REPUBLIKA HRVATSKA
ZAGREBACKA ZUPANIJA
OPCINA DUBRAVA
Opéinski nacelnik
Klasa:710-01/18-01/4
Urbroj:238/05-02-20-2
Dubrava, 20. veljace 2020.
GRAMIP-TPS d.o.o0. u stedaju

Stecajni upravitelj trgovac¢kog drustva
gosp. Zdravko Mitak
Zelenjak 53, Zagreb

Na posl. br. St-1437/18

Predmet: Ponuda za kupnju stana u Strossmayerovoj ulici u Dubravi, neposrednom pogodbom-

Postovani,

Opc¢ina Dubrava vlasnik je zemljidta pod zgradom izgradenoj na k.¢.broj: 110 kudéa i
dvoriste povrsine 346 ¢hv., u z.k.ul.br. 1071 k.o. Dubrava.

Kao vlasnik zgrade upisna je Opé¢ine Dubrava.

Dokaz: zemlji$noknjizni izvadak

Ranijih godina na dijelu zgrade dogovorom bivie Mjesne zajednice Dubrava i
ondadnje tvrtke “GRAMIP” izvrSena je dogradnja predmetne zgrade (kat) na nacin da je izgraden
stan za potrebe zaposlenika “GRAMIP”-a, neto povrdine 77,15 m2. Zate¢eno stanje ukazuje na to
da etaziranje objekta nije nikada izvrseno.

Bududi da bi Op¢ini Dubrava odgovarala cjelovitost zgrade na njezinom zemljiste,
podnosimo ovu ponudu za kupnju predmetnog stana neposrednom pogodbom, pobliZe opisanog u
elaboratu procjene vrijednosti nekretnina, izradenom po ovlatenom sudskom vjestaku Borisu
Rodicu iz Ivani¢ Grada.

Procijenjena vrijednost stana iznosi 229.600,00 kuna, pa Op¢ina slijedom toga nudi
navedeni iznos kao cijenu za predmetni stan.

U privitku Ponude dostavljamo Vam i kompletnu dokumentaciju — Procjenbeni
elaborat sudskog vjedtaka, broj: PVN/2018, od 09. listopada 2018. godine

Nadamo se va§em odgovoru na.osl ponudu.

Opéinski nacelnik:
Privitak: Tomislav Okroga, mag.ing.el.

Elaborat procjene

/



Opéina Dubrava, Ulica braée Radié 2, 10342 Dubrava PVN/2018.

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

STAN NA K.C. BR. 110 K.O. DUBRAVA

Narugitelj :  OPCINA DUBRAVA,
Ulica brace Radi¢ 2,
10342 Dubrava

Lokacija :  Strossmayerova,
10342 Dubrava

Trzna vrijednost : 229.600,00 kn
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Svrha elaborata : kupnja stana
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Ivanié-Grad, 09. {sto da 2018. godina.

Strossmayerova, 10342 Dubrava, Hrvatska,
Opcinski sud u Velikoj Gorici, ZemljiZnoknjizni odjel Vrbovec, k.& br. 110, z.k. ul, br. 1071 , k.o. Dubrava
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PVN/2018.
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_ REPURLIKA HRVATSKA
ZUPANUSKIE SUD U VELIKOJ GORICE
Velika Gorica, Ulica kneza Domiagoje 11 A

PREDSIEDNIE SUDA
Broj: 4 Su-622'16-4
Velika Gorica, 2. sijecnja 2017.

RJESENJE

I'redsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Vitomir Boic, odludujuci u povodu
zahtjeva Borisa Radica, dipl. ing. arh. za ponovne imenovanie stalnim sudskim viedtakom,
dung 2. sijeénga 2017,

rijedio je

Boris Redié, dipl. ing, arh., OIB: 49705275313 iz Ivani¢-Grada, Slavks Zolara 1
ponevne s¢ imenuje stalnim sudskim vicStukom za GRADITELJSTVO | PROCIENU
NEKRETNINA, na vrijeme od &etiri goding.

ObrazloZenje

Stalni sudski vjeStak Boris Rodic, dipl. ing. arh.. podnio je zahtjer predsjedniku
Zupanijskog suda u Velikej Gorici za ponovno imenovanje stalnim sudskim viestakom zu
podrugje graditeljstva i procjene nckretnina. Uz zabtiev priloio je uvjerenje da se protiv
podnositelja ne vadi kazneni postupak. tjesenjg iz prethodnog mandata. policu osigurania,
potvrdnicn Firvatskog drodtva sudskib vjeStaka @ progieniteljo, certifikate Hrvatskog drustaa
sudskih viedtaka | popis tzveSenib vieStatenja u prethodnom mandatu,

Zahtjev jz osnovan.

Uhvidom o prifuzenu dohumentuciju uivadeno je da je podnositelj zahtieva ponovno
imenovan stalnim sudskim  jeltakom za podeudje gruditeljsiva i prociene nekretning
rjesenierm Eupunijskug suda v Velikoj Guriel broj 4 Su-546/12<3 od 2. sijegnja 2013, na
vrijeme od fetiri godine, a rjeSenjem bruj 4 Su-546/12-8 ed 20. listopada 2015. projirena je
diclatnost i na procjenu nekretning, da je priloZio potvrdu o struénom usavilavanju i ima
zaklivdenu policu osiguranja od odgevomosti 7a sudskog viestaka.

