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+ SAZETAK
Oznaka elaborata 43-2024
Predmet Procjena vrijednosti nekretnine
Adresa Zagreb, Olovska ulica 5A
Oznaka nekretnine zk.¢.br. 3039/2656, k.o. Granesina

k.¢.br. 6970/2, k.o. Dubrava

Plostina kuce 96,28 m? - ukupna neto korisna plostina kuce
Plostina zemljiSta 156 m?

Svrha/Uporaba dokumenta Stecaj potrosaca
OPCINSKI GRADANSKI SUD U ZAGREBU
Ulica grada Vukovara 84
10000 Zagreb
Poslovni broj spisa Sp-17/2016

Pristup do nekretnine Direktan pristup na javnu prometnicu
Uskladenost stanja u Stanje nije uskladeno - stanje ucrtano u katastru nije
zemljisSnim knjigama i uskladeno sa stanjem u naravi

katastru sa stanjem u naravi

Legalitet Vidjeti str. 14

Trzisni polozaj 1. Grad Zagreb + turisticka sredista + veliki gradovi na moru

Narucitelj Povjerenik u stecaju potrosaca: Renato Sablji¢

Vlasnik nekretnine KUDELIC IVAN, OIB: 11073022234, MIKLINOVEC BR. 172,
KOPRIVNICA

Procijenjena vrijednost 62.000,00 EUR
nekretnine (zaokruzeno)

Dan vrednovanja 16.2.2024.

Izrada procjene Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Sudiscak 7
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Canlar Akzla doo, Tagreb
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4+ RJESENJEOIMENOVAN]JU SUDSKOG VJESTAKA

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

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

RIESENJE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odluéujuéi povodom zahtjeva Tomislava Perkovi¢a, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona
o sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s &l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15. 23/16 1 61/19),

rijedio je

Tomislav Perkovi¢ (OIB 56100190415), dipling.arh. iz Zagreba, Kaci¢eva 16,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO 1 PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od ¢etiri godine.

ObrazlozZenje

Tomislav Perkovi¢, 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 S$to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao u
izreci.

SUDAC OVLASTEN ZA OBAVLJA
POSLOVASUDSKE UPRAVE
V'eran Blazekovié ;‘

O tome obavijest:
1. Tomislav Perkovi¢
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
3

Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Sudiscak 7



Elaborat br. 43-2024
Kuca, Zagreb, Olovska ulica 5A

+ POPIS PRIMJENJENIH PROPISA
Prilikom izrade ovog elaborata, koristeni su sljedeci propisi i strucna literatura:

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

* Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

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

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

= Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 15
3/09,143/12,152/14)

= Zakon o zemljiSnim knjigama
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01,100/04, 107/07,152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17)

= Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18)

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

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

* Prostorni plan uredenja opcine/grada u kojem se nalazi nekretnina

=[SO 98:36.2002 PovrSine i zapremine zgrada

» Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN 78/10, 76/11,19/12, 151/13, 83/15, 42/19)

= Pokazatelji troSkova gradenja HKA 2017. godine, objavljenog na mreznim stranicama
Hrvatske komore arhitekata, koji su pokazatelji izradeni temeljem podataka iz knjige
Baukosten (TroSkovi gradnje 2016.), Baukosteninformationszentrum Deutscher
Architektenkammern, Stuttgart

= Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

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

= 7. Uhlir/B. Maijcica, Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Zagreb: Drustvo
gradevinskih inzenjera Zagreb (DGIZ), 2016.

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

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

= Valuation Parameters of Hotel Properties (Tegova, 2015.)

= Priopc¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih
radova”

= Priopc¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske , Cijene prodanih novih
stanova”

= Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

= [Indeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr

= [nternetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr

* [ndeksrazvijenosti u skladu sa Zakonom o regionalnom razvoju Republike Hrvatske
(Narodne novine br. 147/14), Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova Europske
unije (05.01.2018.)
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4+ ZADATAK

Temeljem zahtjeva narucitelja, izvrSena je procjena vrijednosti nekretnine - u naravi
kuce katnosti prizemlje i kat, ukupne neto korisne plostine 96,28 m? a koja se nalazi u gradu
Zagrebu, u gradskoj Cetvrti Donja Dubrava, na adresi Olovska ulica 5A.

Dan vrednovanja: 16.2.2024.
Dan kakvoce: 16.2.2024.

Predmet procjene

5386

3039/2656

Granesina

6970/2

Dubrava

KUCA BR.5 A 41
ZGRADA 38
DVORISTE 77

96,28 m? - ukupna neto korisna plostina kuce

KUDELIC IVAN, OIB: 11073022234, MIKLINOVEC BR. 172,
KOPRIVNICA

Vidljivo u prilozenom izvatku iz zemljiSne knjige.

IDENTIFIKACIJA

Zemljisnoknjizni podaci za katastarsku éesticu: DUBRAVA 6970 / 2

Zemljidnoknjizna opéina ZemljidnoknjiZna cestica U dijelu
GRANESINA 3039/2655

Identifikacijom Cestica (prema zemljisnoj knjizi i katastru) utvrdeno je da katastarska cestica
br. 6970/2, k.o. Dubrava, odgovara zemljisnoknjiznoj cestici br. 3039/2655, k.o. Granesina.
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4+ OPIS I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Predmet procjene je kuca katnosti prizemlje i kat, ukupne neto korisne plostine 96,28 m?, a
koja se nalazi u gradu Zagrebu, u gradskoj cetvrti Donja Dubrava, na adresi Olovska ulica
5A.

