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: -, j: - : Jcorat: Zemljiśte nc z.k.ć" 3031fi"g iz.k.ć, ja31/2a k.a.'raneśina, Z*greb

cPĆl PoDACl

ocdnositelj zahtjeva

Dan vrednovanja:

Dan kakvoće:

Svńa:

r :; s primijenjenih propisa:

r ZAGREB |NVEST d.o.o. u stećaju,
OlB:14715085238, Ribnjak 28, Zagreb

. 24.LL.2a2a.

. ż4.11,.7a2a.
r Procjena vrijednosti nekretnine

OlB;

I

I

Zakon o gradnji {NN 153/13, 20/17|
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17|
Zakon o procjenivrijednosti nekretnina {NN 78/201_5)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/2015)

Zakon o vlasniśtvu idrugim stvarnim pravima { NN broj
9L/96...152/L4)

Zakon o zemljiśnim knjigama ( N,N. broj 91 96.,..6}113)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim
gradevinama (NN 86/12,L43 / tg,65 / 17)
Odluke i rjeśenja javnopravnih tijela lokalne
samouprave

Standardna kalkulacija radova u visokogradnji, bilten
Xll 2019

GUP Zagreb (12/2016)

lzvadak iz zemljiśne knjige: Općinski gradanski sud u
Zagrebu, Zemljiśnoknjiżni odjel Zagreb, k.o. Graneśina,
br. zk. ulośka:955
lzvadak iz kupoprodajnih cijena zemljiśta poredbenih
nekretnina iz registra e-nekretnine
( https://n ekretn in e. m8i pu, h r)
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-...i eiaborat: zemljiśte no z,k.ć.3031/19 iz.k.ć. ja3j./2a k.a. Graneśina, Zcgreb

:- ZADATAK

-,::;ti nalaz i miśljenje na okolnost utvrdenja procijenjene vrijednosti nekretnina na u Zagrebu, na z.k.ć,

] _:i 19 iz,k.ć.3a31/20 k.o. Graneśina, upisano u ZK ulożak br.955 priOpćinskom gradanskom sudu u

_ ..,: bu, Zemljiśnoknjiżni odjel Zagreb.

2 oćEVlD

',: :ahtjev naruĆitelja steĆajnog upravitelja lvane Brebrić u stećajnom postupku nad druśtvom ZAGREB
.,:ST d.o,o, u stećaju, OlB: OlB:14715086238, Ribnjak 28, Zagreb, potpisanivjeśtak izvrśio je oćevid

:.^ z 24,1,L.2020, godine, u Donjoj Dubravi u Zagrebu u nazoćnosti narućitelja stećajnog upravitelja, glede
_,: re procjembenog elaborata radi utvrdivanja vrijednosti nekretnine.

', 
=, 

,etnina je procijenjena kao da se nudi na prodaju na otvorenom trźiśtu. Procjena će se koristiti u svrhu

- ..divanja vrijednosti nekretnine radi prodaje u stećajnom postupku, Pośtena trżiśna vrijednost definira
,= ,ao pretpostavljeni iznos za kojise moŻe oćekivati da će se imovina razmijeniti izmedu zainteresiranog
_:ca i prodavatelja, a da niti jedna strana nije pod prisilom, te da imaju podjednaka dostatna saznanja o

_ , ^-l relevantnim ćimbenicima u svezi dotićne imovine.

-:JsvrhuizvrŚiosamuvidajtenakonprikupłjenihpodatakadajemsvoj nalaz,procjenuimiśłjenjekaośto
:Jl u daljnjem tekstu,

2,t Opis procjenjivane nekretnine s prostornom identifikacijom

- ] "esa nekretnine
,sta nekretnine;

: ,: J met procjene:

_=3alitet

r -: ,,a i tereti

, j a: mena

. Donja Dubrava, Zagreb
r Gradevinskozemljiśte

r Livada u Donjoj Dubravi, z.k.ć. 3031/19
. Livada u Donjoj Dubravi, z.k.ć.3031/20
. Da (vlasniśtvo)

