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GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

Nekretnina: NEIZGRAPENO GRADEVINSKO ZEMLJISTE
kat. Cestica broj 27/1, kat. opéina Sopot
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1.1. Zahtjev narucitelja - predmet procjene

Temeljem zahtjeva GRADA PREGRADE, Josipa Karla Tuskana 2, Pregrada, OIB:
01467072751, izvrSena je procjena trzi$ne vrijednosti nekretnine - neizgradenog gradevinskog
zemljista u naselju Sopot, Pregrada, uz Zupanijsku cestu Z2151; D229-Desini¢-Sopot-Pregrada-
D206. Razmatrano zemljite prema kopiji katastarskog plana je jedna katastarska Eestica koja je
u zemljis$nim knjigama i katastarskim operatima oznacgena s k.¢. broj 27/1 k.o. Pregrada.
Povrsina katastarske Cestice je 1899 m2.

Dan vrednovanja: 19. svibnja 2020.

Dan kakvoce: 24. ozujka 2020.

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 1 143/12)

- 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, 39/19 1 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 kuna/euro primjenjuje se srednji tecaj HNB na dan 19.5.2020.

koji iznosi:
1€= 75681 kn
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2. NALAZ

2.1. Identifikacija, podaci o vlasni$tvu

Prema stanju upisanom u zemlji§ne knjige predmetno zemljiSte ¢ini jedna katastarska
Cestica:

Katastarska &estica 27/1 k.o. Sopot prema Izvatku iz zemlji$ne knjige - nesluZbena kopija,
Op¢inskog suda u Zlataru, Zemljisnoknjizni odjel Pregrada, sa stanjem na dan 22.3.2020;

7K ulozak broj: 2171

Povrsina: 1899 m2, ili 528 ¢hv

Opis nekretnine: Livada

Vlasnik: Kantoci Domagoj, Pregrada, Stjepana Radic¢a 18

Katastarska &estica 27/1 k.o. Sopot prema posjedovnom listu sa stanjem na dan 22.3.2020:

Broj posjedovnog lista: 1285

Povrsina: 1899 m2
Nacin uporabe: Livada
Vlasnik: Kantoci Domagoj Nenadov, Pregrada, Stjepana Radica 18

Izvod iz katastarskog plana Drzavne geodetske uprave, Ispostave za katastar nekretnina
Pregrada od 23.3.2020., za k.¢€. broj 27/1 k.o. Sopot.
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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, uzimajuéi u obzir postojece obicaje u uobiajenom poslovnom
prometu kao i 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 rac¢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 i
izgradenih zemlji$ta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih 1
ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaZe kao pomocéne 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 godis$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
pomocu multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije, uzimajuéi odgovarajucu 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, dodajuci 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 &estica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrthom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuée koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.

Odabrana metoda
Uzimajuéi u obzir sve ¢injenice o nekretnini te trZisno 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

Naselje Sopot je u sastavu grada Pregrade i s njim je povezano administrativno i gospodarski.
Prema zadnjem popisu stanovni$tva u naselju Zivi 330 stanovnika.

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 16 km, od Krapinskih Toplica 12 km,

i 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.

Pristup parceli
Kolni pristup do nekretnine, predmetne Cestice gradevinskog neizgradenog zemljista je direktno
sa Zupanijske ceste Z2151; D229-Desini¢-Sopot-Pregrada-D206.

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 trZisnu cijenu zemljista.
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Opis okruZenja nekretnine
Predmetna nekretnina nalazi se u sjevernom rubnom dijelu naselja Sopot, uz Zupanijsku cestu.
JuZno od &estice su obiteljske kuce, uz istoénu stranu Cestice je sportsko igraliste.

Mogucénost prenamjene

Neizgradeno gradevinsko zemljiste niZe opisanim prostornim planom nalazi se u gradevinskom
podrudju i moguca je izgradnja stambenih, poslovnih ili drugih vrsta gradevina. Dobrim
pristupom sa Zupanijske ceste, ravnom konfiguracijom terena, blizinom komunalnih
priklju¢aka, blizinom grada Pregrade i relativno dobrom prometnom povezano$¢u, ima
moguénosti za razne namjene.

Utrzivost nekretnine

S obzirom na namjenu definiranu prostornim planom i poloZaj parcele s obzirom na
omogucavanje prilaza, postoji moguénost utrZivosti nekretnine u realnom vremenskom
razdoblju.

Status zemljiSta prema prostorno-planskoj dokumentaciji

Uvidom u prostorno - plansku dokumentaciju, predmetna katastarska ¢estica nalazi se unutar
obuhvata PPU grada Pregrade (“SluZbeni glasnik KZZ” broj 18/15 i 43/19), u gradevinskom
podrudju - izgradeno.

