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Datum i mjesto:

lzradio:
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at: zemlfiste no 2.k.¢. 3031/19 i z.k.¢. 3031/20 k.o. Granesing, Zogreb

IMENOVANIJE

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGRERL

Zagreh, Tre Nikole Subica Zrinshog 5
PREDSIFDNIK SEUDA

Broj: 4 Su-1101715
ZJagreb. 21, o7ujka 2018,

RIESENIE

Predsiednik  Zupanijskog suda u Zagrebu, odlucujuci o zahtievu Darka Sosica.
temeliem clanka 126, 51, 4. Zakona o sudovima (NN br, 2813, 33715 1 82 150 1 vesi o ElL .
Pravilnika o stalnim sudskim vieSiacima (NN br, 3814, 123151 20 16,

rijesio je

Darke Sosié, univspecadminaedif. 12 Zagreba, Malogonicha 46 imenuje se
stalnim sudshim viesiwhom 20 GRADITELISTVO 1 PROCIENE NERKRETNINA 4
vrijeme od Cetiri godine.

Imenosani viestak polozio je prisegu dana 21, ozujka 2018,
ObrazloZenje

Darke Soii¢ podnio je zahtiev 7a imenovanje stalnim sudskim vicdiakom za
eraditeljstvo | procjenu nekretning.

Nahon Sto je utvrdeno da podnositelj zahtjeva ispunjava uvjete propisane clankom 2.
stavhom 1 to¢kom 1.1 2. Pravilnika o stalnim sudskim viesteima, te da ne postoje zapreke
Za prijam u drzavnu sluzbu. upuéen je na strucnu obuku u Hrvatsky strukovnu udrugu
chaperata i sudskib viestoka. koju je uspiesno zavrsio.

Darko Sosié¢ sklopio je ugovor o osiguranju od adgovornosti za obavljanje poslova
stalnog sudshog vicstaka,

5 obzitom na navedeno. temeliem €L 10, Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima
rijedeno je kao u izrec.
s
PREDSIEDNIK SUDA
Ivan Turudié. univ.spec.crim

vz




0PCl PODACI

“odnositelj zahtjeva:

Dan vrednovanja:
2n kakvode:

=
o
5
=

vrha:

Popis primijenjenih propisa:

Isprave:

ZAGREB  INVEST d.o.o. u stedaju, OIB:
OIB:14715086238, Ribnjak 28, Zagreb

24.11.2020.

24.11.2020.

Procjena vrijednosti nekretnine

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

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/2015)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima ( NN broj
91/96...152/14)

Zakon o zemlji$nim knjigama ( N.N. broj 91/96....60/13)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim
gradevinama (NN 86/12,143/13,65/17)

Odluke i rje3enja javnopravnih tijela lokalne
samouprave

Standardna kalkulacija radova u visokogradnji, bilten
Xl 2019

GUP Zagreb (12/2016)

lzvadak iz zemljidne knjige: Opéinski gradanski sud u
Zagrebu, Zemljisnoknjizni odjel Zagreb, k.o. Granesina,
br. zk. uloska: 955

lzvadak iz kupoprodajnih cijena zemljiita poredbenih
nekretnina iz registra e-nekretnine
(https://nekretnine.mgipu.hr)




1 ZADATAK

zrzditi nalaz i misljenje na okolnost utvrdenja procijenjene vrijednosti nekretnina na u Zagrebu, na z.k.¢.
3031/19 i z.k.¢. 3031/20 k.o. Granesina, upisano u ZK uloZak br. 955 pri Opéinskom gradanskom sudu u

Zzgrebu, ZemljiSnoknjizni odjel Zagreb.
2 OCEVID

"z zahtjev narucitelja stecajnog upravitelja Ivane Brebri¢ u stecajnom postupku nad dru$tvom ZAGREB
NVEST d.o.o. u stedaju, OIB: OIB:14715086238, Ribnjak 28, Zagreb, potpisani vjestak izvrio je ocevid
2zna 24.11.2020. godine, u Donjoj Dubravi u Zagrebu u nazo¢nosti naruditelja ste¢ajnog upravitelja, glede
zrade procjembenog elaborata radi utvrdivanja vrijednosti nekretnine.

