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Zagreb, Dubravica 41B
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z.k.G.br. 1346/30

KVP ukupno = 243,47 m2

Nalaz i miSljenje
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA STANJU |
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\\
£

2.060.000,00 kn = 274.982,71 EUR

TrzisSna vrijednost:

|zradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Zagreb, 01.10.2021. g.
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CENZUS d.o.o0.

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb. Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-913/18
Zagreb, 13. srpnja 2018.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlu¢uju¢i povodom zahtjeva Hrvoja Balije,
na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28/13. 33/15 i
82/15) u vezi s ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14,
123/15 1 23/16),

rijesio je
Hrvoje Balija, dipling.grad. iz Zagreba, Sestinski dol 86g. ponovno se imenuje

stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od ¢etiri godine.

Obrazlozenje
Hrvoje Balija, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio dokumente propisane ¢l. 12.

st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon 3§to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l. 12. st. 4. Pravilnika, rijeSeno je kao
u izreci.

WA HREZN
" PREDSIEDNIK SUDA
Ivan Turudicyjuniv.spec.crim.

O tome obavijest:

. Hrvoje Balija

. Ministarstvo pravosuda
. U spis

W N =
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1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

CENZUS d.o.0.

UVODNI PODACI

Zadatak

Potpisani vjeStak dobio je zadatak da utvrdi trziSnu vrijednost nekretnina oznaka:
identifikacija k.o. Gornji Stenjevec

nekretnina; z.k.ul.br. 5008
z.k.C.br. 1346/30

nekretnina: OBITELJSKA STAMBENA KUCA | GARAZA
na lokaciji: Zagreb, Dubravica 41B

Dan kakvocée: 29.09.2021.

Dan vrednovanja: 01.10.2021.

Dan ocevida: 29.09.2021.

Popis primijenjenih propisa, te koriStene struéne i znanstvene literature

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, 153/09, 143/12, 152/14)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Krtali¢ V. (2007): Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina

Pokazatelji troSkova gradenja 2017 - Hrvatska komora arhitekata

Opéi uvjeti

Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netoénost predo¢enih i
pribavljenih podataka koristenih za izradu ovog elaborata procjene.

Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisticka ili imovinsko-pravna provjera, niti
provjera s upravno-pravnog naslova.

Izjava 0 nepristranosti i neovisnosti

Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva
svoja stru€na znanja iz podrucja zadatka vjestacenja.
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2.1

CENZUS d.o.0.

NALAZ
Identifikacija nekretnina

Identifikacija predmetnih nekretnina izvrSena je glede uvida u pribavljeni prikaz
zemljiSnoknjiznog uloSka.

. ZemljisSno-knjizno stanje

U pribavljenim prikazima z-k. uloSka iskazano je:

k.o. Gornji Stenjevec

zk.ul.br. 5008

zk.C.br.  1346/30 kuca 160 m2
dvoriSte 499 m2
Ukupno: 659 m2

Vlasnici: TIMKOP d.o.o. 1. Vlasnicéki dio: 1/1

Zagreb, Lukaciceva br. 4

. Katastarsko stanje

U pribavljenim posjedovnim listovima iskazano je:

k.o. Gornji Stenjevec

p.l.br. 3110

k.C.br. 5071/3 kuca 160 m2
dvoriste 959 m2
Ukupno: 1.119 m2

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 5



CENZUS d.o.o0.

c. Identifikacija Cestica i usvojena povrsina zemljista

Glede uvida u pribavljene z-k i katastarske podatke utvrduje se da su podaci o povrsini
zemljista nisu uskladeni, odnosno:

Z-k operat Katastarski operat
k.o. Gornji Stenjevec ne odgovara k.o. Gornji Stenjevec
P (m2) P (m2)
zk.C.br.  1346/30 659 k.C.br. 5071/3 1.119
Ukupno: 659 Ukupno: 1.119

Vjestak usvaja kao mjerodavnu noviju izmjeru, odnosno povrsinu iskazanu u katastarskom
operatu

Dakle, usvojena povrsina zemljidta iznosi: | P= 1.119 m2

Za nesluzbenu identifikaciju Cestica zemljiSta u z-k. i katastarskom operatu koristen je
servis na web stranici Ministarstva pravosuda i Drzavne geodetske uprave:
https://oss.uredjenazemlja.hr/.

im REPUBLIKA HRVATSKA
l:. MINISTARSTVO PRAVOSUDA TUPRAVE
., DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

Pocetna stranica  Ministarstvo pravosuda i uprave  DrZavna geodetska uprava  Korisne informacije Prijava

PREGLED KATASTARSKOG OPERATA PREGLED CESTICA PREGLED STATUSA PREDMETA PREGLED STATUSA DRUGOSTUPANJSKOG PREDMETA F

PretraZivanje po podacima o cestici

Katastarski ured™: ZAGREB e
Katastarska opdina™: GORMNJI STENJEVEC, 335576 L=
Broj kat. estice™: Broj Podbroj B Trazi

