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ZADATAK I NACIN PROCJENE

ZADATAK

Zadatak vijestaku je procjeniti vrijednost nekretnine Ovr$enika u Zagrebu, Bleiweisova 26 na
k.¢. 3286 k.o. Crnomerec, upisano u zemlji¥nu knjigu z.k.¢. 5231/16 k.o0. Grad Zagreb br.
ulodka 15427, u naravi tri parkirna mjesta u garaZi oznadene kao parkirno mjesto br. 18,

23135, u podrumu na -2 etazi, temeljem zakljuska suda posl. br. 3-Ovr-342/11-19 od 21.11.
2011.g.

NACIN PROCJENE

Procjena vrijednosti temelji se na publiciranim podacima o prosjeénim cijenama gradenja, te
cijenama na tr¥istu nekretnina 1 m? stambenog-poslovnog (garaznog) prostora na podrudju grada
Zagreba, Crnomerec, I (2) zona izgradnje.

Ostali dio procjene &ini literatura, zakoni i naputci te iskustvo iz graditeljske prakse,
vaZeci standardi i vlastita zapazanja na dovrienosti i odrZavanju objekta temeljem uvidaja dana
20. prosinca 2011 -8 U vremenu od 13,00 do 13,30, na licu mjesta u Zagrebu, Bleiweisova 26,

Procjena se temelji na izradunu povrsina iz »Elaborata posebnih dijelova* j upisanih
povr§ina u zemljisnu knjigu.

OPIS LOKACLIE I OBJEKTA

Predmetna nekretnina je k.€ 3285 k.o. Crnomerec na kojoj je izgradena visekatna
stambena zgrada s garazama u podrumu i parkirnim mjestima u nivou ulice. Nekretnina je
uklopljena kao interpolaeija u bloku zgrada izmedu Bleiweisove i Grada Mainza,

Pristup zgradi je iz Bleiweisove ulice, U objekt se ulazi iz prizemlja gdje je smjesten lift i

stubilte.Ulaz je osiguran portafonom i daljinskim otkljuéavanjem. Vrata ostakljena metalna s
reSetkama

OBJEKT

Godina izgradnje: starost se procjenjuje 10 g.

Konstrukcija ob jekta: Klasi¢na tankostjena armirano-betonska konstrukcija ,
medukatna konstrukcija a.b., krov ravni, unutarnji zidovi knauf tankostjena
konstrukcija.

- Pro&elje: o¥bukano, zavrieno
Limarski elementi: opsavi i oluci pocin&ani. _
Ulaz i stubi3te: Ulaz u hodnik direktno preko ploénika pred objektom, podesti i stepenice
obloZene keramikom, ograda stepenica metalna bojana, ulazna vrata ostakljena metalna s
reStakama. Stepenice obloZene keramikom vode u podrum gdje su garaZe s parkirnim
mjestima.
Okoli§: ureden
U dvoristu je prizemni objekt namjenjen drustvenim djelatnostima.

GARAZE I PARKIRANJE

Visina: svjetla visina; 2,35m

OdrZavanje: Dobro odrZavanje,

Oprema: Garaze su opremljene hidrantskom mrezom, Sprinkler instalacijom i
protupoZarnim aparatima
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Ulaz: Ulaz-izlaz jednosmjeran kroz automatski podizna vrata, preko rampe do nivoa
parkiranja.

Pod: betonski, glazura

GaraZa je izgradena u dva nivoa

PROCJENA

Procjena vrijednosti temelji se na publiciranim podacima (literatura s podrugja
graditeljstva, publikacije, Gasopisi, dnevni tisak, nekretnine-internet) o prosjecnim cijenama
gadenj 8, te cljenama na trzistu nekretnina 1 m? stambenog prostora na podruéju grada Zagreba,

momerec, Bleiweisova, I (2) zona izgradnje.

