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1. UvoOoD

1.1. Zahtjev naruditelja - predmet procjene J

Temeljem zahtjeva GRADA PREGRADE, Josipa Karla Tuskana 2, Pregradd, OIB:
01467072751, izvriena je procjena trzi$ne vrijednosti nekretnine - neizgradenog gradevinskog
zemlji§ta s prilazom iz Ulice Ljudevita Gaja, a iza (juZno) nogometnog igralista NK Pregrada.
Zemljiste se sastoji od dijela katastarske Cestice, upisane u zemlji$nim knjigama kao k.€. broj
1208/1, broj ZK uloska 2053 k.o. Pregrada, a prema upisu u posjedovnom listu u katastru kao
katastarska Cestica broj 1305 k.o. Pregrada. Prema prijedlogu parcelacije povrSina koja je predmet
procjene iznosi 1089 m2, imat ¢e oznaku u zemlji$nom knjigama k.¢.br. 1208/3, a u katastru
1305/1,

Dan vrednovanja: 20.6.2023.
Dan kakvoce: 20.6.2023.

1.2. Popis primijenjenih propisa

- Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN broj 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09 i1 143/12)

- Zakon o zemlji$nim knjigama ( NN broj 91/96, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, ,
152/08, 126/10, 55/13 1 60/13)

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

- Zakon ogradnji (NN broj 153/13, 20/17, 39/19 1 125/19)

- 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 preratunavanje valute euro/kuna primjenjuje se fiksni te¢aj konverzije koji iznosi:

1€=  7,53450 kn
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2. NALAZ

2.1. Identifikacija, podaci o vlasnistvu

Zemljisnoknjizno stanje:

Izvadak iz zemljisSne Izvadak iz zemlji$ne knjige Opcinskog suda u Zlataru,

knjige: Zemljisnoknjizni odjel u Pregradi, sa stanjem na dan 01.12.2023.
Katastarska Cestica: 1208/1

Katastarska opcina: Pregrada

ZK uloZak broj: 2053

Povrsina: 1886 m2

Opis nekretnine: Livada Mokrice

Vlastovnica: Vlasnicki dio 1/1, Zajec Ignac, Pavlovec 63, Pregrada

Teretovnica: Tereta nema

Povrsina novoformirane kat. Cestice prema parcelacijskom elaboratu (oznake 1208/3), a
koja je predmet procjene:
1089 m2

Stanje u katastru:

Posjedovn list: Posjedovni list Podru¢nog ureda za katastar Krapina, Ispostave za
katastar nekretnina Pregrada sa stanjem na dan 01.12.2023.

Broj posjedovnog lista: 940
Broj katastarske Cestice: 1305

Katastarska op¢ina: Pregrada
PovrSina: 1889
Katastarska opcina: Pregrada

Adresa/naCin uporabe:  Mokrice, livada
Upisana osoba: Zajec Ignac Ignacov, Pavlovec Pregradski 63, Pregrada

Povrsina novoformirane kat. ¢estice, prema parcelacijskom elaboratu oznake 1305/1, koja
je predme procjene, iznosi:
1089 m2

2.2. 1Povrsina nekretnine

2.2.1. Povrsina dijela kat. Cestice koji je predmet procjene, prema podacima u zemlji$noj knjizi:

dio k.¢.br. 1208//1 k.o. Pregrada: 1089 m2

2.2.1. Povrsina dijela kat. Cestice prema podacima u katastru:
dio k.¢.br. 1305 k.o. Pregrada: 1089 m2

Zemljisne knjige i katastar su uskladeni.
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3. METODE PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23. propisane su tri metode procjene i to:
poredbena metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti
procjenjivane nekretnine, uzimajucéi u obzir postojeée obicaje u uobi¢ajenom poslovnom prometu
kao 1 druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na raspoloZive 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 ra¢unanja poredbene cijene koriste se indeksni nizovi, koeficijenti za preraCunavanje i
poredbeni pokazatelji.

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih 1
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaze kao pomoéne gradevine,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Prihodovna metoda
U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postiZzu na
trzistu - odrzivi prihod koji nekretnina ostvaruje ili moZze ostvariti kod urednog poslovanja.

Ulazni podaci za utvrdivanje godis$njeg prihoda nekretnine trebali bi se dobiti iz ugovora o
zakupu ili najmu i prikazom postojeéeg zakupa ili najma na trzistu.

