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PROCJEMBENI ELABORAT

za portrebe postupka skidanja fiducije

Gradevinsko i poljoprivredno zemljiste
Caginec, Zagrebacka 88

Procijenjena vrijednost nekretnine (zaokruzeno!:

Zagreb, 19.5.2021. godine

Tomislav Perkovic
Stalni sudski viestak £a graditeljstvo | procjenu nekretning
Zagreh, Kaciceva 16

28.800,00 €
216.000,00 kn

2.29 €/m!
17,18 kn/m’
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Predmet

Adresa

Oznaka nekretnine

Plostina
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Svrha/Uporaba
dokumenta

Pristup do
nekretnine

Uskladenost stanja
uZK i katastru sa

stanjem u naravi

Trzisni polozaj

Narucitelj

Vlasnik nekretnine

Procijenjena
vrijednost
nekretnine
{zaokruzeno):

Dan vrednovanja

lzrada procjene

Llaborat bro 15 4-2021
Gradevinsko somljiste, Cagined, Zagrebadka B8

157-2021
Procjena vrijednosti nekretnine
Caginec, Zagrebacka 88

k.&br. 2253/1, 2253/2, 225313, 2253/4, k.0. Caginec
k.¢.br. 225311, 2253/2, 225313, 2253/4, k 0. Caginec

8.960 m?- plostina k.¢.br. 2253/1
1.624 m* - plostina k.¢.br. 2253/2
988 m’ - plostina k.c.br. 2253/3

1.000 m?- plostina k.¢.br. 2253/4

Za potrebe postupka skidanja fiducije

Direktan pristup na javnu prometnu povrsinu

Stanje je uskladeno

3. Gradovi u unutrasnjosti + okolica lokacija navedenih pod
tockom 2.

Jasmine Pavkovic Barki, Markusevecka cesta 57B, 10000
Zagreb, O1B: 26441046289

PAVKOVIC BARKI JASMINE, OIB: 26441046289, ZAGREB,
GRABESCAK IC

28.800,00 EUR
216.000,00 kn

19.5.2021.

Tomislav Perkovic
Stalni sudski viestak za gr
Zagreb, Kaciceva 16

cDSK
i I;swmﬁrqc nu nekretnina

{\‘\

Fﬁ?@ému nekretning

T



Flaharat b, 157-2001
Gradevinsko zemljiste, Cagine, Zagrebadka Ba

SADRZAJ:

-
-
+
+
-
+
+
-
-
-
0
<+

RIESENJE O IMENOVANIU 1oovvooeeeeeee e es s ese s eeeseees e enene 3
POPIS PRIMIENMIENIH PROPISK o s s iy

ZADATAK ....oooovurerirssissosssssssssessssssssssssssssessesssessses e ot 1681548 nesne bbb bbb bbb 104 5
OPIS | PROSTORNA IDENTIFIKACHA NEKRETNINE. ... 6
OCEVID ..ot sss e85t 8
UTVRDIVANIE KAKVOCE NEKRETNINE ..ot ssse s sssesensesseseens 9
PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA................. 13
PROCTENA .ot sas e saesssesssesss s sess e s s s st 18
ODABIR METODE | OBRAZLOZENIJE........oriumreeeesiessissssessessmssssssssesmsssisasssasssasesascennc 19
ZAKLIUCAK oo sn s s s s ess st e et s bbb 31
P TR oo vt s e S s o R P SRS 32

POSEBNE NAPOMENE [ IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEQVISNOSTI .............. 36

2
Tomislay Perkovic, Stalni sudski viedtak za graditeljstvo | procjenu nekreining



Elaborat be. 15/-2021
Linslevinsko zemljidte, Cagined, Zagrebidka 88

* RIESENJE O IMENOVAN]U

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog §
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-143/2021
Zagreb, 17. veljade 2021.

RJESENIJE

Sudac ovladien za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
adlucujuci povadom zahtjeva Tomislava Perkovica, 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 ver s &, 12,
Pravilnika o stalnim sudskim viedtacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 1 61/19),

rijedio je

Tomislay Perkovié (OIB $6100190415), dipLingarh. iz Zagreba. Kaciceva 16,
ponovno se imenuje stalmim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od éetiri godine.

ObrazloZenje
Tomislav Perkovi¢. podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vijetakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente
propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima.

Nakon 310 je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l. 2. Pravilnika. rijedeno je kao u
izreci.

SUDAC OVLASTEN ZA OBAVLIA
POSLOVASUDSKF UPRAVE .\

Vjeran Blazekovié
-~
0 tome obavijest:
1. Tomislav Perkovi¢
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
3
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Flaharat br. 1573001
Ursdevinska zemljiste, Caginec, Zagrebacka 88

% POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Prilikom izrade ovog elaborata, koristeni su sljedeci propisi i stru¢na literatura:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

Zakon o gradnji (NN 153/13, 2017, 3919)

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

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 15
3/09,143/12,15214)

Zakon o zemljisnim knjigama

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 12610, 55/13, 60/13, 108/17)
Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18)

Zakon postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 14313, 65/17,
14/19)

Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
gradevinama (NN 65/17)

Prostorni plan uredenja opcine/grada u kojem se nalazi nekretnina

IS0 98:36.2002 Povriine i zapremine zgrada

Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19)
Pokazatelji troskova gradenja HKA 2017. godine, objavljenog na mreznim
stranicama Hrvatske komore arhitekata, koji su pokazatelji izradeni temeljem
podataka iz knjige Baukosten (Troskovi gradnje 2016.),
Baukosleninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart

Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (1GH)

Pokazatelji operativnih trodkova za stambene i poslovne gradevine, IRG -
Immobilien Rating GmbH, Bank Austria Creditanstalt, 10.1.2006.

Z. Uhlir/B. Majcica, Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Zagreb: Drustvo
gradevinskih inzenjera Zagreb (DGIZ), 2016.

W. Kleiber, Verkehrswertertmittlung von  Grundsticken, 6 ur, Koln:
Bundesanzeiger Verlag, 2010.

Appraisal Institute (Al), The Appraisal of Real Estate, 14. ur., Chicago: Appraisal
Instititute, 2013.

Valuation Parameters of Hotel Properties (Tegova, 2015.)

Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih
radova“

Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih
novih stanova”

Vazedi gradevinski normativi | propisi u RH

Indeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr

Internetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr
Indeks razvijenosti u skladu sa Zakonom o regionalnom razvoju Republike
Hrvatske (Narodne novine br. 147/14), Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova
Europske unije (05.01.2018.)
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Elaborat br, 157-2021
Ciradevinsko remljiste, Ciaginee, Zagrebadka 88

% ZADATAK

Temeljem zahtjeva narucitelja, izvrsena je procjena vrijednosti nekretnine - u naravi
zemljista na zk.c.br. 225311, 2253/2, 2253/3, 2253/4, k.0. Caginec, sveukupne plostine 12.572
m? prema upisu u zemljisnu knjigu, a koje se nalazi na adresi Zagrebacka 88, u naselju
Caginec, koje je u sastavu grada Ivani¢-Grada.