Od Ministarstva pravosuda, Odjela kaznene evideneije, zatrazent su podaci 12 kaznene
evidencije 20 podnositelju zubtjeva, sukladno odredbi &1 120 st 4. Pravilnika o stalnim
sudshim viedtavima ("Narodne novine” br. 3814, 123715 - dalie Pravilnik), iz koith podataka

Strossmayerova, 10342 Dubrava, Hrvatska,
Opcinski sud u Velikoj Gorici, Zemlijisnoknjizni odjel Vrboveg, k.&. br. 110, z.k. ul. br, 1071, k.0. Dubrava

2/28



Opéina Dubrava, Ulica braée Radié 2, 10342 Dubrava PVN/2018.

je vidljivo da nema zapreka hoje bi spreéavale da se podnositel] zahtjeva ponovno imenuje za
stalnog sudskog viedtaka.

Buduéi da je uvidom u prilozene dokumentaciju utvrdeno da podnositel] zahyeva
ispunjavi uvjete propisane odredbama ¢l 2 st 2.1 &l 12, Praviinika valjalo je prihvatit
njegov zabtjev i na temelju odredbe €1 126, st 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine
28/13, 33715, 82151 ¢ 12, s1. 5. Pravilnika, odiuditi kao u izreci.

() tome obavijest:

1. Boris Rodié

2. Ministarstvo pravosoda RH
3. Pismohruna

Mmayerova, 10342 Dubrava, Hrvatska,
i sud u Velikoj Gorici, Zemljignoknjizni odjel Vrbovec, k.&. br. 110, z.k. ul. br, 1071, k.0. Dubrava
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Op¢ina Dubrava, Ulica braé¢e Radié 2, 10342 Dubrava PVN/2018.

| UVOD

Opcina Dubrava, kao potencijaini kupac srana, je od mene kao sudskog
vjeStaka zatraZila izradu procjene vrijednosti nekretnine, Cetverosobnog stana na
prvom katu stambeno-poslovne zgrade, koja je dogradena uz opc¢insku zgradu, a
nalazi se u Dubravi u Strossmayerovoj ulici.

Ocevid na nekretninama izvrSen je dana 19. srpnja 2018. godine u
prisutnosti proCeinika zajednitkog upravnog odjela Opcine Dubrava gdin.
Stjepana PoZgaja i mene kao gradevinskog vjestaka.

Prilikom ofevida uzeti su svi potrebi podaci za izradu nalaza i misljenja, a
predstavnik Opcine Dubrava mi je protumadio razlog i svrhu vjestacenja, a to je
utvrdivanje trzne vrijednost stana radi kupovine istog sa svrhom prosirenja
uredskog prostora Op¢ine Dubrava.

Prema zahtjevu Opéine Dubrava u nalazu i mislienju treba utvrditi trznu
vrijednost stana na dan procjene.

Nakon svestranog razmatranja predmeta viedtacenja, pregleda nekretnine
na licu mjesta s vanjske i unutarnje strane, izmjera i fotografiranja, i to
Cetverosobnog stana na prvom katu zgrade u Strossmayerovoj ulici u Dubravi,
daje se sliedeci nalazi misljenje.

I NALAZ
1. OPCE INFORMACIJE
1., Podaci o predmetu procjene
1.2 Podaci o ocevidu
1.3 Podaci o nekretnini i njezinom legalitetu

2 LOKACIJA
Polozaj i prilaz

3. ZEMLJISTE

31. Planski status

3.2. Opremljenost (prometnice, infrastruktura)
3.3 Buka, zagadenje

34, Sadasnje koristenje i potencijal zemljista

4. GRADEVINA | OKUCNICA

4.1.  Osnovne napomene o gradevini

4.2. Osnovna obiljeZja gradevine

4.3. PovrSina unutrasnjosti stana

4.4, Konstrukcija, tehnicka obiljeZja i ocjena stanja
4.5.  Opremljenost i ocjena stanja stana

Strossmayerova, 10342 Dubrava, Hrvatska,
Opéinski sud u Velikoj Gorici, Zemljisnoknjini odjel Vrbovec, k.¢. br. 110, z.k. ul. br. 1071, k.0. Dubrava
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Opéina Dubrava, Ulica braée Radié 2, 10342 Dubrava

PVN/2018.
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5.1,
8.2,
5.3.
5.4.
2.9.

TRZISNA VRIJEDNOST

Izbor metode procjenjivanja s obrazloZenjem
Poredbene nekretnine

Utvrdivanje vrijednosti stana poredbenom metodom
Opéi vrijednosni odnos na trzistu nekretnina
TrziSna vrijednost nekretnina

Il MISLJENJE/ZAKLJUCGAK

—_—

1.
1.1.
1.2.
1.3

(SIS

PRILOZI

Izjava procjenitelja

Fotoelaborat

Dokumentacija kori$tena kod procjene :
lzvod katastarskog plana

Izvadak iz zemijiSne knjige

Tlocrt stana

Popis primijenjenih propisa

Strossmayerova, 10342 Dubrava, Hrvatska,
Opcinski sud u Velikoj Gorici, Zemlji3noknjiini odjel Vrbovec, k.£. br. 110, z.k. ul. br. 1071, k.o. Dubrava



Opéina Dubrava, Ulica braée Radi¢ 2, 10342 Dubrava

PVN/2018.

1. OPCE INFORMACIJE

1.1. Podaci o predmetu procjene

Predmet procjene

Adresa nekretnine

na zemljistu

cetverosobni stan
etaznost Pod.+Pri.+Kat+Tav.