Nema tereta

U zemljiśnoknjiżnom ulośku br, 955 upisana je i z,k.ć. br. 3O3I/21,

koja nije predmet ove procjene

l
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eiii €labarat: zemliiśte na z"k.ć. 303U19 i z.k.ć, ja31/2a k,o.1raneśina, ZaEreb

2.2 Lokacija

:'edmetne nekretnine smjeŚtane su u Gradu Zagrebu, gradska ćetvrt Donja Dubrava, otprilike śest, ]n"]etara istoĆno od samog srediŚta GradaZagreba. Pristup zemljiśtu omogućen je asfaltiranom ulicom,
',:łretnine se nalaze Unutar gradevinskog podrućja mjeśovite namjene. Śire okrużenje karakteriziraju
.: :tti mjeśovite namjene.
',=:csredno uz nekretnine odvija se pjeśaćki, automobilski ijavni promet,
:'=Jmetna lokacija je dobro prometno povezana s gradskim sadrżajima zbog blizine stanica javnog
.-.Jskog prijevoza.

, :, {az makro lokacije predmetnih nekretnina
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- :rikaz mikro lokacije predmetnih nekretnina

]-=-ra Generalnom urbanistićkom planu Grada Zagreba (Sluźbeni glasnik 09/1,6) utvrdeno je kako se
,:,-.tn]ne izgradene na k,ć, 8925/1,0 i k.ć. 8925/9, k.o. Dubrava nalaze unutar izgraclenog dijela

.,.:e,,,inskog podrućja mjeśovite namjene (M1) te spada pod urbano pravilo 2.4, - Uredenje iurbana
: : -.!,a prostora individualne gradnje.

--:.1nim pravilima opisanim u ć1.71 GUP-a gradaZagreba propisani su na lokaciji nekretnina koje su
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Stanje u katastru i uskladenost sa zemljiśnom knjigom

, ] ] ^-: u zemljiŚno knjiŻni izvadak br. 955 Općinskog gradanskog suda u Zagrebu, zemljiśnoknjiżni odjel
:-:-=Ś.na i uvidom u Posjedovni list 3075 6rad Zagreb, Gradski ured za katastar i geodetske poslove
'' -:ljemo da stanje u katastru i zemljiŚnim knjigama nije medusobno uskladeno. Za daljnji izraćun kao

=,-3avno uzima se stanje upisano u zemljiśne knjige,

-= - śno-knjiżno stanje - nekretnina oznake A

_ :: nski gradanski sud u Zagrebu, Zemljiśno knjiżni odjel Zagreb
, ,:astarska opĆina

" ::astarska ćestica

_,:l zk ulośka

.sniśtvo

, 3iaStarsko stanje - nekretnina oznake A
,:avna geodetska uprava, Grad Zagreb, Gradski ured za katastar i geodetske poslove
::astarska općina

. l a sta rska ćestica
::s,ledovni list broj

- r s nekretnine

-::nljiśno-knjiżno stanje - nekretnina oznake B

- lcinski gradanski sud u Zagrebu, Zemljiśno knjiżni odjel Zagreb
.:astarska opĆina

-: s nekretnine:

: s n iśtvo

, ::astarsko stanje - nekretnina oznake B
,:a,vna geodetska uprava, Grad Zagreb, Gradski u red za katastar i geodetske poslove

, ,:: sta rska općina

, _astarska ćestica
] _., =dovni list broj;

-: s nekretnine
: :. =dnik

Graneśina

3031/t9

955

Livada u Donjoj Dubravi, povrśine 74 m2
ZAGREB lNVEST d,o.o. Lastov ska br,2/A,

Dubrava

8925/9

3075

Livada, Kneza Branimira, povrśine 79 m2
ZAGREB lNVEST d,o,o, Lastovska br,2lA

Gra neśina

3031,/20

955

Livada u Donjoj Dubravi, povrśine 80 m2
ZAGREB lNVEST d,o.o. Lastovska br.2/A,

Dubrava

8925/La

3075

a, Kneza Branimira, povrśine 80 m2Livad

ZAGREB lNVEST d.o.o, Lastovska br,2/A
.. -:lnine:

