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A.SAZETAK

VRSTA: KUCA | POSLOVNA GRADEVINA
LOKACUA: Poljski put If, Lutko. Zagreb

SUD: Opéinski sud u Novom zagrebu
ZEMLJISNOKNIIZNI ODJEL: Novi Zagreb
ZK. ULOZAK: 1743, 1675
ZK. PODULOZAK: -
ZK.C.BR. 8305, 793/216
ZK. OPCINA Demerje

K.C BR.: 72/6.193/1
K. OPCINA: Demerje

DAN KAKVOCE: 3. rujan 2021,
DAN VREDNOVANIA: 5. rujan 2021,

POVRSINA NEKRETNINE: 382,83 m?
POVRSINA ZEMLJE: 1.466.00 m*
VRITEDNOST: IR4.5T76 € ih 2.130.000 kn
SVRHA PROCIENITVANIA; izratun trzisne  vrijednosti nekretnine za potrebe Narutitelja
Napomene:

- predmet ovog claborats nije mmovinsko-pravia proviera dokumentacije, ol ubvrdivange viasnidtva ili posjeda na nekretmini

- podrazumeva se da dostavljena dokumentacija nijc naknadoo mijenjana ih pomisicna
- podrarumijeva se da fotekopije dostavljenth dukumenata predmentne nekretnine 1 imovine odgovaraju originalima

stranica 3

-t poredhenim ackrctninnums nema nedostataka | posebnih ohiliedya, kao $to su zagadene, izrazita depresija, poplavlienod ili druga

privodna obiljedia kojo hitno ngraniéavag mogucnost graden)a
- poredbene nekretnine imuju status postojeée gradevine u smistu #akona o gradngi

- Povriina zgrada prevzcta j¢ od dokumentaciye dobivene od Narwlitelia Nije dostavljena projekina 1 iehnifka dokumentacija zapredmetnu

nekretnanu

prociembeni elaborat
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B. OPCI DIO

B.1. RIESENIE

REPUBLIEA HRYATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsiednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice |

Broj: 4 Su-558718-4
Velika Gorica, 7. stadenoga 2018.

RJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Vitomir Boi¢, odludujué u povodu

zﬂﬂmﬁﬂmmsﬁmmﬂu@w za ponovne imenovanje stalnim sudskim

sukladno odredbi &1. 126. st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine® br. 28/13,

3318, 8215, 8216 i 67/18 - dalje u tekstu: Zakon) u vezi s odredbom &1 12. Pravilnika o

stelnim sudskim vjeStacima ("Narodne novine™ br. 3814, 123/15 i 29716 - dalje u tekstu:
Praviinik), 7, studenoga 2018.

rijedicje

Krefimir BaZun, dipl. ing. grad,, OIB: 97104068186, iz Zagreba, Trg Senjskih uskoka
8, ponovno se imenuje stalnim sudskim vieftakom za GRADITELISTVO I PROCJENU
NEKRETNINA, na vrijeme od Zetiri godine.

ObrazloZenje

Stelni sudski vie§tak Krefimir Badun, dipl. ing. grad.. podnio je zahtjev predsjedniku
Zupenijskog sudn u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje stalnim sudskim viestakom za
graditelistvo | procjenu nekretnina. Uz zahtjev prilotio je redenja iz prethodnog mandata,
Wmnmmnmmﬁhm:mmwlmmnm
predmeta, potvrdu 0 struénom usavrSavanju, presliku osoboe iskaznice i diplomu Sveudilists u
Zagrebu Gradevinski fakultet o stedenom struépom  zvanju  diplomirani  inZenjer

gradevinarstva.
Zahtjev je osnovan.
Buduéi da podnositelj zshtjeva ima prebivaliite na podrudju nadleznosti Zupanijskog

suda u Velikoj Gorici, sukladno odredbi &1. §. st. |, Pravilnika, o njegovom zahtjevu odluluje
predsiednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici,

procjembem elaborat



Uvidom u prilokenu dokumentaciju wivrdeno je da je podnositel] zhtjeva redenjem
Zupanijskog suda u Zagrebu hroj 4 Su-1358/13 od 7 studenoga 2014 imenovan stalnim
sudskim vjestakom za graditeljstvo | progjenu nekretnina na vrijeme od fetin godine. U
navedenum razdobliu obavljeo je vieltalenja v kojima bi bio angadiran od strane suda,
strdne se usavilavao | ime zakljulenu policu osiguranja od odgovomosti zm sudskog
viestaka

Sukladno odredbi CL 12, st 4. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda, Odjcla kaznene
cvidencije, zatruleni su podaci iz kmznene evidencije za podnositelin zahijeva, iz kojih
podatakn je vidljivo da nema zaprjekn koje bi sprictavale da se podnositelj rahtjeva ponovna
imenuje za stalnog sudskog viedtaka,

Buduéi da je uvidom u prilo2enu dokumentaciju uivrdeno da podnositclj zahtieva
ispunjava uvjete propisane odredbama ¢l 2 st 2. | &l 12. Pravilnika, valjelo je prihvatiti
njegov zuhtjev i na temelju odredbe &l 126. st 4 Zakona i ¢l 12. st 5. Pravilnika, odluditi
kao u izreci ovog rjeenja.

O 1ome obavijest:

. Kredimir Batun

2. Ministarstvo pravosuda R
1 Pismohrana

prociembeni elaborat
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B.2. POPIS PROPISA, ZNANSTVENE I STRUCNE LITERATURE
Zaizralun tr?idne wvnjednosti nekretnine Koriste se slijededi propisi, te struéna i Znanstvena literatura:

- Zakon o pradngi (NM153/13, 20017, 39/19, 125/19),

- Zakon o prostomom uredenju (NN153/13, 6517, 114/18, 39/19, 98/19),

- Zakon o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22700, 73/00. 114:01, 79/06, 4106,
- Zakon o zemljisnim knjigama (NN 963/19),

- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20),

- Zakon o drzavnoj izmjeri 1 katastru nekretning (NN 112/18),

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86712, 143/13, 65717, 14/19),

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),

- Pravilmk ¢ metodama procjenc vrijednosn nekremine (NN 105/15)

- Pravilnik o nacinu obraduna povriine i obujma u projektima zgrada (NN 8010, 111710, 353/12),

- Pravilnik o nafinu utvrdivanja obujma gradevina u svrhu obratuna komunalnog doprinosa (NN 15/19),
- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 67/19),

- Podatak o prosjecnim trotkovima gradenja kubnog metra (m') gradevine u Republici hrvatska] (NN 98/18),
- Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 11308, 9109, 36/10, 135711, 81712, 29/13, 78/13),

- Pravilnik o obracunu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/14),
- Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN T80, 7601, 19/12, 151713, R3/15, 42/19)

- VaZeda prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi predmema nekretnina,
- Vazeca Odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina

- Vazedi gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj.

- Bilten . Standardna kalkulacija” izdanje IGH,

- EuropeanValuationStandards (EVS),  bluebook™. 7.1zdanje, 2012, (TEGoVA)

- Hrvatska Narodna Banka (statisticki pregled),

- Drzavni zavod ea statistiku {publikacije),

- Ministarstvo graditeljstva i prostomog uredenja. Informacijski sustav prostornog uredenja,
- Aliernativne javno dostupne baze podataka (podaci o ugovorenim cijenama nekretnina)

procjembeni elaborat



B.3. PRETPOSTAVKE. OGRANICENJA | IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

[zvrien je vizualni pregled nekretnine, s fotozapisom.
U 1zvjeltaju su koriteni podac: prikuplieni na ofevidu i iz dostavljenih dokumenata od strane narutitelja / §
predstavnika vlasnika osobno ©/ili putem maila.
Nije 1zvriena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naru¢itelja / vlasnika / predstavnika viasnika
dokumenalta i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-zemljidne knjige, e-katastar, geoportal, prostorn
podaci o vrijednostima komunalnih doprinosa 1 ostalih komunalnih prikljutaka).

slramica 7

lasnika /

, kao mita
planovi,

lzjavljujem da je ovaj procjembeni claborat izraden struéno. neovisno 1 nepristrano, a u skladno s propisima i pravilima

struke, te da procjenitelj osobno tj. potpisnik ovog elaborata nema nikakve poslovne, pravne, vlasnitke, suvla
slitne interese ma predmetno) imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne mierese vezane uz iznos proy
vrijednosti nekretnine.

enicke 1h
cijenjene

Za potrebe ovog izvieitaja nisu izradene geolodke ili neke druge analize tla, te nisu istrazivana prava ili uvjeti iskodidtavanja

vode, nafie, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Za potrebe ovog izvjestaja nisu radene posebne kontrole temeljnih zahtjeva za gradevinu, kao i kvalitete i stanja instalacija

osim onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.
Naknada za izradu izvjedtaja o procjeni ne ovisi 0 zakljulku o procjenjenoj vrijednost
Za potrebe realizacije ovog Naloga izvrsen je pregled nckretnine te je istra2eno tr2iste, kako lokalnog tako i &ireg o

kruZenja,

prikuplieni podaci su obradeni 1 protumacem koriste¢i zakonsku regulativu, standarde, ali i vlastita znanja, igkustvo i

vjektine.