PretraZivanje po pedacima o posjedovnom listu

Broj posjedovnog lista: 3110 B Trazi

() GRAFIKA 4 Pregledaj PL/BZP ' Pregledaj ZKU/BZP

zar | Brojic Broj PL Broj D.L Adresa kata.st?rske éestin?aj' I‘].]f:i[l uporabe katastarske Cestice! Macin uporabe Povrsinaim? Pravo )
zgrade, naziv zgrade, kucni broj zgrade gradenja
=l 507113 3110 129 DUBRAVICA 1119 ]
3110 DVORISTE 959
3110 KUCA BR.41/B.ZGR., Zagreb, Dubravica 41/8 160
sl Jod 1 ] 1-10d1
Broj ZK UL Broj PL Posebni pravni reZimi HEETE CHEAERTE K.Iaea.:adn]e‘g Plombe/Oznake
promjens elaborata upravnog resenja
5008 3110 154/2003 696/2003 932-07/2003-01/9158
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CENZUS d.o.0.

ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. GORNJI STENJEVEC, 335576
GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE k& be: S071/3

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 300
Izvarno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 01.10.2021

PRIKAZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
(izvor: https://geoportal.dgu.hr/)
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CENZUS d.o.o0.

2.2. Prostorno-planski uvjeti
Vazeci prostorno-planski uvjeti na dan vrednovanja i dan kakvoce:

Prostorno-planski uvjeti utvrduju se glede uvida u vazec¢i GUP Grada Zagreba dostupan na
web stranici https://geoportal.zagreb.hr.

Namjena: M - mjeSovita namjena - preteZito stambena

Urbana pravila: 2.2 - Zastita, uredenje i dogradnja zapadnog, srediSnjeg i
isto¢nog dijela podsljemenskog podruéja

Detaljne informacije za sloj: Namjena

Legenda

TUMAC PLANSKOG
ZNAKOVLJA - GUP
GRADA ZAGREBA

MIESOVITA NAMIENA — PRETEZITO
STAMBENA

Namjena
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CENZUS d.o.0.

Detaljne informacije za sloj: Urbana pravila
® Legenda

53 TUMAC PLANSKOG
"N ZNAKOVLJA - GUP
.2 GRADA ZAGREBA

Zastita, uredenje i dogradnja
zapadnog, sredi$njeqg i istocnog djela
podsljemenskog podrudja

22

v

e

1ZVOD IZ GUP-A GRADA ZAGREBA
Urbana pravila

Prostorno-planski uvjeti za predmetne ¢estice zemljista:

Uvidom u kartografske prikaze vazeéeg GUP-a Grada Zagreba utvrduje se da se
predmetna nekretnina u cijelosti nalazi unutar zone mjeSovite namjene (M1).

Kategorija zemljista
S obzirom na geometrijska i poloZajna obiljeZja, te prostorno-plansku namjenu predmetne
parcele, te €injenicu da je na istoj izgradena zgrada za koju potpisani vjeStak predpostavlja

da je izdan akt za uporabu (rjeSenje o izvedenom stanju), potpisani vieStak predmetnu
parcelu vrednuje kao gradevinsko zemljiSte kategorije I.
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CENZUS d.o.o0.

2.3. Lokacija

Predmetna nekretnina nalazi se u gradu Zagrebu, na gradskom predjelu Gajnice, locirano
sjeverno od Aleje Bologne, podrucje podsljemenske zone. Lokacija je urbanizirana
spotepenom izgradnjom stambenih viSekatnica i obiteljskih kuéa sli¢ne katnosti. U Sirem
okruzenju nekretnine nalaze se brojni objekti javnog, drusStvenog i komercijalnog sadrzaja.
Teren na lokaciji je u blagom nagibu. Prilazne prometnice su asfaltirane s izvedenom
javnom rasvjetom, komunalno opremljene. Ulicom uz predmetnu nekretninu polozena je
kompletna gradska komunalna infrastruktura: vodovod, odvodnja, elektri¢na energija,
plinoopskrba i telefonija.

Prsitup lokaciji osiguran je autobusnom linijom ZET-a broj 124, stajaliSte "Dubravica" nalazi
se nedaleko od predmetne nekretnine.