8

.lcborgt: zemliiśte na z.k.ć, 30jl/j,9 iz.k.ć. ja31/20 k.o. Graneśin*, Złqreb

-: s nekretnine:

Posjednik

nekretnine:

,j:astarska ćestica;

:,:1 zk uloŚka:



] 3 Kakvoća nekretnine
. j _:, i.u se daje prikaz pojedine nekretnine s tehnićkim opisom nekretnine
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8925/9

Dubrava

3075

3a3uE
Graneśina

955

GUP Grada Zagreba,. M1, mjeśovita namjena - preteżito
sta m bena

u naravi: dio prometnice

2.4. Uredenje iurbana obnova prostora individualne
gradnje

74 m2

pravokutan izdużen cca 1,0 x 70 m

6orićanska ulica, Zagreb, Dubrava
javna prometna povrśina

osobni ijavni prijevoz

treća zona

u neposr€dnoj blizini

u neposrednoj blizini

u neposrednoj blizini

u neposrednoj blizini

:borct: zemłjiśtę na z.k.ć. j031/19 iZ.k,ć.303l"/20 k,o. Graneśina, Zagreb
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a9}6ll

8925/70

Dubrava

3075

3a3I/20

G ra neśina

955

GUP Grada Zagreba,. M1, mjeśovita namjena - preteżito
sta m bena

u naravi: zemljiśte uzzgradu koje se koristi kao promet u

mirovanju

2.4. Uredenje i urbana obnova prostora individualne
gradnje

80 m2

pravokutan izdużen cca 3 x 25 m

Gorićanska ulica, Zagreb, Dubrava
javna prometna povrśina

osobni ijavni prijevoz

treća zona

u neposrednoj blizini

u neposrednoj blizini

u neposrednoj blizini

u neposrednoj blizini

, -: :.aVilO

-- ;: -: ,,,eze

: -- ":ża

: _ :,.auna komunalnog doprinosa
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2 4 Rezultat oćevida s karakteristićnim fotografijama
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Slika 7: k.ć.8925/9

Slika 9: k.ć.8925/9
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8925/10 Slika 71: k.ć.8925/1O

Slika 13: k,ć.8925/10
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'-!beni €!§bar7t: żęmljiśte n8 ł"k.ć. 3a31"/1.g i z.k,ć. j03 j./2a k.a. Graneśina, Zaąreb

3 oPćl VRlJEDNosNl oDNosI NA rnŹlśru NEKRETNINA

za ocjenu trendova općih vrijednosnih odnosa na trżiśtu nekretnina koriśteni su statistićki podaciDŹavnog zavoda za statistiku RePublike Hrvatske. Generalno, na podrućju Republike Hrvatske vrijednost
"rekretnina bila je u Padu od 2008. godine do u 20L7.godine kada je zapoćela promjena trenda.

- ::<s stambenih nekretni na - ukupno
_ , stambeniobjekti

] , ,.:;eći stambeni objekti

: ,. r Zagreb

- --: O

: , - :na : lndeksi (od prvog tromjesećja 20].7, referentno razdoblje za indekse jest 2015. = 100)-::. :c j-1: Prikaz indeksa c$eno stambenih nekretnina na podrućju Republike Hrvatske zakĘućno sa prvim tromjesećjem 2a20.,ł {izvor: Drźavni zavod za statistiku)

J

Q1 Q2 Q3 Q4

201-6,.

Q1 Q2 Q3 Q4

2017

Q1 Q2 Q3

2018.

Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2

70:;,3. .]ilnt.

: _::::;:;:::l:,'::::;',:':;i,::;:,benih nekretnina u RH od poćetka 2008. godine do kroja trećeg kvartala 2018. godine

no Podacima DrŻavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske może se zakljućiti slijedeće

l._|l1.2o2o

azos.
l. - lll. 2020.

