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Snjezana Vrdoljak, dipl.ing.grad.

Stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina, broj: 4 Su-299/2022-3

Zagreb, Zemljakova br. 9

SAZETAK:
Naruditelj: LIGNEUS d.o.0.
Adresa: Tratinska 30, Zagreb
Vrsta nekretnine: Poljoprivredno zemljiste
ZK 1ZVADAK
ZK odjel: ZemljiSnoknjizni odjel Slun;
ZK ulozZak: 796
Katastarska opcCina: Furjan
Broj Cestica: 950/1i 951

Vlasnistvo:

LIGNEUS d.o0.0., OIB: 47736994299,
Tratinska 30, Zagreb

Udio vlasnistva:

11

Status zakonitosti nekretnine:

ZemljiSno-knjizni uloZak

Upisana prava:

Zabiljezbe:

GRADSKI URED ZA KATASTAR

Broj posjedovnog lista: 796
Katastarska opcina: Furjan
Broj Cestica: 950/1i 951

Nositelj prava:

LIGNEUS d.o.0., OIB: 47736994299,
Tratinska 30, Zagreb (vlasnik)

OPCI PODACI

Vrsta nekretnine: Poljoprivredno zemljiste
PREDMET PROCJENE

Nekretnina: Poljoprivredno zemljiste
Povrsina k.¢.br. 950/1: 14563 m?

Povrsina k.¢.br. 951: 2597 m?

Sudski vjestak procjena k.¢.br. 950/1 k.o. Furjan: 5.097,00 eura

Sudski vjestak procjena k.€.br. 951 k.o. Furjan: 909,00 eura
Napomena: -

Dan vrednovanja: 22.09.2023.

Dan kakvoce: 22.09.2023.

Datum izrade: 22.09.2023.

TRZISNA VRIJEDNOST k.&.br. 950/1 k.o. Furjan: 5.097,00 eura
TRZISNA VRIJEDNOST k.¢&.br. 951 k.o. Furjan: 909,00 eura

Poljoprivredno zemljiste
k.¢.br. 950/1i 951 k.o. Furjan




Snjezana Vrdoljak, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina, broj: 4 Su-299/2022-3
Zagreb, Zemljakova br. 9

10.

1.

Sadrzaj:

Ovlastenje br. 4 Su-299/2022-3. - RjeSenje o imenovanju stalne sudske vjestakinje za graditeljstvo i
procjenu nekretnina

Popis primijenjenih propisa te koridtene struéne i znanstvene literature

Zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoce, opisom procjenjivane nekretnine, potankom prostornom
identifikacijom prema poloZaju u Sirem okruZenju na temelju katastarskog plana, adrese i drugih

prostornih podataka

Rezultati oevida s priloZenim karakteristi¢nim fotografijama, stvarnim stanjem procjenjivane nekretnine,
obilieZjima okolnih nekretnina i drugim odlu¢nim €injenicama

Utvrdivanje kakvoce procjenjivane nekretnine pomoéu taksativnog nabrajanja obiljeZja nekretnine koja
utjece na vrijednost

Prikaz opéih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

ObrazloZenije za odabir metode

Meduvremensko izjednacenije, interkvalitativno izjednagenje odnosno druge analize sukladno opéim
vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina, kakvoéi nekretnine i odabranoj metodi i postupku
StatistiCka obrada i izraCun s iskljuéivanjem neuobi¢ajenih okolnosti

TrziSna vrijednost nekretnine

Privitci

- Kopija Izvatka iz Zemljisnih knjiga
- Kopija Posjedovnog lista

Poljoprivredno zemljiste
k.¢.br. 950/1i 951 k.o. Furjan



Snjezana Vrdoljak, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina, broj: 4 Su-299/2022-3
Zagreb, Zemljakova br. 9

Ovlastenje br. 4 Su-299/2022-3 - RjesSenje o imenovanju stalne sudske vjestakinje za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj: 4 Su-299/2022-3
Velika Gorica, 13. svibnja 2022.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Nikola Ramuséak, odlugujuéi u
povodu zahtjeva SnjeZzane Vrdoljak, dipl. ing. grad., za ponovno imenovanje stalnom
sudskom vjestakinjom, sukladno odredbi &l. 126. st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne
novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19, 130/20 i 21/22 — dalje u tekstu:
Zakon) u vezi s odredbom €l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne
novine" br. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19 — dalje u tekstu: Pravilnik), 13. svibnja 2022.

rijesSioje

Snjezana Vrdoljak, dipl. ing. grad., OIB: 29263850579, iz Zagreba, Zemljakova
9, ponovno se imenuje stalnom sudskom vjestakinjom za GRADITELJSTVO |
PROCJENU NEKRETNINA, na vrijeme od Cetiri godine.