Informacije sadrzane u ovom izvjestaju su povjerljive, Namijenjene su za upotrebu Narugitelja (sukladno svrsi i
izvijestaja), e s¢ za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvada nikakva odgovornost. B
Sirenje, distribucija 1 kopiranje ovog izviestaja strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od stranc Procjenitel]

Kredimir Bacun, dipl.ing.grad.
stalni sudski vieStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

procjembeni elaboral
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C. TEHNICKI DIO
C.l. 7ZADATAK

C.1.1. PROCJENJIVANA NEKRETNINA

Prema zahtjevu Naruitelja, bilo je potrebno izvrsiti procjenu vrijednosti predmetne nekremine. Opis, identifi

mjesto i namjena navedeni su u nie prilokenom opisu:
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kacijT kao i

VRSTA: KUCA | POSLOVNA GRADEVINA
LOKACIJA; Poljski put 1f, Lutko, Zagreb

SUD: Opéinski sud u Novom zagrebu
ZEMLJISNOKNIIZNI ODJEL: Novi Zagreh

ZK. ULOZAK: 1743, 16735

ZK. PODULOZAK: -

ZK.C. BR. 830/5. 793216

ZK. OPCINA Demerje

K.C. BR.: 7216, 193/1

K. OPCINA: Demerje

DAN KAKVOCE: 3. rujan 2021.

DAN VREDNOVANIJA: 3. rujan 2021,

POVESINA ZEMLIISTA PREMA 7K. 1.466 m?

POVRSINA ZEMLIISTA PREMA KAT . 1.466 m*

VLASNIK: rema irvatku i7 zemljiSne knjige
TERET 1 ZABILIEZBE: ima, sukladno upisu u ZK

SVEHA PROCIENIIV ANIA: izradun tréidne vrijednusti nekretnine za potrebe Marugitelja

procjembeni elaborat




C.1.2, PRIKAZ POLOZAJA NEKRL TNINE
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izvor: hitps://geoportal dgu hr!

procjembeni elaborat
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1zvor: hitps://oss.uredjenazemlja.hr

izvor: hittps://oss uredjenazemlja hr

procjembeni elaborat
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C.2. REZULTAT OCEVIDA
C21. FOTODOKUMENTACTIA

procjembeni elaboral
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C.2.25TVARNO STANJE PROCIENIIVANE NEKRETNINE

Predmetna nekretnina na k.¢. 793/216, k.o. Demerje je u naravi stambeno gospodarska zgrada. kamosti prizemlje ~ kat —
nisko potkrovlje. U prizemlju se nalazi dijelom radionica prislonjens uz kuéu etazne oznake E-1, neto korisne| povriine
122,50 m2 a dijelom poslovni prostor koji je u dijelom prenamijenjen u stan dok se prema vlasnitkom listu a etazpa cielina
vodi kompletmo kao poslovni prostor oznake E-2 neto korisne povréine 113,90 m’, Nadalje, na katu se nalazi [stambeni
prostor etafne omnake E-3 neto korisne povedine 81,93 m2, Predmet progjene je neizgradeno zemljiste koje se naldzi na k..
8305, k.o, Demerje povrdine 316 m2, Okolne nekretnine su vecim dijelom obiteljske kuée kao i poslovni objekli. Javm 1
drustveni sadrZaji poput &kole, vrtica, dom zdravlja i podta nalaze se u Lu¢kom i Hrvatskom Leskoveu,
Povriine prostora preuzete su iz dokumentacije dostavljene od Narutitelja.

- pristupna prometnica je asfaltirana dvosmjemna ulica

- predmeina nekretnina nalazi se unutar cjenovnog bloka Siruga - gradevinsko

- zateceno stanje: predmetna nekretnina se koristi (urvrdeno obilaskom nekretnine)
- polozajna obiljeXja: prosjedna lokacija

- podaci o energetskim karakteristikama predmetne nekretnine nisu poznati

OBILJEZJA OKOLNIH NEKRETNINA 1 LOKACUE

- okolne nekretnine su ve¢im dijelom obiteljske kute i poslovne zgrade.

- predmetna nekretnina ima neposredan pnistup na javnu promelunicy sa svoje zapadne sirane

- promema povezanost s okolnim mjestima je prosjeéna

- onediséenje zraka je sukladno ocekivanjim s obzirom na odvijanje kolnog i zralnog prometa (nije izvrieno
mjerenje onediicenje zraka prilikom ogleda nekretnine)

- zvutno onedidéenje je u okvirima ofekivanog za predmetno okruzenje, blizina autoceste (nije izvrieno mjerenje
buke prilikom ogleda nekretnine)

DRUGE ODLUCNE CINJENICE

- alternativna uporaba: zanemariva 1/ili mala
- utrZivost: mala (> |2 mjeseci)
- HABU (high and best usc): nekretnina se koristi sukladno namjeni (utvrdeno vanjskim ogledom)

procjembeni elaborat




C.3. KAKVOCA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

KUCA - POSLOVNI PROSTOR | RADIONA

framica 15

Temelji:

Jarmiranobetonski

Nosiva konstrukeija:

ciddana od opeke sa horizontalnim [ vertikalnim serklazima

Medukatna konstrukeija: ah ploca

Krovna konstrukeija: drvene dvostredno krovidte pokriveno crjepom
Procelje: lermo lasada (izolacija od stiropora i anki sloj 2buks)
Pregrade: zidana od opeke

Obrada zidova: otbukano 1 obojano. keramicke plodice

Podne obloge: bl.ui-el. keramicke plo¢ice

Stropovi: jozbukano i obojano

U'nutarnja stolarija: drvena

Yanjska stolarija:

pve profili s 120 ostakljenjem

lzvedene instalacije:

elektriéna cnergija. vodovod, plin, odvodnja sabima jama

Cirijanje: centralno radijatorsko na plin

Godina izgradnje: 2003

Godina adaptacije: -

Kat'Katnost: prizemlje + 1 kat - potkrovlje

Dizalo: Inema

olis: Jureden

II’Irkirnu mjesto: parkiranje omogudenae na vanjskim parkiraliSnim mjestima na parceli
Pripadci: -

Opéi dojam: suk ladno starosti | namijend (utvrdeno vanjskim ogledom)

Rarno:

procjembem elaborat
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RADIONICA

Temelji: armiranobetonski

Nosiva konstrukeija: ab stupovi i zidovi od porobetona dok je dio hale éclicna konstrukcija sa sa termo panclima

Medukatna konstrukeija: nema

Krovna konstrukeija: celitna redetkasti nosadia sa pokrovom od termo pancla

Procelje: azbukano i obojano, tlermo paneli

Pregrade: nema

Obrada zidova: odhukano | ohajano, termo paneli

Podne obloge: keramika 1 laminat

Strapovi: nepoznan

Unutarnja stolarija: MEpOEN AL

Vanjska stolarija: aluminijska sa polikarbonatom i podizna sekeijska alu vrata za ulaz vozila

levedene instalacije: elektriéna encrgija, vodovod. plin, odvodnja sabirna jama

CGrijanje: grijanje sa ventilokonvektorima

Crodina izgradnje: 2003,

CGodina adaptacije:

Kat/Katmost: Prizemljc

Dizalo: nema

Okolii: ureden

Parkirno mjesto: parkiranjc omogudeno na vanjskim parkirali3nim mjestima na parceli

Pripadci: -

Opéi dojam: suek ladne starosti | namijend {utvrdeno vanjskim ogledom)
kako nismo izvrdili detaljan ogled nekretnine, opis interijera preuzet je iz dokumentacije

