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Kostelg raq-proiekt d.c.o.

1. UVOD

1.1.  Zahtjev naruditelja - predmet procjene

Temeljem zahtjeva GRADA PREGRADE, Josipa Karla Tuskana 2, Pregrada, OIB:
01467072751, izvrSena je procjena trzisne vrijednosti nekretnine - neizgradenog gradevinskog
zemljista s prilazom iz Ulice Ljudevita Gaja. Razmatrano zemlji$te prema kopiji katastarskog
plana je jedna katastarska Gestica koja u zemlji$nim knjigama ima broj 1931/54, a u
katastarskim operatima broj 553, sve k.o. Pregrada. PovrSina katastarske Cestice je 492 m2
(prema katastarskim operatima), a 569 m2 prema upisu u zemljiSne knjige.

Dan vrednovanja: 29. studenog 2022.

Dan kakvodée: 29. studenog 2022.

1.2. Popis primijenjenih propisa

- Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima - pro¢i$éeni tekst (NN br. 81/151 94/17)
- Zakon o zemlji$nim knjigama (NN br. 63/19)

- Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/13, 65/17,114/18,39/191 98/19.)

- Zakon o gradnji ("Narodne novine" broj 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN broj 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN broj 79/14).

1.3. Tecaj kuna/euro
Za prera¢unavanje valute kuna/euro primjenjuje se fiksni te¢aj konverzije

koji iznosi:
1€=7,53450 kn
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2. NALAZ

2.1. Identifikacija, podaci o vlasnistvu

Prema stanju upisanom u zemlji$ne knjige predmetno zemljiste ¢ini jedna katastarska
estica:

Katastarska Cestica 1931/54 k.o. Pregrada prema Izvatku iz zemlji$ne knjige - nesluzbena
kopija, Opéinskog suda u Zlataru, ZemljisnoknjiZzni odjel Pregrada, sa stanjem na dan
29.11.2022;

7K ulozak broj: 2911

Povrsina: 569 m2

Opis nekretnine: Livada Mokrice

Vlasnik: Grad Pregrada, OIB: 01467072751, Josipa Karla Tuskana 2

Katastarska Cestica 553 k.o. Pregrada prema posjedovnom listu sa stanjem na dan 29.11.2022:

Broj posjedovnog lista: 844

Povrsina: 492 m?2
Nacin uporabe: Oranica
Vlasnik: Grad Pregrada, OIB: 01467072751, Josipa Karla Tuskana 2

Izvod iz katastarskog plana DrZavne geodetske uprave, Ispostave za katastar nekretnina
Pregrada od 29.11.2022., za k.€. broj 553 k.o. Pregrada.

Povrsine Cestice u katastarskim i zemljiSnim knjigama se razlikuju (15 %) pa ¢e biti potrebno
napraviti uskledenje.

Izradio: Josip Golubi¢, d.i.a. 3 Narugitelj: Grad Pregrada, 11/GP/2022



Kostelgrad-projekt d.o.o.

3. METODE PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢1 23. propisane su tri metode procjene i to:
poredbena metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti
procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obic¢aje u uobi¢ajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na raspoloZzive podatke.

Poredbena metoda

Poredbenom metodom vrijednost nekretnine se odreduje prvenstveno poredbom nekretnine,
koja je predmet procjene, s nekretninama koje su prodane na poredbenom podrucju u
odredenom vremenskom razdoblju i pokazuju dovoljna podudarna obiljezja s procjenjivanom
nekretninom. Za poredbu uzimaju se minimalno tri nekretnine.

Kod racunanja poredbene cijene koriste se indeksni nizovi, koeficijenti za prera¢unavanje i
poredbeni pokazatelji.

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaZze kao pomo¢ne gradevine,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Prihodovna metoda
U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na
trZistu - odrZivi prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvariti kod urednog poslovanja.