ObrazlozZenje

Stalna sudska vjestakinja Snjezana Vrdoljak, dipl. ing. grad., podnijela je
zahtjev predsjedniku Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje
stalnom sudskom vjestakinjom za graditeljstvo i procjenu nekretnina. Uz zahtjev
priloZila je rieSenje iz prethodnog mandata, uvjerenje da se protiv podnositeljice ne
vodi kazneni postupak, presliku diplome Sveuéilista u Zagrebu Gradevinski institut
Fakultet gradevinskih znanosti u Zagrebu o ste€enom stru€énom nazivu diplomirani
inZenjer gradevinarstva, presliku uvjerenja Republickog komiteta za gradevinarstvo,
stambene i komunalne poslove i zastitu ¢ovjekove okoline o polozenom stru¢nom
ispitu, policu osiguranja, elektroni¢ki zapis o podacima evidentiranim u mati¢noj
evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, popis predmeta i presliku
osobne iskaznice.

Zahtjev je osnovan.

Poljoprivredno zemljiste
k.¢.br. 950/1i 951 k.o. Furjan




Snjezana Vrdoljak, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina, broj: 4 Su-299/2022-3
Zagreb, Zemljakova br. 9

Budu¢i da podnositeljica zahtjeva ima prebivaliSte na podrugju nadleznosti
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, sukladno odredbi &l. 5. st. 1. Pravilnika, o njezinom
zahtjevu odluéuje predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici.

Uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositeljica zahtjeva
rie§enjem Zupanijskog suda u Velikoj Gorici broj 4 Su-272/18-4 od 14. svibnja 2018.
ponovno imenovana stalnom sudskom vjestakinjom za graditeljstvo i procjenu
nekretnina na vrijeme od cetiri godine.

U navedenom razdoblju obavljala je vjestacenja, ima zakljuGenu policu
osiguranja od odgovornosti za sudskog vjestaka i dostavila je potvrdu o zaposlenju.

Sukladno odredbi €l. 12. st. 4. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda i uprave,
Odjela kaznene evidencije, zatraZeni su podaci iz kaznene evidencije za podnositelja
zahtjeva, iz kojih podataka je vidljivo da nema zaprjeka koje bi sprie¢avale da se
podnositeljicu zahtjeva ponovno imenuje za stalnu sudsku vjestakinju.

Buduci da je uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno da podnositeljica
zahtjeva ispunjava uvjete propisane odredbama &l. 2. i €l. 12. Pravilnika, valjalo je
prihvatiti njezin zahtjev i na temelju odredbe ¢l. 126. st. 4. Zakona i &l. 12. st. 5.
Pravilnika, odluciti kao u izreci ovog rie$enja.

Dokument je elektroniéki potpisan: g“ g
=i

NIKOLA RAMUSCAK O=2UPANLISKI SUD U VELIKOJ GORIC Predsjednik suda

Vrijeme potpisivanja: 254 97=#130048523138253830303537353134

13-05-2022
08:45:27

L=VELIKA GORICA
S=RAMUSCAK

e Nikola Ramusc¢ak

CN=NIKOLA RAMUSCAK
SN=HRO5575747423.1 34

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rieSenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave u roku od 15
dana od dostave rje$enja. Zalba se podnosi u dva primjerka, neposredno ili putem
poste, Zupanijskom sudu u Velikoj Gorici (&l. 12. st. 6. Pravilnika).

O tome obavijest:

1. Snjezana Vrdoljak

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Pismohrana

Poljoprivredno zemljiste
k.¢.br. 950/1i 951 k.o. Furjan



Snjezana Vrdoljak, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina, broj: 4 Su-299/2022-3
Zagreb, Zemljakova br. 9

Broj zapisa: eb30c-01fd7
Kontrolni broj: 04e42-0c99d-330da

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronicki potpisan sljedecim certifikatom:
CN=NIKOLA RAMUSCAK, L=VELIKA GORICA, O=ZUPANIJSKI SUD U VELIKOJ GORICI, C=HR

Vjerodostojnost dokumenta moZete provjeriti na sljedecoj web adresi:
h :lusl rav je.hr/provjera-vj j i-
unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru moZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ¢e u oba slucaja
prikazati izvornik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identi¢an prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Zupanijski sud u Velikoj Gorici potvrduje vjerodostojnost dokumenta.