Dan vrednovanija: 19.5.2021.
Dan kakvoce: 19.5.2021.

Predmet procjene

2657

2253/1,2253/2, 2253/3,2253/4

Caginec

2253, 2253/2, 225313, 225314

Caginec

ORANICA, ZGRADA | VOUNJAK, VOCNJAK
KUCA, ZGRADA | DVORISTE

8.960 m? - plostina k.¢.br. 2253/1
1.624 m*- plostina k.¢.br. 2253/2
988 m’ - plostina k.C.br. 2253/3

1.000 m? - plostina k.¢.br. 2253/4

PAVKOVIC BARKI JASMINE, OIB: 26441046289, ZAGREB,
GRABESCAK 1C

Vidljivo u prilozenom zk izvatku.

IDENTIFIKACIJA

Identifikacijom cestica utvrdeno je da zemljisnoknjizne cestice br. 2253/1, 2253/2,
2253/3, 2253/4, k.o. Caginec odgovaraju istoimenim karastarskim cesticama br. 2253/1,
2253/2,2253/3, 2253/4, k.o. Caginec.
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Elaborat be, 19/-201
Gradevinsko zemijisie, Cagined, Sagrebadka 88

% OPIS | PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Predmet procjene je zemljiste koje se sastoji od cetiri zemljidnoknjizne ¢estice zk.¢.br.
225311, 225312, 2253/3, 2253/4, k.0, Caginec, koje odgovaraju k.¢.br, 225311, 2253/2, 2253/3,
2253/4, k.o. Caginec, koje se nalazi na adresi Zagrebacka 88, u naselju Caginec, koje je u
sastavu grada Ivanic-Grada.

Grad: Ivanic-Grad

Broj stanovnika: 14,548

Povriina: 173,57 km?

Gustoca populacije: 83,82 stanovnika / km?

Prometna povezanost: odli¢na: cesta, autocesta, autobus, zeljeznica

Lokacija se nalazi u naselju Caginec, koje je u sastavu grada Ivanic-Grada, okruzena je
obiteljskim kucama i neizgradenim zemljistima. Predmetna ¢estica ima direktan pristup
na javnu prometnicu. Udaljenost lokacije do centra grada Ivanic-Grada iznosi oko 5,8 km.
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Llabworat b, T57-2001
Gradevinsho zomljiste, Cagined, Zagrebadcka 88

it br, 157-2002]
Lagrebacha B8

Zk.¢.br.
2, 225373,
Koje je u

fena je
pristup
8 km,

o foRaEes
X X
pjesacka zona X
parkiralisni prostor X
infrastruktura X
prometna povezanost X
_ ZAKLUCAK DOBRAIOKACHJA |

MNekretnina se nalazi na dobroj lokaciji koja je dobro prometno povezana: moguce joj je
pristupiti osobnim automobilima, dok se u blizini nalaze osnovni sadrzaji potrebni za
stanovanje. Okolna infrastruktura je dobra, a nekretnina se nalazi na prometnoj lokaciji.
Farkiranje je moguce na predmetnoj ¢estici.

I
Tomislay Perkovid, Stalmi sucdski viestak za grditeljstve | procjenu nekretnina



L labworal bor. 157-£0021
Lirdevinske zemijiste, Caginec, Zagrebadcka 88

%+ OCEVID

Ocevidom je utvrdeno kako je rije¢ o zemljistu koje se sastoji od ¢etiri zemljisnoknjizne
Cestice zk.C.br. 225311, 2253/2, 2253/3, 2253/4, k.o. Caginec, koje odgovaraju k.c.br. 2253/1,

225312, 225313, 2253/4, ko. Caginec, koje se nalazi na adresi Zagrebacka 88, u naselju
Caginec, koje je u sastavu grada Ivanic-Grada

Predmetne Cestice se nalaze na ravnom terenu, te su kvadratnog i pravokutnog oblika. Nisu
izgradene niti ogradene, te su prekrivene niskim i visokim raslinjem.

Na Cesticama su se nalazile kuca i pomocna zgrada koje su uklonjene.

Fotodokumentacija

Tesmislay Perkowid, Stalni sudski viedtak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Elaborat br. 157-2021
Gradevinsko zemijisie, Caginer, Zagrebadika 88

% UTVRDIVANJE KAKVOCE NEKRETNINE

Pregledom nekretnina utvrdena su sljededa obiljeZja nekretnine:

vrsta nekretnine: zemljiste
status: neizgradeno zemljiste
namjena: K.¢.br. 2253/3, 2253/4 1 dio 2253/2 se prema Prostornom planu

uredenja grada |vanic-Grada nalazi u gradevinskom podrudju
naselja - izgradeni dio, dok se k.c.br. 2253/1 i dio 2253/2
nalaze izvan gradevinskog podruéja naselja.

opis cestice: rije¢ je o zemljistu koje se sastoji od ¢etiri zemljisnoknjizne
cestice zk.C.br. 225301, 2253/2, 2253/3, 2253/4, k.o, Caginec,
zemljiste je neogradeno, neizgradeno, nalazi se na ravnom
terenu, prekriveno je visokim niskim raslinjem, te ima
direktan pristup na javnu prometnu povrsinu i na njoj je
moguce parkiranje vozila

kategorija zemljidta: 1. kategorija - K.¢.br. 2253/3, 2253/4 1 dio 2253/2
4. kategorija - k.¢.br. 2253/1 i dio 2253/2

Prva karegorija zemlfjista obuhvadu katasiarske destice na kojima su ispunjeni uvjeri za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zukonu kojim se ureduje pitanja gradnje

Druga karegorija zemljisra obuhvada karastarske ¢estice na gradevinskom zemljidie za koje su
doneseni svi propisani prostorni planovi, ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishodiri

gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju piranja gradnje.

Treca karegorija zemljista obuhvaca karastarske Cesrice na gradevinskom zemljisiv za koje nisu
doneseni svi propisani prostorni planovi

Cervrra kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrudja.

9
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E Linkacrraat e, D/= 20121
Gradevinsko semljiste, Cagines, Zagrebadcka 88

PROSTORNO UREDENIJE :
NETG

K.C.br. 2253/3, 2253/4 i dio 2253/2 se prema Prostornom planu uredenja grada Ivani¢-Grada
nalazi u gradevinskom podruéju naselja - izgradeni dio, dok se k.¢.br. 2253/1 i dio 2253/2 —
nalaze izvan gradevinskog podru¢ja naselja.

ic-Grada — graficki dio: T viewse

I.. 'II _I -
f : -'J. ',"r f \ |I ;:-ﬂ? Tr'_\f\

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA - IZGRADENI DIO

P
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b 157-207 Llaborat br. 157-2021
Zagrebacka B4 Cradevinsho zemijiéle, Capiner, Zagrebacka &8

p : ; o o

f{f—Grﬂda UVJETI GRADNJE U GRABEVINSKOM PO- STAMBENE, STAMBENO-POSLOVNE |
dio 275 DRUCJU (GP) NASELJA POSLOVNOSTAMBENE GRABDEVINE
3/2
OBITELJSKI OBJEKTI VISESTAMBENI
Samostojedi Dvojni Miz OBJEKT!