Ulazni podaci za utvrdivanje godi$njeg prihoda nekretnine trebali bi se dobiti iz ugovora o
zakupu ili najmu i prikazom postojeceg zakupa ili najma na trzistu.
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Godisnji prihod umanjuje se za troskove gospodarenja (godisnji Cisti prihod) i kapitalizira
pomod¢u multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije, uzimaju¢i odgovarajuéu kamatnu stopu
za odredenu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih ¢estica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine,
¢ija svrha je stvaranje prihoda.

Troskovna metoda

Kod tro§kovne metode utvrduje se troSkovna vrijednost nekretnine izraCunom troskova
gradenja sukladne gradevine.

Vrijednost nekretnine utvrduje se iz utvrdene vrijednosti nove gradevine umanjene za
neizvedene radove, starost i nedostatke, dodajuéi pripadajuée doprinose i uzgredne troskove te
vrijednost gradevinskog zemljista koja se utvrduje poredbenom metodom.

Troskovna metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne 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.

Odabrana metoda
Uzimajudi u obzir sve Einjenice o nekretnini te trZi$no dostupne podatke, ova procjena izradit
¢e se poredbenom metodom koja je uobiCajena za tu vrstu nekretnina.
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4. LOKACIJA I MIKROLOKACIJA U PREGRADI

Smyjestaj grada Pregrade je u sjeverozapadnom dijelu RH u Krapinsko-zagorskoj Zupaniji.

Grad Pregrada prema zadnjem popisu stanovnistva 2021. godine ima 5953 stanovnika, a samo
naselje Pregrada ima 1882 stanovnika. Vidljiv je pad broja stanovnika na podruc¢ju grada, ali
porast broja stanovnika u naselju Pregrada.

Od Zupanijskog centra - Krapine udaljena je oko 16 km, od Krapinskih Toplica 12 km,

a 10 km od Huma na Sutli, odnosno slovenske granice.

Mikrolokacija nekretnine prikazana je na izvodu sa arkod preglednika, a detaljnije je opisana
i u idu¢im podnaslovima.

e i

s
£

Pristup parceli
Direktni kolni pristup sa javnog dobra nije ostvaren.

Planirane promjene u okolini/prometnim rutama

Uvidom u Prostorni plan uredenja grada Pregrade, koji je niZe u ovom elaboratu detaljno
opisan, vidljivo je da nisu planirani prometni koridori koji bi bitnije izmjenili sadasnje stanje i
utjecali na trzi$nu cijenu zemljista.
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Opis okruzenja nekretnine

Predmetna nekretnina nalazi se u centralnom dijelu naselja, uz potok Kosteljinu. Isto¢no od
parcele nalazi se Djecje igraliste Kunapark, zgrada Dje¢jeg vrtica NaSa Radost, zgrade osnovne
i srednje Skole. Zapadno od parcele je gradska prometnica - drzavna cesta, na koju je prilaz
mogu¢ samo preko susjednih juZnih parcela koje su u privatnom vlasnistvu.

Mogucénost prenamjene

Neizgradeno gradevinsko zemljiste nize opisanim prostornim planom definirano je mjeSovitom
namjenom bez posebne oznake. Parcela nije primjerena za prenamjenu zbog tesko ostvarivog
kolnog prilaza i zbog toga §to se djelomi¢no nalazi unutar vodozastitnog poruéja potoka
Kosteljina.

UtrZivost nekretnine

S obzirom na poloZaj parcele uz sam vodotok Kosteljinu, nepostojanje direktnog prilaza s javno
prometne povrSine, smanjena je mogucénost utrzivosti nekretnine u realnom vremenskom
razdoblju.