2.4. Opis nekretnina
2.4.1. Zemljiste
Predmetna Cestica zemljidta je priblizno pravokutnog oblika, sa isto¢ne i sjeverne strane
omedena javnim povrSinama. Parcela je ogradena sa svih strana. Ista ima izveden
priklju¢ak na elektro, kanalizacijski, vodoopskrbnu i plinsku mrezu. Teren je u nagibu

prema jugoistoku. Pristup predmetnoj Cestici zemljidta ostvaren je direktno sa dvije javne
asfaltirane prometnice.

str. 10 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



2.4.2. Obiteljska stambena kuca

Godina gradnje:
Vrsta zgrade:
Katnost:

Temelji i nadtemelji:
Hidroizolacija:
Nosiva konstrukcija:

Krovna konstrukcija:
Kroviste i pokrov:
Limarija:

Pregradni zidovi:
Fasada:

Obrada podova:

Obrada zidova:

Obrada stropova:

Vanjska stolarija:

Unutarnja stolarija:
Instalacije:

Grijanje i priprema PTV:
Parkiralite:

Odrzavanje:
Koristenje:

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com

CENZUS d.o.0.

ca. 1980.g.,

samostojeéa

podrum + prizemlje + kat + potkrovlje

armirano betonski

izvedena

zidovi od blok opeke ojacani horizontalnim i vertikalnim
ab serklaZima

drveno

dvostresno, pokriveno crijepom

izvedena

pregradna opeka

ozbukano i obloZzeno fasadnom opekom

u podrumu betonski pod u svim prostorijama; u prizemlju,
na katu i potkrovlju zavrdno obradeni sukladno namjeni
prostora: parket i keramicke ploc€ice;

u podrumu neozbukani, vidljiva konstrukcija; u prizemlju,
na katu i potkrovlju oZbukani, gletani i obojeni, djelomice
ili u cijelosti obloZeni kerami¢kim plo€icama;

u podrumu neozbukani, vidljiva konstrukcija; u prizemlju,
na katu i potkrovlju oZbukani, gletani i obojeni;

aluminijska i PVC ostakljena dvostrukim izo staklom i
opskrbljena aluminijskim roletama s vanjske strane
drvena, djelomic¢no ili potpuno ostakljena sa nadsvjetlima
elektrika, vodovod, odvodnja, telefonija, plin, alarmni
sustav, portafon, dimnjak, unutarnji kamin

centralni sustav sa pripremom PTV-a, ugradeni zidni
radijatori u svim prostorijama; nedostaje peé

u grazi i dvoristu

nedovoljno

obiteljska stambena kuca

str. 11
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str. 12

2.4.3.

24.4.

Garaza

Godina gradnje:
Vrsta zgrade:
Katnost:

Temelji i nadtemelji:
Hidroizolacija:

Nosiva konstrukcija:
Krovna konstrukcija:

Kroviste i pokrov:

Limarija:

Obrada podova:
Obrada zidova:
Obrada stropova:
Vanjska stolarija:
Unutarnja stolarija:
Grijanje:
Klimatizacija:
Sanitarna oprema :
Odrzavanje:
Koristenje:

Objekti vanjskog uredenja

DvoriSna zgrada
Opis:

ca. 1980.g.,

poluugradena

suteren

armirano betonski

monolitha armiranobetonska

ravana armiranobetonska plo¢a

ugradeni izolacijski slojevi i zavrdni pokrov masivne
betonske plo¢e

betonski pod, zavrSno neobraden

zavrs$no neobradeni, vidljiva konstrukcija

zavrsno neobradeni, vidljiva konstrukcija

bravarska izvedba, ostakljena jednostrukim staklom

nedovoljno
garaza za smjestaj dva vozila

Zidana gradevina u dvoristu, gabarita 3,10 x 3,10 m, namjene

zatvoreni rostilj, oZbukano i obojano, pokrov crijep. Ugradena
metalna ostakljena stolarija. Izvedena instalacija el. energije.

Oplocenje dvorista
Opis: Betonska galanterija poloZena na pripremljenu podlogu.

Uliéna ograda

Opis: Metalna providna ograda izvedena nad betonski i armiranobetonski
parapetnim zidovima. Izvedna klizna ili zaokretna kolno - pjeSacka
ulazna vrata.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



2.5.

2.5.1.

Geometrijski podaci

Geometrijski podaci ku¢e utvrduju se glede izmjere u naravi.

Obiteljska stambena kuéa

Podrum h=2,24m NGP KVP
k

m2 m2
Prostor ispod stubista 7,19 0,35 2,52
Hodnik 3,62 0,90 3,26
wcC 1,24 0,90 1,11
Spremiste 25,07 0,50 12,53
Kotlovnica 7,36 0,90 6,63
Ukupno: 44 48 26,05
Prizemlje h=2,48-2,60 m NGP K KVP

m2 m2
Stubiste 7,30 0,35 2,56
Dnevni boravak 36,02 1,00 36,02
Vjetrobran 4,34 1,00 4,34
Predprostor 6,24 1,00 6,24
Kupaonica 2,81 1,00 2,81
Garderoba 2,87 1,00 2,87
Blagovaonica 12,18 1,00 12,18
Kuhinja 11,85 1,00 11,85
Izba 1,65 1,00 1,65
Ukupno: 85,26 80,52
Kat h=2,56 m NGP K KVP

m2 m2
Stubiste 7,81 1,00 7,81
Degazman 2,89 1,00 2,89
Soba 1 18,01 1,00 18,01
Soba 2 19,40 1,00 19,40
Predsoblje 12,44 1,00 12,44
wcC 1,71 1,00 1,71
Kupaonica 6,34 1,00 6,34
Soba 3 21,77 1,00 21,77
Loggia 1 4,81 0,75 3,61
Loggia 2 1,53 0,75 1,15
Balkon 2,18 0,50 1,09
Ukupno: 98,90 96,22

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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CENZUS d.o.o0.