X-Xll,2019, 1-1ll. 2019
-lll.

128,25 2,7 79,
1o7,69 -o,7 -]-,ż
I32,3.2 3,2 10,5

t40,79 2,5 1,2,6
1ż5,39 4,2 5,7
109,31 -0,3 8,7
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:,cjembeni eiaborat: zenljiśte na z.k.ć. 3a31/19 i z.k.ć.3a3ł2C k.a" Głaneśinł, Zagreb

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u prvom tromjesećju 2O2a. u

odnosu na ćetvrto tromjesećje 2OL9. u prosjeku su viśe za 2,7Yo. U odnosu na prvo tromjesećje 2019. {na
godiśnjoj razini} u prosjeku su viśe zag,LYo.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na ćetvrto tromjesećje 2019. u prosjeku su niże za 0,7Yo, a u

odnosu na prvo tromjesećje 2019. u prosjeku su niże za L,2To. Cijene postojećih stambenih objekata u

odnosu na ćeWrto tromjesećje 2019, u prosjeku su viśe za3,2%o, a u odnosu na prvo tromjesećje 2019, u

prosjeku su viśe za 1a,5o/o,

Cijene stambenih objekata u prvom tromjesećju 2020. u odnosu na ćetvrto tromjesećje 201_9. u prosjeku

su za Grad Zagreb viśe za 2,5% i za Jadran za Ą,2Yo, dok su za Ostalo u prosjeku niże za 0,3%. Cijene

stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesećje 2019. (na godiśnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb

viśe za 1ż,6Yo, za Jadran za5,7Yo iza Ostalo za8,7Yo.

4 POSTUPAK PROCJENE

Procjena trżne vrijednosti nekretnine izraćluje se prerna dobivenoj dokumentaciji, prema podacima od
narućitelja, te uvida u stanje nekretnine na predmetnoj lokaciji.

izraćun se radi prema metodama definiranim za potrebe utvrdivanja vrijednosti nekretnina - trośkovnom
metodom, usporednom metodom i/ili dohodovnom metodom, ovisno o vrsti nekretnine.

Pri izraćunu se koriste podaci objavljeni od mjerodavnih institucija, podaci o trenutaćnim kretanjima

vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju i ekvivalentni objekt, te vlastita iskustva.

Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda, odnosno vlasniśtva nad nekretninom.

Napomena:

Procjena ie izradena uvidom u presłike / originale vlasnićke dokumentacĘe. Ukoliko dobivene preslike

dokumentacĘe ne odgovaroju originalnoj dokumentaciji za isto ne odgovaramo,

4.t oPls l METoDA lzRAĆUNA VR|JEDNosTl NEKRETN|NE

_a izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedeće propisane metode

. Poredbena;

r prihodovna;

r Trośkovna.

Vetoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajući u obzir postojeće obićaje u

_obićajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slućaja, osobito u odnosu na raspoloźive

:,:datke,

--1 Trośkovnametoda

--,jenjena je za utvrdivanje trżiśne vrijednosti izgradenih katastarskih ćestica na kojima se nalaze zgrade
-: namjene idruge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a

3.4

]



Pracjembeni elsbarat: łeml.jiśte na z.k.ć. 3t}jj/19 i z.k.ć. 3a3ł?,{) k.c. Gr*neśina, ZaErels

posebno samostojeće, poluugraćlene i ugradene obiteljske kuće koje prema svojim obiljeżjima nisu

usporedive. Trośkovna metoda primjerena je i pri procjeni vr'rjednosti śteta i nedostatka na gradevinama

te naknadnih ulaganja u gradevine,

Za odrećlivanje trżiśne vr'rjednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz

odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraćunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvaćaju

koeficijente za prilagodbu trośkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava graćfenja.

4.1.ż Prihodovna metoda

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postiżu na trżiśtu.