Status zemljiSta prema prostorno-planskoj dokumentaciji

Uvidom u dokumentaciju u Upravnom odjelu za prostorno uredenje, gradnju i zastitu okoli$a
Krapinsko-zagorske Zupanije, Ispostava Pregrada, predmetna katastarska Cestica nalaze se
unutar obuhvata PPU grada Pregrade (“Sluzbeni glasnik KZZ” broj 18/15, 43/19, 55/21), u

gradevinskom podrudju naselja bez posebne oznake.
Pregrada PPUG, “Sluzbeni glasnik KZZ”, broj 1/98

1. Tockasta izmjena, “Sluzbeni glasnik KZZ", broj 7/00

2. Izmjene i dopune, “ShsFbeni glasnik KZZ”, broj 12/06

3. lzmjene i dopune, “Sluzbeni glasnik KZZ”, broj 11/08
NOVI PPUG, “Sluzbeni glasnik KZZ™, broj 18/15

1. 1. Izmjene i dopune, “StuZbeni glasnik KZZ", broj 43/ 19
2. Il. lzmjene i dopune, “SluZbeni glasnik KZZ”, broj 55/21

3. Prokiiceni tekst, “Slu¥beni glasnik KZZ”, broj 7/ 22
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S. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Kostelgrad-projekt d.o.0.

Kao Sto je ve¢ napomenuto, procjena ¢e se izvrsiti poredbenom metodom koja je uobicajena za

tu vrstu nekretnina.

S.1. Pregled podataka o realiziranim prodajama grad. zemljiSta,

izvor e-Nekretnine

Za potrebe odredivanja cijene gradevinskog zemljista koriste se podaci na web stranici
Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, eNekretnine za gradevinska zemljista u istom

poredbenom podrudju.

USPOREDBA 1

Informadje

Gradevinsko zemifiéte (6Z) - Zbirka kupoprodajnih djena

Naziv atributa
ID ZXC
Datum pregleda
Virsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Powrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

POREZI:

»
» 0

Vrijednost atributa
1081822
29.11.2022.
GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
3895593
KP - KUPOPRODAJA

1.460,00
296.775,88
09.10.2018

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vista zemlfidta u iskazana] cijeni prikazana Je wrijednost
nekretnine bez PDV-a, neuvisno o tome podiijeZe li promet njegovof naplati.

» Promet podiijefe plaanju PDV-a

» Stopa PDV-a (%)

« POV uldjudien u prikazano] cijenl

» Optiranje
Status podatka
Cienovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Povrsina m2 1460,00

Cijena 39.388,93 €

Izradio: Josip Golubi¢, d.i.a.
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25
DA
NE

PROVEDENA EVALUACTIA
KRAPINSKE TOPLICE -
GRADEVINSKO 2

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE
NASFI TF
jediniéna cijena

vrijeme transakcije

k.¢. broj 1623 k.o. Krapinske Toplice
Lokacija:  Krapinske Toplice

26,98 €
4Q2018
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USPOREDBA 2 k.¢. broj 3400/31 k.o. Krapina-Grad
Lokacija: Krapina

Gradevinsko zemljiite (GZ) - Zbirka kupoprodajnih djena A
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1713867
Datum pregleda 20.11.2022.
Vista nekretnine GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4786771
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 21.07.2022
Povr§ina u prometu 508,00
Vrjednost nekretnine {(KN) 90.471,95
Datum ugovora 30.06.2022 /ﬂ“
POREZI: e ‘
NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemjista u iskazanoj cjeni prikazana je vrjednost 8
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podljeZe li promet njegovoj naplati. ; ‘r"'
.t
« Promet podlijeZe placanju PDV-a DA . 3
» Stopa PDV-3 (%) 25 -
» PDV uklju€en u prikazanoj cjeni NE ‘
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA '3‘ X
Genovni blok KRAPINA - STAMBENO 6 "
PreteZita namjena genovnog bloka S - STAMBENA NAMJIENA ,a,;;"_ f
J_.".- - “f.
Povr$ina m2 508,00 jedini¢na cijena 23,64 €
Cijena 12.007,69 € vrijeme transakcije 2Q2022
USPOREDBA 3 k.&. broj 2897/1 k.o. Sveti Kriz Zalretje

Lokacija:  Sveti KriZ Zacretje

Informadje 20
Gradevinsko zemijBte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih djena &
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1246894
Datum pregleda 29.11.2022.
‘Virsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
/1D PN (PU) 4223156
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu 1.047,00
Vrijednost nekretnine (KN) 222.000,00
Daturmn ugovora 25.02.2020
| POREZT:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cljenl prikazana je vrijednost
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeXe li promet njegovo] naplati.