Godisnji prihod umanjuje se za troskove gospodarenja (godi$nji €isti prihod) i kapitalizira
pomod¢u multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije, uzimajuéi odgovaraju¢u 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 troskovne 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 pripadajuce doprinose i uzgredne troskove te vrijednost
gradevinskog zemlji$ta koja se utvrduje poredbenom metodom.

Tro$kovna metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trzi$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
Uzimajuéi u obzir sve Cinjenice o nekretnini te trZino dostupne podatke, ova procjena izradit ée
se poredbenom metodom koja je uobiajena za tu vrstu nekretnina.
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4., LOKACIJA I MIKROLOKACIJA U PREGRADI

Smjestaj grada Pregrade je u sjeverozapadnom dijelu RH u Krapinsko-zagorskoj Zupaniji.
Pregrada je grad sa oko 7200 stanovnika, uZe naselje grada broji oko 1600 stanovnika.

Od Zupanijskog centra - Krapine udaljena je oko 10,0 km, isto toliko i od Krapinskih

Toplica i Huma na Sutli, odnosno slovenske granice.

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

Pristup parceli

Ne postoji javni put, niti prilaz sa ¢vrstim kolni¢kim zastorom do ¢estice. Trenutno je moguce
kori§tenje samo u poljoprivredne svrhe.

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 sada$nje stanje i utjecali na
trZi§nu cijenu zemljista.
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Opis okruZenja nekretnine

Predmetna nekretnina nalazi se juZzno od izgradenog nogometnog terena - sportskog centra,
okruZenje je dijelom sukladno namjeni odredenoj prostornim planom - sportske i zelene povrSine,
a drugim dijelom je okruZena poljoprivrednim povrSinama.

Moguénost prenamjene

Neizgradeno gradevinsko zemljiste niZe opisanim prostornim planom namijenjeno je za sport i
rekreaciju - za proSirenje postojeceg sportskog terena u sportsko - rekreacijski centar, nije
moguca druga namjena.

UtrZivost nekretnine
S obzirom na namjenu, definiranu prostornim planom, nekretnina je ograni¢ene utrZivosti, za
kupnju moZe biti zainteresirana lokalna zajednica ili sportska udruga.

Status zemljiSta prema prostorno-planskoj dokumentaciji

Uvidom u dokumentaciju u Upravnom odjelu za prostorno uredenje, gradnju i zastitu okolisa
Krapinsko-zagorske Zupanije, Ispostava Pregrada, predmetne katastarske ¢estice nalaze se unutar
obuhvata PPU grada Pregrade ("SluZbeni glasnik Krapinsko-zagorske Zupanije" broj 18/15,
43/19 1 55/21 i Progiséeni tekst Odredbi za provodenje SluZbeni glasnik KZZ, 2/22), u
izgradenom dijelu gradevinskog podrucja naselja oznake R; sportsko- rekreacijska namjena.

Pregrada PPUG, “Sluzbeni glasnik KZZ”, broj 1¢
1. I. Izmjene i dopune, “Sluzbeni glasnik KZZ”, broj
2. I, Izmjene i dopune, “Stuzbeni glasnik KZZ”, broj 55/7

3. Prodigceni tekst, “SluZbeni glasnik KZZ”, broj
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S. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Kao $to je ve napomenuto, procjena ¢e se izvrsiti poredbenom metodom koja je uobicajena za tu
vrstu nekretnina.

5.1. 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 podrucju.

USPOREDBA 1
Lokacija:  Pregrada, k.¢. br. 1820 k.o. Pregrada, zona "M" izgradeno

Gradevinsko zemibjiFte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih djens

Naziv atributa Vrijednost atributa i
D ZKC 1816302 : i
| L
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLISTE {GZ) ‘ '
1D PN (PU) 4915898
Vrsta ugovorz KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 06.02.2023
Povrdina u prometu 1.017,86
Vrjednost nekretnine (KN} 70.070,85 |- e
Vijednost nekretnine (EUR) 9.300,00 ' i A
Datum ugavora 27.01.2023 A —

POREZL:
NAPOMENA: 73 kupoprodaje svih vrsta zemiigta u skazanoj djeni prikazana je viiednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno o tome podBeZe i promet njegoval naplati.