Nekretnina je okruzena individualnim rezidencijalnim jedinicima, odnosno ugradenim i
poluugradenim obiteljskim kucama. Ulica u kojoj se nekretnina nalazi je asfaltirana i
komunalno opremljena, a udaljenost od centra grada Zagreba iznosi oko 7,2 km.

kartografski prikaz

G

- ;
o, g Klub Sumica 9
%, i
S 7 -]
b 2 3
f?’* % ?‘\) %‘s Fer
i< % 2 %
£ B 9!\4\(0901 2
2 4
o L)
@ GORNJA
4 o > DUBRAVA
5 \ S
P & DUBRAVA
=3 {1 o
S @ © bt X2
8 8 s ) e i) e02°
T & % 2 Klinieki bolmclg o 2995
) po 4]
S % S Park Maksimir 4 RO & <
'S o pran ]
g gkne® o ‘
TUSKANAC L SALATA > .. %
2 Stadion Maksumre ponJa - @ %
DUBRAVA 2
Zagreb (%] Znanstveno-ucilisni
lic kampus Borongaj
Botanicki DONJI GRAD STARA PESCENICA
Vrt PMF-a
T‘ n_lw_uztej - Auitobusm s ’Lesn)a,ZQgr,eszas
a Tesla kolodvor =
dlegyorzagre City Center one East AvenipE=—
Y < avonskar’
Sa! &
s KRUGE e BAUFIATS Znnjako @
éb" -f———slamnskar;«\eﬂ\@a”—' @
& N #{‘A 4" . b
i — LA \
& \
& Zagrebacka dZamua@ W N
p \¢ 3 3 R ey
o b4 - ) Rec»kkaznoo 2 o
quv le\e = a . 5 £ dvoriste'Dubrava 3 2 4
G =
o % S ——— =S
S, o t¥® Diljskau
g8 2 i, 5 > Diljskat
% <o 0; -4 0OS Ivana Mazuranica 9
® — _uzanskaul -
< okucar
S, -
>
3 |
2 o vanjskad!
% eq(\'a‘ -
2 oy vAutoser'-.ws Vanja
c o
A\ PR ; v
\_ow\ac"‘a o Frizerski salon Comerq o 0eietk? Hlebinsyi ooy
20\
S Y studio za nokte DIDI A
- 2 s Lipovijanskay
(3} x
S, A\ 5 o
rdo.Boxing Club Jorsk® o ' 5 Limska'ul o sanuls
o P2 3 a \oeins
Bac* e ® Voginska ul
-
e 2w\ 5
; s AenS® Kiostarska'th
Kraljevéanskaul Crkva sv. Mtbaeio
pivnickaul B \i\(.~,~..a“7”\ pitomackal 8
2
oreskaul 2 AW : ”
Dug % = 2 vl Frizerski‘salon Exotic
5 - g Kot 2
Osnovna $kola = % VardarsK e
Marije Juri¢ Zagorke ol Y | 1 o - IRV SERVO LET
pepelniakoVe ™ % g 5 g 2 ' USLUZNI OBRT -
e e g 38 e o
@ Ster. BT ] 8 P 5 GEve
@ L O, % ] % e R
) (& ] e ] 5
3 Q 1 c
2 sy > s 1 S N
3, 9 2 3 $ 0"
= 3 o ) La-Stiep

6
Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Sudiscak 7



Elaborat br. 43-2024
Kuca, Zagreb, Olovska ulica 5A

izvor: www.maps.g

oogle.com
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izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/map

mirna stambena lokacija X
lokacija na prestiznoj adresi
velika potraznja
infrastruktura
imisije uslijed prometa

| | | >

Nekretnina se nalazi na dobroj lokaciji koja je dobro prometno povezana: moguce joj je
pristupiti osobnim automobilima i javnim gradskim prijevozom - autobusom i tramvajem.
U blizini nekretnine nalaze se svi javni sadrzaji potrebni za zivot. Predmetna nekretnina
okruzena je obiteljskim kucama. Okolna infrastruktura je dobra. Parkiranje je moguce u ulici
u kojoj se nalazi nekretnina.

7
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+ OCEVID

Ocevidom na terenu utvrdeno je da je u naravi rijec o ugradenoj obiteljskoj kuci katnosti
prizemlje i kat, ukupne neto korisne plostine 96,28 m?, a koja se nalazi u gradu Zagrebu, u
gradskoj Cetvrti Donja Dubrava, na adresi Olovska ulica 5A.

Kuca je izvorno gradena oko 1960. godine, te je oko 2010. godine nadograden kat na
sjevernom dijelu kuce. Kuca je zateCena u losSem stanju, namjeStena je i u njoj se trenutno
stanuje.

U prizemlju kuce nalazi se ulazni hodnik, Cetiri sobe, predprostor, kupaonica i kuhinja.
Kat se sastoji od sobe, kuhinje i kupaonice.

Uvid u interijer kata nije bio omogucen, vec je ocevid izvrSseno samo u prizemlje, te vanjski
dio objekta.

Teren parcele je ravan. Parcela je sa juzne (ulicne) i istoCne strane ogradena, dok se sa ostalih
strana nalaze susjedne kuce. Prilaz do kuce i staze oko kuce su betonirane.

Kuca se nalazi u ulici koja je asfaltirana 1 komunalno opremljena, a okruzena je obiteljskim
kucama. Parkiranje je moguce u pristupnoj ulici.

8
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Fotodokumentacija

predprostor prema wc-u soba
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+ KAKVOCA NEKRETNINE
Pregledom nekretnina utvrdena su sljedeca obiljezja nekretnine:

vrsta nekretnine:
opis nekretnine:
plostina:

plostina zemljista:
katnost:
orijentacija:

godina gradenja:

stanje nekretnine:
opremljenost/stanje:
temelji:

nosiva konstrukcija:

stropna konstrukcija:

pregradni zidovi:
procelje:

kroviste:

obrada zidova:
obrada stropova:
podne obloge:
prozori:

vrata:

instalacije:
energetski razred:

oneciscenje:

obiteljska kuca

ugradena kuca katnosti prizemlje i kat
96,28 m” - neto korisna plostina kuce
156 m?

pr + kat

jug

1960. godine - izvorna gradnja kuce
2010. godine nadograden kat u dvorisSnom dijelu

lose

osnovni standard opremanja

betonski trakasti

zidana od opeke

polumontazni fert strop / drveni grednik
opeka

ozbukano, obojano

dvostresno, drveno, pokrov salonit ploce
ozbukano, obojano, oblozeni keramikom u kuhinji i kupaonici
ozbukano i obojano

keramicke plocice, laminat

dijelom drveni, dijelom pvc

drvena, puna ili djelomicno ostakljena
elektricna energija, vodovod, kanalizacija, plin
nije predocen

oneciscenje nije utvrdeno
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PRIKAZ PLOSTINE KUCE
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) tlocrtna k(l;:it::a brutto
KUCA plostina | koef. .. plostina BVO m3
m? plostina m?
m?2
PRIZEMLJE
ulazni hodnik 2,241 0,90 2,02
soba 1 11,801 0,90 10,62
soba 2 16,231 0,90 14,61
predprostor 536] 0,90 4,82
wC 2,22] 0,90 2,00
soba 3 9,27 0,90 8,34
predprostor 2 2,98 0,90 2,68
kuhinja 16,00 0,90 14,40
soba 4 1244 0,90 11,20
UKUPNO PRIZEMLJE: 18,54 70,69 98,18 235,62
KAT
kuhinja 0,90
soba 28,44 0,90| 25,60
kupaonica 0,90
UKUPNO KAT: 28,44 25,60 35,55 85,32
SVEUKUPNO: 106,98 96,28 133,73 320,94