= Promet podiijeZe pladanju PDV-a

« Stopa PDV-a (%) >
« PDV ukljuden u prikazanoj cijeni
» Opliranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
S o s
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE
Pratefiia fiamjen denamog bioka PRETEZNO STAMBENA GRADNJA
Povr§inam2  1047,00 jedini¢na cijena 28,14 €
Cijena 29.464,46 € vrijeme transakcije 1Q2020
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5.2. Meduvremensko izjednacavanje
broj | vrijeme | jedin.cijena |Indeksi cijena stamb.nekretnina (DZS) cl
usp. |[transakcije (kn/m2) |kupoprodaja k (€/m2) (%)
il 4Q2018 26,98 102,00 1,38 37,24 15,03
2 2Q2022 23,64 140,80 1,00 23,64 -26,99
3. 1Q2020 28,14 109,31 1,29 36,25 11,96
Prosje¢na vrijednost c1: 32,38

Izradio: Josip Golubi¢, d.i.a.
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5.3. Interkvalitativno izjednacavanje
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Nekretnina procjenjivanal  usporedba 1 usporedba 2 usporedba 3
korigirana vrijednost / m2 37,24 23,64 36,25
Lokacija-kategorija vrlo dobra vrlo dobra vrlo dobra vrlo dobra
(-20% do +20%) - -10% -10% -10%
Koreke. izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano
(-15% do 0%) - 0% 0% 0%
Veli¢ina 0,00 1.460,00 508,00 1.047,00
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Oblik pogodan pogodan pogodan pogodan
(-20% do +20%) 0% 0% 0%
Topografija vrlo dobro vrlo dobro vrlo dobro vrlo dobro
(-20% do +20%) 0% 0% 0%
Namjena M2 M2 M2 K-1
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%

Infrastruktura uz zemljiste uz zemljiste uz zemljiste uz zemljiste
(-20% do +20%) . 0% 0% 0%
Utjec.okolisa, buka trafo, nema nema nema

(-20% do +20%) industr. 0% 0% 0%
Zagadenje okolisa nema nema nema nema

(-20% do +20%) - 0% 0% 0%

Ukupno korekcija - -10% -10% -10%

Korig. Vrijedn. po m2 29,14 33,52 21,27 32,62

Izradio: Josip Golubi¢, d.i.a. 12 Narucitelj: Grad Pregrada, 11/GP/2022
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S.4. Iskljudivanje neuobicajenih okolnosti

jedini¢na cijena nakon | odstupanje | odstupanje
POREDBENA meduvremenskog i interkv-{ od prosjeka | od prosjeka
NEKRETNINA alitativnog izjednacavanja (postotak) | (apsol. iznos)
€/m2 (%) €
usporedba 1 33,52 15,03 4,38
usporedba 2 21,27 -26,99 -7,86
usporedba 3 32,62 11,96 3,49
29,14

Nakon meduvremenskog i i nterkvalitativnog izjednaCavanja cijena poredbenih nekretnina, njihovo
odstupanje od prosjeka je unutar prihvatljivog raspona.

ZAKLJUCAK - TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Katastarska Cestica broj 1931/54 k.o. Pregrada, ZK ulozak 2911

Povr$ina Cestice 569,00 m2
Vrijednost po m2 29,14 €/m2
Trzisna vrijednost 1 6.580,66 E

ili na dan vrednovanja: 124.926,99 kn

U Pregradi, 29. studenog 2022.