"ekretnina je procijenjena kao da se nudi na prodaju na otvorenom tr#istu. Procjena ¢e se koristiti u svrhu

stvrdivanja vrijednosti nekretnine radi prodaje u ste¢ajnom postupku. Postena trZisna vrijednost definira
s= kao pretpostavljeni iznos za koji se moze ocekivati da ¢e se imovina razmijeniti izmedu zainteresiranog
<upca i prodavatelja, a da niti jedna strana nije pod prisilom, te da imaju podjednaka dostatna saznanja o
svim relevantnim ¢imbenicima u svezi dotiéne imovine.

J tu svrhu izvrSio sam uvidaj te nakon prikupljenih podataka dajem svoj nalaz, procjenu i midljenje kao $to
slijedi u daljnjem tekstu.

2.1 Opis procjenjivane nekretnine s prostornom identifikacijom

Zdresa nekretnine: = Donja Dubrava, Zagreb
/rsta nekretnine: = Gradevinsko zemljiste
Sredmet procjene: = Livada u Donjoj Dubravi, z.k.¢. 3031/19
= Livada u Donjoj Dubravi, z.k.¢. 3031/20
Legalitet: = Da (vlasnistvo)
“ravaitereti = Nema tereta
Nzpomena ) = U zemljiSnoknjiznom ulosku br. 955 upisana jeiz.k.¢. br. 3031/21

koja nije predmet ove procjene




2.2 Lokacija

Fredmetne nekretnine smjestane su u Gradu Zagrebu, gradska Cetvrt Donja Dubrava, otprilike Sest
«ilometara isto€no od samog sredista Grada Zagreba. Pristup zemljidtu omogucen je asfaltiranom ulicom.
Nekretnine se nalaze unutar gradevinskog podrudja mjedovite namjene. Sire okruZenje karakteriziraju
objekti mjeSovite namjene,

"eposredno uz nekretnine odvija se pjesacki, automobilski i javni promet.
Fredmetna lokacija je dobro prometno povezana s gradskim sadrZajima zbog blizine stanica javnog
zradskog prijevoza.

Swz 1:Prikaz makro lokacije predmetnih nekretnina




S« 2: Prikaz mikro lokacije predmetnih nekretnina

“rema Generalnom urbanistickom planu Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik 09/16) utvrdeno je kako se
nekretnine izgradene na k.C. 8925/10 i k.¢. 8925/9, k.o. Dubrava nalaze unutar izgradenog dijela
zradevinskog podrucja mjesovite namjene (M1) te spada pod urbano pravilo 2.4. — Uredenje i urbana
oonova prostora individualne gradnje.

Cetaljnim pravilima opisanim u ¢l. 71 GUP-a grada Zagreba propisani su na lokaciji nekretnina koje su
oredmet ove procjene uvjeti gradenja.
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W= 2 Frizoz lokacije nekretnine prema namjeni GUP-a Grada Zagreba




- 2.1 Stanje u katastru i uskladenost sa zemlji¥nom knjigom

~idom u zemljisno knjizni izvadak br. 955 Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu, zemlji$noknjizni odjel
=rznesina i uvidom u posjedovni list 3075 Grad Zagreb, Gradski ured za katastar i geodetske poslove

s2xjucujemo da stanje u katastru i zemljignim knjigama nije medusobno uskladeno. Za daljnji izra¢un kao
T erodavno uzima se stanje upisano u zemljidne knjige.

Z=mljiSno-knjiZzno stanje — nekretnina oznake A

Jocinski gradanski sud u Zagrebu, Zemljigno knjizni odjel Zagreb

¥ztastarska opdéina: Granesina
“atastarska Cestica: | 3031/19
3roj zk uloska: 955

Jpis nekretnine:

Livada u Donjoj Dubravi, povriine 74 m2

Jlasnistvo:

ZAGREB INVEST d.o.o. Lastovska br.2/A,

“atastarsko stanje — nekretnina oznake A

Jrzavna geodetska uprava, Grad Zagreb, Gradski ured za katastar i geodetske poslove

“atastarska opdina: Dubrava
«atastarska Cestica: 8925/9
Posjedovni list broj: 3075

Zpis nekretnine:

Livada, Kneza Branimira, povrsine 79 m2

“osjednik
nekretnine:

ZAGREB INVEST d.o.0. Lastovska br.2/A

Zemljisno-knjiZno stanje — nekretnina oznake B

Jocinski gradanski sud u Zagrebu, Zemljigno knjizni odjel Zagreb

“atastarska opéina: | Granegina
“atastarska Cestica: 3031/20
2roj zk uloska: 955

Cpis nekretnine:

Livada u Donjoj Dubravi, povriine 80 m2

Jlasnistvo:

ZAGREB INVEST d.o.0. Lastovska br.2/A,

“ztastarsko stanje — nekretnina oznake B

orzavna geodetska uprava, Grad Zagreb, Gradski ured za katastar i geodetske poslove

“ztastarska opéina: - | Dubrava
“ztastarska Cestica: | 8925/10
“osjedovni list broj: | 3075

Cois nekretnine:

Livada, Kneza Branimira, povriine 80 m2

~=xretnine:

ZAGREB INVEST d.o.0. Lastovska br.2/A




zemljiste na z2.k.¢. 3031/19 z

2.3 Kakvoca nekretnine

= e * s

Swes £: k.C.8925/9

k.c. 3031/20 k.o. Granesing,

- nastavku se daje prikaz pojedine nekretnine s tehni¢kim opisom nekretnine.

ragrel
Zagreb

T=hnicki opis

i 8925/9

0. Dubrava

cosjedovni list 3075

kg 3031/19

0. Granesina

=« ul.br. 955

~zmjena GUP Grada Zagreba: M1, mjeSovita namjena — preteZito

stambena
u naravi: dio prometnice

_ozno pravilo

2.4. Uredenje i urbana obnova prostora individualne

gradnje
SowTSinG 74 m2
&k pravokutan izduzen cca 1,0x 70 m
oxacija Goricanska ulica, Zagreb, Dubrava
orstup javna prometna povrsina

orometne veze

osobni i javni prijevoz

—=~z obracuna komunalnog doprinosa

treca zona

~*rastruktura
vocovod u neposrednoj blizini
=nalizacija u neposrednoj blizini

==vtriina energija

u neposrednoj blizini

nirsks mreZa

u neposrednoj blizini




¢, 3031/20 k.o. Granesing, Zagreb

8925/10

Dubrava

3075

3031/20

Granesina

955

GUP Grada Zagreba: M1, mjeSovita namjena — preteiito
stambena
u naravi: zemljiSte uz zgradu koje se koristi kao promet u

mirovanju

_~22n0 pravilo 2.4. Uredenje i urbana obnova prostora individualne
gradnje

2owTSina 80 m2

ok pravokutan izduZen cca 3 x 25 m

TeECiz Goric¢anska ulica, Zagreb, Dubrava

I stup javna prometna povrsina

rometne veze osobni i javni prijevoz

“=rz obracuna komunalnog doprinosa treca zona

rerastruktura

~covod u neposrednoj blizini

anafizacija u nepos'rednoj blizini

==«Trina energija

u neposrednoj blizini

IMmska mreia

u neposrednoj blizini
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2.4 Rezultat ocevida s karakteristi¢nim fotografijama

Slika 9: k.£.8925/9
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3 OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

-z ocjenu trendova opcih vrijednosnih odnosa na triitu nekretnina korist
Jrzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske. Generalno, na podru
"ekretnina bila je u padu od 2008. godine do u 2017. godine kada je za

eni su statisticki podaci
¢ju Republike Hrvatske vrijednost
pocela promjena trenda.

I.—1Il. 2020 I.—1Il. 2020. 1. —1ll. 2020.
@ 2015. X-XIl. 2019. I-1l. 2019.
—
~2eks stambenih nekretnina — ukupno 128,25 2,7 9,1
‘'2vi stambeni objekti 107,69 -0,7 -1,2
- 2stojeci stambeni objekti 132,12 3,2 10,5
Zrad Zagreb 140,79 2.5 12,6
.adran 125,39 4,2 5.7
Jstalo 109,31 -0,3 8,7 N
==omena i Indeksi (od prvog tromjeseéja 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015. = 100)

3-1: Prikaz indeksa cijena stambenih nekretnina na podrucju Republike Hrvatske za

klju¢no sa prvim tromjesecjem 2020,
zvor : Drzavni zavod za statistiku)

=T
s =

._‘_‘—C!E.-."!;Sgﬁv
—
————

o=

e e e TS

il @2 a3 4 a1 Q o3 Q4 Q1 Q2 03 @ a1 Q2 2 4 a1
201e6. 2017. 2018.