Prihodovna metoda je primjerena za utvrdivanje trźiśne vrijednosti izgradenih katastarskih ćestica na

kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske idruge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

4.t.3 Poredbena metoda

Poredbena je metoda u prvom redu primijenjena za utvrdivanje trźiśne vrijednosti neizgradenih i

izgradenih zemljiśta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih, polu-ugratlenih i ugradenih

obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaźa kao pomoćne gradevine, garażnih parkirnih mjesta i poslovnih

prostora.

Poredbenom metodom trżiśna se vrijednost nekretnine odrecluje iz najmanje tri kupoprodajne cijene onih

nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeżja.

obzirom na vrstu nekretnine - zemliiśta, metoda koriśtena u procieni za navedene eradevinske

nekretnine ie POREDBENA METODA,

4.Ż |ZRAĆUN VR|JEDNOST| NEKRETNINE ODABRANOM POREDBENOM METODOM

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine će se

sukladno Pravilniku prilagoditipromatranojnekretninimeduvremenskim izjednaćavanjem putem indeksa

cijena stambenih nekretnina (indeksi objavljeni na DZS) i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz

tablicu interkvalitativnog izjednaćava nja.

94,u 101,97

15

9

Godina Tromiesećie
ukupno

novi
stambeni
objekti

postojeći
stambeni
objekti

Grad
Zagreb

2016,

I

2a17

Q1

Q2

Q3

Q4

92,86

96,71

97,76

98,73

1a2,51

1a6J7

106,65

110,46

100,43

oo o.1

101,96
,100,56

100,72

102,69

1a6,45

11o,Ą6

Q1

Q2

Q3

Q4

1o1,21

100,28

101,31

1a0,75

100,85

104,55

1 05,13

108,45



1 945 RESNlK
Gz-

G radevi nsko
zem ljiśte

161,00 120.900,00 75 0,93 29.1-o.2o2o_
VUKoMEREc-
ćurtrurc-
TRNAVA

M1 t,2 I

ż 4877 /2 DUBRAVA
Gz-

Gradevi nsko
zemljiśte

72,oo 63.000,00 875,00 06.1 2.2019.
PoLjANlCE
ZAPAD N/1 1,2 I

-,_rĘ DUBRAVA
G7-

Gradevjnsko
zemljiśte

,].2,95
12.000,00 926,64 02.o8.2017 DoNjA

DUBRAVA M1 \z

4 , ,:. rVA
GZ-

G radevi nsko
zemljiśte

64,74 60,000,00 926,78 a2,a8.2oI7 DoNJA
DUBRAVA lvl1 L,ż

:"::-:-sł:,,'e:aaclut: zemĘiłenaz.k-ć.3031/19iz.k.ć. j031/20 k.o.Graneśina,Zagreb

Tablica 4-7: Prikaz indeksnih nizova izvor: Drżavnizqvod za statistiku - tndeksi ciiena
142,54

stŻmbenih nekretnina

4.2.t Pregled poredbenih nekretnina

Svi nuŻni Podaci za Poredbene nekretnine dobiveni su pribavljanjem podataka dostupnih u registru
eNekretnina (l .i1-:. '':::,]1,1 ;'l..::,: ..|._ l',.., ,,._,.,] ,),

Tako PrikuPljeni iobradeniPodaci kuPoprodajnih cijena gradevinskih zemljiśta prikazani u sljedećojtablici:

|ZVADAK lZ REG|STRA ENEKRETlNA KUPOPRODĄNlH ClJENA l lSKtJUćIVANJE pOJEDlNtH TRANSAK C.JAlZDALJNJEG lZRAĆUNA

łł l"bni Ńaci iz registra e Nekretnina

" : :- _ . -: *:^sko izjednaĆenje

o metoda procjen vrijma e ednosti nekret nine (NN 105/15} kada opĆi
pored odstuben

l

_ ]enam a

L6

ih nekretni na pajU od utvrden ih na da n

2018

2a19.

2a20.