Pregrada PG, “SluZbeni glasnik K227, troj 1/98

1. Toékasta izmjena, “Slufbert glasnik KZZ¥, broj 7400

2, lzmjens i dopune, “Sluzbeni glasnik K277, broj 12406
3. lzmjene i dopune, “Slufbeni glasnik K22, broj 12/08
HOM| PPUG, “Sluibeni glasnik KzZ", braj 18715

1. lzmjens i dopune, “SiuZbeni giasnik #Z77, broj 4315
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Razvoj i uredenje prostora

neizgradets
GRADEVINSKA PODRUCIA NASELIA
I'UI’.-;U\‘ TTAT

[RTERe=T 1o
M2 - pretedito poshovna

[ (® | srameena namena

JAVNA 1 DRUSTVENA NAMIENA )
D1 - ugravng; D3 - adravstvena; D4 - predikolsha; DS - Skolska | V5] D6 - kulturna; D7 - vieeska

GOSPODARSKA NAMIENA - PROIZVODNA
GOSPODARSKA NAMIENA - POSLOVNA

K3 - komunalno-servisna

izgradens NzQrazeno

GOSPODARSKA NAMIENA - UGOSTITELISKO TURISTICKA

SPORTSKO REKREACIISKA NAMIENA

POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA ISt - uredaj za prodiséavanie otpadnih voda;
152 - ivorista; 153 - vodosprema; 154 - parkiraliste; 155 - pjetadka rona; 156 - bensinska postaja
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5. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Kao $to je ve¢ napomenuto, procjena ¢e se izvrsiti poredbenom metodom koja je uobi¢ajena 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 k.¢. broj 1437/5 k.o. Vinagora
Lokacija:  Dubravica Desini¢ka, Desinié¢, gradevinsko zemljiSte, 2.920 m zapadno od
procjenjivane nekretnine

Gradevinsko zemljiSte - Zbirka kupoprodajnih cijena 2

Naziv atributa Vrijednost atributa - N
1D ZKC 1173369 . .
Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE B . ,‘)
ID PN (PU) 4114329
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA '
Povriina u prometu 683,37 . ) .
Vrjednost nekretnine (KN) 17.000,00 . 5 -® i
Datum ugovora 01.10.2019 7 N N
Status podatka PREUZETO OD PU \\
Genovni blok DESINIC - OSTALO

POLJOPRIVREDNO TLO 1

PSS - DSTALQ POLIOPRIVREDNO

PreteZita namjena genovnog bloka TLO, SUME 1 SUMSKO ZEMUIISTE

Povrsina m2 683,37 jedini¢na cijena 3,29€
Cijena 2.246,27 € vrijeme transakcije 4Q2019
USPOREDBA 2 k.¢. broj 1507/4 k.o0. Desinié

Lokacija:  Desini¢, gospodarska namjena, 5.160 m zapadno od procjenjivane nekretnine

Gradevinsko zemljiSte - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC

Vrsta nekretnine

756666

GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE

DESINIC

ID PN (PU) 3646345 - &5
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Pavriina u prometu 2.757,00

Vrijednost nekretnine (KN) 114.697,18

Datum ugovora 29.08.2017

Status podatka
Genowvni blok

PreteZita namjena genovnog bloka

PREUZETO OD PU
DESINIC - GOSPODARSKA

11 - GOSPODARSKA NAMIENA -
PRETEZITO INDUSTRDSKA

chnTe

Povr§inam2  2757,00
Cijena 15.155,35 €

jedini¢na cijena 5,50 €
vrijeme transakcije 3Q2017
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USPOREDBA 3 k.¢. broj 17/4 k.o. Jelenjak
Lokacija:  Jelenjak, Desini¢, GP- gradevinsko podrucje, 5,860 m jugozapadno od
procjenjivane nekretnine

[siminci]
Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena S P
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 658012
Vrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
1D PN (PU) 3458053
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA oM oExImE
Povrsina u prometu 564,68 gl
Vrijednost nekretnine (KN} 22.050,00
Datum ugovora 17.10.2016
Status podatka PREUZETO OD PU
Genovni blok SIMUNCI - GRADEVINSKO
.. ) . GP - GRADEVINSKO PODRUCIE
PreteZita namjena genovnog bloka NASELIA - IZGRADENO I
Povrsina m2 564,68 jedini¢na cijena 5,16 €
Cijena 2.913,55€ vrijeme transakcije 3Q2016
5.2. Meduvremensko izjednaéavanje
broj | vrijeme | jedin.cijena |Indeksi cijena stamb.nekretnina (DZS) cl
usp. |transakcije (kn/m2) [kupoprodaja sada k (€/m2) (%)
1. 4Q2019 3,29 109,64 109,64 1,00 3,29 -34,65
2. 3Q2017 5,50 100,20 109,64 1,09 6,01 19,58
3. 3Q2016 5,16 97,74 109,64 1,12 5,79 15,07
Prosjecna vrijednost cl: 5,03
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5.3. Interkvalitativno izjednacavanje
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Nekretnina procjenjivana usporedba 1 usporedba 2 usporedba 3
korigirana vrijednost / m2 3,29 6,01 5,79
Lokacija-kategorija dobra dobra vrlo dobra dobra
(-20% do +20%) - 15% -5% 5%
Koreke. izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano
(-15% do 0%) - 0% 0% 0%
Velicina 1.899,00 683,37 2.757,00 564,68
(-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 GP M GP
(-20% do +20%) - 5% 0% 0%