Poljoprivredno zemljiste
k.¢.br. 950/1i 951 k.o. Furjan



Snjezana Vrdoljak, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina, broj: 4 Su-299/2022-3
Zagreb, Zemljakova br. 9

Popis primijenjenih propisa te koristene strucne i znanstvene literature

Prilikom izrade ovog Procjembenog elaborata koriteni su sliedeci propisi, stru¢na i znanstvena literatura:

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

Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15),

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

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

Zakon o normizaciji (NN 80/13),

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17),

Hrvatska gospodarska komora, Centar za makroekonomske analize, Gospodarska kretanja br. 1/2/22,
Burza nekretnina www.burza-nekretnina.com,

Index cijena nekretnina u Republici Hrvatskoj www.dzs.hr

Poljoprivredno zemljiste
k.¢.br. 950/1i 951 k.o. Furjan
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3. Zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoce, opisom procjenjivane nekretnine, potankom
prostornom identifikacijom prema polozaju u Sirem okruzenju na temelju katastarskog plana,
adrese i drugih prostornih podataka

Zadatak vje$tagenja je izrada procjembenog elaborata za zemljidta, na lokaciji k.€.br. 950/1 i 951 k.o. Furjan.
Dan vrednovanja: 22.09.2023.

Dan kakvoce: 22.09.2023.

PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Predmetne Cestice nalaze se u naselju Sastavak koji je u sastavu Grada Slunja, Karlovacka Zupanija.

Prostorna identifikacija prema polozaju.

k.C.br. 950/1

FURJAN-C
Stanje DKP-a na‘dan:-21.!

Poljoprivredno zemljiste
k.¢.br. 950/1i 951 k.o. Furjan



Snjezana Vrdoljak, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina, broj: 4 Su-299/2022-3
Zagreb, Zemljakova br. 9

k.C.br. 951

FURYAN /
Stanje DKP-a nadan: 21.09.2023.

Sastavak /
% /

@\ ;—

¥
~

%

Kopija katastarskog plana

k.C.br. 950/1

Karlovackaizupanija

Poljoprivredno zemljiste
k.¢.br. 950/1i 951 k.o. Furjan



Snjezana Vrdoljak, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina, broj: 4 Su-299/2022-3
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k.C.br. 951
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Snjezana Vrdoljak, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina, broj: 4 Su-299/2022-3
Zagreb, Zemljakova br. 9

OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Nekretnina je prema PPUG Slunj namjene:

k.&.br. 950/1: dijelom P3 — ostala obradiva tla, dijelom PS — ostalo poljoprivredno tlo, $ume i Sumsko zemljiste te dijelom
81 - Suma gospodarske namjene

P = Prostori/povrsine za razvoj i uredenje 950/1 FURJAN
Tumaé Sastavnica T
o s ‘ -‘
‘ GOSPODARSKA - POSLOVNANAM.TENA
preteZito usluzna -

n GOSPODARSKA - UGOSTITELISKO TURISTICKA NAMJENA
hotel - T1,turisti¢ko naselje - T2, kamp - T3, robinzonski turizam - T4

F ' SPORTSKO - REKREACIISKA NAMIENA .
kupaliste - RS, autodrom i motocros - R6, centar za adrenalinske sportove - R7

i @ OSOBITO VRIJEDNO OBRADIVO TLO
¥ 'VRUEDNO OBRADIVO TLO

OSTALA OBRADIVA TLA

g SUMA GOSPODARSKE NAMJENE

ZASTITNA §UMA
@ SUMA POSEBNE NAMJENE

¢ ® | OSTALOPOLIOPRIVREDNO TLO, SUME I SUMSKO ZEMLTISTE
Z,.;) YODNE POVRSINE
| (jezero, akumulacija)

£ ] VODNEPOVRSINE
; !'_ (vodotoci)

POSEBNA NAMJENA

30 Digilama ortofoto karta 1968.

v B sluzbene karte
#: @ Digitalna ortofoto karta 2019.-20.. B
%[0 Digitalna ortofoto karta 2017.-20. B

“‘l".-.‘.u‘h‘h.‘.... il B8
b‘..“.-‘.h‘hq.h--—-'-- g g -

ll dlnr

L)

‘ —

L m I EEE. WEER YR
Ll E bl - E .

&

k.6.br. 951: P3 — ostala obradiva tla

-
951 FURJAN

P — vazegi planovi

— Prostori/povrsine za razvoj i uredenje

c Tumaé Sastavnica
8 GOSPODARSKA - POSLOVNA NAMJENA
B preteZito usluzna - K1
e “ GOSPODARSKA - UGOSTITELISKO TURISTICKA NAMJENA
v hotel - T1,turisti¢ko naselje - T2, kamp - T3, robinzonski turizam - T4

SPORTSKO - REKREACIJSKA NAMIENA
kupaliste - RS, autodrom i motocros - R6, centar za adrenalinske sportove - R7

F
OSOBITO VRIEDNO OBRADIVO TLO

'VRUEDNO OBRADIVO TLO

OSTALA OBRADIVA TLA

SUMA GOSPODARSKE NAMIJENE
ZASTITNA SUMA

SUMA POSEBNE NAMJENE

OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO, SUME I SUMSKO ZEMLIISTE

| VODNE POVRSINE
(jezero, akumulacija)

| VODNE POVRSINE
! (vodotoci)