Qz2
2018, 2020.

etanja indeksa cijena stambenih nekretnina u RH od

pocetka 2008. godine do krajo treceg kvartala 2018. godine
'ka Dravni zavod za statistiku)

270 podacima DrZavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske moze se zakljuditi slijedece:
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Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u prvom tromjesecju 2020. u
odnosu na Cetvrto tromjesecje 2019. u prosjeku su vise za 2,7%. U odnosu na prvo tromjesecje 2019. (na
godiinjoj razini) u prosjeku su vise za 9,1%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na ¢etvrto tromjesecje 2019. u prosjeku su nize za 0,7%, a u
odnosu na prvo tromjesecje 2019. u prosjeku su niZe za 1,2%. Cijene postojecih stambenih objekata u
odnosu na cetvrto tromjesecje 2019. u prosjeku su viSe za 3,2%, a u odnosu na prvo tromjesecje 2019. u
prosjeku su vise za 10,5%.

Cijene stambenih objekata u prvom tromjesecju 2020. u odnosu na ¢etvrto tromjeseéje 2019. u prosjeku
su za Grad Zagreb vise za 2,5% i za Jadran za 4,2%, dok su za Ostalo u prosjeku nize za 0,3%. Cijene
stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2019. (na godi3njoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb
vise za 12,6%, za Jadran za 5,7% i za Ostalo za 8,7%.

4 POSTUPAK PROCIJENE

Procjena trine vrijednosti nekretnine izraduje se prema dobivenoj dokumentaciji, prema podacima od
narucitelja, te uvida u stanje nekretnine na predmetnoj lokaciji.

Izracun se radi prema metodama definiranim za potrebe utvrdivanja vrijednosti nekretnina — troskovnom
metodom, usporednom metodom i/ili dohodovnom metodom, ovisno o vrsti nekretnine.

Pri izraCunu se koriste podaci objavljeni od mjerodavnih institucija, podaci o trenuta¢nim kretanjima
vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju i ekvivalentni objekt, te vlastita iskustva.

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

Vapomena:

Procjena je izradena uvidom u preslike / originale vlasni¢ke dokumentacije. Ukoliko dobivene preslike
dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto ne odgovaramo.

4.1 OPIS | METODA IZRACUNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Zz izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedece propisane metode:

e Poredbena;
e Prihodovna;

e Troskovna.

‘'ztoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojeée obicaje u
-2bicajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive
~-datke.

£1.1 Tro8kovna metoda

~mijenjena je za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih katastarskih cestica na kojima se nalaze zgrade
=.n2 namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a
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posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuée koje prema svojim obiljeZjima nisu
usporedive. Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostatka na gradevinama
te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trZiSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz
odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izracunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju
koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

41.2 Prihodovna metoda

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na trZistu.
Prihodovna metoda je primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih katastarskih cestica na
kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

413 Poredbena metoda

Poredbena je metoda u prvom redu primijenjena za utvrdivanje trZisne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samaostojecih, polu-ugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih
prostora.

Poredbenom metodom trzi$na se vrijednost nekretnine odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene onih
nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja.

Obzirom na vrstu nekretnine — zemljiSta, metoda koriStena u procjeni za navedene gradevinske
nekretnine je POREDBENA METODA .

4.2 1ZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE ODABRANOM POREDBENOM METODOM

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine e se
sukladno Pravilniku prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa
cijena stambenih nekretnina (indeksi objavljeni na DZS) i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz

tablicu interkvalitativnog izjednacavanja.

postojedi

: _ objekti | &
2016. o 101,21 99,07 101,73 100,43
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91

Q3 101,31 96,67 102,30 101,96

Q4 100,75 94,84 101,97 100,56

2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69

Q3 105,13 97,76 106,65 106,45

Q4 108,45 98,73 110,46 110,46
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2018. Q1 109,44 98,03 111,59 112,19

Q2 109,26 98,51 111,47 114,51
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02
Q2 120,60 108,55 123,40 131,15
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79
Q2 130,57 111,34 134,23 142 54

Tablica 4-1: Prikaz indeksnih nizova izver: Driauni zaved za statistiku — Indeksi cijena stambenih nekretning

4.2.1 Pregled poredbenih nekretnina

Svi nuZni podaci za poredbene nekretnine dobiveni su pribavljanjem podataka dostupnih u registru
eNekretnina (https://nekretnine.mgipu.hr).

