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Sazetak

Narugitelj

Nekretnina

Datum procjene

Procjenitelj

SteCajna masa iza Z-EKO GRADNJA d.o.o. u ste€aju
OIB: 45461884139
Brazilska 3, Zagreb

Gradevinsko zemljiste - put

I. Anina ulica, 10000 Zagreb

Zk. Ulozak 6269, zk.k&. br. 1480/7,
Op¢inski sud u Zagrebu,

ZemljiSnoknijizni odjel Zagreb
Katastarska opcina: VrapCe

29.12.2021.

Zeljko Domié, ing. grad.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Trzisna vrijednost (zaokruzeno) 3.700,00 €

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno
moguce postici na trziStu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obracun
PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i
nekretnine) ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine.
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Imenovanje pravne osobe

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 3
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 930/18
Zagreb, 10. srpnja 2018.

RJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlu¢ujuci o zahtjevu pravne osobe Deskon
projektiranje j.d.o.o., temeljem &I, 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13 1 33/15) u
vezi s ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15 i 29/16).

rijesioje

Utvrduje se da pravna osoba DESKON PROJEKTIRANJE j.d.o.0. iz Zagreba,
Pavlenski put 5a ispunjava uvjete iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima za obavljanje
poslova sudskog vijeStatenja iz podrudja graditeljstva i procjene nekretnina, te se istoj
odobrava obavljanje poslova sudskog vjestatenja iz navedenog podrucja na vrijeme od Cetiri
godine.

Vjestacenje ¢e obavljati stalni sudski vjeStaci zaposleni u navedenoj pravnoj osobi.
Obrazlozenje

Pravna osoba Deskon projektiranje j.d.o.0., podnijela je zahtjev za uvritavanje na popis
pravnih osoba ovladtenih za obavljanje poslova sudskog vjedtatenja iz podrugja graditeljstva i
procjene nekretnina.

U prilog zahtjevu pravna osoba Deskon projektiranje j.d.o.o. prilozila je Izvadak iz
Sudskog registra iz kojeg je vidljivo da je registrirana za djelatnost vjestaCenja. rjeSenje
Zupanijskog suda u Zagrebu o imenovanju Sinide Domica iz Zagreba. Pavlenski put Sa stalnim
sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, potvrdu Hrvatskog zavoda za
mirovinsko osiguranje iz koje je vidljivo da je navedeni vjestak zaposlena u tvrtei Deskon
projektiranje j.d.o.0., kao i ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog
vjestacenja za navedenog vjestaka.
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S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima. te je rijeSeno kao u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
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O tome obavijest:
1. Deskon projektiranje j.d.o.o.
2. Ministarstvo pravosuda
3. Uspis
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Reference:

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

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

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

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

- Zakon postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13,
65/17, 14/19)

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama (NN 112/17, 34/18, 36/19,
98/19, 31/20)

- Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" Instituta
gradevinarstva Hrvatske

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

- Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10) i Uredba o izmjenama Uredbe
o visini vodnog doprinosa (NN 76/11, 19/12, 151/13, 83/15)

Analiza trziSnih cijena:

Podaci o cijenama stanova i garazno parkirnih mjesta za adekvatnu lokaciju
pribavljeni su:

- iz informacijskog sustava trzista nekretnina - eNekretnine
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Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom
tromjesecju 2021. u odnosu na prvo tromjesecje 2021. u prosjeku su viSe za 3,6%. U
odnosu na drugo tromjesecje 2020. (na godisSnjoj razini) u prosjeku su vise za 6,5%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2021. u prosjeku su
viSe za 4,8%, a u odnosu na drugo tromjesecje 2020. za 6,7%. Cijene postojecih
stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2021. u prosjeku su vise za 3,5%,
a u odnosu na drugo tromjesecje 2020. za 6,5%.

Cijene stambenih objekata u drugom tromjeseCju 2021. u odnosu na prvo
tromjesecje 2021. u prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 4,9%, za Jadran za 1,2%, a
za Ostalo za 5,6%. Cijene stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2020.
(na godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 7,0%, za Jadran za 6,4% i
za Ostalo za 5,4%.

DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU

4& REPUBLIKE HRVATSKE

</ CROATIAN BUREAU OF STATISTICS

postojeci
stambeni |stambeni
Tromjesedje objekti objekti
New Existing

Quarter dwellings |dwellings
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17

Izvor: Drzavni zavod za statistiku sa Internet stranice https://www.dzs.hr
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Trziste nekretnina

Nekretnine su i dalje pozeljna investicija, kako u Europi tako i u Republici Hrvatskoj.
Osjeca se utjecaj pandemije na kupovnu moc¢ ulagaca, ali koja ne utjeCe na cijenu,
koja i dalje uprosjecCeno raste. Negativno utjeCe prije svega na promet nekretninama,
odnosno uzrok je smanjenju broja transakcija u cijeloj Hrvatsko;j.

Glavni generator rasta cijene nekretnina su novosagradeni stanovi, dok starijim
nekretninama cijena uglavnom stagnira, a na odredenim lokacijama i pada.

Snazan utjecaj na cijene stambenih nekretnina joS uvijek ima i zagrebacki potres iz
ozujka 2020. godine, ali i kasniji potres na Banovini koji je definitivno potvrdio da je
potres moguc¢ i da moramo planirati Zivot i stanovanje na drugi nacin. To je dalje
vodilo do polarizacije cijene nekretnina gdje je sve veca razlika u cijenama izmedu
novosagradenih i rabljenih nekretnina. Potres je, razumljivo, ponajvise utjecao na
trziSte centra Zagreba.

Osjeca se povecana Zivost u priobalju kako su epidemioloSke mjere oslabile i kako
se povecavao broj cijepljenih. Pove¢anim dolaskom drzavljana EU u Hrvatsku, raste i
promet nekretninama kojima su kupci strani drzavljani. Stranci su naravno ponajvise
zainteresirani za kupnju tzv. ,drugog doma“ (second home), koji se podredno moze
staviti u turistiCku funkciju. Ne oCekuje se razina prometa u priobalju iz 2019. godine,
kada je izbrojano preko 7000 transakcija u kojima su sudjelovale strane osobe kao
kupci nekretnina u RH, ali promet je svakako veci nego u 2020. godini.

| dalje se nastavlja trend sve vecCe razlike izmedu trazenih i realiziranih cijena
stambenih nekretnina, $to ukazuje da su apetiti vlasnika nekretnina ipak preveliki,
barem za jedan dobar dio nekretnina.

BN komentar: stru¢njaci Burze nekretnina

= S RO @~
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P Pl P
=11
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Izvor: www.burza-nekretnina.com
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Zadatak

Narucitelj: Ste€ajna masa iza Z-EKO GRADNUJA d.o.o. u stecaju,
Brazilska 3, Zagreb

Datum narudzbe: 28.12.2021.
Svrha: Odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine za ste€ajni postupak.

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u
transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka
stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Odredivanje trziSne vrijednosti u skladu je sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15).

Nekretnina se procjenjuje prema zateCenom stanju, dostupnoj dokumentaciji te u
skladu sa situacijom na trZistu nekretnina.

Predmet ovog Elaborata nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno-
pravnog naslova.

Datum procjene

Datum kakvoce: 29.12.2021.

Datum vrednovanja: 29.12.2021.

Sudionici: Zeljko Domi¢, ing. grad.

Vrsta nekretnine: Gradevinsko zemljiste - put

Adresa: [. Anina ulica, 10000 Zagreb
X [lzvadak iz z.k. Gradevinska dozvola x [Fotodokumentacija

Kupoprodajni ugovor TrosSkovnik Zbirka cijena zakupa

X [lzvadak iz katastra Glavni projekt, Lista najmova

Geomehaniéki
elaborat, Geodetski

elaborat
X [lzvadak iz posjedovnog IzraCun povrsina Operativni troskovi
lista
Ugovor o pravu Tehnicki opis IzloZenost
gradenja -
Postojece procjene Detaljni nacrti Elaborat o etaZiranju
Procjena neovisnog Atesti X |Situacija — Sire podrucje
procjenitelja
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Nalaz
Polozaj i lokacija
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Izvor: www.geoportal.zagreb.hr/karta
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Lokacijai opis nekretnine