POSEBNA NAMJENA

Sluzbene karte

1 Digitalna ortofoto karta 2019.-20... B .q-h‘.h‘.-q... 1.-..
DD\gl(alnaor(cfotokartazoﬂ 20 B [ =

o -l | Bl JCFuh ) Pad P BN Bl N
@
-"'.llhn_.l-..h ~HE "lh"l."ll'll..
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Snjezana Vrdoljak, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina, broj: 4 Su-299/2022-3
Zagreb, Zemljakova br. 9

4, Rezultati ocevida s prilozenim karakteristi¢nim fotografijama, stvarnim stanjem procjenjivane
nekretnine, obiljezjima okolnih nekretnina i drugim odluénim ¢injenicama

4.1.UvVOD

Na zahtjev ste€ajnog upravitelja drustva LIGNEUS d.o.0., OIB: 47736994299, Tratinska 30, Zagreb, izradena je procjena
trZidne vrijednosti nekretnina, u naravi zemljista na k.¢.br. 950/1 i 951 k.o. Furjan, a radi potrebe narucitelja radi saznanja

o vrijednosti iste.

Zemljista se nalaze na podruéju Karlovacke Zupanije, u sastavu grada Slunja, u k.o. Furjan, a definirana su Prostornim
planom uredenja grada Slunja (PPUG) (‘Glasnik Karlovacke zupanije, broj 23/06, 09/12 i SluZbeni glasnik Grada Slunja,
broj 08/20, 02/21 objava Odluke o ispravku Odluke o donoSenju Il. Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Grada

Slunja).

Predmetna nekretnina ima pristup sa javne povrsine.

4.2. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE | LOKACLJI

Iskaz predmetne parcele — upis u zemljisne knjige:

z.k. ulozak Katastarska zk.C. Oznaka zemljista Povr§ina primjedba
opcina m?
796 Furjan 950/1 oranica i pasnjak 14563 nema
Suma potok
Furjan 951 oranica potok 2597 nema
ukupno 17160
Vlasnik:
LIGNEUS d.o.0., OIB: 47736994299, Tratinska 30, Zagreb 10000
Iskaz predmetne parcele — upis u posjedovnom listu:
BPL Katastarska k.C.br. Adresa Nacin uporabe Povrsina
opcina m?
796 Furjan 950/1 oranica i paSnjak | oranica i pasnjak 14563
Suma potok Suma potok
Furjan 951 potok oranica 2597

Upisane osobe:

LIGNEUS d.o.0., OIB: 47736994299, Tratinska 30, Zagreb 10000 (vlasnik)
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4.3. LOKACIUA

Predmetne nekretnine nalaze se na podruéju Karlovacke Zupanije, u naselju Sastavak u sastavu grada Slunja, u k.o.
Furjan, a definirana su Prostornim planom uredenja grada Slunja (PPUG) (‘Glasnik Karlovacke Zupanije, broj 23/06, 09/12
i SluZbeni glasnik Grada Slunja, broj 08/20, 02/21 objava Odluke o ispravku Odluke o dono3enju Il. Izmjena i dopuna
Prostornog plana uredenja Grada Slunja).

PoloZajno obiljeZje

Imanje Jelas ®
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4.4. GEOMETRIJSKE KARAKTERISTIKE CESTICE

Cestice su nepravilnog oblika.

k.C.br. 950/1

k.C.br. 951

Poljoprivredno zemljiste
k.¢.br. 950/1i 951 k.o. Furjan
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Fotodokumentacija:
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Snjezana Vrdoljak, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina, broj: 4 Su-299/2022-3
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5. Utvrdivanje kakvoce procjenjivane nekretnine pomocu taksativnog nabrajanja obiljezja

nekretnine koja utjece na vrijednost

KATEGORIJA ZEMLJISTA:

Cetvrta kategorija zemlji§ta obuhvaca ostalo zemljiste
izvan gradevinskog podrugja.

VRSTA | MJERA GRADEVINSKOG KORISTENJA

IZGRADENOST CESTICE: Neizgradeno
POVRSINA k.&.br. 950/1 14563 m?
POVRSINA k.&.br. 951 2597 m?

PRAVA | TERETI Nije predmet procjene
(koji utjeCu na vrijednost nekretnine)

POLOZAJNA OBILJEZJA

PROMETNA POVEZANOST:

POLOZAJ STAMBENIH ZGRADA: Ne utjece
POLOZAJ POSLOVNIH ZGRADA: Ne utjece
UDALJENOST OD CENTRA GRADA: Ne utjece
BLIZINA JAVNOG PROMETA: Ne utjece
PARKING: Ne utjece
BLIZINA GRADSKIH OKUPLJALISTA: Ne utjece
BLIZINA POVIJESNIH | KULTURNIH ZNAMENITOSTI

GRADA: Ne utjece
ESTETSKO OBLIKOVANJE AMBIJENTA: Ne utjece
UREDENOST URBANE INFRASTRUKTURE: Ne utjece