Strosmayerova ulica,
10342 Dubrava

g Podaci iz zemljisne

knjige Op¢inski sud u Velikoj Gorici
ZemljiSnoknjizni odjel Vrbovec
z.k.ul. br. 1071 k.o. Dubrava
k.¢.br. 110
povrsina zemlji§ta : 346 ¢hv
Zgrada nije etaZirana, a stan nije
prodan pa nema podataka o stanu
u knjizi poloZenih ugovora.

Upis

Vlasnik : Opéina Dubrava, udio 1/1-samo na zemljistu

C.‘J Podaci iz posjedovnog

lista Podruéni ured za katastar Zagreb,
Odjel za katastar nekretnina Vrbovec
posjedovni list br. 682 k.o. Dubrava
k.¢.br. 110
opis : kuca i dvor
povrsina : 1245 m2

Upis

Vlasnik ) Opcina Dubrava, Trg slobode 0, Dubrava, udio 1/1- samo

Nije izvrSeno etaZiranje zgrade, a stanje katastra i gruntovnice nije

uskladeno.

Strossmayerova, 10342 Dubrava, Hrvatska,

Opéinski sud u Velikoj Gorici, Zemljidnoknjini odjel Vrbovec, k.. br. 110, z.k. ul. br. 1071, k.0. Dubrava
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Opéina Dubrava, Ulica bra¢e Radi¢ 2, 10342 Dubrava PVN/2018.

1.2. PODACI O OCEVIDU

Datum procjene vrijednosti 19.09.2018.
Datum procjene kvalitete 19.09.2018.
Datum ocevida 19.09.2018.

Opis obilaska : Obavijen je pregled i izmjera nekretnine koja je u

naravi Cetverosobni stan na prvom katu desno u
stambenoj katnici s podrumom u Dubravi u
Strossmayerovoj ulici u samom centru naselja.

Ocevidu su

prisustvovali : Gdin. Stjepan PoZgaj, proéelnik zajednitkog upravnog
odjela Opéine Dubrava,
Sudski vjestak Boris Rodi¢, d.i.a.

Koristena

dokumentacija : -izvod iz katastarskog plana

-izvadak iz zemlji$ne knjige

1.3. PODACI O NEKRETNINAMA | NJIHOVOJ LEGALNOSTI

Prilikom oCevida procjenitelj je pribavio nuzne podatke i dokumentaciju za
izradu procjene i ustanovljeno je slijedece :

1.

Na parceli k.€. br. 110 k.o. Dubrava izgradena je stambeno-poslovna
zgrada s dva ulaza, jedan za poslovni prostor, a drugi za stan.

Zgrada je gradena tako da se u stubiste ulazi direktno s nogostupa, a
stubiste sluZi za prilaz stanu na katu i tavanu. Do ovog ulaza je jo$ jedan
ulaz za poslovnog prostora u prizemlju i potkroviju.

Zgrada je ucrtana u katastru i upisana u gruntovnici. Kao vlasnik zgrade
upisana je Opc¢ina Dubrava, ali ne polaZe pravo na stan koji je kasnije
nadogradila tvrtka Gramip iz Dubrave. Prema izjavi predstavnika opéine
dozvola za gradnju i nadogradnju je ishodena.

Stan nije prodan, a zgrada nije etaZirana pa u gruntovnici nema
podataka o veli€ini i povrSini stana. Svi podaci o veli¢ini i povr$ini stana
biti ce preuzeti s tlocrta kata (tlocrt stana i stubi$ta) koji se nalazi u
prilogu elaborata.

Strossmayerova, 10342 Dubrava, Hrvatska,
Op¢éinski sud u Velikoj Gerici, ZemljiSnoknjizni odjel Vrbovec, k.& br. 110, z.k. ul. br. 1071, k.o. Dubrava
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Op¢ina Dubrava, Ulica bra¢e Radi¢ 2, 10342 Dubrava PVN/2018.

2. LOKACIJA

2.1. Polozaji prilaz

Gradevinsko zemlji§te se nalaze uz potpuno uredenu ulicu u naselju Dubrava.
Ulica je asfaltirana, s rubnjacima i odvodnjom, Sirine 6,00 m, ima nogostup
obostrano, javno parkiralite, zelene povrsine, vodovod, odvodnju, plin, struju,
javnu rasvjetu i telefon.

Prilaz je mogué¢ direktno s javne prometne povrsine.

Gradevinsko zemljiste se nalazi u centru naselja Dubrava, koji je sjediSte jedinice
lokalne samouprave Opc¢ina Dubrava, a udaljeno je od glavnog trga cca 100 m.

2.1.1. Regionalni polozaj

Naselie Dubrava je sjedi$te JLS Opéina Dubrava, koja se nalazi na podrudju
Zagrebacke Zupanije u njezinom sjeveroisto&nom dijelu.

Op¢ina Dubrava gravitira Vrbovcu koji je udalijen cca 10 km, a ima ulaz na
autocestu i sjediste je suda, gruntovnice i katastra. Povezana je i s Cazmom, koja
je udaljena cca 10 km, kao i lvani¢-Gradom koji je udaljen cca 20 km i ima ulaz na

autocestu.

Kenpscina
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Strossmayerova, 10342 Dubrava, Hrvatska,
Optinski sud u Velikoj Gorici, Zemljinoknjiini odjel Vrbovec, k.. br. 110, z.k. ul. br. 1071, k.0. Dubrava
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Opéina Dubrava, Ulica braée Radié 2, 10342 Dubrava PVN/2018.