Plostine prostorija prema dostavljenoj dokumentaciji, izraCunate uz primjenu koeficijenata
za obracun plostine prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina.
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PRIKAZ PLOSTINA ZEMLJISTA

3039/2656 | Granesina | 5386 6970/2 Dubrava 3223 156 156

ukupno: 156 156

Uvidom u zemljiSne knjige i katastar te usporedbom stanja na terenu, izjavljujem da je
nekretnina u skladu s upisom u zemljisSne knjige i katastar.

PROSTORNO UREDEN]JE
Prema Generalnom urbanistickom planu Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba
9/16), predmetna se k.C.br. 6970/2, k.o. Dubrava, nalazi unutar podrucja prostorno planske

oznake S - stambena namjena, urbano pravilo 2.4.

Izvadak iz grafickog dijela GUP-a Grada Zagreba

STANMBENA NAMIENA 24 Uredenje i urbana obnova prostora
individualne gradnje

12
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[zvadak iz tekstualnog dijela GUP-a Grada Zagreba:

a) uzoni stambene i mjesovite namjene:

- gradnja samostojecih, poluugradenih 1 ugradenih gradevina;

- najmanja poviina gradevne Gestice je za samostojecu 350 m®, za poluugradenu 220 m”. a za ugradenu
gradevinu 132 m’;

- najveca izgradenost gradevne cestice je za samostojecu 30%, polungradenu 40%, a za ugradenu gradevinu
50%;

- najveci k; za samostojecu gradevinu 1.0, za poluugradenn i ugradenu 1.2;

- najmanji prirodni teren je 20% povriine gradevne cestice 1 nije ga moguce planirati unutar rezervacije
prodirenja ulice;

- najveca visina je tn nadzemmne etaZe, pri éenm se treca etaZa oblikuje kao potkrovlje ili wwudeni kat;

- najmanje 1 PGM/1 stan uz obvezan smjestaj vozila na gradevnoj Cestici (ne unutar rezervacije prosirenja
postojece ulice); druge namjene prema normativima ove odluke;

- pomocne gradevine su iza gradevnog pravea glavne gradevine; na gradevnoj Cestici moguca je gradnja
samo jedne pomocne gradevine;

- u Novom Zagrebu gradnja samostojecih i poluugradenih gradevina, najveci GBP 400 m?, ostalo prema
detaljnim pravilima;

- udaljenost gradevnog pravea glavne gradevine od mibne linije rezervacije prodirenja ulice, odnosno od
regulacijske linije ako za ulicu nije planirano ili nije potrebno osigumti profirenje, najmanje je 3.0 m
iznimmeo moze i manje u skladu s kontinuiranim gradevnim praveem postojecih gradevina;

- najmanja vdaljenost gradevine od mede susjedne gradevne Cestice je 3,0 m;

13
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LEGALITET NEKRETNINE

Ucrtano stanje u katastru ne odgovara stanju zatecenom na terenu. Dvorisni dio zgrade nije
u potpunosti ucrtan.

{ﬂ,‘.“ L
-\ 1

U izvatku iz zemljiSne knjige upisana je negativna zabiljezba koja se odnosi na dio zgrade od
9 m2:

Zaprimljeno 24.05.2008. broj Z-36213/06 Rjedenje Z-7706/07

41 Temeljem &1. 141. Zakona o gradnji (NN-175/03) zabilie2uje se da za dio zgrade od 9 &m ZABILIELBA

sagradene na ¢kbr.3039/2655 nisu priloZzene gradevna i uporabna dozvola.

Procjenitelj nije imao na uvid gradevinsku/uporabnu dozvolu niti pripadajuce projekte, te
se nije u mogucnosti ocitovati o uskladenosti izvedenog stanja s projektnom
dokumentacijom.

Uvidom u internetske podatke Drzavne geodetske uprave utvrdeno je da je prednji dio kuce
evidentiran na ortofoto snimci prije 15.2.1968. godine te se isti smatra legalnim, te se
temeljem Zakona o gradnji smatra izgradenim na temelju pravomocne gradevinske dozvole.

Za dvorisni dio kuce nije dostavljena dokumentacija kojom se dokazuje legalitet iste.
Komunalni i vodni doprinos ¢e se obracunati samo za uli¢ni/legalni dio kuce.
O J . S A /16 e
3 - AOal /I\’
A » \ff gl - e

)
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Uvidom u dostupnu prostorno plansku dokumentaciju za podrucje na kojem se nalazi
predmetna nekretnina i temeljem obavljenog ocevida utvrdeno je da izgradnja predmetne
nekretnine nije u suprotnosti s urbanistickim uvjetima.

U trenutku izrade ovog elaborata, procjenitelj ne raspolaze s informacijama i/ili
dokumentacijom koje bi negativno utjecale na legalitet nekretnine. U slucaju da se dokaze
suprotno, potrebno je izvrsiti reviziju ove procjene.

S obzirom na zatecCeno stanje i ortofoto snimku, prednji (uli¢ni) dio kuce se smatra
legalnim, dok se dvorisni dio kuce smatra nelegalnim.

Predmetna nekretnina ima direktan pristup na javnu prometnicu.

Tereti i zabiljezbe vidljivi su iz prilozenog zemljiSnoknjiznog uloska. Eventualno zalozno
pravo nije uklju¢eno u procjenu.

Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela koje
donose odluke iz podrucja vlasniStva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu
gradevina. Misljenja o legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda nekretnine, bez
analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost gradevine prema Zakonu o gradnji.
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+ PRIKAZ I ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

NEKRETNINA

Drzava: Hrvatska

Povrsina: 56.594 km?