Potkrovlje h=1,40m-3,00m NGP K KVP
m2 m2
Stubiste 3,83 1,00 3,83
Soba 4 2,01 0,30 0,60
7,05 0,75 5,29
4,06 0,90 3,66
1,40 1,00 1,40
Soba 5 2,19 0,30 0,66
5,71 0,75 4,28
3,29 0,90 2,96
1,13 1,00 1,13
Ukupno: 30,68 23,81
|[Ukupno - stambena kuéa: | 259,32 | | 226,60 |

- Gradevinska bruto povrsina
GBP = 259,32 * 1,20 = 311,18 m2

- Bruto obujam

BO = 311,18 * 2,90 = 902,43 m3
2.5.2. Garaza
Prostorije h=3,36 m NGP K KVP
(m2) (m2)
Garaza 33,75 0,50 16,87
Ukupno - garaza: 33,75 16,87

- Gradevinska bruto povrsina
GBP = 33,75 * 1,20 = 40,50 m2

- Bruto obujam
BO = 40,50 * 3,55 = 143,78 m3

2.5.3. Objekti vanjskog uredenja

Geometrijski podaci izraCunavaju se glede izmjere u naravi i o€itavanjem s DOF-a lokacije.

DvoriSna zgrada - rostilj P= 9,61 m2
Oploc&enje dvorista P= 124,34 m2
Ulicna ograda L= 142,82 ml

str. 14 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



CENZUS d.o.0.

2.6. Legalitet

Uvidom u pribavljeni prikaz zk. uloSka nekretnine nije evidentirana niti pozitivna niti
negativna zabiljezba o prilozenim aktima za gradnji i uporabu predmetne obiteljske
stambene kuce i garaze.

Vjestaku nisu predocCeni akti za gradenje i uporabu, niti rjeSenje o izvedenom stanju za
predmetnu gradevinu za slu€aj da je za istu eventualno pokrenut postupak ozakonjenja
temeljem Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13,
65/17, 14/19).

Potpisani vjeStak ne moze nedvojbeno utvrditi legalitet predmetne obiteljske
stambene kuce. S obzirom na gradevinsko tehni¢ka obiljezja zgrade i ocjenjenu
starost iste (izgradeno pocetkom 80-tih godina proslog stolje¢a), potpisani vjestak
izraduje ovaj elaborat procjene uz pretpostavku da je predmetna stambena kuc¢a
legalna gradevina u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19),
Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19) i Zakona o
postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19).

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 15
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3. NACELA ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
3.1. Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se teSko opravlja od posljedica globalne krize. To je rezultat
slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom trziStu, te neuravnotezenja naslijedenih iz
prijasnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potroSnje i investicija u sektorima
koji ne sudjeluju u medunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za 2021.
g. prognozira se usporavanje oporavka ekonomije i pad BDP-a, uzrokovano prvenstveno
globalnom pandemijom virusa COVID-19.

Trziste nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjeStaCenja, vjeStak prikazuje
statisticke podatke o kretanjima na trzistu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://burza-nekretnina.com/
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CENZUS d.o.0.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljedeée metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troSkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA — primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz
najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vazec¢eg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli€inu, vrstu
i lokaciju nekretnine, te raspolozive podatke za sli€ne nekretnine raspolozive u
registru eNekretnine (dostupno na web stranici https://nekretnine.mgipu.hr/),
potpisani vjeStak odabrao je troSkovnu metodu za procjenu trziSne vrijednosti
predmetne nekretnine.
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CENZUS d.o.o0.

4.2. TrziSna vrijednost zemljiSta

TrziSna vrijednost zemljiSta procjenjuje se poredbenom metodom.

4.2.1. Prikaz kupoprodajnih cijena zemljisSta

Jedini¢na cijena zemljista odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim

cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine.