2.1.2. Lokalni poloZaj

Gradevinsko zemlji§te se nalazi u centru Dubrave uz potpuno komunalno
opremljenu ulicu te grani¢i sa zemljistem na kojemu je izgradena zgrada

opéinske uprave.

3. ZEMLJISTE

3.1. Planski status

Unutar granica naselja Dubrava.

3.2. Opremljenost

Prometnice i parkiranje

Ulica je asfaltirana, 8irine 6,00 m, ima javnu rasvjetu, pjeSacke staze i

parkiraliSta.
Ulica se nalazi sa sjeverne strane gradevinske parcele i s nje je mogué prilaz na

parcelu. Parkiranje je omoguceno na zemlji$tu iza zgrade.

Strossmayerova, 10342 Dubrava, Hrvatska,
Op¢inski sud u Velikoj Gorici, Zemljisnoknjizni odjel Vrbovec, k.£. br. 110, z.k. ul. br. 2071, k.o. Dubrava
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Opéina Dubrava, Ulica brac¢e Radi¢ 2, 10342 Dubrava PVN/2018.

Komunalna infrastruktura
Pregledom je utvrdeno da je postojeéa stambena zgrada priklju¢ena na slijedecu

komunalnu infrastrukturu : odvodnju, vodovod, struju i telefon.
Ulica ima javnu rasvjetu i zelene povrsine.

3.3. Buka i zagadenje

Buka Na lokaciji trenutno nema uodljivog izvora buke.
Zagadenje Na lokaciji nema izvora zagadenja tla koji bi bili opéepoznati ili
uocljivi.

3.4. Sadasnje koriStenje i potencijal zemljista

Na zemljiStu k.€. br. 110 k.o. Dubrava izgradena je stambeno-poslovna katna
zgrada s podrumom i dva ulaza s ulice, jedan za stan na katu i tavan, a drugi za
poslovni prostor u prizemlju i podrumu. Iz dvorista se takoder moZe uéi u
prizemlje. U zgradi je samo jedan stan.

Zemljiste je gradevinsko u svojoj ukupnoj povrsini, jer se nalazi unutar stambene
I mjesSovite namjene. Postojeca izgradenost je manja od dozvoljene. Zemljiste
nije ogradeno.

4. GRADEVINA
4.1 Osnovne napomene o gradevini

Sva saznanja o gradevini i stanu su u okviru obilaska terena i gradevine i to
pregleda s vanjske i unutrasnje strane.

Opis gradevine i stana je sadinjen u obimu koji je potreban za izvodenje
zaklju€aka o vrijednosti stana.

Zgrada je spojena na svu infrastrukturu. Stan je takoder prikljuéen na svu
infrastrukturu. Grijanje je osigurano peéima na drva. Stan ima sanitarni prostor
(kupaonica s we-om), ali nema spremista.

Za sve dijelove gradevina koji su zatvoreni i nepristupa&ni procjenjuju se na
temelju pretpostavke da su uobicajene izvedbe i funkcionalno ispravni.

4.2. Osnovna obiljeZzja gradevine

Vista gradevine  stambena-poslovna zgrada na k.&. br. 110
Eta;nog Pod.+Priz+Kat+Tav.

Godina izgradnje 1980. godine-nadogradnja kata i tavana-stan
Energetski certifikat Nema

Vanjski izgled Fasada je oZbukana i izvedena je zavréna obrada,
Po krov je kosi na dvije vode
ERKTOV Crijep

S
Strossmayerova, 10345 Dubrava, Hrvatska

iNSKi sud u Velikai = .. .
elikoj Gorici, Zemljisnoknjizni odjel Vrbovec, k.& br. 110, z.k. ul. br. 1071 , k.o. Dubrava
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Op¢ina Dubrava, Ulica braée Radi¢ 2, 10342 Dubrava PVN/2018.

4.3. Povrsina unutrasnjosti stana

ISKAZ POVRSINA

STAN PRVI KAT

Pn
Pn = 5,24+39,71+25092+6,28

77,15 m? neto

Pn
4.4. Konstrukcija, tehnicka obiljezja i ocjena stanja

Cijela gradevina — konstrukcija i materijali

Katnost Pod.+Priz.+Kat.+Tav.
Godina izgradnje 1980. godine stan

Temelji betonski

Nosiva konstrukcija opeka

Stropna konstrukcija monta strop

Krov i pokrov drveni na dvije vode, crijep
Procelje fasada ima zavrSnu obradu
Svjetla visina prostorija 2,60m

Obrada podova bruseni teraco-stubiste
Obrada zidova Zbuka, boja-stubiste,
Stolarija vanjska drvo k/k, ostakljeni, drvene grilje
Odrzavanje srednje

Stanje

Ocekivano i prosjeéno za zgradu — odgovara etalonskom stanju odbitaka
glede proteka vremena koristenja.