« Promet podijefe phadanju PDV-a NE
« Stopa PDV-2 (%) 25
« PDV ukljufen u prikazangj cieni NE
« Dptirarje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Qenowni blok PREGRADA - GRADEVINSKC
Pretefita namjena ¢jenovnog blokz M - GRADEVINSKA PODRUCIA NASELIA
Povr§ina m2 1017,86 jedini¢na cijena 9,14 €
Cijena 9.300,00 € vrijeme transakcije 1Q2023
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USPOREDBA 2
Lokacija:  Pregrada, k.¢.br. 1002/3 k.o. Pregrada, stambena zona "S"

»

Gradevinsko zemljEte (GZ) - Zbirka kupoprodajnth cliena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1872713
Vrsta nekratnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN {PU) 4941857
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 20.04.2023
Povriina u prometu 1.234,00
Vriednost nekretnine (KN} 113.017,50
Vriednost nekretning (EUR) 15.000,00
Datum ugovora 28.02.2023

POREZIL;
NAPOMERNA: 2a kupoprodaje svih wsta zemiBta u iskazano] cjeni prikazana je vrjednost nakretnine bez PDV-a,
neovisno o torme podifee § promet njegovol naplati.

« Promet podieZe phénju POV-3 NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukjufen u prikazanoj cieni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA -3
Gienovni blok PREGRADA, VRHI PREGRADSKI - STAMBENO ™™ T - s
PreteZita namjena genovnog bloka 5 - STAMBENA NAMIENA - T e ™ m - .
Povrsina m2 1234,00 jedini¢na cijena 12,16 €
Cijena 15.000,00 € vrijeme transakcije 1Q2023
USPOREDBA 3
Lokacija:  Pregrada, k.¢.br. 1659/1 k.o. Pregrada, gospodarska namjena, proizvodna i
poslovna
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih diena 2
Naziv atributa Vrijednost atributa
D ZKC 1193985
Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (6Z)
ID PN (PU) 4155649
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentisnjs ugovora u ZKC-u
PovrSina u prometu 2.693,00
Vrjednost nekretnine (KN) 170.213,02
vriednost nekretnine (EUR) 22.890,50
Datum ugovora 02.12.2019
POREZL:

NAPOMENA: za kupoprodsje svih vrsta zemiiSta u skazanoj cieni prikazana je vijednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno o tome podijeZe § promet njegovej nasketi.

« Promet podijeZe pldanju PDV-2 NE
= Stopa PDV-a {%) 25
« PDV ukjucen u prikazangj cieni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Genovni blok PREGRADA - PROIZVODND
Pretedita namjena genovnog bloka 1- GOSPODARSKA NAMIENA - PROEZVODNA
Povr§ina m2 2693,00 jediniéna cijena 8,50 €
Cijena 22.890,50 € vrijeme transakeije 4Q2019

Izradio: Josip Golubic, d.i.a. 9 Naruéitelj: Grad Pregrada, 04-B/GP/2023
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5.2. Meduvremensko izjednacavanje
broj vrijeme jedin.cijena |Indeksi cijena stamb.nekretnina (DZS) cl
usp. |transakcije (kn/m2) |kupoprodaja sada k (€/m2) (%)

1. 1Q2023 9,14 146,19 146,19 1,00 9,14 -15,99

2. 1Q2023 12,16 146,19 146,19 1,00 12,16 11,77

3. 4Q2019 8,50 109,64 146,19 1,33 11,33 4,21
Prosjecna vrijednost c1: 10,88
5.3. Interkvalitativne izjednacavanje
Nekretnina procjenjivanal usporedba 1 usporedba 2 usporedba 3
korigirana vrijednost / m2 9,14 12,16 11,33
Lokacija-kategorija neprikladna dobra dobra dobra
(-20% do +20%) - -5% -5% -10%
Koreke. izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano
(-15% do 0%) - 0% 0% 0%
Veli¢ina 1.089,00 1.017,86 1.234,00 2.693,00
(-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 sport i M myjeSovita S stambena I gospodarska
(-20% do +20%) rekreacija 0% 0% 0%
Infrastruktura nema uz zemljiste uz zemljiste na zemljistu
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Utjec.okolifa, buka nema nema nema nema
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Zagadenje okolisa nema nema nema nema
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - -5% -5% -10%
Korig. Vrijedn. po m2 10.14 8,68 11,55 10,20
Izradio: Josip Golubié, d.i.a. 10 Narucitelj: Grad Pregrada, 04-B/GP/2023
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5.4. 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 8,68 -14,42 -1,46
usporedba 2 11,55 13,85 1,41
usporedba 3 10,20 0,57 0,06
10,14
[ 10,14 € /m2 |