1. Minimaina povréina gradevne &estice (m?) aoo 250 150 -
Za objekte sa visinom

A. Prizemije (P=5,50 m)

B. Prizemije | kat (P+1=8.5 m) aso 300 200 800
C. Prizemije | dva kata (P+2=11.5m) 400 350 250 800
D. Prizemije i Zetiri kala (P+4 = 17,.5m) - - - 800
2. Minimaina $rina gradevne testice (m') na 140 120 6.0 -
gradevnoj liniji za objekte sa visinom

A. Prizemije (P=5,50 m)

B. Prizemlje | kat (P+1=85m) 16,0 14.0 80 20,0
C. Prizemlje | dva kata (P+2=11.5m) 18,0 14.0 10,0 20,0
D. Prizemlje i tetiri kata (P+4 = 17,5 m) - - - 200
3. Maksimalna izgradenost gradevne festice 40% 45% 50% 40%
za odredenu namjenu gradevine (Kig)

A. Stambena namjena (S)

8.Stambeno-poslovna namjena (M1) 40% 45% 50% 50%
C.Poslovno-stambena namjena (M2) 50% 55% 60% 80%
B.Minimalna udaljencst gradevine do rubova 5 5 5 5
gradevne testice (m ' ) A.Prema regulacij-

| skom pravey

8. Prema bofnim granicama gradevne Zesti- 33 30 0-0 5-5
ce

1
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IDENTIFIKACIJA I USKLADENOST

Gradevinsko memljiste, Cagined, Logrebadia 88

Elaborat b, 15/-2021

Stanje upisano u zemljisnoj knjizi i katastru nije uskladeno sa stanjem u naravi.

U izvodu iz katastarskog plana vidljivo je da su na cestici br. 2253/1 i 2253/2 upisani i
ucrtani objekti - kuca i pomocna zgrada, koje su u naravi uklonjene.

U zemljidnoj knjizi postoji zabiljezba za pravo sluznosti puta preko k.¢.br. 2253/2 uz granicu

e plodtinaum’ | plodtinaum’

éEbr. | ko |uomk| |kebr | ko | " i

235311 Caginec Fra it Caginec 8960 8 960

22532 | Caginec 22532 | Caginec 1624 1624

2657
1533 | Caginex 27533 | Caginex 988 9588
22534 | Cagimnex 225344 | Cagimx 1.000 1.000 1000
ukupno- | 12572 12512 3242 9,330

sa parcelom 2252 i to u Sirini od 8 metara u korist parcele 2753/1.

Takoder, upisana je i zabiljezba prava stvarne sluznosti u svrhu izgradnje komunalnih

vodnih gradevina na podruc¢ju grada Ivani¢-Grada.

Eventualni tereti i zabiljezbe vidljivi su iz prilozenog zk. izvatka.

Vlasnistvo je utvrdeno uvidom u izvadak iz zemljisne knjige u kojoj je kao vlasnik upisana:
PAVKOVIC BARKI JASMINE, OIB: 26441046289, ZAGREB, GRABESCAK IC,

12
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Haboral br, 157 201
e, Zagrobadhs 88

tlabeorat br. 157-2021
Gradevinsho comljiste, Caginer, Zagrebadka 83

% PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

NEKRETNINA
Drzava: Hrvalska
Powtsina: 56.594 km*
Oblik viadanija: Republika
Populacija: 4,058 mil. stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo:  Zagreb /806.341
Poslovni jezik: Hrvatski
Ekonomski rast: BDP: -8,9 %
Stopa registrirane 93%
nezaposlenosti:
Stopa inflacije: 0,1 %
Valuta: Kuna (100 Lipa)

Prema Savjetu HNB-a, koji je u srpnju 2020. raspravijao o recenthim gospodarskim i
novéanim kretanjima te o aktualnom stanju financijske stabilnosti, pandemija novoga
koronavirusa snazno je pogorsala ekonomske izglede. Hrvatska je pandemijskom
krizom pogodena nedto kasnije od velikih europskih gospodarstava, pa se realni BDP
pocetkom godine relarivno blago smanjio na tromjese¢noj razini, pri ¢emu je pad
uglavnom rezultar losih ostvarenja u ozujku. Mjesecni podaci upucuju na izrazen
gospodarski pad u travnju t svibnju. Premda se domaca potraznja pocela oporavijati
nakon popustanja strogih epidemioloskih mjera, ocekivano smanjenje inozemne
potraznje, osobito prihoda od rurizma, usporit ¢e | produziti razdoblje oporavka, pa bi
se realni BDP Hrvatske na razini cijele 2020. mogao smanjiti za 9,7%. Tijckom 2021.
ocekuje se godisnji rast ekonomske akrivnosti od 6,2%, sto nece omoguciti dostizanje
razine ekonomske akiivnosti prije krize. lako se ocekuje zamjetan pad broja zaposlenih
osoba re povecanje siope nezaposlenosti, reakcija 1rzista rada na pad gospodarske
aktivnosti ublazena je mjerama ekonomske politike.

U Hrvarskoj se njekom 2020 ocekuje usporavanje prosjecne godisnje inflacije
potrosackih cijena na -0,1%, a u 2021. ona bi se ubrzala na 0,7%.

Koordinirane aktivnosti Viade, HNB-a i Hanfe stabilizirale su finandijska trzista te je
regularorni okvir prilagoden kako bi omogucio povoljan tretman odgoda placanja
kreditnih obveza u uvjetima privremenog pada prihoda nefinancijskih poduzeca i
kucanstava.

Nadalje, porasla je i neizvjesnost na trzistu nekretnina, sto ce se odraziti i na
procjene vrijednosti i utrzivost kolarerala u bilancama banaka.
{izvor: Priopcenje - Savjet HNB-a od 9.7.2020)

Procjena pokazuje da je tromjesecni BDP u trecem tromjesecju 2020. realno manji
za 10,0% u odnosu na isto tromjesecje 2019.

Stopa registrirane nezaposlenosti u studenom 2020. iznosila je 9,3%, prema
Priopcéenju Drzavnog zavoda za statistiku. U odnosu na listopad 2020. broj ukupno
zaposlenih pao je za 0,6%, odnosno broj nezaposlenih u studenome 2020. u odnosu na
listopad 2020. porastao je za 1,5% iz ¢ega je vidljivo da trZiSte rada nije nastavilo jaéati.
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Krajem prvog tromjesedja 2020. javni dug Hrvatske iznosio je 298,8 milijardi kuna, 3to je
11% vise nego krajem 2019. Ocekuje se daljnji rast javnog duga.

5 obzirom na pandemijsku krizu zabiljeZzen je pad BDP-a, ali se o¢ekuje i njegov
oporavak u 2021. godini.

Daljnji pad BDP-a doveo bi do korekcije cijene nekretnina i to do 10 %.
Ako pad BDDP-a bude kratkoro¢an kao §to se ocekuje, te se u prvim kvartalima 2021. godine rm——
gospodarska aktivnost reaktivira bre ce se stabilizirati i cijene nekretnina. "

Dodatni negativni utjecaj realizirat ce se | kroz povecanje nezaposlenosti.