':) lokacija nekretnina koje su predmet procjene

")  Iokacije poredbenih nekretnina

-

POREDBENA NEKRETNINA 1

5417/7

Naziv atributa

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsinz u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

¥ POREZI:

* Promet podlijeZe placanju PDV-a
* Stopa PDV-z (%)

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
* Optiranje

str. 18 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com

A Stan/apartman (ST/A)
Stambena zgrada - obiteljska kuca (OK)
A Poslovna zgrada (P2G)
A Poslowni prostor (PP)
A Gospodarska zgrada (GZG)
Videstambena zgrada (VZG)
A Stambena zgrada - kuéa za povremeni boravak (KPB)|
GaraZa (G)
A Parkimo - garaino mjesto (PGM)
=] A\ Vanjsko - parkirno mjesto (VPM)
] Il sWadidte (skL)
M soremidte (5P)
B Razhdite nekretnine (RN)
Ostalo (05)
Ruievine (RU)
V| Gradevinsko zemijidte (GZ)
@ Poljopriviedno zemlpite (P2)
@ Sumsko zemiydte (32
@ Pricodno neplodno zemljiéte (PNZ)

Vrijednost atributa
142431
1.10.2021
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4319042
KP - KUPOPRODAJA
21.04.2021
524,00
301.206,88
14.09.2020

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

NE
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NE
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POREDBENA NEKRETNINA 2

Naziv atributa

| ID ZKC

M | Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovorza u ZKC-u
' Povrsinz u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

POREZI:

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-3 (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
POREZI:

CENZUS d.o.0.

Vrijednost atributa
1413339
1.10.2021.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4450968
KP - KUPOPRODAJA
01.04.2021
1.026,00
757.694,20
04.02.2021

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazanz je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

Vrijednost atributa
1282010
GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4272157
KP - KUPOPRODAJA
01.07.2020
781,00
632.190,89
18.06.2020

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazanaz je

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-3a (%)

PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
Optiranje

i  vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeze |i promet njegovoj naplati.

NE
25
NE
NE

Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekrentinama u registru eNekretnina i
nakon postupka grubog ¢€iS¢enja podataka, potpisani vjestak je izdvojio sljedece poredbene
nekretnine &ija kupoprodaja je realizirana unazad Cetiri godine:

Redni k.o. k.c.br. Vrsta nekretnine KVP
broj (m2)
1. Gorniji Stenjevec 5384/3 gradevinsko zemljiste 524,00
2. Mikuli¢i 3991 gradevinsko zemljiste  1.026,00
3. Mikulici 3993 gradevinsko zemljiste 781,00
Redni Datum ugovora Cijena Jediniéna cijena
broj (kn) (kn/m2)
1. 14.09.2020. 301.206,88 574,82
2. 04.02.2021. 757.694,20 738,49
3. 18.06.2020. 632.190,89 809,46
Napomena:

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim
podacima o kupoprodajnim cijenama nekretnina, vjestak nije mogao prikupiti, niti
iskazati druge kvalitativhe parametre bitne za procjenu vrijednosti predmetne
nekretnine.
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CENZUS d.o.o0.

4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje

4.2.2.1. Meduvremensko izjednacenje

str. 20

Meduvremensko izjednacenje izvrsit Ce se koriStenjem indeksa cijena nekretnina preuzetih
s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

R.br.

Datum
kupopr.

Jed. cijena
(kn/m2)

kupopr.

DZS

sada

cl
(kn/m2)

+/- avg.
(%)

N

14.09.2020.
04.02.2021.
18.06.2020.

574,82
738,49
809,46

141,09
145,43
142,54

145,4
145,4
145,4

3
3
3

1,031
1,000
1,020

592,50
738,49
825,87

-17,6%
2, 7%
14,9%

Prosje€na vrijednost:

718,95

2021.

Tromjesedje

Quarter

a1

i stambeni
objekti
Existing
dwallings | dwellings
101,21 29,07 101,73 100,43
100,28 85,80 101,23 98,91
101,31 86,67 102,30 101,96
100,75 84,84 101,97 100,56
100,85 82,86 102,51 100,72
104 55 86,71 106,17 102,69
10513 87.76 106,65 106.45
108 45 98,73 110,46 110,46
109,44 99,03 111,59 112,19
109,26 98,51 111,47 114,51
11232 100,78 114 68 118 96
113,54 101,49 116,00 119,82
117,55 109,00 119,52 125,02
120,60 106,55 123,40 131,15
121,36 109,07 123,90 133,46
124,80 108,49 128,08 137,38
128,25 107,69 132,12 140,79
130,57 111,34 134,23 142,54
129,75 110,83 133,35 141,09
132,95 108,66 137,45 145,45
134,19 113,37 138,20 145,43

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS

101,77
100,33
101,80
101,39

102,25
106,58
105,46
108,67

110,54
109,33
112,20
113,50

118,67
119,24
118,05
120,35

125,39
126,30
126,91
127,61

132,80

Tromjesecne stope promj

13 04
09 33
1,0 0,89
06 19
0.1 21
3,7 41
06 11
32 1,0
09 03
02 05
28 23
1.1 0.7
35 74
26 22
06 24
29 05
27 07
18 34
0.6 05
2.5 20
0.9 43
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ad Zagreb | Jadran

| Adriatic

15 1,8
05 05
1,1 21
03 14
05 02
36 2,0
05 37
36 38
1.0 16
0,1 21
28 39
12 0,7
30 43
32 49
0.4 1.8
34 29
32 25
16 12
07 -1,0
3.1 3,1
05 0.0

% (prethodno tromjesedje = 100}
vious quarter = 100) ¥

(Ostalo

Other

13 0.0
1.4 03
15 -2,8

0.4 05
08 28
42 57
11 -0,7
3,0 2,1
1.7 26
11 06
26 16
1.2 15
46 14
05 16
1,0 1.7
19 54
42 03
07 6,0
05 22
06 54
41 3,1




CENZUS d.o.0.