4.5, Opremljenost i ocjena stanja stana

Obrada podova keramika, laminat, cem. glazura
Obrada zidova Zbuka, boja, tapete keramicke plodice
Stolarija vanjska drvo k/k, ostakljeni, drvene grilje
Stolarija unutarnja drvo

Grijanje na kruta goriva, tri dimljaka
Sanitarni prostor kupaonica

Dodatne instalacije nema

Vodovodne instalacije prikljuéene ne javnu mrezu
Sanitarna oprema kada, umivaonik, wc s vodokotliéem
Kanalizacija odvod u javnu kanalizaciju
Elektrine instalacije prikljuéena

Ventilacija prirodna, popreéna

Opskrba toplom vodom elektriéni bojler

Odrzavanje stan nije odrzavan

Strossmayerova, 10342 Dubrava, Hrvatska,
Opéinski sud u Velikoj Garici, Zemijidnoknjizni odjel Vrbovec, k.. br. 110, z.k. ul. br. 1071, k.0. Dubrava

1,49x3,52 + 3,67x(2,44+5,88+2,50) + 3,55x(4,00+3,30) + 1,88x(2,48+0,86)
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Opéina Dubrava, Ulica bra¢e Radi¢ 2, 10342 Dubrava PVN/2018.

Stanje

Nije oCekivano — ne odgovara etalonskom stanju odbitaka glede proteka
vremena koristenja. Stan nije odrzavan i u loSem je stanju.

5. TRZISNA VRIJEDNOST

5.1. Izbor metode procjenjivanja s obrazloZenjem

- Buduce koristenje zgrade moZe biti u stambene i poslovne svrhe kao §to
La-. je i osnovna namjena prostora.

Buduéi da postoji baza podataka s vrijednostima i koeficijentima koje
Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene
vrijednosti nekretnina propisuju, a to su :

priblizna vrijednost nekretnina,
pregledi trzista nekretnina,
poredbeni pokazatelji,
koeficijenti za prilagodbu,
koeficijenti za preracunavanje,
indeksi, :

Kod procjene ove vrijednosti sluziti ¢u se dostupnim podacima o prodaji
sliénih nekretnina objavljenim na stranicama Ministarstva graditeljstva i
prostornog uredenja, putem aplikacije e-nekretnine za prodaju sli¢nih
nekretnina dostupnih na dan procjene, a s podrucja naselja Dubrava i
Vrbovec.

S obzirom na sve naprijed navedeno, a sukiadno Uredbi i Pravilniku,
odabire se poredbena metoda za procjenu vrijednosti stana.

Strossmayerova, 10342 Dubrava, Hrvatska,
Opéinski sud u Velikoj Gorici, ZemljiSnoknjizni odjel Vrbovec, k.&. br. 110, z.k. ul. br. 1071, k.0. Dubrava
12 /28




T s ey

Opéina Dubrava, Ulica braée Radi¢ 2, 10342 Dubrava

PVN/2018.

5.2. POREDBENE NEKRETNINE

Dvosobni stan Dubrava, Ulica kralja Tomislava, k.€.br. 137/1 k.o. Dubrava

Stan/apartman - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC

Datum pregieda
Wreta nekretnine
1D PN {PU}
Wrsta ugovaora
Ukupna povriina nekretnine u prometu {mz)
Ugovorsna miesetna najamnina/zakupnina (KN)
Vrijednost nekretnine {KN)

Datum ugovora
Status podatka

»

Vrijednost atributa
494569
8.10.2018,
ST - Stanfapartman
3297580
Kp - kupoprodaia
53,20

160.000,00
21.12,2015
Preuzeto od PU

Dvosobni stan Vrbovec, Trg Petra Zrinskog, k.€.br. 5901/2 k.0. Vrbovec

Stan/apartman - Zbirka kupoprodajnih cijena

| Naziv atributa

10 ZKC

Datum pregieda

| Vrsta nekretnine

. ID PN {PU)

“Vreta ugovora

| Ukupna povréina nekretnine u prometu {m2)
Ugovorena miesstna najamnina/zakupnina {KN
Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

| Siatus podatks

o

Vrijednost atributa
479865
B.14.2018
ST - Stanfapartman
3164578
KP - kupoprodaia
64,34

150.000,00
02.04.2015

Preuzefto od PU

Dvosobni stan Vrbovec, Trg Petra Zrinskog, k.€.br. 5502/5 k.o. Vrbovec

Stan/apartman - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
‘Datum preg'eds
vreta nekretnine
1D PN {PU}
Vrsta ugovora
Ukupna povrdina nekretnine u prometu {m2)
Ugovorena miesetna najamnina/zakupnina {KN)
vrijednast nekretnine (KN)
Datun: ugovora
Status podatka

Strossmayerova, 10342 Dubrava, Hrvatska,

&

Vrijednost atributa
627730
B.15.2018
ST - Stan/apartnian
3464357
KP - kupoprodajs
55,83

210,000,060
31,10.2016
Preuzeto od PU

Opdinski sud u Velikoj Goricl, Zemlji¥noknjiZni odjel Vrbovec, k. br. 110, z.k. ul. br. 1071, k.o. Dubrava
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Opcina Dubrava, Ulica braée Radi¢ 2, 10342 Dubrava

PVN/2018.