Banke su pocele | zaostravati kreditne uvjete: zaostravanjem uvjeta u posljednjih mjesec
dana postroZen je omjer kredita i zaloga na nekretnini.

Pandemija je uzrokovala i pad turizma u Zagrebu Ie snazniju prenamjenu nekretnina
iz dnevnog u dugoroéni najam.

Cijene stambenih nekretnina u sredistu Zagreba koje je najvise bilo pogodeno potresom u '_
ozujku 2020. padaju, ali ne utje¢u bitno na ukupna kretanja. Tijekom svibnja i lipnja
2020, cijene nekretnina u sredistu Zagreba bile su niZe otprilike za 10% u odnosu
na isto razdoblje prethodne godine.

Pandemija i potres imaju, sli¢cne u¢inke na ponudu, potraznju i cijenc nekretnina u
Zagrebu. Oba dogadaja pocinju djelovati na trziste nekremina gotovo istovremeno |
povezana su s povecanom nesklono3cu kupovini nekretnine u sredistu grada. Dodatno je
situaciju zakomplicirao potres u Pelrinji 28. i 29.12.2020. prilikom kojeg je ponovo
osteceno dosta zgrada u centru Zagreba te se ponovo aktualizira obnova, izgradnja novih
zgrada i potresno certificiranje zgrada.

Vidljiva je promjena sklonosti kupaca prema zivotu izvan sredista grada te kupnii
novogradnje.

Nove su nekretnine u Zagrebu u prvom dijelu 2020. godine poskupjele oko 15 %, drugdie je
zabiljezen pad od 5 %.

Rezidencijalno trzidte nekretnina ostalo je aktivno u 2020. godini, ve¢im dijelom
zahvaljujuci drzavi i njezinim subvencijama (APN).

U 2020. godine nastavilo se ulaganje u komercijalne nekretnine, ali sporijim tempom,
Vecina aktivnosti zabiljezena je u maloprodajnom sektoru. Sirenje u maloprodajnom
sektoru ocekuje se najvecim dijelom od trgovaca hranom.

Rad od kuce, kao posljedica pandemije, doveo je do promjene u nacinu razmisljanja
mnogih poslodavaca koji ce mozda i u buduénosti koristiti opciju rada na daljinu, 3to ¢e
utjecati na potraznju uredskih prostora.
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Elabarat br, 157-2001
Gradevinsko zetnljisie, Caglne, Zagrebacka 88

Ostecenje povijesnih zgrada u sredistu Zagreba kao posljedica potresa u ozujku 2020,
stvorilo je priviemeno povecanje potraznje za uredskim prostorima u modernim
poslovnim zgradama.

| prije potresa, bio je primijecen manjak u ponudi uredskih prostora u Zagrebu.

Najveci broj investicija u 2020. odnosio se na Zagreb, koji slijede Dalmacija i Istra i
Kvarner.
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Elaboral bw. 154-2
Gradevinsko pemjisie, Cagined, Zagrebadka

BN indeks je jedinsiveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na
podrucju Republike Hrvatske. BN indeks se remelji na podacima postignutih cijena
tipicnih nekretnina na tipi¢nim lokacijama iz baze Burze nekreinina.

lako su nekretnine u Republici Hrvatskoj jos uvijek poZeljne ulagac¢ima, globalna Covid-19
pandemija i njene posljedice oslavile su traga na kupovnu moc potencijalnih kupaca.
Promet nekretninama u RH u 2020. godini pao je za vise od 11 % u odnosu na 2019 godinu,

Prosjecna cijena realiziranih kupoprodaja stambenih nekretnina mogla bi zavarati
prosjecnog promatraca, ako Zeli razumijeti trendove na nekretninskom trzistu. Prosjecna
cijena nekretninama raste, ali glavni generator rasta je novogradnja dok je situacija s
rabljenim nekretninama bitno losija.

S obzirom da promet nekretninama pada vec drugu godinu zaredom, ocekujemo korekciju
cijena vecem dijelu ponudenih nekretnina.

Mozemo zakljuciti da na trziste ,nesretno” djeluju i drzavne subvencije, koje netom prije
svakoga ciklusa ili za vrijeme njegovog trajanja nepobitno utjecu na rast cijena stanova.
Prije svega iz razloga povecane potraznje u kracem vremenskom periodu.

Upravo su tako djelovale i u jesen 2009. godine pa tako ce djelovati i ovo proljece kada su
najavljene, Primjecuje se da trazena cijena sve vise raste u odnosu na realiziranu.
Zagrebacki potres, ali i ovaj jos jaci, petrinjski, i dalje ¢e utjecati ne trziste i to posebno ono
grada Zagreba. Primarna posljedica potresa je da oni koji to mogu, kupuju novosagradene
stanowve iz razumljivog sigurnosnog razloga, dok s druge strane starije nekretnine donjeg
grada manje priviace kupce.

To je na kraju vidljivo i na prometu nekretninama na podrucju centra Zagreba, koji je pao
za skoro 50% u odnosu na 2019. godinu. Nastavlja se trend sve vece razlike u cijenama
izmedu nekretnina. S jedne strane su nove 1 kvalitetne nekretnine, a s druge strane starije,
neodrzavane te potresom ostecene nekretnine.

BN lnd Ex B ks g jud nsem indabis s prah Fietang ol g slai e B nakeetnea na podrucu

Hopulise Hryatsee BN rdeks e temelii g ardssma PESIErILR S Uit nesretmina na
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izvor: http://burza-nekretnina.net.hr/statistike
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L laborat br. 157-2041
Lol evinsko semljiste, Cagine, Zagrebadcka 88

Stanje trzista prema podacima DZS—-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u éetvrtom
tromjesecju 2020. u odnosu na trece tromjesecje 2020. u prosjeku su vise za 2 5%. U odnosu
na ¢etvrto tromjesecje 2019. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 6,4%, dok su u
godisnjem prosjeku vise za 7,7%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2020. u prosjeku su niZe za
2,0%, a u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2019. u prosjeku su vise za 0,2%. Cijene postojecih
stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2020. u prosjeku su vise za 3,1%, a u
odnosu na cetvrto tromjesecje 2019, u prosjeku su vise za 7,3%.

Cijene stambenih objekata u ¢etvrtom tromjesecju 2020. u odnosu na trece tromjesecje
2020, u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 3,1%, za Jadran za 0,6% i za Ostalo za 5,4%. Cijene
stambenih objekata u odnosu na Cetvrio tromjesecje 2019. (na godisnjoj razini) u prosjeku
su za Grad Zagreb vise za b,9%, za Jadran za 6,00 | za Ostalo za 8,9%.