4.2.2.2. Interkvalitativno izjednacenje

KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.

JEDINICNA CIJENA c1 - 592,50 738,49 825,87

VRSTA TRANSAKCIJE realizacija realizacija  realizacija
1.00 1,00 1.00

POLOZAJNA OBILJEZJA (PRAVILNIK: CI. 14) | FIZICKA SVOJSTVA NEKRETNINE
LOKACIJA

0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
CESTOVNI PRISTUP
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
JAVNI PRIJEVOZ
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
OBLIK PARCELE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 0,90 1,00
1.00 111 1.00
VELICINA PARCELE
0,80 do 1,20 1,00 0,90 1,00 0,95
111 1.00 1.05
KONFIGURACIJA | NAGIB TERENA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

UTJECAJ BUKE | ZAGADENJA -
(Pravilnik: CI. 15, Prilozi 6 i 7)

0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OBJEKTI ZA RUSENJE - - -
0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

KATEGORIJA vZEMLJISTA (Pravilnik: CI. 9i 10, Prilog 4)
I NACIN KORISTENJA I I I I

0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
AKTI ZA GRADENJE
0,95 do 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VLASNICKA PRAVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
DRUGA OGRANICENJA ILI OBVEZE (Zakon: sluznosti prolaza, vodova i dr; Glava 4.2 i dr.)
0.25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
Korekcioni koeficijent: 1,1100 1,1100 1,0500
Uskladena jediniéna cijena c2: 657,68 819,72 867,16
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CENZUS d.o.o0.

4.2.3. Isklju€ivanje neuobicajenih okolnosti

4.2.4.

4.2.5.

str. 22

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od

kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu€ajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na

pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢a od +/- 30% od prosje¢ne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativhog izjednaCavanja.

R.br. k.o. k.C. c2 +/- avg.
(kn/m?2) (%)
1. Gorniji Stenjevec 5384/3 657,68 -15,8%
2. Mikulici 3991 819,72 4,9%
3. Mikuliéi 3993 867,16 11,0%
Prosjecna vrijednost: 781,52

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena.

c= 781,52 kn/m2 = 104,32 EUR/m2
Usvojene jedini¢ne cijene zemljiSta

Po dovrSetku meduvremenskog i interkvalitativnog izjedna€enja, te iskljuenja
neuobiCajenih okolnosti, usvaja se da jedini¢na cijena zemljista iznosi kao $to slijedi:

781,52 kn/m2
TrziSna vrijednost zemljista

k.o. Gornji Stenjevec

zk.ul. k.€.br. P (m2) ¢ (kn/m2) Trzi$na vrijednost

5008 1346/30 1.119 * 781,52 = 874.520,88 kn

Ukupno: 1.119 874.520,88 kn
[ Tvz= 875.000,00 kn = 116.800,91 EUR |
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CENZUS d.o.0.

4.3. TroSkovi gradenja

ic denja

iniéna cijena gra

4.3.1. Jed

denja vjestak je koristio kao mjerodavne podatke o cijeni

inine cijene gra

Za odredivanije jed

gradenja iskazane u tablici "Pokazatelji troSkova gradenja - 2017" (Hrvatska komora

arhitekata).

Narodne novine" 17/2021), 12. dodatak,

Programa mjera ("

iskazan je iz
iteljske ku

je is

TroSak graden

bez PDV-a.

ce

b

dnje o

cijena izgra
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CENZUS d.o.o0.

4.3.2. Zgrade
4.3.3.1. Obiteljska stambena kuéa KVP NGP GBP BO
(m2) (m2) (m2) (m3)
Povrsine i volumen: 226,60 259,32 311,18 902,43
Troskovi gradenja:
Jedini¢na cijena gradenja: 5.657,13 kn/m2 GBP
PDV: 25%
Jedini¢na cijena gradenja s PDV-om: 7.071,41 kn/m2 GBP
Jedini¢na cijena gradenja po m2 NGP:
c= 7.071,41 * 1,20 = 8.485,70 kn/m2 NGP
Cijena gradnje nove gradevine:
Ngv = 8.485,70 * 259,32 = 2.200.511,72 kn

- Umanjenje zbog starosti gradevine:

* G - godina gradnje: 1980 .g.