Oblik vladanja: Republika

Populacija: 3 855 641 stanovnika

Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb /769.944

Poslovni jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: 6,3 % (podatak iz 2022.)

Stopa registrirane nezaposlenosti: 6,5%

Stopa inflacije: 4,5 % - prosjecna godiSnja stopa inflacije prema
podacima DZS-a

Valuta: Euro (cent)

Prema informacijama od Savjeta HNB-a iz veljace 2024. godine (,Informacija o
gospodarskim, financijskim i monetarnim kretanjima"), gospodarska je aktivnost u
europodrucju prema revidiranim podacima stagnirala u posljednjem tromjesecju 2023, a
zbog skromnog rasta osobne potrosnje i investicija potisnutih visim troskovima zaduzivanja
1 neizvjesnoscu glede izgleda europskoga 1 svjetskoga gospodarstva, prigusena dinamika bi
se mogla nastaviti i na pocetku 2024. godine.

U Hrvatskoj su nastavljena relativno povoljna gospodarska kretanja. Visokofrekventni
podaci za cetvrto tromjesecCje 2023. upucuju na naglaseno jacanje ekonomske aktivnosti
krajem prosle godine, nakon blagog rasta ostvarenog u tre¢em tromjesecju.

Osim toga, nastavljen je relativno snazan rast realnog prometa od trgovine na malo podrzan
pozitivnim Kretanjima na trzistu rada i slabljenjem inflacije, Sto je povoljno djelovalo na
kretanje realnoga raspolozivog dohotka kucanstava i potrosacki optimizam.

Trend stabilnoga i Siroko rasprostranjenog rasta ukupne zaposlenosti nastavio se i krajem
prosle godine, Sto je pratio ubrzan rast realnih placa.

Izrazito povoljna kretanja zabiljezena su u sektoru gradevinarstva, pri ¢emu je prosjecni
indeks obujma gradevinskih radova u listopadu 1 studenome za vise od 10% nadmasivao
razinu ostvarenu u istom razdoblju 2022. godine.

Nastavila su se povoljna kretanja ekonomske aktivnosti u Hrvatskoj i na samom pocetku ove
godine. Indeks ekonomskog raspolozenja nastavio se poboljSavati, zrcale¢i poboljsanje
potrosackoga i poslovnog optimizma, a u vecini djelatnosti o¢ekuje se nastavak rasta broja
zaposlenih.

Trend usporavanja godisnje stope inflacije u Hrvatskoj se nastavio 1 poc¢etkom ove godine,
uz daljnje smanjivanje tekuce inflacije, koja je vec na vrlo niskoj razini.

Kamatne stope na kredite domacih banaka u prosincu su uglavnhom porasle, dok su se
kamatne stope na orocene depozite smanjile, pri cemu su te promjene bile blagog
intenziteta. Prosjecna kamatna stopa na prvi put ugovorene kredite nefinancijskim
poduzecima dosegnula je u prosincu razinu od 5,4%. Kada je rijeC o troSkovima financiranja
stanovniStva, gotovinski nenamjenski krediti u prosincu su ugovarani s prosjechom
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kamatnom stopom od 6,1%, dok se prosjecna kamatna stopa na prvi put ugovorene
stambene kredite samo neznatno smanjila te je iznosila 3,7%.

Kreditiranje poduzec¢ima i nadalje je priguseno, a krediti stanovniStvu nastavljaju rasti. Rast
ukupnih kredita (iskljucujuci opc¢u drzavu) u prosincu (158 mil. EUR) uglavnom je odraz
rasta kredita stanovnistvu (95 mil. EUR), a u manjoj mjeri rasta kredita poduzec¢ima (50 mil.
EUR).

(Izvor: Informacija o gospodarskim, financijskim i monetarnim kretanjima Savjeta HNB-a)

Cijene stambenih kvadrata na hrvatskom trzistu konstantno rastu.

Na stru¢nom skupu “Trziste nekretnina 2024: trendovi i financiranje kupnje” izneseno je da
je za oCekivati je 1 nastavak istih kretanja, dok se na osnovu pokazatelja koje Eurostat biljezi
za Hrvatsku kao ovogodisnju predvodnicu u rastu cijena nekretnina u prva dva kvartala u
EU, pad broja transakcija koji je ve¢ postao znacajka naseg trzista i za stanove, apartmane i
kuce u 2023. ipak jos ne moze povezivati s padom cijena.

U sklopu prezentacije razvoja trzista nekretnina u okolnostima inflacije 1 rasta kamatnih
stopa ukazano je na lanjski pad nekretninskih transakcija od 12,9%, na sto su najvise utjecali
poljoprivredno i gradevinsko zemljiste koji su drasticno pali, dok su stanovi, apartmani i
kuce 1 dalje rasli u broju kupoprodajnih transakcija.

Pad prometa nije utjecao na pad cijena: Hrvatska prva po rastu u EU, pa iako biljezi pad broja
transakcija, kod nas su cijene bile za 14% vise u prvom kvartalu 2023. i 13,7% u drugom
kvartalu u odnosu na ista razdoblja 2022.

Trziste komercijalnih nekretnina ostaje stabilno i atraktivno i u 2023. godini, prema
izvjestaju Colliersa, s brojnim projektima u izgradnji, najavi ili fazi planiranja.

Uredi, trgovacki prostori, skladista, logisticki centri i hoteli 1 dalje su trazena roba na trzistu
komercijalnih nekretnina. Potraznja joS uvijek nadmasuje ponudu, a cijene zakupa odrzale
su razinu od prethodne godine s tendencijom rasta - rezultat je to istrazivanja trziSta
komercijalnih nekretnina za prvu polovinu 2023. godine, koje su pripremili Colliersovi
strucnjaci.

/bog inflacije i rastucih troskova doslo je do blage korekcije cijena zakupa uredskih prostora
po kvadratnom metru u odnosu na prethodno razdoblje.