C— dn.‘itm'lilcl'u.‘ ad Nanu‘:itul:iu. Prv.?t]:lusl:av]jumu SrE:IJrLji five uredcnjl} i kvalitcte 1.|Frad1:nih materijala.
L sludaju da se omogud detaljan ogled nekretnine te da se uivedi stvamo stanje kakvode
Ipmdmcmc nekretnine, moguda su maing odstupania u procjenjena) vrijednosti,

procjembeni elaborat




C.3.1. IZRACUN POVRSINA [ VOLUMENA PROSTORA

Za izralun korisne vrijednosti poviding primjenjuje se prilogl., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekret

siTmca 17

ane (NN

105:15). Za izralun volumena zgrade primjemjuje se Pravilndk o nalinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun

komunalnog doprinosa, (NN 15/19),

STAMBENO GOSPODARSKA ZGRADA na k.. 7937216, k.o. Demerje

gradevina ukupna podna povrima ukupniﬁ:;ﬁvﬂmﬂ koeficijent kﬂns;:\:;uo::wﬂ
Radionica 1 187,00 m* 187,00 m? - 187,00 m?
Radiomca 125,00 m? 0,00 m?* - 0,00 m*
Poslovni prostor 109,63 m? 113,90 m? - 113,90 m?
Stambeni prostor 94 99 m? B1.93 m - 81,93 m?
ukupno: 38283 m? 382,83 m*
UDIO ZEMLJISTA U ODNOSU NA UDIO ETAZNIH CJELINA
EtaZni dio Povriina Udio Povriina etainog dijela zemljista
Radionica (E-1) 187,00 m? 38.49%, 442 64 m’
Poslovni prostor (E-2) 113,90 m? 3578% 411.47 m*
Stambeni prostor  (E-3) 81,93 m* 2537% 201.76 m?
Sveukupno 283 m?
zemljidnoknjizno stanje katastarsko stanje
ZK ul, k.t k.o. poviging posj, list k.t k.o povriing
1675 7937216  Demenec 1.150,00 m* 12532 726 Demerje 115000 m?
1743 8305 Demerjc 316,00 m’ 1571 1931 Demerje 116,00 m?
ukupmne: | 466 (K m? ukupo: 1 466,00 m?
Napomena:

Povriina zgrada preuzeta je iz dokumentacije dostavljene od Naruditelja

procjembeni elaborat
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C.3.2. PRIKAZ OPCIH VRUEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Dyporavak pospodarsiva se hiljezi ved detvrtu goding zaredom, gospodarski rast i dalje je sveobubvatan i snazan. [Irvacska, za kbju je
Rast cijena energenata doveo je do rasm inllacije u

15 - I 2018, Unatoé  kontinuirano s rastu
: ”wm“f zaposlenosti i plata temeljna inflacija if dalje je

10 | niska, Medulim, & obzirom na stabilno §manjenje
nezaposlenosti | sve vedu potrafnju zd radnom

5 “ snagom u nekim sektorima, olekuje se vedi pritisak
l Il MMI na plade u 2019. | 2020. Isiovremeno se odekuje pad

" ﬂ cijena zbog smanjenja swpe poreza ng dodanu

0 L W! wrijednost (PDV) na odredene proizvode (hlavnom
svjeke prehrambenc proizvode) u 2019, i $manjenja

5 : opée stope PDV-a od jednog postotnog boda u 2020.
| | I ' Sredinom 2019, trebale bi se stabilizirg i cijene
10 : energenata, nakon &ega s olekuje bldgi porast
I nflacije. koja je u 2018, u prosjeku i la 1.6 %
I dok se rast temeljne mflacije ofckuje krajem
15 = = R e R S razdoblia prognoze.
gﬁugﬁaagcguggg
E8AF TN ILPELD
i impots of goods and servces IR nvestmant
e Pyublic consumplion m— Crnate consumption
s Exports of sarvices m— Fports of goods
___ GDP et =
{lzvadak iz lzvje3éa Europske komisijc od 27.02.2019.2.)
Unatod snadnom oporavka 2017, cijene stambenih nekremning i dalje su znatno nife od najvisih razina iz 2007, Zbog snaknog rasta koji

se biljesi od 2016, cijene stambenih nekretning ponovno su dosegnule razine iz 20012, no u lipnju 2018, jof su uvijek bile 2§ % manje
od najvigih razing iz 2007, Prosjecne cijene stambenih nekretning u Hevatskoj n 2017, porasle su zu 6,6 % Cljene su, medutim, u prvo)
polovini 2018, stagnirale, unatod kontinuiranom smanjenju kamatnih stops za stambene kredite. Cijene postojedih objekaty znatno su
brie rasle od 2016. nego cijene novosagradenih objekata, odnosno porasle su za 7.4 % odnosno 2 %. Prema pokazatelju koj
omjer cijene i najamnine, cijene stambenih nekretnina u Hrvatskoj jod su uvijek znutno nize od njihova dugorodnog prosj
dielomitno mede objasniti negativaim demografskim kraanjima w ved otprije visokom stopom vlasniitva nad nekretninam

nekretnina u Zagrebu narasle su za 11.8 %, a slijedilc su ih cijene na jadranskoj vbali koje su narasle za 5,9 %. U ostalim
eemlje rahiljezeno je prosjeino smanjenje cijena stambenih nekretnina od 1.1 %. Broj prijavljenih kupoprodamih fransakcija
stammbenim nekretninama takoder potvrduje velike regionalne razlike, jor je vide od 76 % ransakeija prijavljeno u samo pef Fupanija i
Gradu Zagrebu (Tkalec 1 suradnici, 20018). Osim toga, analiza priustivost nekreming upucuje na vece cijene stambenih ngkretnina u
usporedbi s dohotkom u obulnim podrudjima | Gradu Zagrebu. 5to je u skladu s oéckivanjima s obzirom na veliki udial stambenih
nekreming na obali koje se koriste za iznaymijivanje aristima,
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Rast optimizma potrodada, koji sc ogleda | u namjerama kupnjc stambenih nekretning (Slika 4.2), te nastavak programa
subvencioniranja stambenib kredita moglhi bi dati poticaj novom stambenom zaduZivanju kuéanstava. No, oporavak kredi
znacajne e ovigiti i o kretanju agregamoy dohotks stanovnibtva (tjekom 2018 1 2019, oéckuje se ublaXavanje poeitivaih
trkisiu rada), odnosno moguénosti da se vitim i stabilnijim dohocima kompenziraju izmijenjeni regulatomi 1 evenlualni nepavoljniji
buduéi 1rZi3ni uvjcti fmancirnja.

Slika 4.2. Rast cijena stambenih nekretrina i rast optimizma
potroaca, u uvietima pozitivnih makroekonomskih kretanja,
uzajamno se osnazuju
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lzvor: ublikacija "Financijska stabilnost”, br. 19 od svibnja 2015 HNB, www hob he

Kako spomenuti rast cijenu nije hio praden jednako snafnim rastom dohodaka kucansiava, tijekom 2017, zaustavljeno je
njihove financijske dostupnostilD (Slika 4.6.). Pritom treba naglasiti da navedeni pokazatclji mjere promjenu dostupnost
nekretming na svim dijelovima stambenog (PfiSa | oza sve segmente kuéanstava, skrivajudi postojedu diferencijaciju
dostupnosti stambenih nekretning na geoprafskoj mzing, odnosno ze pojedina kucansiava s obzirom na njihova ckonomskossocijalng |
demogralska ohiljefja.

Shika 4.6, Rast cijena zaustavio je poboliavanie financimhe

dostupnost stambenih nekretninag
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su cijene porasle za 7.6% u odnosw na godinu prije (Slika 4.3.). Tom znatnom rastu cijena, 1 postojecih (8.3%) i novoizg
nekretning, ¢natajno je pridonijela realizacija programa drzavnog subvencioniranja stambenih kredita, koji su krediine {nstitucije
popratile nedto bladim kreditnim standardima. we ragmjerno niske kamatne stope,

Slika 4 3. Cijene stambanin nekrstnina Inacajnie su poraske

heatem 2017 Shika 4 4 Ciene stambenih nekretrung krecu e oko razne
T8

lemeljene na makroskonomskim fundamentima
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C4. OBRAZLOZENIE ZA ODABIR METODE

Vrijednosti nekretnina se, prema osnovi procjene, dijele na tr2idnu vnjednost i vrijednosti koje misu trZisna vajednost.
Mu;uéi su i pasehni sluﬁujwi. kﬂda trai.enn wijs:dnml nije osNova Za prnn.j:.nu wef pred.stmlju denvat nekf. od uobi

Pl'm:jl:tllll:]j treba pa?ljivo procijeniti koja je vrijednost adekvatna za navedene potrehe \umtltel_la iu dngmn s njim
odredin stvamu osnovu procjene. Procjenitel) ne smije procjenjivati nekreminu na osnovi koja nije adekvatna za zapri
zadatak. Osnova procjne mora biti jasno navedena u claboratu,

Namjena ovog procjembenog elaborata je utvrdivanje tréifne  vrijednosti

METODOLOGIIA PROCJENE
Sukladno Zakonu o procjeni vrijednost nekretnina €l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihbdovna 1
trofkovna metoda, 1zbor metode ovisi o vrsti nekremine, uzimajuéi u obzir postojece obitaje u uobigajenom pdslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slutaja, a osobito u odnosu na raspolozive podatke. Odabir metodologije|procjene
u isklju¢ivoj je nadlenosti Procjenitelja.