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

ZAKLJUCAK - TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

A) katastarska Cestica broj 1207/1 k.o. Pregrada, ZK uloZak 1656

Povrsina Cestice 1.089,00 m?2
Vrijednost po m2 10,14 €/m2
TrZziSna vrijednost 11.042,46 € ili zaokruZeno 11.040,00 €
83.180,88 kn
U Pregradi, lipanj 2023.
IZRADIO: B
Josip Golubié, dipling.arh. -~ G; ““\

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo \
procjenu nekretnina , \
d
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI 5UD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 5

PREDSIEDNIK SUDA

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

RIESENJE

Sudac ovla¥ten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odludujuéi povodom zahtjeva Josipa Golubiéa, na temelju &lanks 126. stavak 4. Zzkona o
sudovima ("Narodne Novine™ br, 28/13, 3315, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vexi s €. 12,
Pravilnika o stalnim sudskim vjcitacima (Narodne Novine br. 38714, 123/15, 23/161 61/19),

rijefio je

Josip Golabié (OB 61362211929), dipLing.arh. iz Fregrade, Goritka 5/1, ponovno
se imenuje stalnim sudskim vjeStakom 2z GRADITELJSTVO 1 PROCIJENU
NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine.

Qbrazlozenje

Josip Golubi¢, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom
za graditeljsivo 1 procjenu nekretning, kojem zahtjevo je priloZio dokunente propisane &1, 12,
st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon 310 je uivrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢€l. 2. Pravilnika, rije3eno je kao u

SUDAC OVI.ASTEN ZA OBAVLJANIE
POSL.OVA SUDSKE UPRAVE. '« °
Vijeran Blazckovié \

O tome obavijest:

1. Josip Golubic

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis

Izradio: Josip Golubié, d.i.a. 12 Narucitelj: Grad Pregrada, 04-B/GP/2023
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REPUBLIKA HRVATSKA Ko PREGRADA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k&b 1305

PODRLCNI URED ZA KATASTAR KRAPINA
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA PRECRADA

Stanje uu dan: 91.12.2023,
OSS evidencijski broj: 3085852023

1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1: 1000
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Sukladno Zakoau o upraviuing pristojbama (»Narodoc novine«. br. 115/16) te Uredbi o tarifi upravaih pristojbi (»Narodoe novinea, br. 92721
193721}, upravoa pristojba po Tar. Br. 1. ne naplacuje xc.

Konirolni broj: 2061438412bba22
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Kopija katastarskog plana
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REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢éinski sud u Ziataru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PREGRADA
Stanje na dan: 01.12.2023. 16:26
Katastarska opéina: 323985, PREGRADA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-13700/2023

Verificirani ZK uloZzak

Broj ZK ulogka: 2053

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povréina
Rbr. zez“kgf" Oznaka zemijista Primjedba
jutro | &hv m2
&estice)
1. 12081 MOKRICE 1886
LIVADA 1886
UKUPNO: 1886
B
Vlastovnica
Rbr. | SadrZaj upisa |Primjedba
1. Vlasnitki dio: 1/1
ZAJEC IGNAC, PAVLOVEC 63
c
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa fznos  |Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji€ne knjige na datum 01.12.2023.
lzvadak je upisan pod OSS evidencijskim brojem 772245/2023
Kontrolni broj: 206139517f08a22
Stranica: 1

ZemijiEnaknjiznl zvadak (datum | vileme 2rade) 01.12.2023. 16:26:13
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAYA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR KRAPINA
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA

PREGRADA

Stanje na dan: 01.12.2023
0S8 evidencijski broj: 3085476/2023

PRUJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opfina: PREGRADA (Mbr. 323985)
Posjedovni list: 940

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosnoe sjediite apisane osobz [8)]:}
1/t ZAJEC IGNAC IGNACOV, PAVLOVEC PREGRADSKI 63, PAVLOVEC PREGRADSKI 10102868545
Podaci o katastarskim Zesticama
o S Broj Adr_esu kat'astnrske Cestice/Natin l'lpnrabe klusill-nke_ Povriinal Broj Posebl{i o
e katastarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj pravai Primjedba
N|a m2 D.L.
Testice zgraide . refimi
1305 MOKRICE 1886 1t
LIVADA 1886
1886

Ukupnax povriina katastarskih festica

NAPOMENA: Ovaj prjepis posjedovniog lista nije dokaz o viasnitvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.
Sukladno Zakonu o upraviim pristojbama {(»Narodne novinew. br. 1157161 114/22) te Uredbi o tarifi upravaih pristajbi (»Narodne novine
«, br. 156/22), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne naplacujec se.

Kontrolni broj: 20613807b5de44a
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