Trgovine i retail parkovi nastavljaju Sirenje na sekundarne i tercijarne lokacije, gdje je
zasi¢enost puno manja. [stovremeno, vlasnici Sire ponudu na F&B sektor i zabavne sadrzaje
kako bi privukli posjetitelje i odvratili ih od online shoppinga koji je u Hrvatskoj jos od
vremena Covida znacajno uzeo maha

Logistika ostaje jedan od najatraktivnijih 1 najaktivnijih sektora, s tendencijom Sirenja
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Prema Burzi nekretnina i u drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena
iz proteklog razdoblja, ali po bitno manjim stopama. Uocava se pad prometa i to posebno
zadnjih mjeseci. Promet stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu na isto razdoblje lani ja pao
za 13%. To je posljedica usporavanja potraznje od strane stranih, ali i domacih drzavljana.
Uzrok pada potraznje je usporavanje ekonomija mnogih drzava u EU i rast kamatnih stopa,
ali i previsoke trazene cijene koje sve teze nalaze kupce.

Uocava se sve veca razlika izmedu trazenih i realiziranih cijena Sto ocito ukazuje na nerealne
zahtjeve vecine prodavatelja.

Mozemo zakljuciti da trziste nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem ce se promijeniti
trendovi koji su postojali zadnjih 8 godina. Nakon pada prometa koji o¢ekujemo zakljucno
s 2023. godinom, u sljedecoj godini se ocCekuje 1 usporavanje rasta cijena, a nekim
nekretninama i pad cijena u realizaciji.

BN Index

P B T LT LT L LT LN oo o s )

[ T T TS O T T )

[ sy

(Izvor: http://burza-nekretnina.net.hr/statistike)
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Stanje trzista prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u tre¢em
tromjesecju 2023. u odnosu na drugo tromjesecje 2023. u prosjeku su vise za 0,3%. U odnosu
na trece tromjesecje 2022. (na godidnjoj razini) u prosjeku su vise za 10,9%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2023. u prosjeku su vise za
2,5%, a u odnosu na trece tromjesecje 2022. za 12,3%. Cijene postojecih stambenih objekata
u odnosu na drugo tromjeseCje 2023. u prosjeku su nize za 0,1%, a u odnosu na trece
tromjesecje 2022. u prosjeku su vise za 10,6%.

Cijene stambenih objekata u trecem tromjesecju 2023. u odnosu na drugo tromjesecje 2023.
u prosjeku su vise za Grad Zagreb za 2,4%, dok su za Jadran u prosjeku nize za 1,4% 1za Ostalo
za 1,9%. Cijene stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2022. (na godisnjoj razini)
u prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 12,1%, za Jadran za 8,2% i za Ostalo za 16,5%.

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina

_ i
00 ST T ety Indices (@ 2015 = 100)

i et i postojeci
stambeni Grad Zagreb|Jadran Ostalo
Godina Tromjesecje jekti objekti
Year Quarter iﬁz;’fr"gs Othet
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 14545 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 12217
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 15553 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 14123 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 . 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 15863 18439 20440 168,50 162,69

izvor: Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku, Zagreb, 10. sije¢nja 2024., BROJ: C1]-2023-2-1/3

Za utvrdivanje opcih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi
objavljeni na Drzavhom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a.
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+ PROCJENA

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

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

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosna na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su
mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobicajenom
poslovhom kretanju ponude i potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste
kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti hekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci redoslijed:

1. op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,
3. statistiCka obrada 1 izracun.

Podaci o stvarnopravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u fotokopije vlasnicke
dokumentacije koje je dostavio narucitelj.

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

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

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuc¢i u obzir postojece
obicaje u uobicajenom poslovnom prometu sukladno clanku 24. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive
podatke.
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+ ODABIR METODE I OBRAZLOZENJE

Obzirom na vrstu nekretnine, u ovoj procjeni koristena je troSkovna metoda procjene
vrijednosti nekretnine. Za odredivanje vrijednosti zemljista koriStena je poredbena
metoda.

TROSKOVNA METODA

Troskovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih cCestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda (nekretnina koje nisu
namijenjene stvaranju prihoda), a posebno samostojece, poluugradene i ugradene
obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive odnosno za nekretnine za
koje ne postoje trzisni podaci.

TroSskovna metoda primjerena je 1 pri procjeni vrijednosti Steta 1 nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

U troskovnoj metodi utvrduje se troSkovna vrijednost nekretnine iz troskovne vrijednosti
gradevina i vrijednosti zemljiSta. Opci vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u
obzir posebno primjenom koeficijenata za prilagodbu troSkovne vrijednosti.

Troskovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troskova gradnje
uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

TroSkovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije
ukljucena u vrijednost zemljista, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju
normalnih troskova gradnje.

Buduci da su ispunjeni uvjeti za primjenu troSkovne metode, odnosno da je predmet ove
procjene vrsta nekretnine koja nije namijenjena stvaranju prihoda, da procjenjivana
nekretnina prema svojim obiljezjima nije usporediva s nekretninama cije transakcije imamo
na raspolaganju, odabrali smo troskovnu metodu.
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POREDBENA METODA

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih
kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

Poredbena prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe
transakcija ili prodaja tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti slicnih
nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju vrse se na osnovu podataka o viemenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusSavaju prodati, lokaciji, veliCini i obliku parcele, infrastrukturi,
mogucnosti gradnje, zonli, itd.

Buducida se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna
nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijenu
odrediti u odnosu na neku fizicku jedini¢nu mjeru $to je obi¢no 1 m? povrsine (gradevine ili
zemljista).

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u svim
procjenama vrijednosti stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca te
zemljista.
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PODATCI O KUPOPRODAJNIM CIJENAMA ZEMLJISTA

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

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

Iz statistiCke obrade i izracuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim
obiljezjima odstupaju od nekretnine koja je predmetom ove procjene po jednom od
sljedec¢ih kriterija: transakcije starije od 4 godine, neusporediva namjena zemljiSta,
neusporedivi uvjeti izgradnje, neusporediva plostina i mikrolokacija nekretnine,
preniska/previsoka cijena transakcije koja znacajno odstupa od prosjecne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina.

Podrucje pretrage je cjenovni blok Donja,Durava

U statistiCku obradu i izracun uzeli smo tri transakcije koje pokazuju dovoljnu podudarnost
sa predmetnom nekretninom po tome Sto je rijeC o zemljiStima koja se nalaze unutar
podrucja iste namjene, za koja su propisani isti ili slicni uvjeti izgradnje, u blizini su
predmetne lokacije, usporedive su plostine te nalaze se na slicnoj mikrolokaciji.