Trodkovna metoda
Trofkovna metoda primjerena je za utvrdivanje triiSne vrijednosti izgradenih gradevnih ¢estica na kojima se nalage zgrade

Javne pamjene 1 druge gradevine koje svopjim oblikovanjem msu izgradene sa svthom stvaranja prihoda, a|posebno
samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuée koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive. Trofkovnh metoda

primjerena je i pri procjeni vrijednosti 5teta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.
Poredbena metoda

Porcdbena metoda primjerena je za utvrdivanje w2ifne vnjednosti neizgradenib 1 izgradenih zemlpfta, sampsiojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskibh kuéa, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, gara?a kao pomoéne gradevine,| garaimih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Porcdbenom metodom tritna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcye) poredbenth nekretnina.
Prihodovna metoda

Prihodovna metoda primjerena je za utvrdivanje trzifne vrijednosu izgrademih katasiarskih cestica na kojima e nalaze
najamne nekretmine, gospodarske 1 druge nekretnine svrha kojih je stvaranje priboda.

Zu etaine dijelove Radionica (F-1) | Poslovni prostor (E-2) je kao metoda procjene vrijednosti nekretnina | odabrana
PRINODOVNA METODA jer poredbeni pokazaielji poredbemih nekretnina svojim obilje#jima pokazuju | dovoljnu
podudamost s obiljeZjima procjenjivanje nekremine

Za etaini dio (E-3) STAMBENI PROSTOR je kao mctoda procjene vrijednosu nekretnina odabrana POREDBENA

METODA jer porcdbeni pokazatelji poredbenih nckretnina svojim obilje#jima pokazuju dovoljnu podudamost s
obilje#jima procjenjivanje nekretnine
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C.5. IZVOR PODATAKA POTREBNIH ZA 1ZRACUN VRIJEDNOSTI

1ZRACUN VRIJEDNOSTI STANA

Paredba I ................. )1} Nekretnine (PLT} FHIITTh

Lokacija: Rokmanka 8a, Luéko, Zagreb

Datum ugovora: &b lpl) 1 1CSN: 99,57
Povriina {m®): 81,18 kvartal: 1 s
Cijena; T24.500.00 kn 97.421,63 € et Istay FONE na o rammshusje IF - TARATAT

Cijena (€£'m’): 1.200,07

Poredba 2 ... . I Nelretnine (PLY 4134383

Lokucija: Lutko 38, Zagreh

Datum ugovora: 10/30:2019 ICSN: 109, 64
Povriinag (m?): 132,88 lkvartal: 4 2019
Cijena: HT6HESH.05 kn 117,70, ) srodees nsy R e dan wmnsakens Le = 7449541

Cijena (€/m™): BRE 76
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Poredha 3 ... ...

Lokacija:
Datum ugovora:
Povriina (m?):
Cijena:

Cijena (€m’):

= CORANTM

Shabus pedsiis
TP S
WEREELS (RN IR Hras

i agmed
e |
Fawrlag o pamgn

ERESSIT Mg e 08

Catim aga=a1i

POREEL

Y Nebretrine (PLY 41320475
Luiko 38, Ffagreh
128/ 2019 ICSN:
126,67 kvartal:
931.142.75 kn 125.000.00 € seoddaii vty FOVR n dan dransabags 11
986,81
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LERACUN VRIJEDNOST! ZAKUPA POSLOVNOG PROSTORA

Poredba |
Lokarija:
Datum ngovora:
Povriina {m’):
Cijena zakupa:
Cijena (€/mP):

1etarasige

o #13 Nelretnine (ZKC)

HO4395
Dolenica 43a, Donji Stupnik

9112017 108N

0,00 kvartal:
1.500,00 kn 1iW},30 € wocags ey HENH I e ki 1 = .
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FPoredba 2
Lokacija:
Datum ugovora:
Povriing (m?):
Cijena rakupa:
Cijena (€/m?):

A0 Nebremine (£KC) 1368274

Rokmanks 14, Lulfko, Fagreh
1172021

0,00

101,00 kn 137.50 €
7%
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Poredba 3 ...
Lokacija:

Datum ugovora:
Povriina (m#):
Cijenn zalmpa:
Cijena (€/m*):
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[ZRACUN VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLNSTA

Poredba 1 ... ... [IDNekremine (PL)
Lokacija: k& 714, ko, Demerje
Datum ugovora: T212019

Povriing {m®): Ty 00

Chjena: 25R.427.47 kn

Cijena (£'m’):
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Poredba 2 ... 1 Nokvamine iPUY
Lobacija: b 4830/ 16, koo, Luiko
Dratum ugovara: HIN2018

Povriina (m): 1.195,00

Cijena: 397,404,040 kn

Cijena (£'m") 4392

=L

B - nii i

£ e A
waran gy
e prvg wedenbims L o 09
P o pre
[ ——r

R Diolum wirsn
PORELL
FABDHITHA [ Lpia el o s padla 1 sbmimed Slie proarma i whrbun
B R B e L et

i TRAETT (52

3, 40, 8
11 B8 i

procjembeni elaborat

JOT7TIT54
ket
IC8N:
kvartal:
34.508,958 € medayi teda FEVE na & iranssisaje 14

EE LT
byt
ICSN:
kvartal:
22,490,246 € srodnji vacaj HME s dis trameakiziie |

swanica 235

1,040
103,58
1mEe

TakEdTil|

1,00
11H),51
3 EDIB

= 7,87




st-amica 26

Poredba 3 ... ... D Nekretnine (PL) 4441744

Lokacija: i 483371, ko, Lutke Ky, 100
Datum ugoyora; I ICSN: 115,71
Povriina (m): 108000 kvartal: 1221
Cijena: 28B.062,64 kn 3518627 € freabs g FE ma s i anaalcne 6 = T40REY

l:'enn (E.'H]:

Rl
WAPCHE. 1 | e R
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IZRACUN VRIJEDNOSTI ZAKUPA POSLOVNOG PROSTORA - RADIONICA

Poredba I ID Nebretnine (AKC) o 1269545

Lokacija: Kovinska 11, jankomir, zagreh

Datum ugovora: 11712020 105N 118,45
Povriina (m"): 987,00 kvarial; 4 2020
Cijena rakupa: JOE1251 ka 411453 € R Tr] L Tereep——— ]

Cijena (€/m?); 4,17

.
P g R i ik e

o B s s P ¢
e
8 Pk s | eroial ckr

5 Ospn

v
L R it = T 1

procjembem elaborat



swanica 27

Poredba 2 .. .. .o 1Y Nebretnine (ZKC) 1258187

Lokacija: Kovinska 6, Jankomir, Zagreb

Datum ugovora: 1472019 ICSN: 100,59
Povriing (m?): LLIR TN kvartal: 1 W9
Cijenn rakupa: 210,37 kn 95,41 € sreadnii veiaj HMR was e sossiaghaige L= 7,57824

Cijena (€/'m’): 103

Wbedn
P (R
[T POLAUERL vranas
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o gy o 3
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Poredba 3 ... H) Nebremine (ZKC) 1281347

Lokacija: Ulica Velimira Skorpika 9, jankomir, sagreb

Datum ngoveora: /62020 105N 115,90
Povriina (m): 115,00 kvartal: 1 2020
Cijena cakupa: 406904 kn 23040 € o boiy VB e s mamsakogs [6 = 73008

Cljena {£/m?): 1,51
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Indeks za meduvremensko izjednadenje:

1072 10225 9553
10269 10658 10093
10645 10546 10020
11046 10867 10226

094 9903 1159 11219 11054 99 57
10926 9851 11147 1451 10933 96
11232 10078 11468 11896 11220 10051
1354 10149 11600 11982 11350 102,00

TS5 10900 11952 12502 11867 10059
12060 10655 12340 13115 11924 10224
213 10907 12390 13346 11805 10398
12490 10849 128.08 137.38 120,35 109,64

12825 W76 1212 1079 12630 1083
W MM 12 W28 12630 150
12975 11083 13335 M109 12691 1133
13295 108.66 13745 545 12761 11945