F'ablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretning

.y lindeksi (& 201° 101
f L SN

101.21 2007 101,73 100,43 101,77 10021

130,57 111,34 13423 14254 126,30 11590
12975 110,83 13335 141,09 126,91 11338
13285 108,66 13745 14545 127 61 119,45
izvor: Priopéenje Drigvnog ravoda za sraristiku, ZAGREB, 12. TRAVNIA 2021, BROJ: 13.1.2/4,

2016. il
Qz 100.28 9580 10123 9891 10033 10052
o Q3 101,31 9667 10230 1019 10180 9774
: a4 100,75 484 10197 10056 10139 98,26
o 100,85 8288 10251 10072 10225 0553
o 104,55 9671 10617 10260 10658 10093
o 105,13 9776 10665 10645 10546  100.20
o4 108,45 9873 11046 11046 10887 10226
SRR 10044 9903 11150 11219 11054 09957
' : Q2 109,26 9851 11147 11451 109,23 98,04
o 11232 10078 11468 11898 11220 10051
04 113,54 101,48 116,00 119,82 113,50 102,00
2019, Q1 11755 10900 11952 12502 11867 10050
Q2 12080 10655 12340 13115 11924 10224
Q3 12136 10907 12390 13346 11805 10398
o4 12490 10849 12808 13738 12035 109,84
2020 (1] 12825 10768 13212 14079 12539 10931
Q2
Qi
o4

Za utvrdivanje opcih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi
objavljeni na Drzavnom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a.
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Elaborat br, 157-2021
Gradevinsko zemiljiste, Cagrinec, Tagretudic B

% PROCJIENA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trzisna vrijednost nekretnine koja se utvrduje
prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu volinog kupca i voljnog prodavatelja, u
transakciji po trzisnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanija, pri ¢emu je svaka stranka
postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosna na #'i
IrZistu nekretnina na dan vrednovania i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opci vrijednosni odnosi na trzidtu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su 5.*-‘ i o
mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobicajenom

poslovnom kretanju ponude i potraznje kao $to su opca gospodarska situacija, trziste Poredbe
kapitala te gospodarski i demografski razvoj podruéja. e

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljededi Bodud
redoslijed: '

1. opci vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trziétu),
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,
3. statisticka obrada i izra¢un.

Podaci o stvarnopravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u fotokopije vlasnicke
dokumentacije koje je dostavio narucitel],

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za
isto ne odgovaramo.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sliedece propisane metode: poredbena
metoda, prihodovna metoda i troskovna metoda.

Metoda se odabire prema wvrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojece
obicaje u uobic¢ajenom poslovnom prometu sukladno ¢lanku 24. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na
raspolozive podatke.
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Elaborat be_ 157-2021
Gradevinsho remljidte, Caginec, Zagrebadka 88

% ODABIR METODE | OBRAZLOZENJE

3 obzirom na vrstu nekretnine, njezine specifi¢nosti te na stanje nekretnine, u OVoj procjeni
koristena je poredbena metoda procjene vrijednosti nekretnine.

POREDBENA METODA

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija u prvom redu je
primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi
se | procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa,
obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora

S obzirom na kriterij vrste nekretnine, a buduci da je predmet ove procjene zemljiste,
koristili smo poredbenu metodu,

, i3
o Poredbenom metodom (rzisna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
itransakcije) poredbenih nekretnina.
sliedeci
Buduci da u zbirci kupoprodajnih cijena eNekretnine postoji dovoljan broj nedavnih i
pouzdanih transakcija, bili smo u mogucnosti analizirati nekretnine koje su bile prodane i
usporediti njihova svojstva sa svojstvima nekretnine koja se procjenjuje.

Izvrsena je usporedba prodanih nekretnina i nekretnine koja je predmet ove procjene te je
proveden  postupak interkvalitativnog | meduvremenskog izjednacenja te
kontrola/statisticka obrada.

Postupak prilagodbe treba odgovorili na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena
nekretnina kada bi imala jednaka obiljezja kao i promatrana nekretnina.

Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jedini¢énu mjeru 5to je obi¢no 1 m?
povriine (gradevine ili zemljista).

Buduci da su ispunjeni uvjeti za primjenu poredbene metode, odnosno da je predmet ove
procjene vrsta nekretnine kojoj trziste, prema postojecim poslovnim obicajima, pristupa na
poredbeni nacin i da je za primjenu metode na raspolaganju bio dovoljan broj prikladnih
poredbenih cestica nekretnina s kupoprodajnim cijenama koje su postignute na tr#igtu
nekretnina, za izradu procjene vrijednosti ove nekretnine, odabrali smo poredbenu
metodu.
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Elabarat br. 157-2
Gradevinsko zem|jiste, Cagines, fagrebacka

PODATCI O KUPOPRODAJNIM CIJENAMA - GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Podatci koristeni u poredbenoj metodi preureti su sa internetske aplikacije eNekretnine
internetskoj adresi - nekretnine. mgipu.hr.

Analizom podataka u bazi eNekretnine pronaden je dovoljan broj nedavnih i pouzdanih

transakcija koje pokazuju dovoljnu podudarnost s nekretninom koja je predmetom ove
procjene,

e
podrudje pretrage

U statisticku obradu i izraéun uzeli smo tri transakcije koje pokazuju dovoljnu
podudarnost sa predmetnom nekretninom po tome Sto je rije¢ o zemljistima predmetne
namjene, nalaze se u promatranoj blizini predmetne lokacije, te su istih uvjeta gradnje,

Iz statisticke obrade | izracuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim
obiljeZjima odstupaju od nekretnine koja je predmetom ove procjene po jednom od
sliedecih kriterija: transakcije starije od 4 godine, razlicite namjena zemljista, razlicitih
uvieta gradnje, neusporedivih povrsina i mikrolokacija nekretnine, preniske/previsoke
Cijena transakcije koja znacajno odstupa od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina.

Prilozeni su prikazi lokacije predmetnih cestica te je za njih izvrseno meduvremensko i
interkvalitativno izjednacenje kako slijedi.
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Poredbena nekretnina se nalazi u relativnoj blizini predmetnog zemljista, unutar k.o.

Caginec. Poredbeno zemljiste je 1. kategorije, te ima direktan pristup na javnu prometnu

povriinu i istih je uvjeta gradnije.
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Poredbena nekretnina se nalazi u relativnoj blizini predmetnog zemljia

Caginec. Poredbeno zemljiste je 1. kategorije, te ima direktan pristup na javnu prometnu

povrsinu i istih je uvjeta gradnje.
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Elabworat br. 157-M4
Gradevinsko semljiste, Capire, Fagrebadia

3. poredbena nekretnina
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Poredbena nekretnina se nalazi u relativnoj blizini predmetnog zemljista, unutar k.o.
Caginec. Poredbeno zemljiste je 1. kategorije, te ima direktan pristup na javnu prometnu
povrsinu 1 istih je uvjeta gradnje.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veca od £30% od prosjecne kupoprodajne
cljene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednadenja.
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Gradevinsko zemljisie, Caginec, Zagieladka 83

IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA - poredbena metoda

Elabarat br. 157 2021
Zagrebacka 88
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My 1 kg, b, Bl o Caginec -2l 49,00 11545 119,45 {14 4] 907
— e 3 k. b, 2447,k o, Caginec su-17 8506 10226 117 1647
utar ko,
Prometny b) Interkvalitativao = -
UTIECA] SPREM NOSTI ZA GRADNIU UTIECA] SLUZNOST! i
W iPrilog 4 PUTA I VODOVA o harann <
" Loy utjeraja
. T‘?-W’-’-’r!.lﬁ s koefiipnt || e prava 1”:"1 m e emnostl 28
58 na s [KALASTar ks (el ici ZrTEly e 0 o preracunavan) || udnosni pota m"ﬂ_’ gradnju | peava
2 broy SPIEImnCst 74 viiednosi i Frilog B ke (Prilog shubnoal
rodﬂj ne Rradmju - L]
-[ﬂri\"’ﬂﬂg Procjenjivana nekretmina L W% LD Lo
1 k... b, 1178, ko Caginec I K% 100 100 100 6045
1 b he 54 ko Capmec 1 Lt L 100 100 4907
3 ki b M42 ko Cagine 1 TR 100 100 .00 b st
luterhvalitativoo ifjednatavanje e
Iqm ciirlna koeficijent aseficijent '“Ef"""_"m"'f"_wi i
Rechni Wl Sk Ceshica ﬂ:og Utjecagat) Eshuini I ivinig| prerdunnag tnterkvalinstivno iziednatens Ko o
- il W i riimazbag ufecaaal bii | izjednacena oljena
< knimi ) myjere zemljisty kefmd
Procjenjivana nekromina 040 kn/m2
1 kot b 1178, koo, Cogines F045 b1y 1,00 6045 60,45
i b, b, 2%, o Cagine 45907 (R0 1,001 4907 49,07
¥ Kot B 2448, Ko, Caginer 1B AT ol ] 1,00 b4/ AB,67
[Srednja vrijednost kn/m2 52,00 ]
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Gradevinsho semljiste, Cagined, Lage

Elaborat b, 157

Kontrola - statisticka obrada
Kedativno Apsalulng
- 5 ; Aprsoduting .
Redni Konofno izednodenc cifeno o $ltpane vripednost Kvadrar Prervilo
od'stupone od : j
oy knim? ol prospedne | apsalwrnog | oo srupana £ *sigma
[rroseEnT Opene ; s
cicne o ST
I B0 FET] MY .99 0 rrdrecrp o yeritra
iy 10 2949 R 2 00 ['] perbr s i, <afies
3 A 539 - B0E; 5.9 L s o
Prosfetmo kupopradaine cilmo s20r
Seanderdng devidaciio &
Dvosrrika stundardng devijoe o 1202
Fros)edne aps ol vo o seup e 554
Procijenjena triisna vrijednost
3242 m? X 52,07 knfm* = 168.798,32 kn
nekretnine
Procijenjena riidna vrijednost nekretnine (zaokruzeno) 169.000,00 kn
Procijenjena tr2idna vin ped nost nekretnine 3242 m? X 6,93 €/m2 = 2247264 €
Procijenjena rrZisna viijed nost nekretnine [2ackukeno 2250000 €

Tomislay Perkovie, Stalmi sudski viestak za graditeljsivo | procjenu nekretning
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Lbr, 157-202] Elaborat br, 157-2021
er, Zagrebatka A8 Lirmlevinsko zemijiste, Caginec, Zagrebacka 88

PODATCI O KUPOPRODAJNIM CIIENAMA - POLIOPRIVREDNO ZEMLJISTE

Podatci koristeni u poredbencj metodi preuzeti su sa internetske aplikacije eNekretnine na
mternetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr.

Analizom podataka u bazi eNekretnine pronaden je dovoljan broj nedavnih i pouzdanih
mansakcija koje pokazuju dovoljnu podudarnost s nekretninom koja je predmetom ove
procjene.

podrudje pretrage

U statisticku obradu i izracun uzeli smo tri transakcije koje pokazuju dovoljnu
podudarnost sa predmetnom nekretninom po tome 5to je rijec o zemljistima koja se nalaze
izvan gradevinskog podrucdja naselja.

Iz statistiCke obrade i izracuna su izostavlijene transakcije onih nekretnina koje svojim
obiljezjima odstupaju od nekretnine koja je predmetom ove procjene po jednom od
| sliedecih  kriterija: transakcije starije od 4 godine, razlicite namjena zemljista,

neusporedivih povrsina i mikrolokacija nekretnine, preniske/previsoke cijena transakcije
koja znadajno odstupa od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina.

Prilozeni su prikazi lokacije predmetnih ¢estica te je za njih izvrSeno meduvremensko i
interkvalitativno izjednacenje Kako slijedi.
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Llaborat br. 15/-2
Cradevinsko zom s, Cagines, fagrebacka

Procjenjivana nekretnina:

Obilje¥ja procjenjivane nekretnine
. Dratumm koeficijent : y
katastarska Cestica Phostira Marmena Kategorija
vTedrovan|a e O I TWEST
ki br 2253/11dilo2253/2 k.o
B 1952021 12.572 m’ - P 4
Caginec

|. poredbena nekretnina

SOLIOPRINETDNG TEMLITSTE

MRS ke T

{FZ}
0 Py (P 1915483
Vet ugosia 47 - KUPDPROOALS
Datum preog avdentian ugorate o IKC-u
Posvina u promet B84, 00
vrijednost nesretnise (4] F0u000, 0
Dtum ugowora 13112008
PORLEL

NAPCMEMA; rs kupogrodege swih vrsts zembises o maaanc) cljenl polagasa (&
sTieingst reekret-une ber PUV-a. neovieno o s podijede b promel sdegovo) naplati

& Peowwl poclimbe pladergy PDV-8

& St P8 (%) 25
# PD% yidlen u prisrane: opm

* Upirarpe

Sl v poretha PREUTETD 00 AU

Poredbena nekretnina se nalazi u relativnoj blizini predmetnog zemljista, unutar k.o.
Caginec. Poredbeno zemljiste je poljoprivredne namijene i nalazi se izvan gradevinskog
podrucja naselja.

(11 16l

Z. poredbena nckretnina

PRIV AL S

10 Z%C Lo
1 ¥,
r— m.lﬂmlwrm.. THMLISTE

Tagrebalka WIECEETH IR

Westa ugmvors EP - ELIPOPRCH0A 1

Dtuen prang svidentina ugovora u 2RL-i

Poarieng o promet B, 006,00

Weipaiienal ikl (0] 18, 00

DRI grerd 14 L2 2010

PORETT:

NAPDMENA: ) ogugrsdaw snh wils rembelits o shEgeng) (hen pikade-a jr
il reicat-wme ber D08, neowisns o i podinele i procet pisgown| naplat

» Promer poiele adeng POV-8
= Foam P2 [ -
= BN yidyaten u pricmnr cos
= Optrangs
Sty pratution PR ID OD R,
et ik RS [YAACD - Guma
— s 14 - fumea QOAPOCGGEE
Sl e Ty, i

Poredbena nekretnina se nalazi u relativnoj blizini predmetnog zemljista, unutar k.o.
Caginec. Poredbeno zemljiste je poljoprivredne namjene i nalazi se izvan gradevinskog
podrucja naselja.
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Elaborat br. 1572008

dbena nekretnina

&

il pinost stributs
10 2L BI5743
Teh s rstrie :l-‘zl_-?-‘l'm'-ﬁmn:- TEMLIIETE
I PH (P T
VIR gorvirn P - KUPOPROOALY
Diatum prveg sadentinans uevans i IXC -
Povrlica U provretu 1884, 10
Wrijednoet cmiietrine (048] | 2000, 20
Coptum o o7 1380

PORE LT
NAPOMERA [ huponiodame seh oran serills o ahddie| o prksosns @
ETHRENGET ekl SErwr Bl DUV &, rpusiane 0 Rome SonETe | romet spegmve) SRS,

& Pepmed pociipmle pladerg SN &

& Siore Bne-g (W)
= POy valpalen o orkadaned (e
= Opbrame
L) LT T
Pl - GRAD, DEAMINVED

(Cpernry Bigk CEmrlan] - DSTALD DERADIG
TLD

Poredbena nekretnina se nalazi u relativnoj blizini predmetnog zemljista, unutar k.o.

podrucja naselja.