Makro lokacija

Opis drzave: Republika Hrvatska

Povrsina: 56.542 km?
Oblik vladanja: Republika
Populacija: 4,076 Mil. stanovnika
Glavni grad / stanovniStvo: Zagreb / 806.341
Poslovni jezik: Hrvatski
Ekonomski rast: BDP: 16,1 %
Inflacija: 3,1%
Stopa nezaposlenosti: 7,3 %
Valuta: Kuna (100 Lipa)
Opis grada: Zagreb
Stanovnistvo: 906,341 stanovnika
Povrsina grada: 641 km2
Gustoca populacije: 1.414 stanovnika / km2
Sluzbena stranica: www.zagreb.hr

Udaljenost od vecih regionalnih centara:

Karlovac 55 km JZ

Varazdin 90 km Sl

Krapina 60 km S

Sisak 65 km JI
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Mikro lokacija

Opis lokacije
Predmetna nekretnina je gradevinsko zemljiSte - put na adresi ulica I. Anina ulica,

10000 Zagreb. Lokacija predmetnog zemljiSta je u naselju Rude$ u zapadnom dijelu
grada.

Opis pristupacnosti:
Pristup nekretnini omogucen je javhom prometnicom i autobusnim prijevozom.

Opis infrastrukture:

Svi bitni sadrzaji nalaze se u neposrednoj blizini.

Predmetna nekretnina je udaljena 15 km od Trga bana Josipa Jelaci¢a ili cca. 20
minuta voZnje automobilom.

Karakteristike nekretnine
Pozicija: Oblik: nepravilan izduzeni oblik parcele.
Pozicija: ravan teren

Konkurencija na predmetnoj lokaciji
Srednja

Naslijedeno oneciS¢enje
Procjenitelj nije utvrdio elemente oneciS¢enja, te se vrednovanje obavlja uz
pretpostavku da nema kontaminacije.
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Identifikacija Cestica

Zk. ulozak 6269, zk.k¢&. br. 1480/7, katastarska opcina: Vrapce
Vlasnicki udio: -
k.C.br.(identifikacija) k¢. br. 3551, k.o. Rudes

Stanje na dan: 29.12.2021.
Vlastovnica (B)
1. Vlasnicki dio: 1/1 ]
Z-EKO GRADNJA D.0O.0O., HORVACANSKA BR. 25, ZAGREB

Teretovnica (C)
Eventualno zalozno pravo nije uklju¢eno u procjenu.

Prava i tereti koji nisu upisani u zemljiSne knjige nece se evidentirati.

PROCJEMBENI ELABORAT br. 16-2021
Gradevinsko zemljiste - put, Anina |, 10000 Zagreb

str. 13/26




De S K DESKON PROJEKTIRANJE j.d.o.o.

. Marije Radi¢ 6, 10090 Zagreb, Croatia

o n _ e-mail: info@deskon-projektiranje.hr
PROJEKTIRANJE

J.0.0.0

web: www.deskon-projektiranje.hr

Zoniranje Cestice

Generalni urbanisticki plan uredenja Grada Zagreba — izmjene i dopune 2017.

1. Namjena
4. Uvjeti za koriStenje, uredenje i zastitu prostora, 4a Urbana pravila

3 “

IWAninalulica

Am) X :
Trasnjevka Zagreba -
- Ckalavan:;
jug . €nija

Prema GUP-u Grada Zagreba (SGGZ 12/16) predmetna Cestica k.¢.br. 3551, k.o.
Rudes se nalaze u gradevinskom podrucju u zoni mjeSovite namjene, urbano pravilo
2.8.
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Legalni status

Predmet procjene je gradevinsko zemljiSte, u naravi asflatirana cesta koja se nalazi u
kvartu Rudes, u ulici I. Anina ulica, Zagreb.

Za potrebe procjene koriStena je nesluzbena dokumentacija — kopija ZK izvatka,
kopija katastarskog plana, kopija posjedovnog lista.