134,19 11337 13620 M643 13280 MSTH

Trenutnn akivalni indeks cijenn za meduvremensko izjednadenje ICSN: 115,71
Podrotje Republike Hrvatske sa meduvremensko izjednafenje Ostalo
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C6 1ZRACUN VRIEDNOSTI NEKRETNINE

Tciengvang Taredha | Furcdbn 2 [
STAN nekrelnini
edny1 teta HNE na dan werade cloboratn 1€ -+ 7479043 Poljski put 1T Ro#manka Ba Tucke 38 Lutkn 38, Fagreh|
Tukn, Fagrel [utkn, Fagreh Lagreh
JOSNOVNI ULAZNI PODACI
IC1jena 9742103 €] 117.70000€]  125.00000 €
Povréina K1.93 m 1,18 m* 132 88 m’ 126,67 m?
wumuvmmmsm LZJEDNACENIE
Barm indeks 1157 0087 10964 L0564
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENA CUENA 11321338 €] 124.216,23 €] 131.920,38 ¢
INTERK VALITATIVNG IZIEDNACENIT
Katnosi slitno sliéno
1.0 1,04
e D T R
1K 1.0
Y = icna
1.00 L
Atraktivnost nekretnine mlqi'."&&
K 100
‘Hlltm;ﬁnwmra ..................................................................... TN T e
(KLY | 1,04} 1.0
U kupni koeficijent preradunavanja 1.00{) LELY | 1004 1 .l:]
[T i}l.l\-'R! MENSKI 1 INTERKVALITATIVNG
[ZJEDNACENA CHENA LE321338 €] 12421623 €] 13192038 €
130460 €m’] SMEDEmY 104145 €m'
Podudamost poredbene | procjenjivane nekreming | max =40% ) [6,2% 5% 5. 5%
INDIKATOR VRIJEDNOSTIL:  1.123,62 €/m? 39460 €m] 9380 €w?] 104145 €m
STATISTICKA QOBRADA [ IZRACUN:
Chdstuprante od pragfeka! SXT0 FEE R §217
{ delwamigran i el prosgeke o postoibo: Za¥ 175 T
[ vadrar pdsngpania TR4A1 ifail Tl
- [Srandardne odsipanie: I w50 17 radavioljava zawlirvidfove zadovaliova
i.l!:\'ﬂifrli*l.'l srandard odsmponge: AvE 99 Fexigme zadevolima Tadavoliava zaduvenljava
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Starost

[P———

Atraktivnoest nekretnine

|prosjecna

prosjcénn

| kupmi koeficijent prerafunavania

1,0
1000
(RI[K

(K1Y

Prcpenjivans Poredba | Poredha ¥ Pamedbha 3
POSLOYNI PROSTOR ruekrelmina
edinii weca; HMB na dan izrade elaborala 1€ = 7479043 Pobsks pu 1 Dolenica 434, Rodmanks 14 | Hraswradka uhica
' Ludho. Lagreh Durji Sewpuik letko, Zagreh 36, Lutko.
Tagreh
ES‘.\'D‘-WI ULAZNI PODACI
ijena rakupa 20030 € 137,50 € 403,97 €
Posriina: 113.90 m? 60,060 " 50,060 m? 110800 m
IMEDUVREMENSKO IZJEDNACENIE
Barmi indeks s 131 115,71 102,24
IMEDUVREMENSKO IZJEDNACENA CLIENA 212,03 € 137.50 d 525.10€
INTERK VALITATIVNO IZIEDNACENIE
K.amost lidno Jelitno slitng

biena
1,0

(I
([RILY

o mil

S0 me
1 1,60

1,0

MEBUVREMENSKL I INTERK VALITATIVNG

IZICOMACENA CIENA 212,03 ¢ 137,50 ¢ 525,10 ¢

1,53 £'m# 2,75 €/'m? 4,77 €m?
Podudarnest poredbene 1 procjenpivane nekretnine (max, =408} 5.0%, 0,0% 13,2%
INDIKATOR VREIJEDNOSTIL: 3,69 €/m’ 3,53 im? 2,75 £'mé 477 &m?
STATISTICKA OBRADA 1 IERACUN:

VO engennye o prosiska wis {0 A0
(Hdztupanje od prosjeka n postonki: 4 5% 19
[Kviedrar odstpania! i i |
| Sieemalieraln odstupange: nR3 23% sadorvoliave Findervoliding zaovod v
[Dvasmriika srandard. odsngpange! 167 2 wigma saadlrrverlfave machervedfang zadovaleva

progjembeni elaborat
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. Pocjenjivana Poredhba | PMoredhy 2 Poredia 2
GRADEVINSKO ZEMLJISTE nekretnin
fodnii teéa) HNE na dan izrade claborata 1€ = 7479043 kL 720 ko k£ 714, ko b dR3ala | ke 48300 ko
Demerje Demene k.o Lugke Lufko
OSNOWNT LLAZNI PODAC]
Cijena 3450895 € 52,490,206 ¢ 3H.186,27
Poreriina; 411,47 md THY 00 m? 182,00 m3 [RUETRETE
MEEHVREMENSECH [ZIEDNACENIE
Barm indeks 115,71 103.0& 100,51 115.71
IMEBUVREMENSED IZIEDNACENA CUENA
KEE IR Al A2E 30 A8 R62TE
INTERKVALITATIVNG IZJIEDNACEN]TE
lzjednadenje prema kocticijentu iskeristivosti 1.0 l,t':'EII 1.0 [,
I.L'J 1K) 1,600H 1.0
licno slitno slitno
1,iM1 |S (L] | 1,00k 1114
slicna litna siéna
1,01 (WL | 1,00k 1.0
.............................. i e i
10 L0 100 (HL |
e 6000w 118500 m] 1,080,003
100 100 1.00 1,0
PR et L, (S - = | Imlmnl
MEBUYREMENSK] [ INTERKVALITATIVNG
[ZIEDNACEN A CIIENA JEA01L45 € GLA4ZE 30 £ 15.186.27 €
40,594 E'm? 50,57 £'m? 1336 £'m
Podudarnost poredbene § procjenjivane nekremine {[max.+3{1% ) 11,20 15,19 10
INDIEATOR VRITEDNOSTI: 45,29 £'m? i Ermd 51 £im? 33 £imd
STATISTICKA OBRADA T IZRACTUN:
(eliipcnje el prosjeke: A8 50 5,03
Clalstupanfe oo prosfela v posiomi: 102 125 22%
Wvadrat odstipania; 22 R ko
Sranaardie odEmpane R TA%, zandevidiave zolerviuva zuslivedine
Lhvostrnko standard odsfponie: e R J-gigma Tadavoliag socfervaljive zadivolpava
POSLOYMN] PROSTOR 113,590 m? 3.69 £'m* 037701 433027 €
: 1K.634,49 €
Jsvenkmpno 113,90 m? 303T6E 85 85%
ukamadena vrijednost semljisia
firoskovi adrzavania 2,00 €/ 227 80 €
I_pngnmki trofkovi 2,01 Em? IITEDE
truskovi upruvlanja * 2,00% 100,76 €
rizik puhitka zakupa * L 151,13 ¢
ukupno trofkovi 14,04 T 44 €