Elabrorat br. 157-2021
Gradoevinsko remljiste. Caginec, Fagrebalia 88

Caginec. Poredbeno zemljiste je poljopriviedne namjene i nalazi se izvan gradevinskog

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veca od £30% od prosjecne kupoprodajne
ajene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog

Zzjednacenija.
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Elaborat br. 155
Gradevinsko semljiste, Cagines, Zag

IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLIISTA - poredbena metoda

_Obiljedja procjen|ivans nekremine
bl
haalustisrsho Costica Warm Pladting hoeficijent NalTeria Kategorija
vredlnovan)a b istiviasal
K. b, FF L i,
P25V hdio 22532 k.o 19.5.2021, 12.572 m* P 4
Caglanec
Porodbone nekretnine
keaeficirent Cliena Ciiena
u halastiarska feshca Datm transakci i Ploding ISk sivasi Marmjena kn knl"m'.'.
ikl ! ;
1 k. br. 24882, ho. Caginec siu- 14 12084 m? d 40,000 331
2 kL br, 480, b.o. Cagloec pro-18 6036 m? P 19,700 326
H] b br V4L koo Cagines pro=il S BGhm! r 12,000 30
Meduvromensko Iﬁmu
B Eni k
axnl indeks | Bazni indoks Korekcijshi St iarananil
Recini Cljena n tlan niadan i
leatastan sk {emlsca Dl transalkeipe lakin izjednatena cijena
[T b srodniowvanja shilagsanja
B, En/mi
14l ugnvara 181
1 KL b, ZARNIEL koo, Cagines w18 in 1000 17 188
1 k£ i, 480, ko, Cagine: o8 326 11945 1GZ,00 11f 342
3 hE b, WAL Ko, Cag e pro-14 3,10 [ 197 143
b Interhvalltativea - . gradnju
UTIECAISPREMNOSTI ZA GRADNU UTJECAISLUZNDST] Iz T
{Prilog 4 FLTA | VODOVA el o)
- Zlhag utjecaja
SR kocficijent | Utieca) e ey pf‘:\.".-'a SpTCMNOS 26
Rachr Dol b crvlana 1 Wdio i E - sharnost dniui
looend Sl Cestica ki precalunaani | Surnngi puta B Sladnju i prwa
Iwo smemnost Ia weljednoedi . Priiog 2 vodova LPrikog shrnosi
gradnju E]|
Procjenjivana nekretning 4 (173 ;4 1,000 100
] i b B4ART, ko Cagine ] 00E LoD 1,00 10¢ 138
2 i b A0 K o Cagine 4 N L0 100 100 182
] b b AL o Cagine A Wrg 100 103 1.00 ih3
Imterkvalitativne Ljednacavanic
Irjodratena cijena hoeficient koeficiient Miechuvarmienski [
y s fmcn T Utpe s al i iskotistvom | presat mj | imieraliiime Epednadens Konatno
i b . a Cliena T wljerasiaal, bi i izpednatens cijena
knfmad 5 mjree ZemiiE knim2
Procienjivana nekreinina - kndmt
| .t b MB8T, k0. Caglne Y.L | 100 EF.L] 148
F ot b 480, ko, Cagiree EY-¥] S | 100 352 3,82
3 k. b 3140, ko, Caginee 163 1,00 153 363
[Srednja vrijednost kn/m2 | 3,78
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Elaboral br. 157-2021
Gradevinsko remljiste, Caginer, Zagrehadka 58

’ s
o Redarning Apsolumag Fosrdingdng
't
Konadno 1rped rdend (gomd M‘T 3 n“ﬂ od sIupane vriticdnost Kvadror Frovilo rudspanie
NfH i
Erm Hp‘:ﬂrm od prospedne | opsoluinog | odsmupieng 2 -sigma od prostedee
P i cijene oyl upenja et
4 (LA 3k oM Y oo riratan
o nns Ix 005 a pamcarin Ll Lt
] {114 EE oI5 a prharien i
Prosjocna kupoprodaing oifems 378
Sranderd e dovipocija on
Dvosirena standordng deviparin 0.2
Frospedno apsolur o od srupanje R
Frocijenjena triisna vrijednost
12572 m! X 3,78 kn/m? = 47.460,44 kn
ne + tl
Frodijenjena triidna vrijednost nekreinine izaokru teno) 47.000,00 kn
Pmcijenjena tréidna vrijed nost neketnine 12504 m! X 050 €/mi = 6.318,55 €
Frocipnjena trzisna vijed nost nekmernine (ack ukeno 630006 €
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REKAPITULACIJA
NEKRETNINA vrijednost - kn

169.000,00 kn

k.C. br. dio 2253/2 i 225373, 2253/1 k0. Caginec
22500,00 €
47.000,00 kn

k.C. br. 225311 i dio 2253/2, k.0. Caginec

6.300,00 €
UKUPNO (zaokruzeno): 216.000,00 kn
28.800,00 €
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Elaborat br. 157-2021
Gradevinsko zemljiste, Caginec, Zagrebadka 88

% ZAKLJUCAK

a izvrsenom izracunu utvrdujem sljedecu trziSnu vrijednost nekretnine i to zemljista
zk.C.br. 2253/1, 2253/2, 2253/3, 2253/4, k0. Caginec, sveukupne plostine 12.572 m? prema
2pisu u zemljisnu knjigu, a koje se nalazi na adresi Zagrebacka 88, u naselju Caginec, koje
e u sastavu grada Ivani¢-Grada.

PROCIJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE (ZAOKRUZENO: 28.800,00 €
216.000,00 kn

pom’ 2.29 €/m?
17,18 kn/m?

Srednji recuj EUR-a obradunat je prema tedafnof listi HNB-a na dan 19.5.2021. te iznosi 7,511281 kn/ €.

Trzisna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno mogude posti¢i na trzistu za
predmetnu nekretninu. U utvrdenu trzisnu vrijednost nekretnine nije ukljuéen porez na
promet hekretninama. Placanje ili oslobodenje od placanja FDV-a regulirano je sukladno
vazecem Zakonu o porezu na dodanu vrijednost.