Tako prikupljenii obradeni podaci kupoprodajnih cijena gradevinskih zemljista prikazani u sljedecoj tablici:

IZVADAK IZ REGISTRA ENEKRETINA KUPOPRODAJNIH CLUENA 1 ISKLIUCIVANJE POJEDINIH TRANSAKCIJA 1Z
DALINJEG IZRACUNA

KAT.
T ij p
KATASTAR o cijena CLENA GU ZEMUIETA
R VESIN DATUM
VRSTA A KOJA
B SKLAPANIA
NEKRETNINE SE
R UGOVORA
& 0 PRODAJE s a2 CIENOVNI it KOEF. Clanak 10.
e 2 o BLOK * | I1SKORIS. | Pravilnika
GZ- VUKOMEREC-
1| o945 RESNIK Gradevinsko 161,00 120.900,00 | 750,93 | 29.10.2020. | CULINEC- M1 1,2 I
zemljiste TRNAVA
B2 POLIANICE
2| 4817/2 | DUBRAVA | Gradevinsko 72,00 63.000,00 | 875,00 | 06.12.2019. S M1 1,2 |
i zemljiste
( s DONJA
oA i
| 3| o478 | DUBRAVA GradE\l.r‘lpskD 12,95 12.000,00 | 926,64 | 02.08.2017. A M1 1,2 |
| zemljiste
-t DONJA
4| so47s DUBRAVA | Gradevinsko 64,74 60.000,00 | 926,78 | 02.08.2017. M1 1,2 1
- DUBRAVA
zemljiste
Tablico £-2- Lizzn aaci iz registra eNekretning

422 Meduvremensko izjednacdenje

Sukladno & & 1 & 7 Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) kada opci
vrijednoss odmos w=meljeni na cijenama poredbenih nekretnina odstupaju od utvrdenih na dan
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vrednovanja , dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
pomodu indeksnih nizova, a za kupoprodajne cijene koje su ugovorene najvise cetiri godine u odnosu na

dan vrednovanja.

Na temelju ulaznih podataka opisanih u tablici: 4.2 tablica provedeno je vremensko uskladenje cijena
koristedi bazne indekse objavljene na Drzavnom zavodu za statistiku prikazane u tablici 4-1.

Kao ulazni parametri koristene su sljedece vrijednosti:
Dan vrednovanja: 24.11.2020.

Dan kakvoce: 24.11.2020.
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE CLIENA
w
L —
< ™
KATASTAR CIENA
i S -E— DATUM m"';’l’fxs i B"‘ﬂ :)':?“EKS KOREKCIJSKI | MEDUVREMENSKI
& <3 SKLAPANJA FAKTOR IZIEDNACENA
s =
e 3 8 UGOVORA KUPOT:;:’DME vRED':gr g (8/A) CIIENA C1{kn/m2)
K.E. K.O. 3 & kn /m2
o
1| 945 | Resnk | 161,00 750,93 | 29.10.2020. 142,54 142,54 1,00 750,93
2 4817/2 DUBRAVA 72,00 875,00 06.12.2019. 137,38 142,54 1,04 907,87
3 9478 DUBRAVA 12,95 926,64 02.08.2017. 106,45 142,54 1,34 1.240,80
4 9478 DUBRAVA 64,74 926,78 02.08.2017. 106,45 142,54 1,34 1.240,99

Tablica 4-3: Meduvremenski izjednacena cijena

423

Interkvalitatvno izjednacenje

Interkvalitativno izjednaCenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na
katastarsku Eesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci) pomocu koeficijenata za

preraCunavanje.
INTRKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
3 5 2 <4
aw Ewv o— [ - E
KATASTAR 3
g SE meouvewensa | SSET| 852 | 25| WoUtRMASL
& <5 IJEDNAGENA | SEB S| SE55 | 23
3 = c8ap| gHney ] IZJEDNACENA CIJENA
[ [=] w e = w e v J
) CHENA C1{kn/m2) 86 8% 86283 & < c2(€/m2)
K& K.O. & - o S (3
(-8 o
945 RESNIK 161,00 750,93 1,2 1,2 1,00 750,93
1
4817/2 | DUBRAVA 72,00 507,87 1,2 1,2 1,00 907,87
2
9478 DUBRAVA 12,95 1.240,80 1,2 1.2 1,00 1.240,80
3
478 DUBRAVA 64,74 1.240,99 1,2 1,2 1,00 1.240,99
4
Tablica 4-4 ednacenje cijena
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4.2.4 Statisticka obrada podataka uz isklju¢ivanje neuobi¢ajenih okolnosti