* izraZeni kroz postotak prihoda

procjembeni elaborat
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IZRACUN MULTIPLIKATORA
Ii?:_,':ruulnjl: {prosjeca) 20603, groad. | OVE (prilog 15. Pravilnika)|relativna starnst I MATRICA
VTstd prosioTa proizvodne pradevine 1t 14%
A (lokacijaitrise) 20
(MR it 8,1 goding B (zgrada opéenilo) [0
stopa kapilalizacije ** 6,00% C istanje 7grade) I,
multiplikutor 16,35 adabrano 2.0
Privicmena vrijednost gradevine T TNEATE Forigirana vrijednost gradevine 79847 €
Umanjenje 000 £'m* {1,001 €] Lldin vrijednnosti zemlje 15.634.49 £
dovidenost 0,00 £'m* Lkupna vrijednost nekretnine 89.432,96 €
Jostedenja 0,00 £m? LUkupna vrijednost nekretnine 668.872.93 kn
astarjelost 0,00 €m? Jedini¢na vrijednost nekretnine 785,19 €/m*
Pocjenjivana Poredba 1 Paredba 2 Poredba 3
RADIONICA nekretnina
dnji tedaj HNE na dan izrade elahorata 1€ - 7.473043 k726 ko | Kovinskall, | Kovinskat, | Llica Velimira
Demee jankomir, zagreb Jankamr, Skurpika &,
Lagreh Jankomir, zogreb
CSHNOWNI ULAZNI PODACIT
Cijena zukupa 411455 € 0341 € S5040€
Povriina 147,04 n1~‘1 OB 7 mi] 10000 m? 215,00 m?
MEBLUVREMENSKO [ZIEDNACENIE
Bini imdeks 115,71 119,45 100, 5% 11550
MEBUVREEMENSKO IZTEDNACENA CLIENA 308571 € 33751 € 53851 E
INTERKVALITATIVNG [ZJEDNACENIE
K. atnost shiénn slicno itnn
11K 1,00H 1,01 1.0y
P e [ A e R e
I,f:‘ .00 1,00 l.EIIL'IJ
Lokacija * prosictna itna shena ahena
1.00 rh 1.0 1,00 1,064
e e e e e S ﬁru.x_inEnu | s i
1,00 1,004 1.00 (He] |
VeliGma prostora BT onmil SR MY 100,00 m’ 215,
1.400 1,LH) 10003 1,004
e e - lIZIl:.'II ...... =
MEDUVREMENSEL T INTERKVALITATIVEG
[ZIJEDNACENA CIENA YRS T 6] K1 53852¢€
4,04 £'m? 138 Em’ 250 €' m®
Podudarnost peredbene 1 procjenjivans nekretnine |max £40%): -3 1% 15.0% -1,2%
INDIKATOR VRIJEDNOSTL 331 e 4.04 £/m? 3,38 £t 2,50 £m?
ISTATISTICKA OBRADA f IERACUN:
e 0,73 L7 i &
(s tigpane oo prosjeto w postok 20y % %
Kvadret odstuperis; ! [l I
Standardnn oudsupoage a3 L madoed v zenlovoliova zadavoliava
[Dvosruko standard. sdsfupanse: Il 2exigma zadovaliava zadovaliova zadmvoliava

procjembeni elaborat
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I : Tocienjivina Trredha | Powedha 2 Porodha 3
GRADEVINSKO ZEMLJISTE niekreining
s tsdig 1TNT na dan iende elaboraia 16 = 7479041 b, T30, b, kit 714 ko ko odBInde, | ke 483570 ko
Demerje Demerie ke Lueka Luéke
OSNOVNIT ULAZN] FODACT
I['Ijl.‘ﬁa 34, 508,95 € 52409026 € IR 186,27 €
Povréina 442 hd mi Thb K m L 195,00 m? (RIS
MEDUVREMENSKO IZIEDNACENIT
Bumi imdeks 115,71 103.98 100,51 115,71
MEDLUVREMENSKO IZJEDNACENA CUENA
1R.4001,95 € 6042830 € IR 1B6.27 €
INTERKVALITATIVHO [ZJEDNACENIE
llz;u.im‘uu: prema koclicijenty iskonstrvosn 1.0 I.fH:II 1.0y I,DDI
I C*']l 1.0 1.1 1.4
JOblik parcele dobar fkhéno licno slicno
1 0‘[‘ 1.0 1.0 (R |
JLokacis F:m.wpri‘nd ]sh {na slidna shiéna
1,104 1,004 10 1.004
PP e i “"I‘H}Cﬁ'll- e — P e
1.8 [ELE | 100 1
S ] ST T oo
R R s i i S : _:‘?.‘."l ..
Tkupmi koeficijent preradunavania 1,004 1,00 1.00 1
MEBLUVREMENSKI | INTERKYALITATIVNG
LAJEINACENA CUENA 38401956 60425730 ¢ 18.1%6,77
49,94 £m7| 50,57 €'m’ 35,30 £/m]
Podudamost poredbene | progjenjivane nekretnine [max +4{% ) 11,3% 15.1% 0%
INDIKATOR VRIJEDNOSTI: 45,29 £/'m? 50 Em £1 £ 5 £l
STATISTICKA OBRADA I IZRACTN:
Cdstupante od prosiein 4,65 -3.28 9.93
Chdsraganfe odd prosfota w postoiku Jirsg 2% 22N
Voveardrar pdsigaanta; 22 = W
Srandardne odstupane 03 6 sadevolima zaderviljuve zadivelpava
! dvinsrnika siandiavdd sdvignge 1405 2-sigmn radovoliava zaelovuljavi safovedjova
POSLOYNI PROSTOR TR7.IH m 33 em? TAIRTOE 50971 €
I0.45H7 &
svenknpno 187081 m* TAIETIE 68,70
ukamaceny veijednosy remljista
trodkovi odravanja 2,00 €/'m? 374,00 £
sponskl trofkovi ZAK) £rme 17400 € 120275 €
E"!kl‘l‘(‘l upravljana * 2.00% 148,37 ]
fricik gubitkas cakupa * 300% 222 56 €
fulmpno trotkovi 15.08% 111893 €
* lzrakeni kroz postotak prihoda
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1ZRACUN MULTIPLIKATORA
Ilml'nll;r i prosjedna) 2003, pod. I OVE {prilog 15, Pravilnikaj|relativia starst MATRICA
g
Vrsta prostons proarvisdne gradevine 1] 30
A (lokscyarhbie) | 2.0
JOOVK 64% 18 4 podina B {zgrada opéenito) | 1.0
Iglﬂpa kapitalizacije *= &, 005 C |stanje zgrade| 1.0
[multiplikator 14,89 odsbrane | 10
IPrivremena vryednost gradevine T5RR4, 10 € koongirana vrijednost gradevine TER410 €
Umanjenje | 000 £'m? 000 |udie vrijednosti zemlje 20104587 €
diovrienosd 0,00 £'m? Lkupna vrijednost nekretnine 94.929,97 €
olicicn)a (.00 £/m* Lkupna vrijednost nekretninge 71746438 kn
rastarjelost 0,00 £/m? Jedinitna vrijednost nekretnine 512,99 €/'m*
Pocienjivana Poredba 1 Poredha 2 Poredha 3
GRAPEVINSKO ZEMLJISTE ekretning
mii tofa) HNE na dan izrade elaborata 1€= 0 ke 1941 ko ke Tl ke kit 483606, | k& 4E3M] ko
Demene Demene k.o, Ludko Lutko
JOSNOVNI ULAZNI PODACI
[Cijena TSR SR £ 249026 € IR I8E2TE
Povréina 116,00 m TEH m 1 195,00 m 1.[kRI0 (W)
MEBUVREMENSKD IZJEDNACENIE
Barni indeks 115.71 103,98 100,51 115.7)
MEDLVREMENSKO IZJEDNACENA CUENA 1840195 €] 6042830 ¢ 18.186,27 ¢
INTEREVALITATIVNG IZJEDNACEMIF
Jlx_icdj]aécnjc prema kocficijentu skomisiivests 1.0 1,0M] (KN 1,00
1' l,EICIl 1,00k l.l"l'.l1
|s].l€§n|:| .................. e
1.0 1.0 1,00
S g
i | Iml 100
Atrakiivnost nekretnine Jrrivgeina slifna slicna siema j
1008 1.0k 100 1,06
Vehama * . o "':]Ii_‘_:'“ - TeO00 ne] | 119500 mq] 108000 m
100y i.lif! ol J.D(II
yromer wﬂm"mjd...... s . AL —3 e | e T “m
MEDUVREMENSK] | INTERKVALITATIVNG
IAJEDNACENA CUENA IE401.55 € 60 428 30 € TR 188,27 £
4994 £'m 50,37 €m’ Y508 Ermt
Podudurnust poredbene | procjenjivane nekremine (max +40%): 11,2% 15,0 % 0,0%
INDIEATOR VRIJEDNOSTT: 45,29 €/'m’ 0 € 51 €&m 14 Fim
S TATISTICKA OBRADA I IZRACUN:
Chdstigpanfe o prosicka -d.45 128 i
Vorststupanie ad prosjeks w pusotka b 1% 2%
vadror odmupania; 22 M i
|Srandordne odstupanje: T s zadovaliow rasfoveliave sadovoliave
|Dvasirubs sendord. odstupanie 4,08 2-sigma zadovediova zado el sasfove [l
* Zbog velitine parcele ista se Prema Pravilniku o metodama procjene nekretnina, Prilog 4 smjeéta u 11 kategorijuli
obrafunava sa koeficijentom 0,50

m2 Cijena Koef. Ukupno
ZEMLIJISTE k.&. 193/1, k.o. Demerje 316,00 45,29 0,50 7.155.44

procjemben elaborat



Kao izvor podataka o realiziranim transakcjama kon$ten je servis eNekremine dostupan na internetskoj stramci hitps:/ispu.m

Odabrane su realizirane transakeije u neposrednoj blizini predmetne nekretnine koje svojom povriinom, ehnickim stanjem
izgradnje u veliko) mien odgovaraju povedini predmetne nekremine,

