZAKLJUCAK

5.1. Predmet procjene

nekretnina: GRADEVINSKO ZEMLJISTE
na lokaciji: Prese¢no, Prese¢no uz kuéni broj 22B
k.o. Kljué
zk.ul.br. 5198
zk.C.br. 3818
5.2. Vlasnik
METRANS d.o.o. 1. Vlasnicki dio: 1/1
Zagreb, Vinodolska 11
OIB: 65699582974
5.3. Povrsina zemljista | P = 3.614 m2
5.4. TrziSna vrijednost nekretnine
[ Tv= 253.000,00 kn = 33.419,83 EUR |
c= 70,01 kn/m2 zemljista = 9,25 EUR/m2 zemljiSta

Te€ajHNB: 1 EUR= 7,570356 kn

Zagreb, 24.03.2021. g.

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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6. GRAFICKI PRILOZI

Zagreb, Sestinski dol 57, e-po$ta: cenzus1@gmail.com list 1



CENZUS d.o.o.

NESLUZBENA KOPIJA

!
g
REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢inski sud u Varazdinu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVI MAROF
Stanje na dan: 29.11.2020. 22:49 Verificirani ZK ulozak

Katastarska op¢ina: 318566, KLJUC Broj ZK uloska: 5198

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rby. | Zmiita Oznaka zemljiSta Primjedba
(kat. jutro | &hy m2
Cestice)
1. 3818 PASNJAK ZABREZ 3614
UKUPNO: 3614
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
METRANS D.O.O., OIB: 65699582974, ZAGREB, VINODOLSKA 11

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 29.11.2020.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 30.11.2020. 19:23:52 Stranica: 1
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ot NESLUZBENA KOPIJA
q i | ||
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VARAZDIN
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA NOVI MAROF
Stanje na dan: 29.11.2020. 22:49
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: KLJUC (Mbr. 318566)
Posjedovni list: 1837

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB

1/1 "METRANS"D.O.0O., POLJANICE PETE 12, ZAGREB, 10040 ZAGREB-DUBRAVA
Podaci o katastarskim Cesticama

Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe Katastarske o . | Posebni
&l .8 R e : 2 . |Povrsina/ Broj z A
| & | katastarske |Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m3 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZimi
3818 ZABREZ 3614 4
PASNJAK 3614
Ukupna povrSina katastarskih estica 3614

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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Presec¢no, Preseéno uz kuéni
broj 22B

Predmetno gradevinsko zemlji-
Ste

Predmetno gradevinsko zemlji-
Ste
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