Neuobitajene okolnosti utvrduju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od ostalih
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima. U postupku procjene vrijednosti
nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinac¢na odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +/-
30 % od prosjecne kupoprodajne cijene usporedivih nekretnina, nakon provodenja postupka

meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacavanja.

STATISTICKA OBRADA | 1ZRACUN
= 3
5 o E
@ a o5
< 'ré' MEDUVREMENSKI EF § 2
e KATASTAR g= MEDUVREMENSKI I o e s
a 3 IZIEDNACENA INTERKVALITATIV = =i
= 2 8 CIENA C1{kn/m2) | NOIZIEDNACENA R a4
2 E CIENA C2 (kn/m2) 3= Gl
o E (-5
K.C. K.O. 5
1 945 RESNIK 161,00 750,93 kn 750,93 kn -27,46% -284,22
2. 4817/2 | DUBRAVA | 72,00 907,87 kn 907,87 kn -12,30% -127,28
3. 9478 DUBRAVA | 12,95 1.240,80 kn 1.240,80 kn 19,87% 205,65
4. 9478 DUBRAVA | 64,74 1.240,99 kn 1.240,99 kn 19,89% 205,85
aritmetitka sredina: 1.035,15 kn
standardno odstupanje (+) 246,07 kn
dvostruko standardno odstupanje () 492,13 kn
vrijednost zemljista 1.035,15 kn
Tablica 4-5: Statisticka obroda

Prema prikazanom u gornjoj tablici vidljivo je da nema znacajnijih odstupanja u odnosu od pojedinaénih
odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢ih od +/- 30 % od prosjeéne kupoprodajne cijene usporedivih

nekretnina, a zadovoljeno je i pravilo 2-sigma.
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4.2.5 Odstupanja u kakvo¢i arondacijskih povrsina

Predmetne Cestice svojom veli¢inom i oblikom ne zadovoljavaju minimalno propisane uvjete za veli¢inu
gradevinske Cestice te se takve Cestice prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15) ¢l. 22 definiraju kao arondacijske povrsine.

Arondacijske povrsine su katastarske Cestice koje zbog svoje veli¢ine, oblika, poloZaja i pogodnosti za
gradnju ne mogu biti samostalne gradevne cestice, nisu nuzne za formiranje nove gradevne cestice
minimalne povrsine odredene prostornim planom, odnosno nalaze se izmedu veé formiranih gradevinskih
Cestica.

Razlike u vrijednosti arondacijskih povrsina u odnosu na trZisnu vrijednost okolnog zemlji$ta zbog razli¢ite
veli¢ine, oblika, poloZaja, pogodnosti za gradnju, moguénosti stvarnog koristenja i iskoristivosti
arondacijskih povrsina racunaju se pomocu koeficijenata za preracunavanje ciji su rasponi prikazani u
Prilogu 12. Pravilnika.

1IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

cijena kn/m2) cijena (kn/m2)

Vrijednost zemljista 1.035,15 kn

ODSTUPANJA U KAKVOCI
ARONDACISKIH POVRSINA

koef. za preracunavanje usvojeni

Vrsta nesamostalne povriine i o
AR AIRE P (prilog 12. Pravilnika) koeficijent

Bocno polozene povriine
odnosno  druge povriine 0,45-0,80 0,60 1.035,15 621,09 kn
pogodne za parkiranje

TriiSna vrijednost nekretnine 621,09 kn

Tablica 4-6:1zracun trZisne vrijednosti nekretnine
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5 MISLJENJE

predmet procjene povrsina jel:.’!i_nicna jed.i.nicna Uk__umo ukjjpno
cijena cijena cijena cijena
m2 kn/m2 €£/m2 kn €