Iskoristenost plostine neizgradeno zemljiste

Alternativna namjena nema

Iznajmljivost prosjecna

Utrzivost prosjecna

Pozitivna svojsiva direktan pristup na javnu prometnicu
Negativna svojsiva dio zemljista 1zvan gradevinskog podrucja

Tomislav Perkovic, dipl. ing. arh.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
'*"Eﬂ DSKy

2y P e

Zagreb, 19.5.2021. godine
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Elatscrat br, 157
Gradevinsko 2emljiste, Caginec, Zagre

% PRILOZI

KOPIA IZVATKA IZ ZEMLIISNE KNJIGE

hups:/foss.uredjenazemlja
NESLUZBENA KOPIJ
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Velikoj Goricd
ZEMLJISNOKNJENI ODJEL IVANIC GRAD
Stanje na dan: 09.05.2021, 22:48 Vermoiran: 7K ulokak
Katastarska opéina: 212312, CAGINEC Broj IK ulodka; 2657
Broj zadnjeg dneynika: Z-33182019
Aktivne plomibe:
ZVADAK [Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJEL JAK
-mu
(kat.
. ) jutre | Env m
1 225311  |ORANICA “l:‘:ﬂuﬁh
2. |22532 |(ZGRADA | VOCNJAK . 1m:’=:-t-ln
ZGRADA 56
VOONJAK 1568
3. (2250  |VOGNJAK 3 'hwhﬂ-
4 22534 |KUCA.ZGRADA | DVORISTE o 1000 |Privés iz wloéka
KUCA 138
ZGRADA 124
DVORISTE 738
UKUPNO: 12672
B
Viastovnica
Rbr. | Saaria) upisa |Prmjeana
2. Viasniéki dio: 111
PAVKOVIC BARKI JASMINE. OIB: 26441045289, ZAGREB, GRABESCAK 1C
21 Zapnmijeno 14.07_2009. broj 7-129809
Na lemelju ugovora © Zajmu Sa SporazLMOom O PRKENCSU Prava viasnidiva radl osigurania
iraitsne od 06. s7Tpnja 2005 god. by OV-9000/2009, ZabileZue se da je prijenos prava
viasniEiva [zvrSen radi osigurania porativania iz ugovora o zajmu u Znosu od 1.300.000,00 kn
uvelano Za ugovorene kamte.
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Elaborat br. 157-2021
Gradevinsko semljiste, Caginec, Zagretadia 83

c
Teretovnica

E.| Sadrta) upisa |  tmos  Primjpeava

11 Primijeno: 13 kolovoza 2007 Z 171807
53 prijenosom nekretiine u A prencs! se | sijedeti teret
Primijeno: 09. ujna 2005 2. 151605
Na temelu irjave od 09. rujna 2005. god. broj OV-B6T2/05, uknjibuje se pravo

slutnosti puta preko parcele 22542 uz granicu sa parcelom 2252 i o u Sirini od &
metara u konst parceks 22531

21 Zapnmijeno 04.06.2019 9. pod brojem Z-39182019

UKMNJIZBA, STYARNA SLUZNOST na k.£. 22631, UGOVOR O OSNIVANJU
PRAVA STVARNE SLUZNOSTI BROJ: OV-3852/2019 | OV-3853/2019
20.05.2019, u svihu (zgradnje komunalnin voanih gradevina na podruéju grada
Ivanic-Grada, u sklopu regicnainog vodoopskrbnog sustava Zagrebalke Jupanije
- Zagreb Istol, u skladu sa skicom trase koja dini sastavnl dio Ugovora za cijelo
vrijerne trajanja cjevovoda (povrdina sludnost 210,80 m2) za konst;
VODOOPSKRBA | ODVODNJA ZAGREBACKE UPANKE D.0.0., OIB;
54189804734, ZAGREB, KOLEDOVGINA ULICA 1
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Liaborat be 157 2021
Gradevinsko zemijsic, Caginer, Zagrebacka 88

. [ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

;ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HREVATSKA
DREZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko CAGINEC, 312312
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA IVANIC-GRAD ké b 22533

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Pribliine myenlo ispisa 1° 2000
Izvormo myenilo plana 1:2000
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Flaborat br. 157-2021
Cradevinsko zemijiste, Caginec, Zagrebadis 88

POSIEDOVNI LIST

FEUEPES POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska optina: CAGINEC (Mbr. 312312)
Posjedovni bise: 2503
Udio Prezime i itoe odnowno tvrika ili mariy, prebivaliite sdnotno sjediie upisane osobe OIB
11 PAVKOVIC BARKI JASMINA, GRABESCAK 1€, ZAGRFR (VLASNIK) 26441046280
Podaci o katastarskim festicama
Broj Adresa katastarske festice/Nalin uporabe katastarske |, = Broj Posebai
& 3 katastarske |Eestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, knéni broj | . pL. | Pravei | Primjedba
testice | zgrade redmi
11501 SELO E0aD| 13
ORANICA 3060
5 SELO 1624 I3
DIO ZGRADE 36
F L — 1568
11533  |SELO 988 13
VOCNIAK ]
22534 SELO lo00| 13
KUca 138
DVORISTE T3
DIO ZGRADE 124
Ukupua povriing katastarskih destica 1sm
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Elaborat be
Lrradevinsko gemljiste, Cagined,

% POSEBNE NAPOMENE | IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ova procjena je izradena paznjom dobrog strucnjaka, sukladno pravilima struke, te
pregleda dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i priku
podataka o kupoprodajnim cijenama te temeljem odredbi vazedeg Zakona o
vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Narucitel] odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koristene prilikom i
ove procjene. Procjena pretpostavija da su sve narucilteljeve tvrdnje verane uz izvanknis
vlasni¢ka prava i obaveze tocne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskiss
putem.

Utvrdivanje stanja i kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao 3to su temelji, zidows
stropovi, krovna konstrukcijal izvrieno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko je pregled
ucinjen, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne strucne/laboratorijske analize
tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna oStecenja/nedostatke konstrukcije koji su mogh
biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno,

Iskazana vrijednosti nekretnine moze biti potpuno shvacena samo nakon sveobuhvatnog
Citanja svih priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranitavajucih uvjeta koji su
ovdje izneseni. U elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljuéci i misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moZe sluziti kao jedini element na
osnovu koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne moze pozivai
da je temeljem ove procjene doveden u zabludu ili da je na usnovu nje pretrpio stetu. Odluka o
kupnji je iskljucivo stvar kupca, a odluka o prodaji Je iskljucivo stvar prodavatelja. Konacna
cijena po kojoj ce se zakljuéiti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije
navedeno te moze ukljucivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utjeéu na konacan
iznos transakcije.

Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, isprintan u jednom primjerku. Stranc se daje jedan
primjerak isprintanog elaborata i elaborat u PDF formalu.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i
nepristran struénjak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s
predmetom procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu neprisiranost te
da su zakljuc¢ci u ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

lomislav Perkovic, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjestak raditeljstvo i procjenu nekretnina
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