NAMJENA:

k.&.br. 950/1: djelom P3 — ostala obradiva tla, djelom PS
— ostalo poljoprivredno tlo, Sume i Sumsko
zemljiste te djelom S1 - Suma
gospodarske namjene

k.C.br. 951: P3 — ostala obradiva tla
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6. Prikaz opé¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

BN Komentar s.12.2022.

| u drugoj polovici 2022. godine nastavljaju se trendovi rasta realiziranih cijena iz prve polovice godine. Ipak po
nizim stopama. Optimizam vlasnika je sve vedi suprotno ocekivanjima usporavanja globalne ekonomije, pa
traZene cijene rastu po bitnoj vecoj stopi nego realizirane. Sve to ukazuje na mogucu promjenu trendova i
stvaranje cjenovnog balona nerealnim zahtjevima viasnika.

Kamata na kredite su pocele globalno rasti kako bi se usporila potraznja i obuzdala vrlo visoka inflacija, koja je i
dalje dobar motiv ulagacima za kupnju nekretnina.

Hrvatsko trziste nekretnina je i dalje vrlo razlicito ovisno koji dio Hrvatske promatramo. | dalje raste broj
stjecanja nekretnina od strane stranih drzavljana. U zadnjih godinu dana je vise od 12 tisuca stranaca steklo
stambenu nekretninu u Hrvatskoj, tako da je udio stjecanja stranaca u ukupnom prometu stambenih
nekretnina povecan na 36%. Stjecanja stranaca se iskljucivo degadaju u priobalnim Zupanijama. Dakle
najmanje svaki treci kupac stambene nekretnine dolazi izvan Hrvatske.

U potpuno drugim trZisnim okolnostima se odvija trziste Grada Zagreba kao i sjevera i istoka Hrvatske. Trziste
ce u sljedecoj godini, izmedu ostalog, ovisitii o globalnim gospodarskim kretanjima i mogucem usporavanju
gospodarstava i to prije svega onih u Europi iz kojih dolazi najvise kupaca nekretnina na hrvatskom Jadranu.

| dalje ce novosagradene nekretnine biti pozeljnije od rabljenih, izmedu ostalog i zbog jos uvijek stvarnog, ali i
psiholoskog utjecaja nedavnih potresa. Ipak ocekujemo promjene trendova na nekretninskom trzistu narednu
godinu, i usporavanje potraznje. Ne na svim podrucjima i za sve nekretnine na isti nacin.

BN komentar: strucnjaci Burze nekretnina

B N I n dex BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrutju
Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipicnih nekretnina na
tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavijuje jednom mjesecno.

/.
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—
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BN indeks 8/2022 Promjena u odnosu na prosli mjesec Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine

0,961 | 11,691 (961 |
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GRADEVINARSTVO

Prema kalendarski prilagodenim indeksima, go-
disnji je rast obujma gradevinskih radova u pro-
Sincu 2021. iznosio 7,7%, vise nego u prethodna dva
mjeseca.

U cijeloj 2021. godini vidljivo je godi3nje ubrzanje
rasta u odnosu na dinamiku u prethodnoj godini.
Naime, u 2021. godidnji je rast iznosio 9,6%, znatno
vise nego u istom razdoblju 2020. (3,8%). Istodob-
no, gradevinska je aktivnost u 2021. godini u odno-
su na isto razdoblje pretpandemijske 2019. godine,
bilavisa za13,7%.

Struktura odradenih sati je bila neSto drugacija
nego ranijih godina: prvi puta se vise od 60% odra-
denih sati odnosilo na novogradnju te manje od
40% na ostale radove (rekonstrukcija, popravci,
odrZavanje).

U 2021. godini bruto dodana vrijednost gradevinar-
stva realno je porasla za 9.3% u odnosu na 2020.
godinu, a u odnosu na 2019. godinu za 13,8%.
ProsjeCna nominalna placa u gradevinarstvu je na
kraju 2021. godine iznosila 5 851 kunu te je nomi-
nalno bila 3,9% vi3a i realno 1,6% niZa nego godinu
dana prije.
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INDEKSI OBUJMA GRADEVINSKIH RADOVA"