ZemljiSne knjige i katastar su uskladeni sa stanjem u naravi.
Prema GUP-u Grada Zagreba predmetno zemljiSte na k.C. br. 3551, k.o. Rudes
nalazi se u gradevinskom podrucju u zoni mjeSovite namjene, za koje vrijedi urbano

pravilo 2.8. te je dio ulice I. Anina ulica.

U zemljiSnim knjigama i katastru Cestica je evidentirana kao put te Ce se tako
vrednovati.

Sveukupna povrsSina gradevinskog zemljiSta prema upisu u ZK iznosi 40 m2 te se
ona koristi za potrebe procjene.

Tereti i zabiljezbe vidljivi su iz priloZzenog ZK izvatka.
Eventualno zaloZno pravo nije uklju¢eno u procjenu.

Prava i tereti koji nisu upisani u zemljiSne knjige nece se evidentirati.
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Dokumentacija

Kopija lzvadka iz zemljiSne knjige

ol
St

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 27.12.2021. 23:27 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 335606, VRAPCE Broj ZK uloska: 6269

Broj zadnjeg dnevnika: Z-37292/2014
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zer:gitita Oznaka zemljista Primjedba
( AL jutro | €hv m2
cestice)
1. 1480/7 PUT, ANINA | 40
UKUPNO: 40
B
Vlastovnica
Rbr. Sadr2aj upisa |Primjedba
1. Vlasniéki dio: 11
Z-EKO GRADNJA D.0.0, HORVACANSKA BR. 25, ZAGREB
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos |Prim]edba
1.
1.1 Primljeno: 05. 05. 2006. Z-31593/06 Sporedni uloZak 4.925.000,00 KN
Temeljemn sporazuma radi osiguranja novéane fraZbine zasnivanjem zaloZnog
prava na nekretnini od 4. 5. 2006. sa prilozima, solemiziranog po javnom
biljeZniku llinki Lisonek iz Zagreba, Trg hratskih velikana 4 od 05. 05. 2006. br.
0OU-979/06 a na prijedlog od 05. 05. 2006. g. uknjizeno je pravo zaloga na
nekretninu zk. vlasnika Z-EKO GRADN.JA d.o.o. radi osiguranja traZbina
zaloZnog vjerovnika odobrenih ZENIT-U.Z.l. d.o.0. iz Zagreba, Horvacanska 25 u
iznosu od 4.925.000,00 kuna uvecano za kamatu, naknadu i ostale troSkove, te
ostalim uvjetima iz Sporazuma a najkasnije do 4. 5. 2007. g. za korist:
CENTAR BANKE D.D., JURISICEVA BR. 3, ZAGREB
1.2 ZabiljeZuje se da je glavni uloZak zkul. 6270 ko. Vrapce ZABILIEZBA
2.
2.1 Zaprimljeno 10.09.2014. broj Z-37292/14 22.065,60 KN SPOREDNI ULOZAK
Temeliem Rjesenja o osiguranju posl.br. Ovr-2380/14 od 29. kolovoza 2014.
uknjizuje se zaloZno pravo u iznosu od 22.065,6 kn (od ega glavnica iznosi
13.375,92 kn a kamate iznose 8.689,71 kn) sa zakonskom zateznom kamatom
tekudom na iznos od 13.375,92 kn od 2. srpnja 2014. pa do isplate po stopi
odredenoj za svako polugodiste, uvecanjem eskontne kamatne stope Hrvatske
narodne banke koja je vrijedila zadnjeg dana polugodiéta koje je prethodilo
tekucem polugodistu za pet postotnih poena, za korist:
REPUBLIKA HRVATSKA , OIB: 52634238587
Zemljifnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 28.12.2021. 13:36:00 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 335606, VRAPCE Broj ZK uloska: 6269
c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos |Prim]edba
2.2 Zaprimljeno 10.09.2014. broj Z-37292/14 ZABILJEZBA
ZabiljeZuje se ovrSivost traZbine
2.3 Zaprimljeno 10.09.2014. broj Z-37292/14 ZABILJIEZBA
ZabiljeZuje se da je glavni uloZak zkul.6270 k.o. Vrapte (E-7)

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljine knjige na datum 27.12.2021.

Zemljignoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 28.12.2021. 13:36:00 Stranica: 2
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Kopija izvatka iz katastarskog plana

Firefox https://oss.uredjenazemlja.hr/public/gwt/OSSViewerPrint.html
ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. RUDES, 335614
GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE k.& br: 3551

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
PribliZzno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mijerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 28.12.2021

lofl 28.12.2021, 1:37 PM
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Kopija prijepisa posjedovnog lista

REPUBLIKA HRVATSKA

GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 27.12.2021. 23:27

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: RUDES (Mbr. 335614)

Posjedovni list: 2091

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OI1B
171 Z-EKO GRADNJA D.0.0., HORVACANSKA CESTA 25, 10000 ZAGREB, HRVATSKA 39192658331
(VLASNISTVO)
Podaci o katastarskim ¢esticama
Broj Adresa katastarske festice/Natin uporabe katastarske . | Posebni
2l & . |Povriina/ Broj .
= | katastarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj pravni Primjedba
N m2 D.L.
Cestice zgrade reZimi
3551 ANINA 1 40| 10
PUT 40

Ukupna povriina katastarskih Cestica

40

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniftvu na katastarskim Cesticama upisanim u posjedovnom listu.
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Procjena vrijednosti nekretnine

Metoda procjenjivanja

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojece
obiCaje u uobiCajenom poslovhom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja,
osobito u odnosu na raspolozive podatke.

TrziSna vrijednost utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda, uz
postivanje znacCaja koji daje koristena metoda ili metode. Ako se Koristi vise
propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluZze za potporu i provjeru
rezultata.

Poredbena metoda

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza
kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora. Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje
sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.
Obrazlozenje za odabir metode
Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koriStena je poredbena metoda za
procjenu predmetne nekretnine, a sve u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o procjeni nekretnina (NN 105/15).
U cjenovhom bloku nije bilo dovoljno ostvarenih transakcija usporedivih
nekretninazbog ¢ega su odabrane transakcije iz Sireg okolnoga podrucja sli¢nih

obiljezja a u obuhvatu su istog prostornog plana.

Odabrane transakcije su nerazvrstane ceste i zemljiSta koja su rezervirane za put a
koriste se u naravi kao cesta.

Podaci o cijenama gradevinskog zemljista namjene za javnu prometnu povrsinu za
adekvatnu lokaciju pribavljeni su:

- iz informacijskog sustava trziSta nekretnina — eNekretnine

PROCJEMBENI ELABORAT br. 16-2021 str. 20/26
Gradevinsko zemljiste - put, Anina |, 10000 Zagreb



DESKON PROJEKTIRANJE j.d.o.o.

DESK}

n:

PROJEKTIRANJE

0.0

e-mail: info@deskon-projektiranje.hr
web: www.deskon-projektiranje.hr

D

J

Marije Radi¢ 6, 10090 Zagreb, Croatia

Odabrane usporedive ostvarene kupoprodaje za qradevinsko

zemljiste

1. transakcija — upisano kao nerazvrstana cesta

Naziv atributa

Vrijednost atributa

ID ZKC 1088573
Datum pregleda 31.12.2021.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)

ID PN (PU) 4019138
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrsina u prometu 133
Vrijednost nekretnine (KN) 83.925,43
Datum ugovora 8.4.2019

POREZI:

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

Promet podlijeze pla¢anju PDV-a 25
Stopa PDV-a (%)
PDV uklju¢en u prikazanoj cijeni
Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACIJA

Cjenovni blok

SKORPIKOVA SJEVER

PreteZita namjena cjenovnog bloka

G - GOSPODARSKA NAMIJENA

2. transakcija— upisano kao nerazvrstana cesta

Naziv atributa

Vrijednost atributa

ID ZKC 1101632
Datum pregleda 31.12.2021.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)

ID PN (PU) 4019137
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrsina u prometu 176,00
Vrijednost nekretnine (KN) 111.249,99
Datum ugovora 8.4.2019

POREZI:

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

Promet podlijeze pla¢anju PDV-a DA
Stopa PDV-a (%) 25
PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIJA

Cjenovni blok

SKORPIKOVA SJEVER

Pretezita namjena cjenovnog bloka

G - GOSPODARSKA NAMJENA

3. transakcija
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Naziv atributa

Vrijednost atributa

ID ZKC

1171313

Datum pregleda

31.12.2021.