* Starost: 41

* OVK - odrzivi vijek koriStenja: 80 g.

* G/OVK = 0,51

* OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:

FK matrica: A B C FK
2 3 3/4 3,5
OOVK: 38,0% u=62,0%

Sadasnja vrijednost gradevine:
Sgv = 2.200.511,72 * ( 1- 0,620 )= 836.194,46 kn

Uzgredni troskovi:

U1 - Planiranje, izrada tehnicke i projektne dokumentacije, ishodenje dozvola

Uul-= 2.200.511,72
U2 - Stru€ni nadzor nad gradenjem
uz2 = 2.200.511,72
U3 - Komunalni i vodni doprinos
Kd = 902,43
vd = 902,43

U4 - Komunalni prikljucci

*

*

*

3,5% = 77.017,91 kn
2,5% = 55.012,79 kn
100,00 = 90.243,36 kn
5,63 = 5.080,70 kn

TroSak komunalnih priklju¢aka izraCunava se glede vazecih cijena komunalnih priklju¢aka i
raspolozivih podatka o angaziranom kapacitetu mreze, te ocjenjenih troskova izvedbe
instalacija za priklju€ivanje na predmetnu komunalnu infrastrukturu.

Elektricna energija 9 kW * 1.687,50 15.187,50 kn
Vodoopskrba 1 kom * 9.500,00 9.500,00 kn
Odvodnja 1 kom * 7.500,00 7.500,00 kn
Plinoopskrba 1 kom * 14.500,00 14.500,00 kn
[Ukupno: 46.687,50 kn|

[UKUPNO OBITELJSKA STAMBENA KUCA:

1.110.236,72 kn|
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4.3.4.2. Vanjsko uredenje

Sgv = 1.110.236,72 * 7% = 77.716,57 kn

[Ukupno: 77.716,57 kn|
4.3.4.3. Privremena vrijednost nekretnina prema troskovnoj metodi

Zemljiste 874.520,88 kn

Troskovi gradnje i uzgredni trodkovi 1.110.236,72 kn

Vanjsko uredenje 77.716,57 kn

[Ukupno: 2.062.474,18 kn|

4.4, Prilagodba trziSnoj vrijednosti

Potpisani vjestak izvrsiti Ce prilagodbu privremene vrijednosti nekretnine koristenjem
uobicajenih parametara prilagodbe koji nisu odredeni Zakonom i Pravilnikom, ali se u
nedostatku podataka i indeksnih nizova propisanih Zakonom i Pravilnikom, i dalje koriste u
stru¢noj praksi procjene trziSne vrijednosti nekretnina kod primjene troSkovne metode.

k= Kvg* (1 +KI+Kp + Os + Kspec) * Kt

Kvg koeficijent za vrstu gradevine 1,00
Kl lokacija i kvaliteta komunalne uredenosti 0,00
Kp korisna povrsina 0,00
Os opce stanje objekta 0,00
Kspec posebni korekcioni koeficijent 0,00
Kt koeficijent ponude i potraznje 1,00
k - koeficijent za prilagodbu: 1,00
Tv= 1,00 * 2.062.474,18kn = 2.062.474,18 kn
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4.5. TrziSna vrijednost nekretnine u X/2021. g.

k.o. Gornji Stenjevec
zk.ul.br. 5008
zk.C.br.  1346/30
| Tv = 2.060.000,00 kn = 274.982,71 EUR |
c= 9.090,91 kn /m2 KVP kuce = 1.213,52 EUR /m2 KVP kuce
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5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

MISLJENJE | ZAKLJUCAK

Predmet procjene

nekretnine:
na lokaciji:

k.o.
z.k.ul.br.

z.k.C.br.

Vlasnik

Povrsina zemljista

OBITELJSKA STAMBENA KUCA |
Zagreb, Dubravica 41B

Gornji Stenjevec
5008

1346/30

TIMKOP d.o.o.

Zagreb, Lukaci¢eva br. 4

P

CENZUS d.o.0.

GARAZA

1. Vlasnicéki dio: 1/1

1.119 m2

Povrsine NGP (m2) KVP (m2)
Obiteljska stambena kuca 259,32 226,60
Garaza 33,75 16,87
Ukupno: 293,07 243,47

TrziSna vrijednost nekretnine prema stanju i vrijednostima u X/2021. g.

| Tv = 2.060.000,00 kn = 274.982,71 EUR |
c= 8.461,00 kn/m2 ukupne KVP = 1.129,43 EUR/m2 ukupne KVP
c= 9.090,91 kn/m2 KVP kuce = 1.213,52 EUR/m2 KVP kuce
Teéaj HNB: 1 EUR= 7,491380 kn JU—
AeND I
o D | PRl N
.;\-;.\_“_‘.i, 'rf,.:::i"'-..-
Zagreb, 01.10.2021. g. [=§ ﬁ‘ 1275\ lzradio:
i — S Hrvoje Iligifi;:-:i~
/ E}aﬁ"' d;,*gf:x e o)
U}r P W Y