Prilozeni su prikazi lokacije predmetnih nekretnina te je za njih izvrSeno meduvremensko i
interkvalitativno izjednacenje vidljivo u tablici u nastavku.

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih
okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po trzisSnim uvjetima i ne bi bile pogodne za
procjenu vrijednosti nekretnina.
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Predmetna nekretnina - gradevinsko zemljiste:

Obiljezja procjenjivane nekretnine
Koeficijent .
Lo Datum » . o . . Kategorija
Katastarska cestica X Plostina iskoristivosti Namjena .
vrednovanja zemljista
(kis)
k.¢.br. 6970/2, k.o. Dubrava 16.2.2024. 156 m? 1,20 S 1

L Informadije

i Naziv atributa Vrijednost atributa

/1D ZKC 1498114

| Datum pregleda 15.2.2024.

| Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
. % |ID PN (PU) 4544874
- :gvn | Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
B  » Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 09.09.2021
R ' PovrSina u prometu 440,00
| Vrijednost nekretnine (KN) 449.485,38
Vrijednost nekretnine (EUR) 60.000,00
Datum ugovora 25.08.2021

| 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 placanju PDV-a NE
* Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE

PROVEDENA EVALUACDA
DONJA DUBRAVA

PreteZita namiena cienovnoa bloka S - STAMBENA NAMJENA =!
I »

opcine Dubrava, u cjenovhom bloku Donja Dubrava, nalazi se u istoj prostorno planskoj
oznaci S - stambena namjena 1 istih je uvjeta gradnje, te je usporedive plostine.

2. poredbena nekretnina

e Informadije (
L ] Naziv atributa LI Vrijednost atributa
ID ZKC 1360242

Datum pregleda 15.2.2024.

. | Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (Gz)
ID PN (PU) 4386711

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 22.12.2020

278 | PovrSina u prometu 205,00

Vrijednost nekretnine (KN) 181.594,05

Vrijednost nekretnine (EUR) 24.000,00

Datum ugovora 16.11.2020

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 NE
« Stopa PDV-a (%) 25
¢ PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok DONJA DUBRAVA
PreteZita namjena cjenovnog bloka S - STAMBENA NAMJENA v

4 >

opcine Dubrava, u cjenovhom bloku Donja Dubrava, nalazi se u istoj prostorno planskoj
oznaci S - stambena namjena i istih je uvjeta gradnje, te je usporedive plostine.
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3. poredbena nekretnina
o h/yl-'m )

Informacije

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1882986
Datum pregleda 15.2.2024.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4999385
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 08.05.2023
|  Povriina u prometu 152,00
Vrijednost nekretnine (KN) 150.690,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 20.000,00
Datum ugovora 04.05.2023

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 placanju PDV-a NE
* Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
’ Cjenovni blok DONJA DUBRAVA
. A 5 ‘ VY'Y > \ —— ”_r‘g‘" Pretezita namjena cjenovnog bloka S - STAMBENA NAMJENA kd
© |« >

Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne nekretnine, unutar iste katastarske
opcine Dubrava, u cjenovhom bloku Donja Dubrava, nalazi se u istoj prostorno planskoj
oznaci S - stambena namjena 1 istih je uvjeta gradnje, te je usporedive plostine.

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili
osobnih okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po trzisnim uvjetima i ne bi bile
pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.
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Obiljezja procjenjivane nekretnine
Koeficijent B
L Datum . X . . X Kategorija
Katastarska cCestica . Plostina iskoristivosti Namjena
vrednovanja ) zemljista
k.¢.br. 6970/2, k.o. Dubrava 16.2.2024. 156 m? 1,20 N 1
Poredbene nekretnine
Koeficijent - -
Redni . N o R ) Cijena Cijena
) Katastarska Cestica Datum transakcije Plostina iskoristivosti Namjena
broj € €/m2
(kis)
1 k.&.br.7911/1, k.o. Dubrava kol-21 440 m? 120 S 60.000 136,36
2 k.C.br.7253, k.o. Dubrava stu-20 205m? 1,20 S 24.000 17,07
3 k.€.br. 6495/2, k.o. Dubrava svi-23 152 m? 1,20 S 20.000 131,58
a) Meduvremensko izjednacavanje
. Bazni indeks L .
. . Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski
Redni L - Cijena i nadan . N -
. Katastarska cestica Datum transakcije dan vrednovanja . faktor izjednacena cijena
broj €/m2 sklapanja
(A) A/B €/m2
ugovora (B)
1 k.¢.br. 7911/1, k.o. Dubrava kol-21 136,36 153,60 1,05 142,93
2 k.¢.br. 7253, k.o. Dubrava stu-20 17,07 161,00 125,70 128 149,95
3 k.c.br. 6495/2,k.o. Dubrava svi-23 131,58 161,00 1,00 131,58
b) Interkvalitativno izjednacavanje — utjecaj spremnosti za gradnjui prava sluznosti
. UTJECAJ SLUZNOSTI ) . .
UTJECAJ SPREMNOSTI ZA GRADN]JU (Prilog 4 Izjednacena cijena
PUTA 1 VODOVA R
— — zbog utjecaja
Redni lﬁfegorqa Koeficijent Utjecaj prava uqlecfil préva spremnosti za
oeficijen -
r.n Katastarska cestica zemljista ov1§no ° Udio vrijednsti . ) . sluznosti puta s “Z“°5f‘ gradnju i prava
broj spremnosti za preracunavanja (Prilog 2) vodova (Prilog sluznosti
gradnju 3)
Procjenjivana nekretnina 1 100% 1,00 1,00
1 k.c.br. 7911/1, k.0. Dubrava 1. 100% 1,00 1,00 1,00 142,93
2 k.¢.br. 7253, k.o. Dubrava 1. 100% 1,00 1,00 1,00 149,95
3 k.c.br. 6495/2, k.o. Dubrava 1. 100% 1,00 1,00 1,00 131,58
Interkvalitativno izjednacavanje
. - Meduvremenski i
Izjednacena cijena - . - . N N
i o Koeficijent . interkvalitativno izjednacena Konacno
Redni L zbog utjecajaa)i e Koeficijent N o ) . . "
K Katastarska cestica iskoristivosti . . cijenazbog utjecajaa),b) i izjednacena cijena
broj b) preracunavanja i )
€/m2 (ki) mjere zemljista €/m2
/m €/m2
Procjenjivana nekretnina 1,20
1 k.¢.br. 7911/1, k.o. Dubrava 142,93 120 1,00 142,93 142,93
2 k.¢.br. 7253, k.0. Dubrava 149,95 120 1,00 149,95 149,95
3 k.¢.br. 6495/2,k.0. Dubrava 131,58 120 1,00 131,58 131,58
Srednjavrijednost€/m2 141,49
Kontrola - statisticka obrada
A lut > oje 0
Apsolutno Relativno R Pojedinacn
Redni Konacno izjednacena cijena vrijednost Kvadrat Pravilo odstupanje
odstupanje od odstupanje od
broj €/m2 apsolutnog odstupanja 2-sigma od prosjecne
prosjecne cijene | prosjecne cijene
odstupanja cjene
1 143 145 1% 145 2 prihvatljivo prihvatljivo
2 150 8,46 6% 8,46 72 prif >
3 132 -9,91 -7% 9,91 98 prihvatljivo
Prosjecna kupoprodajnacijena 14149
Standardna devijacija 7,57
Dvostruka standardna devijacija 15,14
Prosjecno apsolutno odstupanje 6,61
Trzisna vrijednost zemljista 156 m? X 141,49 €/m? = 22.072,06 €
26
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TROSKOVNA METODA

PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINE TEMELJEM TROSKOVA GRADNJE

bruto povrsina - m* 133,73

jedini¢na cijena - €/m” 929,41

dovrSenost objekta - % 100%

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST 124.285,59 €
bruto volumen cijele gradevine m’ 118,28

cijena komunalnog doprinosa €/m’ 9,95

vrijednost komunalnog doprinosa 1.177,40 €
cijena vodnog doprinosa €/m’ 1,12

vrijednost vodnog doprinosa 13250 €
prikljucci - € 1.242,86 €

UMANJENJE VRIJEDNOSTIZBOG STAROSTI OBJEKTA
UMANJENJE GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI
NACIN IZRACUNA - FK MATRICA

FK MATRICA A: LOKACIJA / TRZISTE| B: ZGRADE OPCENITO C: STANJE ZGRADE
- optimalna lokacija, - vrlo dobra infrastruktura, |- nema oStecenja,
1 Upotrebljivost u potpunosti |- velika potraznja za vrstom |- dobra prostorna - puna stabilnost,
i dugoroc¢no dana/osigurana |objekta organizacija, - puna uporabivost,
- skoro nema/nema ponude |- visoka fleksibilnost - daljnje koristenje nije smanjeno
. - vrlo dobra infrastruktura, L
- dobra lokacija, . . - mala oStecenja,
B o . - - dobro oblikovanje, .
Uporabljivostdovoljnai |- redovita potraznja za puna stabilnost,
2. B i . - dobra prostorna s .
dugoroc¢no dana/osigurana |vrstom objekta, L - jos dobra uporabivost,
organizaclja, - e .
- mala ponuda . _ - daljnje koristenje nije smanjeno
- dovoljna fleksibilnost
. . - dovoljna infrastruktura, . o
B . . |- srednjalokacija, . i i - jasna oStecenja,
Uporabljivost smanjenaali | . | B L. - prosjecno oblikovanje, . .
L - jo$ postoji potraznja za . - smanjena stabilnost,
3. srednjoro¢no . - prosjecna prostorna U .
. vrstom objekta, L - prosjecna uporabivost,
dana/osigurana . organizacija, e . )
- dovoljan ponuda ) - - daljnje koristenje smanjeno
- umjerena fleksibilnost
. . - dovoljna infrastruktura, - jasna ostecenja,
- umjerena lokacija, . . . . .
B N L. - umjereno oblikovanje, - Smanjena stabilnost,
Uporabljivost ograniceno |- mala potraznjaza vrstom A ) .
4. ) ) - umjerena prostorna - smanjena uporabivost,
dana/osigurana objekta, L L .
organizacija, - daljnje koristenje jasno
- bogata ponuda . .
- mala fleksibilnost smanjeno
o .. |- nedovoljnainfrastruktura, [-znatnaoStecenja,
- nezadovoljavajuca lokacija, . . . . .
B B . o B - umjereno oblikovanje, - smanjena stabilnost,
Uporabljivost kratkoro¢no |jedva postoji/ne postoji . ) )
5. . L . - nedovoljna prostorna - nedovoljna uporabivost,
dana/osigurana potraznja za vrstom objekta, . o .
. organizacija, - daljnje koristenje samo
- velika ponuda o . )
- bez fleksibilnosti kratkoro¢no

ODABRANI FK

1/2

2/3

4,00
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G - starost gradevine : 64
OVK - odrzivi vijek koristenja: 10
FK - faktor koristenja: 4,0
relativna starost (G/OVK %) : 91
OOVK - ostatak odrzivog vijek koristenja (prilog 10 Pravilnika) = 30% x OVK 21
zamjenska starost (OVK-OOVK) : 49
linearni otpis= 49 / 70 10%
SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE

SV= 124.28559 € x 30% = 37.285,68 €

TROSKOVNA VRIJEDNOSTGRADEVINE

SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE: 37.285,68 €
KOMUNALNI I VODNI DOPRINOS: 1.309,89 €
PRIKLJUCCI: 1.242,86 €
UKUPNO 39.838,43 €

PRELIMINARNA - PRIVREMENA VRIJEDNOST

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE 39.838,43 €
ZEMLJISTE 22.072,06 €
UKUPNO 61.910,49 €

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU

Buduci da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje propisuje Zakon o
procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, te da isto tako ne
postoje podaci o ostvarenim kupoprodajama usporedivih nekretnina na temelju kojih bi se mogla izvesti
vrijednost koeficijenta za prilagodbu, isti se za potrebe ove procjene uzima u vrijednosti od 1,00. Svaka
druga vrijednost koeficijenta za prilagodbu znacajnije bi utjecala na trzisSnu vrijednost nekretnine te nije

prihvatljiva buduci da nije izvedena na temelju stvarnih podataka o kupoprodajama.