Infrastruktura uz zemljiste uz zemljiste dijelom na zemljistu uz zemljiste
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Utjec.okolisa, 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 - 20% -5% 5%

Korig. Vrijedn. po m2 5,25 3,94 5,71 6,08
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5.4. Isklju¢ivanje neuobicajenih okolnosti

jedini¢na cijena nakon | odstupanje | odstupanje
POREDBENA meduvremenskog i interkv- od prosjeka | od prosjeka
NEKRETNINA alitativnog izjednaavanja (postotak) | (apsol. iznos)
€/m2 (%) €
usporedba 1 3,94 -24,80 -1,30
usporedba 2 5,71 8,94 0,47
usporedba 3 6,08 15,86 0,83
5,25

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

ZAKLJUCAK - TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Katastarska ¢estica broj 27/1 k.o. Sopot, ZK uloZzak 2171

Povrsina Cestice 1.899,00 m2
Vrijednost po m2 5,25 €/m2
Trzi$na vrijednost 9.960,80 €
na dan vrednovanja: 75.384,35 kn
ili zaokruZeno: 75.400,00 kn

U Pregradi, 19. svibnja 2020.

1ZRADIO:

Josip Golubi¢, dipl.ing.arh.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
J iprocjenu nekretnina
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ﬁ NESLUZBENA VERZLJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. SOPOT, 324019
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA PREGRADA k. be: 21

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjcrilo ispisa 12 1000
Izvomo mjerilo plana 1:2880

Datum ispia: 23.03.2020

lod1 23.3.2020. 21:52]
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NESLUZBENA KOPLJA

REPUBLIKA HRYATSKA

Opéinski sud u Zlataru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PREGRADA
Stanje na dan: 22.03.2020. 22:43

Verilicirani ZK uloZzak

Katastarska opéina: 324019, SOPOT Broj ZK uloska: 2171

Broj zadnjeg dnevnika: Z-1020/2013

Aktivnc plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, | Zemliiita Ozmaka zemljiSta Primjedba
(kat. jutro | &hy m2
Cestice)
1. 21 LIVADA 528
UKUPNO: 528
B
Vlastovnica
Rbr. | SadrZaj upisa Primjedba
3. Vliasni€ki dio: 1/1
KANTOCI DOMAGOI (NENAD), OIB: 03797807525, PREGRADA, STJEPANA RADICA 18
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa 1znos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje s¢ da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 22.03.2020.
Zemljiznoknjidni izvadak (dstum 1 vrijeme izrade) 23.83.2020. 22:06:47 Stranica: 1
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ot NESLUZBENA KOPIJA

2

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR KRAPINA
1SPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA PREGRADA

Stanje na dan: 22.03.2020. 22:43
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SOPOT {Mbr. 324019)
Posjedovni list: 1017

Udio Prezime i ime odnosmo tvrtka ili naziv, prebivali#te odnosao sjediste upisane osobe OB
i1 KANTOCH DOMAGO) NENADOV, ULICA STJEPANA RADICA 18, PREGRADA, 03797807525
HRVATSKA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim desticama

o Broj Adresa katastarske Eestice/Nadin uporabe katastarske | = L., Broj Posebni
3| & | katastarske |Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj pravai Primjedba
N . m2 D.L. s
Eestice zgrade refimi
2mM U SOPOTU 1899| 4
LIVADA 1899
Ukupna povriina katastarskib &estica 1899

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnistvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom fistu,
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Kostelgrad-projekt d.o.o.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subié¢a Zrinskog 5

PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1712/16
Zagreb, 31. sijeénja 2017.

RJESENJE

Predsjednik suda Zupanijskog suda u Zagrebu, odlucujuci povodom zahtjeva Josipa
Golubiéa, na temelju &lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28/13,
33/15 1 82/15) u vezi s &l. 12, Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima (Narodne Novine br.
38/14, 123/15123/16),

rijedioje

Josip Golubié¢, dipling.arh. iz Pregrade, Gori¢ka 5/1, ponovno se imenuje stalnim
sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme od
cetiri godine.

Obrazlozenje

Josip Golubié, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vje$takom
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.

PREDSJEDNIK SUDA
Ivan Turudié, univ.spec.crim.

W

O tome obavijest:

1. Josip Golubié¢

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis
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