[ZRADIO:
Josip Golubi¢, dipl.ing.arh.

“~.“Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
pracjenu nekretnina
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m E |
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. PREGRADA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.c.br: 553

PODRUCNI URED ZA KATASTAR KRAPINA
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA PREGRADA

Stanje na dan: 29.11.2022.
OSS evidencijski broj: 1451130/2022

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000
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Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine, br. 115/16) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine«, br. 92/21
i93/21), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne napladuje se.

Kontrolni broj: 14087816910f617

bda
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR KRAPINA

ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA PREGRADA
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PREGRADA,08.04.2022. Izradio: Darko Hustié, geodetski tehmittar
ovlakteni geodetski referent
Digitally signed by
DARKO DARKO HUSTIC
Date- 2022.05.12
HUSTIC 06:18:51 40200
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR KRAPINA
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA
PREGRADA

Stanje na dan: 29.11,2022
088 evidencijski broj: 1451130/2022

PRIJEPIS POSJEDOVNOGLISTA

Katastarska op dna: PREGRADA (Mbr. 323985)
Posjedovni list: 844

Udio Prezimeiime odnosno tvrtka ill naziv, prebivali$te odnosno sjedifte upisane osobe oIB

11 |[TIMER HELENA KCISTANKA, ULICA KOLARIJA 7/1, PREGRADA o _T 70945350647

Podaci o katastarskim ¢esticama

. 8 Broj Adresa katastarske Eestice/Nadin uporabe katastarske Povriina/ Broj Posebni
G A | katastarske |Yestice/Na&in uporabe zgrade, naziv zgr'ade, kuénl broj pravni Primjedba
N m2 D.L.
testice zgrade reimi
| 553 PREGRADA 492| 10
| ORANICA 492
Ukupna povriina katastarskih festica 492

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim ¢esticama upisanim v posjedovnom listu.

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine«, br. 115/16) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine«, br.
92/21, 93/21 i 95/21), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne naplacuje se.

Kontrolni broj: 1408781760c6blc
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REPUBLIKA HRVATSKA

Kostelgrad-projekt d.o.o.

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Zlataru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PREGRADA
Stanje na dan: 29.11.2022. 09:23

Katastarska opéina: 323985, PREGRADA

Broj zadnjeg dnevnika: Z2-12306/2022
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK ulogka: 2911

Broj Povrsina
Rbr. | Zemhista Oznaka zemljista ] Primjedba
(kat. jutro| ¢&hv m2
Zestice)
1. 1931/43 |LIVADA MOKRICE 1449
2. 1931/54 |LIVADA MOKRICE 569
UKUPNO: 2018
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Vlasniéki dio: 11
GRAD PREGRADA, OIB: 01467072751, UL. JOSIPA K. TUSKANA 2, 49218 PREGRADA
(o
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 29.11.2022.
ZemiljiEnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 29.11.2022. 09:23:11 Stranica: 1

Narucitelj: Grad Pregrada, 11/GP/2022
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5

PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-70/2021
Zagreb, 1. veljage 2021.

RJESENJE

Sudac ovlaiten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odludujuéi povodom zahtjeva Josipa Golubica, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s &l. 12,
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 i 61/19),

rijesio je

Josip Golubi¢ (OIB 61362211929), dipl.ing.arh. iz Pregrade, Goritka 5/1, ponovno
se imenuje stalnim sudskim vieStakom za GRADITELISTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje
Josip Golubié¢, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane &1. 12.

st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vje3tacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz &l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao u

izreci.
SUDAC OVLASTEN ZA OBAVLIANIE
POSLOVA SUDSKE UPRAVE "y
-~ Vjeran Blazekovi¢ . "3\
- | ]Il
if
O tome obavijest: /

1. Josip Golubié e
2. Ministarstvo pravosuda i uprave —
3. U spis
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