Vrsta nekretnine

GRADEVINSKO ZEMLJISTE (GZ)

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrsina u prometu

74,00

Vrijednost nekretnine (KN)

45.645,57

Datum ugovora

12.10.2018

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u i

skazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine

bez PDV-a, neovisno o tome podlijeze li promet njegovoj naplati.

Promet podlijeze pla¢anju PDV-a

25

Stopa PDV-a (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

Optiranje

Status podatka

IZVORNO UNESEN

Cjenovni blok

PODSUSED JELASICKA

Pretezita namjena cjenovnog bloka

S - STAMBENA NAMJENA

4. transakcija

Naziv atributa

Vrijednost atributa

ID ZKC

1129222

Datum pregleda

31.12.2021.

Vrsta nekretnine

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

ID PN (PU)

4068140

Vrsta ugovora

KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrsina u prometu

51,00

Vrijednost nekretnine (KN)

22.200,00

Datum ugovora

20.5.2019

POREZI:

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

Promet podlijeze pla¢anju PDV-a 25

Stopa PDV-a (%)

PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni

Optiranje

Status podatka PROVEDENA EVALUACIJA

Cjenovni blok STARA TRESNJEVKA ISTOK

PreteZita namjena cjenovnog bloka M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO
STAMBENA
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TrziSna vrijednost nekretnine

Izraun trziSne vrijednosti gradevinskog zemljiSta

Redni broj 1 2 3 4
Datum transakcije 8.4.2019 8.4.2019 12.10.2018 20.5.2019
Adresa nekretnine Ulica }_(rese Ulica }_(rese JelaSicka ulica Slunjska ulica
Golika Golika
ID ZKC 1088573 1101632 1171313 1129222
G- G- S - STAMBENA | M1 - MJESOVITA
Namiena prema GUP-u GOSPODARSKA | GOSPODARSKA NAMJENA NAMJENA -
Jena p NAMJENA NAMJENA PRETEZITO
STAMBENA
Nagi ey Nerazvrstana Nerazvrstana Rezervacija za Rezervacija za
acin koridtenja . .
. cesta . cesta ulicu ulicu
SKORPIKOVA SKORPIKOVA PODSUSED STARA
Cjenovni blok SJEVER SJEVER JELASICKA TRESNJEVKA
ISTOK
Izvor podataka o prodajnoj cijeni eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Povrsina m? 133,00 m2 176,00 m2 74,00 m? 51,00 m?
Bruto prodajna cijena - HRK 83.925,43 111.249,99 45.645,57 22.200,00
Bruto prodajna cijena - € 11.180,15 14.820,20 6.080,69 2.957,38
€/ m? 84,06 84,21 82,17 57,99
Vremensko izjedna¢avanje
Bazni indeks na dan vrednovanja (A) 152,55 152,55 152,55 152,55
(BBa)znl indeks na dan sklapanja ugovora 131,15 131,15 119,82 131,15
I(<§/rpe\l)<cusk| faktor (vrem. izjednacavanije) 16,32% 16,32% 27.32% 16,32%
Vremenski izjednacena cijena € / m? 97,78 97,95 104,62 67,45
Interkvalitativno izjednacavanje
veli¢ina zemljista 0% 0% 0% 0%
infrastruktura 0% 0% 0% 0%
lokacija 0% 0% 0% 0%
zona 0% 0% 0% 0%
povezanost Cestica 0% 0% 0% 0%
O;vtall parametri (pristup, namjena i 0% 0% 0% 0%
sli¢no)
ukupna korekcija 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Ukupna korigirana vrijednost (€/m?) 97,78 97,95 104,62 67,45
Ukupna prosjecna cijena (€ / m?) 91,95