5.3.  UTVRBIVANJE VRIJEDNOSTI STANA POREDBENOM METODOM

POREDBENE NEKRETNINE

Od tri poredbena stana

jedan se nalazi u Dubravi, a dva stana su u

Vrbovcu.

| Nekretnina Predmetni stan Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
Naselje Dubrava Dubrava
Lokacija U naselju U naselju U naselju U naselju
Nekretnina Stan Stan Stan Stan
lzvor podataka - e-nekretnine e-nekretnine e-nekrtnine
Vrsta podataka - Kupoprodaja Kupoprodaja Kupoprodaja
Datum transak. Q3 2018. Q4 2015, Q2 2015, Q3 2016.
Povrsina (m?) 77,15 m2 53,20 m? 64,34 m? 55,93 m2
Cijena (€) 21.563,34 € 20.215,63 € 28.301,89 €
Cijena po m? 405,32 €/m2 314,20 €/m? 506,02 €/m?
Bazni indeks na
dan skl. ugovo. - 100,16 100,50 97,74
Bazni indeks na
dan vrednovanja - 100,20 100,20 100,20
Korekcijski faktor

- 1,00 1,00 0,98

Korekcija
vrijednosti - 405,32 € 314,20 € 495,90 €
Korekcijski faktor
lokacije i oprem. - 1,00 1,00 1,00
Korekcija

| vrijednosti po m? 405,14 € 405,32 € 314,20 € 494,90 €

PRILOG 5. Koeficijenti povo

Zgradi

linosti stambenog prostora u vi§estembenoj

Koeficijenti povoljnosti stambenog prostora u viSestembenoj zgradi dobiva se prema izrazu :

Kp=axkk+kao+Cngps+kauo+ex ksks

Preporugeni izraz za izratun koeficijenta povoljnosti

Kp=0,28xkk+0,09xko+0,22xkgps+0,27xkuo+0, 14xKsks

Strossmayerova, 10342 Dubrava, Hrvatska,

Opéinski sud Velikoj Gorici, Zemljisnoknjizni odjel Vrbovec, k.&. br. 110, z.k. ul. br. 1071 , k0. Dubrava
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Opéina Dubrava, Ulica bra¢e Radi¢ 2, 10342 Dubrava

PVN/2018.

Kk=koeficijent katnosti stana

etaza

podrum

prizemlje

zadnja etaza

| kat-predzad.etaza

ki 0,84

0,92

1,00

1,08

Ko=koeficijent orijentacije stana

orijentacija stana

jednostrano

ugaono-dvostrano

dvostrano-poprec.

Ko

0,92

1,00

1,08

Kgps=koeficijent geografskog polozaja stana (dnevni boravak)

Kgps

polozaj stana sjever, sjeveroza. | Istok ili zapad jug, jugozapad ili
ili sjeveroistok jugoistok
0,92 1,00 1,08

Kuo=koeficijent utjecaja okolisa (pogled na zelenilo, urbani okolis)

polozaj stana

ispod standarda

prosjecni standard

optimalni standard

kUO

0,92

1,00

1,08

Ksks=koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja (prolaz ispod
zgrade, blizina kotlovnice,trafostanice, susjedne gradevine, usjeka,

zasjeka)

poloZaj stana

pod utjecajem

nije pod utjecajem

kaka

0,50

1,00

Izracun trZne vrijednosti stana usporednom metodom temelji se osobito na poloZajnim
obiliezjima koji utjeCu na vrijednost nekretnine. PoloZaj stambene zgrade uzima se u
obzir prema svojoj svrsi, a posebice prema udobnosti stanovanja i mogucih smetnji pri

Strossmayerova, 10342 Dubrava, Hrvatska,

Opéinski sud u Velikoj Gorici, ZemljiZnoknjiZni odjel Vrbovec, k.. br. 110, z.k. ul. br. 1071, k.o. Dubrava
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Op¢ina Dubrava, Ulica bra¢e Radi¢ 2, 10342 Dubrava PVN/2018.

koristenju stana. PoloZaj stana u zgradi vrednuje se putem koeficijenata povoljnosti kojirr
¢e se dobiti oCekivane stvarne cijene stana u aktualnim trZi§nim uvjetima.

| [ Parametar Vrijednost
! Stan m? €/m? €
I Ukupno NKP 77,18
Ostvariva cijena po m? 405,14
f{ Ostvariva cijena prodaje stana 31.256,55
; a 0,28
i b 0,09
l & 0,22
d 0,27
e 0,14
Ukupno atb+ctd+e =1 (100%) 1,00
kk 1,00
Ko 1,08
kgps 0,92
Kou 1,00
Ksks 1,00
Kosficijent povoljnosti stambenog prostora
Kp=0,28xkk+0,09xko*0,22xKgps+0,27 xkuo+0,14xksks 0,99
VRIJEDNOST STANA po usporednoj metodi
€ 30.943,98

5.4. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Trziste trenutno ne pokazuje velik interes za kupnju ovakve vrste
nekretnina. Na trZiStu ima ponuda, ali trenutni promet ovakve vrste nekretnina

nije velik.

5.5. TRZISNA VRIJEDNOST STANA

Prema svemu naprijed izracunato trZi$na vrijednost nekretnine iznosi

30.943,98 €

Tv

ZAOKRUZENO 30.940,00 €

Slovima : tridesettisucadevetstoéetrdeset eura

Strossmayerova, 10342 Dubrava, Hrvatska,
Op¢inski sud u Velikoj Gorici, ZemljisnoknjiZni odjel Vrbovec, k.¢. br. 110, z.k. ul. br. 1071, k.0. Dubrava
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Opéina Dubrava, Ulica bra¢e Radi¢ 2, 10342 Dubrava PVN/2018.

M MISLJENJE/ ZAKLJUCAK

U procijenjenOJ vrijednosti nekretnina nije iskazan porez na promet
nekretnina koji iznosi 5% od ugovorene vrijednosti.

rocjeni je koristena poredbena metoda za izraéun vrijednosti
da je vrijednost zemlji$ta u cijeni stana ukupna vrijednost
ivena poredbenom metodom u 100% iznosu.