109,44

109,26

112,32

113,54

117,55

120,60

121,36

124,90

128,25

130,57

99,03

98,51

100 78

1o1,49

109,00

106,55

109,07

108,49

,107,69

111 ,34

,l 11,59

111,47

114,68

116,00

119.52

123,Ąa

123,90

128,08

132,12

1u,23

112,19

114,51

118,96

119,82

125,02

131,15

133,46

137,38

ep

Q1

Q2

t)

R

B
R

KATASTAR

VRsTA
NEKRETNlNE

PoVRślN
A K0JA

sE
PRoDAJE

cijena clJENA

DATUM
SKLAPANJA
UGoVoRA

GUP KAT.
zElvlulśrł

K.ć, K.o, kn kn/m2 cJENoVNl
BtoK NAMJ, KoEF,

lsKoRls.
Ćtanak 1O.
pravłlnika



vrednovanja , dozvoljeno je meduvremensko izjednaćenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina

pomoću indeksnih nizlva, a za kupoprodajne cijene koje su ugovorene najviśe ćetiri godine u odnosu na

dan vrednovanja.

Na temelju ulaznih podataka opisanih u tablici: 4.2 tablica provedeno je vremensko uskladenje cijena

koristeći bazne indekse objavljene na Drźavnom zavodu za statistiku prikazane u tablici4-1.

Kao ulazni parametri koriśtene su sljedeće vrijednosti:

Da n vred nov anja: 24.1L2Oża.
Dankakvoće: 24.1L.2O2O.

tl.

t

4.2,3 lnterlolalitailno izjednaćenje

lnterkvalitativno izjednaćenje je postupak preraćunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena

katastarskih ćestica, pribliżnih vrijednosti zemljiśta odnosno poredbenih pokazatelja izgraćlenih

katastarskih ćestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeżjima u odnosu na

katastarsku ćesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoći} pomoĆu koeficijenata za

preraćunavanje.

Tablica 4-3: Meduvremenski izjednaćena cijeno

MEDUVREMENsro lzEoruaćrrulE clJENA

ś.ń
KATASTAR

u
<§
9J
Yu
<?

arą

cllENA
DATUM

sKtAPANJA
UGoVORA

BAZNl lNDEKs
NA DAN

KoREKclJsKl
FAKToR

{B/A)

MEł)UvREMENsKl
tzrpruaćrnn

ClJENA Cl(kn/m2}

K.o. kn /m2

I 945 RESNlK 161,00 750,93 29-1o.2o2o. I42,54 t42,54 1,00 7§0,93

ż 4817 12 DUBRAVA 12,ao 875,00 06,1 2,2019. 137,38 I42,54 L,o4 9o7,a7

3 9478 DUBRAVA 72,95 926,64 02-o8,2017 106,45 r4z,54 ż,34 1,240,80

4 9478 DUBRAVA 64,14 9z6,]8 02.08.2017 to6,45 t42,s4 t,34 L.24o,99

lNTRKVALlTATlvtvo lzroNnćrltJe

&ó
ś

KATASTAR

U
<6
^c

9a
=ó
_EE
a.

MEOUVREMENSKl
tzeonłćrruł

ClJENA Cl{kn/m2}

,tr
zóć9
Ę> P.=9;ęt
UE =!ooEq

!

, Eo
zd6q
- ź :--'j9h5i
UEUloo 9 9yńe,

N
FzU
=9
Uo

u
z

z]
,L|

Eu
ź,
d

MEDUVREMENSK| l

lNTERKVALlTATlVNo
tzrorulćrnn cllslvł

C2(€/m2)
K.o.