Construction Works Indices ¥
Indeks| fizithog obujma gradevinskih Struktura odradenih sati na gradliztima Struktura odradenth sati na gradilEtima
radova® prema wrstf gradevina -u % prema wstiradova-u %
Tonal vedune indices of construction weeks ?  Compenition of Rours werked on sites by type | Composinion of Bewrs worked on sites by type
of conseruction - ix % of weeks - in %
Prosjek 2015100 Lantanl indeksi Na zgradama Na ostalim gradew- Novogradhja Ostall radow
Average 201S w100 Chadn éndices Buildings nama New conseruction Other works
e
201, 1079 943 a5 58,5 514 406
2004, 100.5 932 48 56,2 29 51
2015 100,0 0S5 40 56,0 535 465
2016 1033 1033 463 837 56,3 “uy
2017, 1051 1017 438 512 544 451
2018 110.2 1048 517 433 556 aud
2019, ms 10e3 511 4389 541 459
2020. 7 1044 50.2 92 51,0 30
2021 1365 1004 506 94 610 300
12020, 1206 9.8 527 a3 566 ud
| ™3 1031 .2 a8 557 #3
[l 134 s 59 48 553 441
v 190 034 04 86 585 4.5
v 138 1024 9§ 204 LAl 429
Ll 1.2 me 04 86 510 40
Vil 1350 183 L1 04 %5 45
il nzi 331 a5 505 512 28
IX 1325 131 451 508 57 43
X 1335 7 28 512 512 a8
Xl 1252 9.8 84 506 584 a5
X 105 %.3 a6 04 516 124
12021, LA 98 526 a4 60,0 40,0
[l 1323 Mo 521 a5 614 36
1l 1529 1156 521 a3 604 394
v L 93 510 480 61,0 80
L1 0,0 0.6 84 613 B2
Vi 1382 %.9 505 85 620 no
Vil 1391 1007 49 5 603 M2
vill 1255 903 485 505 620 30
X 1430 1.3 a8 504 612 ne
X 1%.9 %7 482 507 609 1]
Xl 1340 LIk 507 483 603 12
X 1 a3 488 50,2 595 04
:w'fﬁmfnﬁamﬁ;obra:fo“v{:mfnm Ow'legdmaadauﬁ&bmadm:m
T2vor- DZS; obrada: HGK : ® Baric il feinly andd sezsomaly non-odjisted)
Source: CBS; edit: CCE
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1. Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

Napomena: zbog zastite osobnih podataka prikazani su nuzni podaci, a kompletni podaci se nalaze u arhivi procjenitelja.
Upuéuju se korisnici elaborata da s vidljivim podacima postupaju sukladno zakonu o zastiti osobnih podataka. Obzirom na
podatke sustava e nekretnine prostor procijenjen temeljem cijene m? za prodane stambene prostore.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom
pokazuju dovoljno podudarna obiljezja sukladno ¢lanku 19. Pravilnika.

PRODANE NEKRETNINE

Gornji
Furjan
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ODABIR NAJSLICNIJIH NEKRETNINA

Poljoprivredno zemljiste br. 1

Informacije ENI=1{E3

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena A~

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1833360
Datum pregleda 22.9.2023.
Vrsta nekretnine POLJOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
ID PN (PU) 4901042
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 28.02.2023
Povréina u prometu 3.596,66
Vrijednost nekretnine (KN) 7.194,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 954,81
Datum ugovora 16.12.2022

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeze li promet njegovoj naplati.

« Promet podiijeZe placanju PDV-a NE

* Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok LADEVAC - OSTALO OBRADIVO TLO
PreteZita namjena cjenovnog bloka P3S - OSTALA OBRADIVA TLA

Furjan

Sastavak

Poljoprivredno zemljiste br. 2

Informacije RIS

jiste (PZ) - Zbirka k dajnih cijena )|~

Naziv atributa
1D ZKC
| Datum pregleda
| Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
| Datum prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u
| Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
| Vrijednost nekretnine (EUR)
| Datum ugovora
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u isk
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podiijeZe placanju PDV-a
= Stopa PDV-3 (%)
« PDV ukljulen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka
| Cjenovni blok

| Pretezita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1535581
22.9.2023.
POLJOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
4541394
KP - KUPOPRODAJA
15.11.2021
10.088,00
20.000,00
2.671,06
19.08.2021

j cijeni pril je vrije ine bez PDV-a,

PREUZETO OD PU
LADEVAC - OSTALO OBRADIVO TLO
P35S - OSTALA OBRADIVA TLA

Sastavak

Zapoljak

21

Poljoprivredno zemljiste
k.¢.br. 950/1i 951 k.o. Furjan



Snjezana Vrdoljak, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina, broj: 4 Su-299/2022-3
Zagreb, Zemljakova br. 9

Poljoprivredno zemljiste br. 3

Informacije Alalx
Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 23

Camerovac

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1663337
Datum pregleda 22.9.2023.
Vrsta nekretnine POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
ID PN (PU) 4238411
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 12.05.2022
PovrSina u prometu 11.621,00
Vrijednost nekretnine (KN) 23.500,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 3.103,43
Datum ugovora 15.03.2020

POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati. Donji

Furjan
« Promet podlijeze placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljuden u prikazanoj cijeni
* Optiranje
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok LADEVAC - OSTALO OBRADIVO TLO