GRADEVINSKO ZEMLJISTE Povrsina - m? odabrana vrijednost (€/m?) trziSna vrijednost nekretnine - €

TrziSna vrijednost nekretnine 40,00 91,95 3.677,91 €
28.000,00 kn = 3.700,00 €
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Kontrola - statisticka obrada

Apsolutno Apsolutna
Red. | Izjednacena odstuganje dReIatlv_n o d vrijednost Kvadrat Pravilo IZOJedma_cno d
br. cijena ot odstupanje o apsolutnog odstupanja 2-sigma odstupanje 0
prosjecne prosjecne cijene : prosjecne cijene
= odstupanja
cijene
1 97,78 5,83 6% 5,83 33,99 prihvatljivo prihvatljivo
2 97,95 6,00 7% 6,00 35,98 prihvatljivo prihvatljivo
3 104,62 12,67 14% 12,67 160,52 prihvatljivo prihvatljivo
4 67,45 -24,50 -27% 24,50 600,14 prihvatljivo prihvatljivo
Prosjec¢na kupoprodajna cijena 91,95
Staljda_r_dna 14,41
devijacija
Dvostruka standardna devijacija 28,82
Prosjecno apsolutno odstupanje 12,25
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Zakljuéak

Vrednovanje je obavljeno na temelju postojecih dokumenata, kao i usporedivanjem
cijena i svojstva adekvatnih objekata uzevsi u obzir posebne okolnosti. Posebno

su uzeti u obzir lokacija, razvoj, prostorno uredenje, mogucnosti namjene i
postojeci sadrzaji.

TrziSna vrijednost nekretnine na dan 3.700,00 €
29.12.2021.(zaokruzeno)
28.000,00 kn
TeCaj EUR-a obracunat je prema te€ajnoj listi HNB.
29.12.2021. godine i iznosi 7,506647 kn/€ (sredniji teCaj)

Alternativna namjena -
Iznajmljivost -
Utrzivost Smanejna
Pozitivha svojstva -
Negativha svojstva -

U Zagrebu, 29.12.2021.

Procjenitelj:
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[[3 zeLiko DomiC 2 )
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Zeljko Domi¢, ing. grad.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo

i procjenu nekretnina

/) o
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Posebne napomene

Vrednovanje vjeStaka ukljuCuje samo objekt, dijelove objekta kao i elemente
vanjskog uredenja. TehniCka oprema i namjestaj nisu predmet procjene.

U slucaju nove, utvrdene povecane vrijednosti, potrebno je izraditi reviziju.

Umanjenje vrijednosti zbog naslijedenih tereta zagadenja, npr. oneciScenja tla ili
zemljista i drugih okolnosti koje obezvrjeduju nekretninu, nisu poznate u trenutku
procjenjivanja. Nisu izvrSene kemijske niti fiziCke analize gradevinskog podrucja.

lzgradnja i stanje objekta su navedeni i klasificirani po zahtjevu za pregledom
nekretnine kod utvrdivanja Cinjenica od strane stru€njaka. Detaljniji pregledi nisu bili
predmet ovog elaborata. TroSkovi izgradnje / nedostaci, obnavljanje i sanacija
nedostataka uklju€eni su u postotak umanjenja.

U slucaju novonastalih Cinjenica ili okolnosti, stru¢njak zadrzava pravo izmijeniti ili
nadopuniti procjenu. Postoje¢a procjena temelji se na dostupnim dokumentima i
informacijama. U tom smislu obavezno je u slu€aju postojanja novih informacija ili
dokumenata, nadopuniti procjenu.

Vrednovanje se odnosi na navedeni datum.

Ova procjena vrijedi iskljuCivo kao cjeloviti elaborat te izdvajanje bilo kojeg dijela iz
cjeline nema pravnu valjanost.

Izjava 0 neovisnosti | nepristranosti

Usluga pruzena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15) i
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nain ne ovisi o
zaklju¢cima o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to€nost podataka
koji su mi predoceni.

Moj potpuni elaborat mozZete dati zainteresiranim trec¢im stranama. Ja ¢u, po pravnoj
obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje
izvjeSée. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

—
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