1

945 RESNlK 161,00 750,93 t,2 I,2 1,00 750,93

2

4871 /2 DU BRAVA 72,oo 9o1,a] t,2 L,2 1,00 9g7,a7

3

1 : - :: \\ 
^ 12,95 1,240,80 r,2 L,ż 1,00 1.240,80

4
64,]4 1.24o,99 r,2 t,2 1,00 r.24o,99

t7
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Procjembeni elabarat: zemljiśte na z.k,ć, 3a3Uj9 i z.k.ć" jaj j/2C k.n, 3raneśinu, Ztłąreb

4.ż.4 Statistićka obrada podataka uz iskljućivanje neuobićajenih okolnosti

NeuobiĆajene okolnosti utvrduju se ako kupoprodajne cijene znaćajno odstupaju od ostalih
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slućajevima. U postupku procjene vrijednosti
nekretnina znaĆajna odstupanja odnose se na pojedinaćna odstupanja kupoprodajnih cijena većih od +/-

3O % od prosjeĆne kupoprodajne cijene usporedivih nekretnina, nakon provodenja postupka
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednaćava nja,

Tablica 4-5: Statistićka obrada

Prema prikazanom u gornjoj tablicividljivo je da nema znaćajnijih odstupanja u odnosu od pojedinaćnih
odstupanja kupoprodajnih ci.lena većih od +l- 30 % od prosjećne kupoprodajne cijene usporedivih
nekretnina, a zadovoljeno je i pravilo 2-sigma,

1. 945 REsNlK 161,00 750,93 kn 750,93 kn -27,46% -284,22

ż, 4877 /2 DUBRAVA 12,oo 9a7,8f kn 9O-],8-] kn -72,3o% -I27,78

3. 94]a DUBRAVA I2,95 1.240,80 kn 1,240,80 kn L9,a7% 205,65

4. 9478 DUBRAVA 64,74 1.240,99 kn 7.240,99 kn 19,89% 205,85

aritmetićka sredina: 1,035,15 kn

standardno odstupanje {t} 246,07 kn złdau*Iiava

dVostruko standardno odstupanje (ż) 492,13 kn zddovaljova

vrijednost zemljiŚta 1,035,15 kn

18
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Procjernbeni ęlabarct: zemljiśte na ł.k.ć^ 3a3l"/j,g i l.k,ć. 3a33,/20 k.a. Grcneśina, Zarsreb

4.ż,5 Odstupanja u kakvoći arondacuskih povrśina

Predmetne ćestice svojom velićinom i oblikom ne zadovoljavaju minimalno propisane uvjete za velićinu
gradevinske ćestice te se takve ćestice prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina {NN

105/1-5) ć1.22 definiraju kao arondacijske povrśine.

Arondacijske povrśine su katastarske ćestice koje zbog svoje velićine, oblika, polożaja i pogodnosti za

gradnju ne mogu biti samostalne gradevne ćestice, nisu nużne za formiranje nove gradevne ćestice

minimalne povrśine odredene prostornim planom, odnosno nalaze se izmedu već formiranih gradevinskih

ćestica.

Razlike u vrijednosti arondacijskih povrśina u odnosu na trżiśnu vrijednost okolnog zemljiśta zbog razlićite

velićine, oblika, polożaja, pogodnosti za gradnju, mogućnosti swarnog koriśtenja i iskoristivosti

arondacijskih povrśina raćunaju se pomoću koeficijenata za preraćunavanje ćiji su rasponi prikazani u

Prilogu 12, Pravilnika.

Tablica 4-6:lzraćun trźiśne vrijednosti nekretnine

NEKRETNlNA

cijena knlm2} cijena (knlm2)

Vrsta nesamostalne povrśine
koef, za preraćunavanje
(prilog 12. Pravilnika)

usvojeni
koeficijent

Boćno polożene povrśine
odnosno druge povrśine
pogodne za parkiranje

0,45_0,80 0,60 1.035,15 621,09 kn

Trżiśna vrijednost nekretnine 621,09 kn

1,9

r{\,

m

Vrijednost zemljiśta 1.035,15 kn

oDsTUpANJA U KAKvOćl
ARoNDAclJSKlH PoVRślNA



Prł$embeni elaborst: zeml.jiśte no z.k,ć, 3aj|§ i z.k,ć, 30j1/20 k.o. Grałleśina, ZłEreb

5 M!śUENJE

Tablica 5-1: Predną: j( j:,|e.e, opis, povrśina i cijena

Procijenjena trżiśna vrijednost nekretnina koje su bila predmetom procjene (vrijednost nekretnina
proraĆunata na teme]]! postojećih zakonskih rjeśenja, propisa iakata te primjenom poredbene metode)
iznosi:

TrŻiŚna vrijednost nekretnine na z.k.ć. 3031|t9 k.o.Graneśina: 45.960,58 kn ili zaokrużeno (temeljem

ćl, 68 st.5 Pravilnika} 46.000,00 kn.