PreteZita namjena cjenovnog bloka P3S - OSTALA OBRADIVA TLA

[
Furjan

Poljoprivredno zemljidte br. 4

Informacije E3I=]it3

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1248185
Datum pregleda 22.9.2023.
Vrsta nekretnine POLJOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
ID PN (PU) 4224905
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriinz u prometu 19.782,00
Vrijednost nekretnine (KN) 39.000,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 5.211,63
Datum ugovora 09.03.2020

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisne o tome podlijeze li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeze placanju PDV-a

« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
« Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok LADEVAC - OSTALO OBRADIVO TLO

PreteZita namjena cjenovnog bloka P35S - OSTALA OBRADIVA TLA
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Poljoprivredno zemljiste br. 5

Informacije AlElx

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena %

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1213264
Datum pregleda 26.9.2023.
Vrsta nekretnine POLJOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
1D PN (PU) 4182557
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrina u prometu 5.035,00
Vrijednost nekretnine (KN) 10.700,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 1.437,78
Datum ugovora 10.01.2020
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-z

* Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukfjuen u prikazanoj cijeni

* Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok LADEVAC - OSTALO OBRADIVO TLO
Preteita namjena cjenovnog bloka P3S - OSTALA OBRADIVA TLA

Iskljucivanje neuobicajenih okolnosti iz dostavljenih i odabranih podataka

Iz dostavljenih podataka odabrane su nekretnine koje po veli€ini i ujednacenosti cijena odgovaraju poredbenoj nekretnini.
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8. Obrazlozenje za odabir metode

Temeljem: PRAVILNIK-a O METODAMA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
a koristi se i za procjenu vrijednosti samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu,
stanova, garaza kao pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom
metodom se trZidna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Za
izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju
dovoljno podudarna obiljezja.

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene opc€ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina
tako da se prosje¢an odnos cijene nekretnine nekog obuhvaéenog razdoblja stavi u odnos s ciienama nekretnina iz baznog
razdoblja s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih
Cestica, pribliznih vrijednosti zemljiSta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih &estica do kojih dolazi zbog
razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku ¢esticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja
u kakvoci) pomocu koeficiienata za preraCunavanie.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANJE su koeficijenti pomocu kojih se preradunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih
nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izradunatih istih
nekretnina, a obuhvacaju koeficiiente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE je postupak preradunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog promjena
opcih vrijednosnih odnosa na trzi$tu nekretnina tijgkom vremena pomocu indeksnih nizova.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih estica (faktori
zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednagenje ne prelaze
40% izlazne vrijednosti.
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9. Meduvremensko izjednacenje, interkvalitativno izjednacenje odnosno druge analize sukladno
opéim vrijednosnim odnosima na trziStu nekretnina, kakvoc€i nekretnine i odabranoj metodi i
postupku

Kada op¢i vrijednosti odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih nekretnina odstupaju od utvrdenih na dan vrednovanja,
dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina pomocu indeksnih nizova, a za
kupoprodajne cijene koje su ugovorene najvise Cetiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja. Na cijene dobivene u
Izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena primijenit ¢e se meduvremensko izjednacenje na temelju indeksnih nizova koji su
sluZzbeno objavljeni na stranicama Hrvatske narodne banke (Statistika, J. Nefinancijske statistike — izabrani podaci, Tablica
J3: Hedonisticki indeks cijena nekretnina).

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Bazni indeksi, 2015. = 1002

Godina Tromjesedje Novi Postojeci

Ukupno stambe_ni stambe_ni Z(zigr;?gb Jadran Ostalo
objekti objekti
2019. 1.tr. 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
2.1r. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
3.1r. 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
4. tr. 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. 1.tr. 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
2.tr. 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
3.1r. 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
4.1r. 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. 1.tr. 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
2. tr. 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
3.tr. 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
4.1r. 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. 1.tr. 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
2.tr. 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
3.tr. 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
4.1r. 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. 1.tr. 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22

Izvor: DrZavni zavod za statistiku
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Tablica poredbene nekretnine

BRli. VRSTA NEKRETNINE P‘é'%g':\fA C':Ek':A CIJENA u EUR sxliﬂm; Cije?EaU':; i
UGOVORA
1 Polj. zem. 3.596,66 7.194,00 954,81 16.12.2022 0,27
2 Polj. zem. 10.088,00 20.000,00 2.654,46 19.8.2021 0,26
3 Polj. zem. 11.621,00 23.500,00 3.118,99 19.3.2020 0,27
4 Polj. zem. 19.782,00 39.000,00 5.176,19 9.3.2020 0,26
5 Polj. zem. 5.035,00 10.700,00 1.420,13 10.1.2020 0,28
Tablica meduvremensko izjednaavanje
indBeiZs:ina _ Bazni 4 A
BR'i. VRSTA NEKRETNINE P‘éﬁg"& :l'::/Nn:\z SK[zle:imA sklgs;'nja mdee:;sn nf 'f(:l:te;:gs/'z m?gi;;?;r:kl Ods,::loi?gjk: o
UGOVORA kupoprodaje vredn;vanja cijena %
A
1 Polj. zem. 3.596,66 0,27 16.12.2022 146,19 154,22 1,05 0,28 20,29
2 Polj. zem. 10.088,00 0,26 19.8.2021 122,62 154,22 1,26 0,33 5,81
3 Polj. zem. 11.621,00 0,27 19.3.2020 109,31 154,22 1,41 0,38 7,77
4 Polj. zem. 19.782,00 0,26 9.3.2020 109,31 154,22 1,41 0,37 5,07
5 Polj. zem. 5.035,00 0,28 10.1.2020 109,31 154,22 1,41 0,40 -13,26
0,35 | EUR/m?