Tf= 1,00
TRZISNA VRIJEDNOSTCIJELE NEKRETNINE:
TV = 61.910,49€ x 1,00 = 61.910,49 €
TRZISNA VRIJEDNOSTCIJELE NEKRETNINE 62.000,00 €

(ZAOKRUZENO):

Napomena: Jedini¢na cijena gradenja preuzeta je iz tablice Pokazatelja troskova gradenja -
2022, izdane od strane Hrvatske komore arhitekata.
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4+ ZAKLJUCAK

Prema izvrSenom izraCunu utvrdujem sljedecu trzisnu vrijednost nekretnine: obiteljske kuce
katnosti prizemlje i kat, ukupne neto korisne plostine 96,28 m? a koja se nalazi u gradu
Zagrebu, u gradskoj Cetvrti Donja Dubrava, na adresi Olovska ulica 5A.

PROCIJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE 62.000,00 EUR
(zaokruzeno)
po m?(neto plostine cijele kuce) 643,94 EUR/m?

TrziSna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce posti¢i na trzistu za
predmetnu nekretninu. U utvrdenu trziSnu vrijednost nekretnine nije ukljucen porez na
promet nekretninama.

[skoristenost plostine dobra

Alternativnha namjena nema

[znajmljivost losa

Utrzivost prosjecna do losa

Pozitivna svojstva blizina javnog prijevoza

Negativna svojstva kuca u loSem stanju, parking na pristupnoj prometnici

Matej Lovric, bacc. ing. aedif.
suradnik

Tomislav Perkovi¢, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Zagreb, 16.2.2024. godine
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PRILOZI

KOPIJA IZVADKA 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
https://oss.uredjenazemlja.hr

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje

na dan: 15.02.2024. 13:58

Katastarska opcina: 335312, GRANESINA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-33321/2020
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 5386

Brf:!j_ Povrsina
Rbr. zemljiSta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro| &hv m2
cestice)
1. 3039/265 |KUCA BR.5 A OLOVSKA, ZGRADA | DVORISTE 156
5
KUCABR.5A 41
ZGRADA 38
DVORISTE 77
UKUPNO: 156
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 24 05.20086. broj Z-36213/06 Rjesenje Z-7706/07
Temeljem &1. 141. Zakona o gradnji (NN-175/03) zabilieZuje se da za dio zgrade od 9 ¢m ZABILIEZBA
sagradene na ¢kbr.3039/2655 nisu prilozene gradevna i uporabna dozvola.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
16. Vlasnicki dio: 11
KUDELIE IVAN, OIB: 11073022234, MIKLINOVEC BR. 172, KOPRIVNICA
16.1 Zaprimljeno 13.10.2017.g. pod brojem Z-53767/2017
VIDI C3.1
16.2 Zaprimljeno 22.11.2017.g. pod brojem Z-62490/2017
na 16 {1.1)
ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG
16.3  Zaprimljeno 27.07.2020.g. pod brojem Z-33321/2020 15011
na .
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE OPCINSKOG
GRABDANSKOG SUDA U ZAGREBU POSL.BR. SP-17/2016-33 27.03.2019, zabiljezuje se
otvaranje postupka steaja potro3ada nad potroZaéem lvanom Kudelicem, QIB:11073022234
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c
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1.1 Zaprimljeno 16.12.2008. broj Z-72435/08 48.000,00 EUR

Temeljem Ugovaora o kreditu broj 9014305917 od 10.12.2008. godine uknjiZuje se
zaloZno pravo u iznosu u kunama koji odgovara protuvrijednosti od 48.000,00
EUR po srednjem tetaju za EUR teCajne liste Banke vaZece na dan koristenja
kredita, s ugovorenim naknadama i troskovima i kamatom u visini od 6,4%
promjenjiva te prema ostalim uvjetima iz ugovora za korist:

PRIVREDNE BANKE ZAGREB D.D., RACKOGA BR. 6, ZAGREB

3.1 Zaprimljeno 13.10.2017.g. pod brojem Z-53767/2017

ZABILJEZBA, OVRHA, RJESENJE O OVRSI OVR-7185/17 09.10.2017

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 15.02.2024.
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KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
https://oss.uredjenazemlja.hr

S
- NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA Ko DUBRAVA
GRAD ZAGREB k&br. 697072

GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 15.02.2024.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerile 1:10:00
Izvomo mjerilo 1:1000
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KOPIJA POSJEDOVNOG LISTA
https://oss.uredjenazemlja.hr

PRIJEPIS POSTEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: DUBRAVA (Mbr. 335304)
Posjedovni list: 3223

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjediste upisane osobe OIB

111 BANOVAC RATNA. ULICA VIEKOSLAVA HEINZELA 20. 10000 ZAGREB. HRVATSKA 81074189823

Podaci o katastarskim ¢esticama

ol = Broj Adresa katastarske ¢estice/Nadin uporabe katastarske Poviiina/ Broi Posebni
o = | katastarske |{estice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? D ]_J pravni Primjedba
Cestice zgrade | reZimi
6970/2 Olovska ulica 156 34
ZGRADA 38
KUCA, Zagreb, Olovska ulica SA 41
DVORISTE 77
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 156
33
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+ POSEBNE NAPOMENEIIZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

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

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koristene prilikom izrade ove
procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz izvanknjizna vlasnicka
prava i obaveze toCne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem.

Utvrdivanje stanja i kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao Sto su temelji, zidovi,
stropovi, krovna konstrukcija) izvrseno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko je pregled
ucinjen, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne stru¢ne/laboratorijske analize tako
da procjenitelj ne odgovara za eventualna ostecenja/nedostatke konstrukcije koji su mogli biti
utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

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

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini element na
osnovu koje kupac donosi odluku o kupniji ili prodavatelj o prodaji. Ni kupac ni prodavatelj se
ne moze pozivati da je temeljem ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio
Stetu. Odluka o kupnji je iskljucivo stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar
prodavatelja. Konacna cijena po kojoj ¢e se zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i
prodavatelja kako je prije navedeno te moze ukljucivati neke druge elemente poslovnog odnosa
koji utjeCu na konacan iznos transakcije. U slucaju poremecaja na trzistu pridrzavamo pravo
izmjene stajaliSta navedenih u ovom elaboratu.

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

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

Tomislav Perkovi¢, dipl. ing. arh. Centar Akcija d.o.o.

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu
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