TrŻiŚna vrijednost nekretnine na z.k.ć. 303tl20 k.o.Graneśina: 49.687,tt kn ili zaokrużeno {temeljem
ćl. 68 st,S Pravilnika) 49.700,00 kn.

Nopomena - Prema srednjem teĆoju Hrvatske Narodne Banke na dan 26.11,2020. - 7 € = 7,557985 kn

m2 kn/mż_ €lm2 kn

TRżlśNA VRIJEDruosr ze vllśrA - oznake A

z.k,ć. 3031/19, k,o. Graneślna - llvada u Donjoj Dubravi 14 621,,09 64,82 45,960,58 4.]96,68

TRŹlśNA VR|JEDNoST ZEtvlL_]iśTA - cznake B

z,k.ć.3031l20, k.o. Gra:eś na vada u Donioi Dubravi 80 621,09 64,82 49,687,11, 5.185,60

SVEUKUPNO: 95.647,69 9.98z,z8

żo

predmet procjene poV|"slna
jedinićna

ciiena

jedinićna
ciiena

ukupno
ciiena

ukupno
ciiena

r



Frociembeni eląbgr*t: zełnljiśte ns ł.k.ć. 30j3"/j9 i z.k.ć. j§3l/żC k.a. Graneśinł, Zagreb

t*t

6 IZJAVA o NEPRlsTRANosTl l NEoVlsNosTl

Temeljem ćlanka 9,Zakona o procjenivrijednostinekretnina (NN 73/15), izjavljujem da sam procjembeni

elaborat izradio nepristrano i neovisno.

7 PRETPoSTAVKEloGRANlćrnln

Procjena vrijednosti nekretnina izvrśena je u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN

7811,5) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nel<retnina (NN 105/15). U postupku izrade
elaborata dlelovao sam kao neovisna stranka, Miśljenje o vrijednosti procijenjene nekretnine ne zavisi o
naknadi za lzradu elaborata. Sva dokumentacija, radni materijal, raćunalni programi idosjei napravljeni i

koriśtenitilekom izrade ovog elaborata bit će moja imovina ićuvat će se sukladno odredbama Zakona.

Procjembeni elaborat izraden je iskljućivo za potrebe Narućitelja radi utvrdivanja trźiśne vrijednosti
nekretnina i ne moźe se koristiti u druge svrhe.

Moje potpuno izvjeśće może se dati zainteresiranim trećim stranama koje trebaju biti upoznate. Ja kao

sudski vjeŚtak Ću, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te
svoje izvjeŚĆe, Oviuvjetise mogu mijenjatisamo uz pisanu suglasnost Narućitelja ilzvrśitelja.

U Zagrebu, 27.!1.2O2O

lzradio

Darko śośić, .grad.,

u n iv.s aedif

Sta l dski vjeśtak za graditeljstvo

i procjenu nekretnina

t

dlil,lnl,gnf.,
unEłccrdnli"todtt

lT

§o§lć§AnKE

16fldolwlćh
lm00 h§n!
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Prccjembeni elabardt: zernijiśte ne "u.k.ć. 3a3Ui9 i z.k-ć, 3a31/2a k.a. Graneśina, Zagreb

8 PRlLozl

1. lzvadak iz zemljiśne knjige: Općinskigradanski sud u Zagrebu, Zemljiśnoknjiżni odjelZagreb, k.o.

Graneśina, br, zk. ulośka;955.

l
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