U procl
stana. Buducli
nekretnine je dob

TrZisna vrijednost nekretnin:le utvrdena ovom procjenom predstavlja
iznos jzraZen u novcu za koji bi nekretnina mogla biti utrzena na dan
procjene izmedu voljnog kupca | voljnog prodavatelja u transakciji koja se

Snim uvjetima nakon odgovarajuéeg marketinga, pri éemu

realizira po trZisn ake ! ketir
je svaka strana bila dobro obavije$tena o svim relevantnim &injenicama te

ie postupila razborito i bez prisile.

provedenog izrauna trziSne vrijednosti nekretnine,
poredbenom metodom, utvrduje se da njezina trzisna vrijednost (dvosobni
stan u poﬂ(rovlju zgrade izgradene na zemljistu k.€. br. 109/1 k.o. Dubrava
u Strossmayerovoj ulici u Dubravi) iznosi :

Nakon

30.940,00 eur
ili po srednjem tegaju NBH za 1€ = 7,419928 kn na dan 19.09.2018. g.

229.572,57 kn

ZAOKRUZENO 229.600,00 kn

Slovima : dvjestodvadesetdevettisucasesto kuna

“Grag , 0. listopada 2018. godine.

2 Dubrava, Hrvatska,
] Gorici, Zzemijisnoknjiini odjel Vrbovec, k.C. br. 110, z.k. ul. br. 1071, k.o. Dubrava



Op¢ina Dubrava, Ulica braée Radié¢ 2, 10342 Dubrava PVN/2018.

4. PRILOZI

4.1. 1IZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga pruZena od strane procjenitelia je obavljena sukladno
priznatim profesionalnim procjenjivatkim standardima i pozitivnim
propisima RH.

2. Kod procjena sam djelovao kao neovisna strana, koristeé¢i se
najbolje svim dostupnim podacima.

3. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.

4. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljutcima o vrijednosti.
5. Pretpostavijam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su
mi predoceni.

6. Prociena je izradena u skladu s kodeksom etike i vaZedim

standardima.
7. Imam struénu spremu i ovlastenje za izradu ove procjene.

Strossmayerova, 10342 Dubrava, Hrvatska,

Opdinski sud u Velikoj Gorici, Zemljisnoknjizni adjel Vrbovec, k.¢. br. 110, z.k. ul. br. 1071 , k.o. Dubrava
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Op¢ina Dubrava, Ulica brace Radi¢ 2, 10342 Dubrava PVN/2018.

4.2. FOTOELABORAT

STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA POGLED S ULICE | DVORISTA

STUBISTE ZA KAT

HODNIK

Mayerova, 10342 Dubrava, Hrvatska,
skisud y Velikoj Gorici, Zemijidnoknjizni adjel Vrbovec, k.2 br. 110, z.k. ul. br. 1071 , k.o. Dubrava
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Op¢ina Dubrava, Ulica bra¢e Radié 2, 10342 Dubrava PVN/2018.

BORAVAK KUHINJA

KUPAONICA KUPAONICA OSTAVA

Strossmayerova, 10342 Dubrava, Hrvatska,
Opcinski sud u Velikoj Gorici, Zemlji$noknjiZni odjel Vrbovec, k.£. br. 110, z.k. ul. br. 1071, k.0. Dubrava
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Opcina Dubrava, Ulica bra¢e Radi¢ 2, 10342 Dubrava

PVN/2018.

3.3. DOKUMENTACIJA KORISTENA KOD PROCJENE

1. lzvod iz katastarskog plana

—k.€. br. 110 k.o. Dubrava

2. Prijepis posjedovnog lista

—k.¢. br. 110 k.o. Dubrava

3. lzvadak iz zemlji§ne knjige

—k.€. br. 110 k.o. Dubrava

4. Tlocrt stana

Strossmayerova, 10342 Dubrava, Hrvatska,
Opéinski sud u Velikoj Gorici, Zemlji¥noknjizni odjel Vrbovec, k.& br. 110, z.k. ul. br. 1071 , k.o. Dubrava
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\ Opcina Dubrava, Ulica brage Radi¢ 2, 10342 Dubrava PVN/2018.
|
!; 1. lzvod iz katastarskog plana za k & br. 110 k.o. Dubrava
I
] ohirte
|
ﬁ NESLUZBENA VERz
L . REPUBLIKA HRVATSKA
| DRZAVNA GEODETSKA UPRAY4 Ko DUERAVA, 232006
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VRBOVEC kEbr 110

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblitne mjerila ispisa 1- 1000
Izvorno mjerilo plans 1-2280

Damm izpiza: 20.00.20]18

Strossmayerova, 10342 Dubrava, Hrvatska,
Opcinski sud u Velikaj Gorici, Zemlji$noknjizni odjel Vrbovec, k &, br. 110, z.k. ul. br, 1071 k n Nirhrin



Op¢éina Dubrava, Ulica braée Radié 2, 10342 Dubrava PVN/2018.