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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6. GRAFICKI PRILOZI
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e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 30.09.2021. 23:44 Verificirani ZK uloZzak

Katastarska opcina: 335576, GORNJI STENJEVEC Broj ZK uloska: 5008

Broj zadnjeg dnevnika: Z-37931/2021
Aktivne plombe: Z-49729/2021

IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zer:ljiéta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
cestice)
1. 1346/30 |KUCA BR. 411ZGRADA | DVORISTE 183 659
KUCA BR. 41 | ZGRADA 44 160
DVORISTE 139 499
UKUPNO: 183 659
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa [Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
TIMKOP D.0.0., LUKACICEVA BR. 4, ZAGREB
21 VICIC-3.1
3.1 VIDIC-4.1.
41 VIDIC5.1
1.3  Zaprimljeno 09.11.2017.g. pod brojem Z-59376/2017 o
na o
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RJESNJE POSL. BR. 72 ST-919/2013-
16 06.11.2017
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos |Prim]edba
1.
1.1 Zaprimljeno 25.05.2007. broj Z-36077/07 1.100.000,00 KN
Na temelju Ugovora o dugoro¢nim kreditu za projektno financiranje broj:
3209220147 od 21. svibnja 2007.godine solemniziran po Javnom biljezniku
LidijiPejovic-Fumi¢ pod posl.br.OV-4221/07 dana 24. svibnja 2007.godine
uknjizuje se zalozno pravo, a radi osiguranja trazbine zaloZnog vjerovnika u
iznosu 1.100.000,00kn i redovnu godi$nju kamatu po godi$njoj promjenjivoj stopi
7,62%, interkalarnu kamatu po stopi jednakoj redovnoj kamati, te ostalim
Uvjetima iz Ugovora za korist:
ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 01.10.2021. 12:35:28 Stranica: 1
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 335576, GORNJI STENJEVEC Broj ZK uloska: 5008
C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.2 Zaprimljeno 22.11.2019.g. pod brojem Z-55719/2019 na1.1

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU |
PRIJENOSU PRAVA | TRAZBINA 27.09.2019, prijenosom hipotekarne trazbine
koja je osigurana tim zaloZnim pravom upisanim pod Z-36077/07 u iznosu od
1.100.000,00 KN s dosadasnjeg vjerovnika, za korist:

DDM INVEST lll AG, OIB: 42497989050, LANDIS + GYR STRASSE 1, 6300
ZUG, SVICARSKA, SVICARSKA

5.1 Zaprimljeno 16.10.2015. broj Z-38384/15 ZABILJEZBA

Temeljem rjeSenja o ovrsi posl.br. Ovr-9099/2015 od 6. listopada 2015. godine
zabiljezuje se ovrha.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 30.09.2021.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 01.10.2021. 12:35:28 Stranica: 2
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REPUBLIKA HRVATSKA

GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 30.09.2021. 23:44

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opé¢ina: GORNJI STENJEVEC (Mbr. 335576)

Posjedovni list: 3110

Udio

Prezime i ime odnosno tvrtKa ili naziv, prebivali$te odnosno sjediSte upisane osobe

OIB

1/1

PAVIC NEDJELJKO, KOSA 2A, 10000 ZAGREB, HRVATSKA

68881475027

Podaci o katastarskim ¢esticama

UKupna povrSina Katastarskih Cestica

el & Broj Adresa Katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Pevitiiil Broi Posebni
| & | katastarske [Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D LJ pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZimi
5071/3 DUBRAVICA 1119 129
KUCA BR.41/B,ZGR., Zagreb, Dubravica 41B 160
DVORISTE 959
1119

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na Katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com

list 4



CENZUS d.o.o.

Zagreb, Dubravica 41B

Isto€no (uli¢no) procelje obitelj-
ske stambene kuce

Zapadno i sjeverno procelje
obiteljske stambene kuce

Juzno procelje obiteljske stam-
bene kuce
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Uredenje predmetne obiteljske
stambene kuce - podrum

Uredenje predmetne obiteljske
stambene kuce - prizemlje
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Uredenje predmetne obiteljske
stambene kuce - prizemlje

Uredenje predmetne obiteljske
stambene kuce - prizemlje
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Uredenje predmetne obiteljske
stambene kuce - kat
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Uredenje predmetne obiteljske
stambene kuce - potkrovlje

Uredenje garaza
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Garaza - ulaz u garaze

Vanjsko uredenje

|
5 "!WI" "Nlhi.,u‘,“

Vanjsko uredenje
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Garaza - ulaz u garaze

Vanjsko uredenje

Dvoridna zgrada - zatvoreni
rostilj
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Vanjsko uredenje

Vanjsko uredenje

Vanjsko uredenje
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