Postupkom meduvremenskog (intertemporalnog) izjednacenia kupoprodajne s¢ ¢ijene poredbenih nekreming svadde na datu
dan vrednovanja, & isto se provodi pomocu indcksnih nizova koje se ohjavljuju u slufbenim Publikacijama Drravnog s
zavoda Republike Hrvatske:

stranica 35

pipa. b

nacinom

odnosno
istickog

- indeksni nizovi (bazmi indeksi) su nizovi kojima se prate promjene opdih vrijednosnib odnosa na trzidte nekretniga tako da
e prosjcéan odnos cijene nekretnine nekog obuhvadenog razdoblja stavi u odnos 5 cijenama nekretninag iz baznog razdoblja

5 indeksnim brovem 100

Na taj s¢ nadin preratunava razlika u konjunkiuri do koje dolazi zbog promjena opéih vijednosnih odnosa na wrZidtu nekretniga ujekom

vremena,

Postupkom interkvalitativinog izjednalenja se prerafunava razlika u vrijednosti kupoprodajnih cijena poredbenih m:kn:tninI do kogih

dolazi zbog razlika u njibovim kvaliatvnim obiljezjiima u odnosu na predmetnu nekretning (odstupanja o kakyvo
kocficijenata za preradunavanje:

pomodcu

- koeficijenti za preratunavanie su koeficijenti pomocu kajih se preralunavaju razlike u vrijednosti istovrsnib pekretnina

#bog odstupanja u njihovim obilje#ima
- odstupanja u kakvodi su razlike izmedu obiljcZja poredbenih nekretnina koja utjetu na vrijednost nekretnine

procjembeni elaborat
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Vrijednost predmeme nekrelnine. a u svemu prema Cinjeniénom stanju utvrdenom na licu mjesta i kako je naprijed
navedeno, iznosi:

UKUPNA VRIJEDNOST RADIONICE (E-1) : 95.930 €
UKUPNA VRUEDNOST POSLOVNOG PROSTORA (E-2): 89,433 €
UKUPNA VRUEDNOST STAMBENOG PROSTORA (E-3): 92.058 €
UKUPNA VRIJEDNOST ZEMLIISTA k.¢ 193/1. k.o. Demerje 7155 €
SVEUKUPNO: 284,576 €
284.576 € 2.130.000 kn

Navedena cijena predmetne nekretnine, uz uvjet da se prodaje kao cjelina 1 uz adekvame marketingke alate, prcﬁjstavlja
mogucnost rgovanja 15tom izmedu stranaka slobodne volje i bez prisile v istim ili sli¢nim uvjetima na slobodnom r¥istu. U
trisnu vrijednost nekremine nije ukljuéen porez.

Zagreb, rujan 2021
Za KB studio, obrt za usluge:

/._::;.._L r“"‘.l'_..:.;\__--_\'\
Ve WD)
17RADIO: Kresimir Bacun, dipling.grad. [l3a @an“"‘ = %)
stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nckretnina || _ - 2w ' 1

N = 4

prociembeni elaborat




D. PRILOZI

NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinaki sud u MNovom Zagrebu
ZEMLASNOKNIEZM ODJEL NOVI ZAGREB
Stanje na dan: 06.09.2021. 23:41 ‘Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 335401, DEMERJE Broj ZK ulodka: 1675
Broi zadnjeq dnevnika’ Z-244472020 ETAINO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Altivrne plomibe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Broj Povréina
Riwr. snsinion Oznaka remljilita Primjedba
(k. . jutra | Ehy m2
e = =
1 TIW26 [STAMBENOD GOSPODARSKA IGRADA BR. 1F, POLJSKI PUT 11560
UKUPNO: 1150
B
Viastovnica

Rbr. Sadrisj upisa [Primjedia

1. Suviasniki dio: 38,45/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
Radionica u prizemiju radne oznake R ukupne neto korigne povréine 122,50 &m, sadrian od
radionice 1, radionice 2, u etainom nacriu oznadena plavom bojom

KONIL D.O.0. U STECAJU, OIB: 48349294372, POLISKI PUT 1F, HRVATSKI LESKOVAC 10257
BREZOVICA

31 VIDIiCRBR.SA
2. Suviasnitki dio: 35,78/100 ETAZNO VLASMISTVO (E-2)

Poslovni prostor u prizemiju radne oznake PP ukupne neto korisne povrine 113,90 &m, sadrian
od izlofbenog prostora | prijema, spremidta, ured 1, ured 2, fenaki WC s predprostorom, muodki WC
& tusem i garderobom, u etainom nacriu oznaden crvenom bojom

KOMIL D.0.0. U STECAJU, OI8: 48349294372, POLJSKI PUT 1F, HRVATSKI LESKOVAC 10257
BREZOVICA

31 \iDi C RBRS.1
3. Suviasnitki dio: 25,37100 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)
Celverosobni stan na katu radne oznake § ukupne neto korisne povrine 81,93 ém, sadrian od
soba, soba, kupasonica, hodnik, WC, scba, dnevni boravak | biagovasonica, kuhinga | teraea, u
etainom nacriy ornalen zelenom bojom
KDMIL D.O.D.UETEE‘.AJU. OHB: 48349294372, POLJISK] PUT 1F, HRVATSKI LESKOVAC 10257
BREFOVICA

31 VIDICRBRS

procjembeni elaborat
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IZVADAK IZ ZEML NIENE KNIGE Vierifeirani ZK ulaSak

Katastarska opiina: 135401, DEMERJE Broj ZK ulofka: 1675
ETAZNG VLASMISTVO $ ODREDENIM OMJERIMA
C
Teretovnica

Rbr. Sadriaj upisa | tmos  [Primjedba
4. Na suviasnicki dio: 1 (38,491 00)
41 ZaprimBeno 10.09.2014. broj Z-37451/14 S47 211,80 KN GLAVM LLCRAK

Ha temelju fedenia o osiguranju Opémskog gradanekog suda u Zagrebu posl br
Owr-2335M14 od 1. nna 2014 ukmjituge se zalofno pravo radi osiguranja tradbine
U iZNosu od 947 211,80 kn (glevnica TBE 458 77 kn | kamata 160 883 03 kn) sa
pripadapud im Zahonskim zatecnim kamatama na Znos glavnice tekutim od dana
E. prosinca 2011. pa do splate, koo i trodka ovrinog postupka sa Zakonskom
zateznom kamatom iekuéom od dana donobenga fefena o osiguranju pa do
mplate, gve po stop odredens) 2a svako polugodiite uvedanjem eskontne stope
Hrvatske narodne banke kofa je vripedita Zadnjeg dana polugodiita. koje je
prethodilo tekucem polugodistu, Za osam posiotnih poena, za korist
REPUBLIKA HRVATSHKA, OIB: 52634230687

42 Eﬂi‘l‘l‘!m 10.09.2014. beoj Z-37451/14 ZABILIEXBA
Zabifjeiuje s& ovrévost tratbine.
43 Zaprimijeno 10.08.2014 broj Z-37451/14 ZABILIERAA

Zabilje?ule se rajednitka hipoteka upisana u 7k ul br, 1743 k.o Demere, kao
sporednom ulogky

4. Na suviasnicki dio: 2 (35,78/100)

4.1 Zapnmijenc 10.09.2014, broj Z-37451/14 04721180 KN  GLAVM ULG2AK
Ha temelju fjefenja o osiguranju Opcinekog gradanskog suda u Zagrebu posl br
Owr-2335/14 od 1. rujna 2014, uknjifuje se zaloino pravo radi osiguranja rafbine
U iznosu od 547 211,80 kn (glavnica 786 458 77 kn | kamata 16066303 kn) sa
pripadajuéim zakonakim zateznim kamatama na iznos glavnice tekutim od dano
6. prosinga 2011. pa do isplate, kao i trodka ovrinog postupka sa zakonshom
zatezrom kamatom tekucom od dana donolenja riedenia o osiguranju pa do
implate, sve po siopi odredeno| za svako polugodifte uved anjem sskonine slops
Hrvatske narodne banke koja je vrijedila zadnjeg dana polugodiita koje je
prethodilo tekeéem polugediitu, za oeam postotnih poena, Za konast
REPUBLIKA HRVATSKA, ODIB: 52634238587

42 Zaprimijena 10 09.2014. broj 2-37451/14 ZAEILJEZBA
ZabiljsZuje s& ovraivost traibine

42 Zapnmijenc 10.09.2014. broj Z-37451114 AN JEXBA
ZabiljeZuje s zajednitka hipoteka upksana u zk ulbr 1743 ko Demerje, kao
aporadnom ukodku