2. Prijepis posjedovnog lista za k.&. br. 110 k.0. Dubrava

ﬁ NESLUZBENA KOPIJ,
REPLEIL.TKA I-:R’FA’.I?.HA
DRIAYYA GEGDETSKA TPRAVA

FODREUCH TRED ZA KATASTAR ZACREE
GIJEL ZA KATASTAR NERKRETHIRA VREDVELD

Somje ma dao- 04 10.2018. 23:27

PRIJEPLS POSTEDOANOG LISTA
Kainsrarzkn opéina: DUBRAVA (Albr. 331976
Pocjedowmi lisc 632
Tdio Prﬂimeiinendmmhnhiinﬁ-r.}nﬁnﬁsummsju&tnpﬁmum OB

1l OPCINADUBRAVA, TRGALOBODE 0, DUBRAVA

9

Podaci o Eatastarskim cesticama
; Broj |Adresa kneuiarshe testicsNadin uporabe kncastarsioe [ Brej | Poebm |
5 2 hmah m‘hsmmmmﬂ.mgw,htnh] mmz pL g;::. Primjedba
10  |DVORISTE 1245 3
ELCA RUCA 475
CVORDTE ™
32  [SANESTE 1 3
PUSTARA NS ‘ $42
41 |[DVORISTE 1506 3
RUCA 2GR 331
TVORSTE 17
53 [SANISTE s8] 3
PASNIAR 5189
11345 |[DUZINA 4] 3
POLIPUT 27
1136 |DUZINA [
| POLIPUT 73
11372 |DUZIDNA N E
| POLIPUT 3
i 1424 [DUEINA 31 E
PCLIPUT 31
% 11822 [PUT 04| 3 KD
PARE 2602
i 11523  |TRG 5LOSODE i E
5i PARE 771
11829  |TRG 5LOSODE 150 3
PARE 160

Ulompaa povriing kntascarskib tesnicn 12180

: B ey

T

Strossmayerova, 10342 Dubrava, Hrvatska,
Opcinski sud u Velikoj Gorici, Zemljisnoknjizni odjel Vrbovec, k.¢. br. 110, z.k. ul. br. 1071, k.0. Dubrava
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Opcina Dubrava, Ulica brac¢e Radi¢ 2, 10342 Dubrava PVN/2018.

3. lzvadak iz zemlji$ne knjige za k.¢. br. 110 k.o. Dubrava

= NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSEA
Optinski sud w Veliknj Gorici
1 NI ODJIEL VRBOVEC
Stamje ma dam: 19.09.7018. 2333 Verifica 7K wokk
Katasearsks opeiza: 332976, DUBRAYVA Birej ZH ulotlks: 1071
Brg} mdujeg dnemika: Z-3035 2016
Aktivos plesba
IZVADAK IZ ZEMLIISNE ENFIGE
A
Posjedormica
PEVIODIELTAK
Ebr. | 2emiite Ornsks remdjizia ] Primjedia
2 jure| By | m2
Pesidoe)
L |uw EUCATDVORISTE 346
UKLFND: 346
B
Viaztovnica
Ebe. Sadraaj upiza Primjsdba
1. Viazmitki dio: 11
OPCINA DUBRAVA
C
Teretovmica
Ebr. Sadrisj mpiza Irnos Primijedba

L.

11 Zaprimliene 3§ 10.201 5.5 pod broiam Z-63752015

UEDULABA STVARNA SLUSNOSToale. [10, UBCOVOR O OSNIVANIU FRAVA
STVARNE SLUNCSTIIZGRADNTE I ODRFAVANIA VODOOPSERENGG
SUSTAVA BROTUG-1832015 15.09.201%, u nrhu izgradnje | adriorania vadevodue
rerels nferist E‘rhmo- YODOOPSERBA NASELIA DUBEAVA ZGALISCE,
PCOLUAAN, Mﬁ; SVINIAREC TEOSTANT i bo na dijehn k £ b, 110 wporrtin
shtmest od 37 S,  cijelo vrijams postojmja Gevovoda 2 koriit

1.2 Zsprmljenc 08 082015 g pod brojem Z-B03 52016 ra bl
UEMILYBA STVARNA SLUNOST nakee 110, FRIFDLOG URBROL: BEV-201&
GB (6.00.2015

YODOOPSKREA T ODVODNIA ZAGRFBACKE, JUPANLIE D00, OIB:
S41BP3047H, ZAGREE, ULICA CRADA YTEOVARA T2V

Potvrduje 2 da ovaj irvadak odgovars stanju zemljizne Imjige ma datum 19.09. 2018

Strossmayerova, 10342 Dubrava, Hrvatska,

Opcinski sud u Velikoj Gorici, ZemljiSnoknjizni odjel Vrbovec, k.£. br. 110, z.k. ul. br. 1071, k.0. Dubrava
24 /28



Opéina Dubrava, Ulica brac¢e Radi¢ 2, 10342 Dubrava PVN/2018.
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Opéina Dubrava, Ulica bra¢e Radié 2, 10342 Dubrava PVN/2018.

4.4. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Gradevinski propisi :

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)
Zakon o gradnji (NN 153/13)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12 i 143/13)

Propisi o vrednovanju :

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15,

NN 122/15)
Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 114/15)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
Podatak o prosje&nim tro§kovima gradenja 1 m3 etalonske gradevine

(NN 59/10)

Propisi o vlasnistvu :

Zakon o viasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99,
22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06 i 146/08)

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

Pravilnik o energetskom pregledu zgrada i energetskom certifikatu
(NN 48/14 i 79/14)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/121151/13)
Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Odluka o komunalnom doprinosu Opéine Dubrava

Strossmayerova, 10342 Dubrava, Hrvatska,
Opéinski sud u Velikoj Gorici, ZemljiSnoknjizni odjel Vrbovec, k.€. br. 110, z.k. ul. br. 1071, k.o. Dubrava
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