Prema prethodnim analizama dobivena je prosjeCna meduvrijednost poljoprivrednog zemiljista po m? za k.¢.br. 950/1 i 951
k.o. Furjan. Iste cijene dobivene su na vrlo sli¢ne nekretnine po lokaciji i dimenziji.
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[ 10. [ TRZISNA VRIJEDNOST |

41. trZiSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,
izmedu volinog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trZzisnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je
svaka stranka postupila upucéeno, razborito i bez prisile

(iz Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina)

k.€.br. 950/1 k.o. Furjan 14563 m2 x 0,35 EUR/m?2 = 5.097,05 eura x 1 (koeficijent) = 5.097,05 EUR

k.€.br. 951 k.o. Furjan 2597 m? x 0,35 EUR/m2 = 908,95 eura x 1 (koeficijent) = 908,95 EUR

Iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzivanjem:

a) vrijednosti do 20.000,00 eura na cijele stotice;

b) vrijednosti od 20.000,00 eura do 150.000,00 eura na cijele tisucice;
c) vrijednosti vece od 150.000,00 eura na cijele deset tisuice

vrijednost zemljista k.¢.br. 950/1 k.o. Furjan: 5.097,00 eura

Slovima: pettisu¢adevedesetsedameura i nulacenti

vrijednost zemljista k.¢.br. 951 k.o. Furjan: 909,00 eura

Slovima: devetstodeveteura i nulacenti

Napomena:

Iskazana trziSna vrijednost ne sadrZi troSkove prodaje i poreza u sluCaju prijenosa viasnistva.

U Zagrebu, 22.09.2023.

Snjezana Vrdoljak, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjeStakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Snjezana Virdolj
dipl.ing. grad,

al

ZAGRER
Zemljakoys 9
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1.

Privitci

- Kopija lzvatka iz Zemljisnih knjiga
- Kopija Posjedovnog lista

ol

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinsk_i sud u Karloveu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SLUNJ
Stanje na dan: 22.09.2023. 12:27

Katastarska opcina: 329134, FURJAN

Broj zadnjeg dnevnika: Z-122192020

Aktivne plombe:

IZVADAK 17 ZEMLJISNE KNJIGE

Werificirani ZK uloZzak

Broj ZK uloska: 796

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zen:ljltsta Oznaka zemljista i . Primjedba
. { at. jutro | chv m2
cestice)
1. 9501 ORANICA | PASNJAK SUMA POTOK 2| B4%9 14563
2. 951 ORANICA POTOK 722 2597
UKUPNO: 2| 1571 17160
B
Vilastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 11
LIGNEUS D.0.0., OIB: 47736994299, TRATINSKA 30, ZAGREB 10000
c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljigne knjige na datum 22.09.2023.
22 09 2023, 12:36:33 Stranica: 1

Zemijisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme zrade)
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- -
ot NESLUZBENA KOPIJA
o
REPUBLIKA HRVATSEA
DRZAVNA GEODETSKA UFEAVA
PODEUCNI URED ZA KATASTAR KARTOVAC
ISPOSTAVA 7A KATASTAR NEEKRETNINA
SLUNJ
Stanje na dan: 22.09.2023. 12:36
PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA
Katastarzka opcina: FURJAN (Mbr. 329134)
Posjedovmi list: 796
Udio Prezime i ime odnozne tvrika ili naziv, prebivalizte odnosno sjediite upizsane osobe 0OIB
11 LIGHEUS D.0.O., TRATINSEA 30, ZAGEEB 10000 (VLASNIK) 47736994299
Podaci o katastarskim {esticama
... Broj Adresa katastarske festice Nadin uporabe katastarske Povriina/ Bro; Poszebni
_.E" = | katastarske |Zestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 1?!tr!ma.' DIEI pravai Primjedba
festice zzrade m= : redmi
9501  |OR.IPS. SUMA POTOK 14563
PREUZETD IZ ZEM ENI. 14563
951 POTOK 1897
OFANICA 2597
Ukupna povriina katastarskih éestica 17160

HNAPOMENA: Ova) pnjepis posjedovnog lista mje dokaz o viasniftva na katastarskim festicama upisanim u posjedovnom hstu
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