4, Na suviasnicki dio: 3 (25,37/100)

4 1 Zaprmiljeno 10.09.2014. broj Z-37451/14 D47 211,80 KN OLAVNE ULOZAK
Ma temelju riefenia o osiguranju Opcinekog gradanskog suda u Zagrebu posl by
Owr-2335/14 od 1. ngna 2014, uknijiZuje se ralofno pravo radi osigurana tradbine
uiznosu od 947.211,80 kn (glavnica TBE 458,77 kn i kamata 150.663,02 kn) sa
pripadajutim zakonskim zateznim kamatama na iznos glavnice tehudim od dana
€ proginca 2017 pa do =plate, kao i todka oviinog postupka sa zakonskom
Zateznom kamatom tekucom od dana donogenja redenia o oslguranju pa Ao
isplate, sve po stopi odredeno) za svako polugodiite uvel anjem eskontne stope
Hrvatske narodne banke koja je vrijedia zadnjeg dana polugodista. koje je
prethodiio tekuéem polugodidtu, 2a osam postotnih poena, =a korist
REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634 228587

42 Zaprmijeno 10.05.2014. broj Z-37451M4 ZABaIEIRA
ZabijeFuje s ovriivoat ra¥bine.
43 Zaprimijenc 10.09.2014 bmj Z-37451/14 ZaBaERAA

Zabijeduje se rajednitkn hipoteka upisana u Zhoul br. 1743 ko Demerje kao
sporednom ulodku.

prociembeni elaborai
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o NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLINA HRVATSKA
Opéinski sud u Novam Zagrebu
mm:.niu ODJEL MOV ZAGREB
N:lnp na dan:- 06 09 20212341 Verficirani 7K ula?ak
Katastarsks opdina: 135401, DEMERJE Broj ZK ulofka: 1743

Broj zadnjeg dnevnia I-2444 7020
Akthme plombe:

ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI DDJEL JAK
B'fl; Powvriina
Ribr. E';:',,T“ Ornaka remijita Primjedba
= - ) jutre | Ehw m2
1 SIS ORANICA e
UKUPNO: 8
B
Viastovnica
[Rbe. | Sadriaj upisa |Primjedba

2. Suvlasnicki dio: 1/2
WVICEK BARTOL,SIN ANDRE, DEMERJE BR_14 A HRVATSKI LESKOVAC

21  Zaprimijeno 08.08.2011. broj Z-28118/11 PRECBILEIBA
Temeljem ugovora o kupoprodaji nekretning od 18, kolovoza 2008 | tabulame zjave od 08,

odufia 2008, predbiljefuje se pravo viansniltva na suviasnidkom dijelu nekretnine Barola hidels
Za korist

KONIL D.0.0., LUCKO, POLJSKI PUT BB
3. Suviasnidhi dio: 1/2
KONIL D.0.0., LUSKO, POLJSKI PUT BB,

C
Teretovnica
1. Ma suviasnicki dio: 2 (112}

1.1 Zapamieno 10.09 2014, broj Z-37451/14 S47 21180 KN TPOREDM ULOTA
MNa iemelju resenja o osiguranju Dpémskog gradanskog suda u Jagrebu posl br
Or-2335/14 od 1. rujna 2014, ukniiZuje se zalodne prave radi osiguranja raZbsne
u iznosu od 847 211,80 kn (glavnica TBO 45877 kn i hamata 180 843,03 kn) sa
pripadajucim zakonskim zateraim kamatama na iznos glavnice tekudm od dana
8. prosinea 2011, pa do isplate. ka0 i rofka ovrsnog postupka sa zakonskom
Zateznom kamatom Ekucom od dana donodena nedenis o oliguranju pa do
isplate. sve po siopi odredencj za svako polugodidte uvecamem eskontne stope
Hrvatske narodne banke koja je vrijediia zadnjeg dana polugodiiia, ko je
prethodiio tekudem polugodistu, za osam postotnih poena. za konst
REPUBLIKA HRVATSHA, OIS 52634238587

1.2 Zapamieno 10.00. 2014, h-qz-zushu ZABN_ETRA
Zabiljeiupe se ovrSivost traFbene
1.3 Zsprmino 10.08.2014. bwoj Z-37451/14 ZABILIEZRA,

Zab#jeiuje se zajednicka hapoteka uprsana u Zh ulbe. 1075 ko Demenge, kao
Glavnom ulodiou

Teada (I | wieme maoe ) LI BrETET ﬁ
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IZVADAK 2 ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarsks opéina: 335401, DEMERJE

C
Teretovnica

Verficrani 2K ulodak
Broj ZK wloéka: 1743

1. Na suviasniéki dia: 3 (1/2)

11 Zapamiens 1000 2014, broj Z-3T451/14
Ma temeliu nedenja o osiguranju Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu pos! br
Orer- 2335714 od 1. rujna 2014, ukniduje se zalodne pravo radi osiguranja tradbine
U Enosy od B4T7.211 80 kn (glavnica 788 458 77 kn | kamats 180 863,03 kn) sa
pripadajusm zakonskim zatezrnim Eamalama na @nos giaviice whudim od dana
8 prosinca 2011. pa do mplate. kao | roiks ovrineg postupka sa zakonskom
zateznom kamatom tekucom od dana donodenja esenja o esiguranju pa do
isplate. sve po stopd odredenc] Za svako polugodide uvecanjem eskontne stope
Hrvatshe narodne banke koja je vripedila zadnjeg dana polugodista, koje je
prethodiic tekudéem polugodistu, Za osam postotnih poena, Za konst:
REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587

12 Zaprmijeno 10.00.2014, broj Z-37451/14
Zabiljeuje se ovriivost tratbine.

1.3 Zaprmijeno 10.00.2014. broj Z-37451/14
Zabiljeduje se zajednicka hipoteka upisana u =h ul br. 1675 k.o Demede, kao
glavnom whodky

47 211 80 KN  SPOREDME ULOZAK

- Potviduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemibjiine knjige na datum D6.03 2021
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E NESLUZBENA KOPLJA

REFLUELIKA HRVATSEA
GRAD EACRER
GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE

Stamye s dan: 07 00 3021 23 30
FRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katsstartha opcina: DEMERIE (Mbr, 332401)

Posjedovui list: 1571
Tdie Precieme | e oduscue tvriha il pady, prebivaliite oda wjeditte upi oswobe OlB
12 TVICEK BARTOL DEMERTE [4A DEMERTE
172 {%ﬂ Q0. ZA FROMET [ USLUGE, POLJSE] FUT 0BB. HEVATSEI LESEOVAC 48349254372
i

Podaci o katastarikdim dfetticama

Bl 2| naensenrsha destica/Natin uporsbe rerade, nasiv zerade, knéni brej (15

H!
i

Bray Adrers hatsitarihe fetfice W aéin aporsbe batsitarihe Povris Brej
DL
4

éerticn sgrade
1941 I TRAVARSKO 116
ORANICA 3164
Thupes povriing karastarthib fetriea 18]

NAPOMENA: Ova) pryjepe: pospedovnog haa nyje dokar o vizzminm pa katastar-lom Sesneama uprsansn u pospedovnom hem
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b

REFUBLIKA HRVATSKA

CRAD LACGREB

GRADSK]I URED ZA KATASTAR | CEODETSRE POSLOVE

Stazype na dan: 07 09 2021, 2330

NESLUZBENA KOPIJA

PRLIEPIS POSTEDOVNOG LISTA
Katastwrths spoima: DEMFRIF (Albr. 33540])
Posjedovmi list: 1232
Udie Prezime i ime sdnorso trrtka ili nagv, prebivalitte sdnosmo sjeditte upizans oscbs OIB
11 KONIL DOO. ZA PROMET I USLUGE, POLISKI PUT 0BEB, HRVATSKEI LESKOVAC 45349294172

Podaci o katastarskim éesticama

Adresa katastarike éestica’™Nadin aporabe katastarake

Ukupas povriins katastarshkib éestica

:-_r F 1 mmm anw-ﬁﬂh—bﬂm‘ :"’: pravai | Primjedba
bosties |apeade redimi
e POLISET PUT 1120 4
ST.GOSP ZGR IF, Hrvatks Leckovac. Pobsdo pur IF 153
DVORISTE 797
1154

NAPOMENA Owvaj pryjeprs pogjedonnog Lista mje dokaz o vissminm na katastarskom éesticama wpisanum v posjedovnom hism
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TLOCRT PRIZEMLIA - RADIONICA 1 POSLOVNI PROSTOR
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