TRZISNA VRUEDNOST ZEMLIISTA - oznake A

z.k.¢. 3031/189, k.o. Graneiina - livada u Donjoj Dubravi 74 621,09 64,82 45.960,58 4.796,68
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMUISTA - oznake B

2.k.€. 3031/20, k.o. Granedina - livada u Donjoj Dubravi 80 621,09 64,82 49.687,11 5.185,60
SVEUKUPNO: 95.647,69 9.982,28

Tablica 5-1: Predmet procjene, opis, povrsina i cijena

Procijenjena trZisna vrijednost nekretnina koje su bila predmetom procjene (vrijednost nekretnina
proratunata na temelju postojecih zakonskih rjeSenja, propisa i akata te primjenom poredbene metode)

iznosi:

TrZiSna vrijednost nekretnine na z.k.€. 3031/19 k.o.Granesina: 45.960,58 kn ili zaokruZeno (temeljem
¢l. 68 st.5 Pravilnika) 46.000,00 kn.

Trii$na vrijednost nekretnine na z.k.£. 3031/20 k.o.GraneSina: 49.687,11 kn ili zaokruzeno (temeljem
¢l. 68 st.5 Pravilnika) 49.700,00 kn.

Napomena - Prema srednjem tecaju Hrvatske Narodne Banke na dan 26.11.2020. - 1 € = 7,557985 kn
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6 IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Temeljem élanka 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), izjavljujem da sam procjembeni
elaborat izradio nepristrano i neovisno.

7 PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Procjena vrijednosti nekretnina izvriena je u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). U postupku izrade
elaborata djelovao sam kao neovisna stranka. Misljenje o vrijednosti procijenjene nekretnine ne zavisi o
naknadi za izradu elaborata. Sva dokumentacija, radni materijal, racunalni programi i dosjei napravljeni i
koristeni tijekom izrade ovog elaborata bit ¢e moja imovina i ¢uvat ¢e se sukladno odredbama Zakona.

Procjembeni elaborat izraden je iskljucivo za potrebe Naruéitelja radi utvrdivanja trZi$ne vrijednosti
nekretnina i ne moze se koristiti u druge svrhe.

Moje potpuno izvjeS¢e moze se dati zainteresiranim tre¢im stranama koje trebaju biti upoznate. Ja kao
sudski vjeStak ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te

svoje izvjeSce. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pisanu suglasnost Naruéitelja i Izvriitelja.

U Zagrebu, 27.11.2020.

Izradio:

Darko Sosi¢, dipl. ing.grad.,
univ.spe/wfn.aedif.

Stalpi"éudski vjestak za graditeljstvo
/' i procjenu nekretnina

/

e

Wil ST
§ DARKO §0816
e umﬁ&'ﬁﬁ&m
% Malogoritka 46
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8 PRILOZI

1. lzvadak iz zemljisSne knjige: Opcinski gradanski sud u Zagrebu, ZemljisnoknjiZzni odjel Zagreb, k.o.
Granesina, br. zk. uloska: 955.
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o NESLUZBENA KOPIJA

EPUBLIKA HRVATSKA

ocinski gradanski sud u Zagrebu
* MLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
inje na dan: 26.11.2020. 23:19 Verificirani ZK uloZak

tastarska opéina: 335312, GRANESIN 4 Broj ZK ulo$ka: 955

zadnjeg dnevnika: Z-44300/2020
- ne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj PovrSina
wmijiit Orznaka zemljista Primjedba
(Kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)
031/19 LIVADA T DUERAVI DONIOJ 21 74
3120 |LIVADA U DUBRAVI DONJOJ 22 80
3121 |LIVADA KNEZ & R ANIMIRA 54
UKUPNO: 43 208
B
Vlastovnica
Sadrzaj upisa Primjedba
dio: 1/1

NVEST D.O.0. ZA PROJERTIR ANJE | [IZGRADNJU- GRADEVINSKI INZINJERING
ASTOVSKA BR. 2’4 ZARER

rimljeno 12.07.2018 2. pod brojem 7-3891872018
JILJEZBA, OTVARANJE STEC 47N0OG POSTUPKA. RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
REBU POSL.BR. ST-466% 16 OD 06 .07 2018. nad duznikom ZAGREB INVEST d.o.o.
C
Teretovnica
Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

vaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 26.11.2020.

um i vrijeme izrade) 27.11.2020. 13:29:21 Stranica; 1