Za procjenu su koristeni elementi iz sljedeée literature:

-Vrijednost gradevinskog zemljiita na osnovu vaZeée poletne cijena gradevinskog
zemljista prema Sl. Glasniku (1/98, 11/98, 17/98 i 12/99) za (2) podrudje, »Priopéenja DZS*
Statisti¢ki ljetopis 2010, podacima iz agencija za promet nekretnina, kriterijama za utvrdivanje
trZiSne vrijednosti zemljista porezne uprave Zagreb (1.4.2011), internetski podaci, podaci iz
jaxzrnBilFnglasila i kretanja na trzistu za mjeSovitu-stambenu namjenu je 1.709,00 kn/m? ili 228,47 €/
m P,

-TroSkovi komunalnog doprinosa prema S1.Gl. Grada Zagreba (10/10) za I zonu 138 kn/
m?ili 18,21 €/ m?3,

-TroSkovi projektiranja i konzalting izradunati su u visini 4%+1.9% nove gradevinske
vrijednosti objekta, $to je danaSnja prosjeéna vrijednost navedenih radova i izrade projektne
dokumentacije za predmetni tip objekta.(Pravilnik o cjenama usluga NN 85/99).

-Gradenje je procijenjeno na osnovu cijene gradenja tipskog objekta (tip III) prema
Standardnoj kalkulaciji IGH radova u visokogradnji, te ,,Priopenja DZS* Statisticki ljetopis
2009, uvazavaju¢i konstrukciju, stolariju, opremljenost instalacijama i opremom, okoli§, i
ostalo je 6.382,23 kn ili 841,98 €/m2.

-TroSkovi komunalnih priklju¢aka (voda, odvodnja, struja, plin) obradunati su 6% nove
gradevinske vrijednosti objekta, §to je danasnja prosjeéna vrijednost.

-TroSkovi vodnog doprinosa 31,50 kn/m? ili 4,16 €/m? (Uredba o visini vodnog doprinosa
NN 78/10) i Pravilniku o obragunu i naplati vodnoga doprinosa (NN 79/10) _

Ostali dio procjene ¢ini literatura, ostali zakoni i naputci te iskustvo iz graditeljske
prakse, vaZeci standardi i vlastita zapaZanja na dovrSenosti i odrZavanju objekta.
Procjena se bazira na cijenama u kunama po te¢aju 1€ =7, 48 kn

Gradnja objekta: procjena starosti 10 g.

Svi dijelovi objekta; konstrukcija, sklopovi, elementi, odnosno radovi; pro&elje, pokrov,
limarski, podovi, stolarski, litilatki, instalaterski itd., umanjenje zbog, starosti i dotrajalosti,
neodrZavanja objekta, i opéeg stanja prostora procjenjuje se umanjenje za 10%.

Izratun povr$ina i obujma prema ,,Pravilniku o na&inu obraduna povrsine i obujma u
projektima zgrada® (NN 90/101 111/10)



KoriSteni podaci izmjere iz zemlji$ne knjige, §to odgovara stvarnom stanju.
Neto povrsina iznosi

G18=16,18 m?

G23 = 14,67 m?

G35=14,35 m?

Bruto visina uvazavajuéi konstrukciju 2,55m

OPIS NKP k BRP | Ng(€/m?) | UkupnoNg f Sg(€/m®) | Sada S
G18 16,18 | 0,25 4,05 432,99 7.005,70 | 0,90 389,69 6.305,13
G23 14,62 | 0,25 3,66 432,99 6.330,24 0,90 | 389,69 5.697,22
| G35 14,35 | 025 | 3,59 432,99 | 621333 | 090 | 389,69 | 5.592,00 .
i ukupno 4515 11,29 19.549,27 17.594,35
}l Povrsinai obujam za obra¢un vodnog i komunalnog
i doprinosa
1. OPIS | NKP | k | visina | obujam
By c18 16.18 | 025 | 2,55 10,31
1 =" G23 14,62 | 0,25 2,55 9,32
| G35 14,35 | 0,25 2,55 9,15
1 45,15 28,78
T;! Zemljiste i naknade
l Izradun za 1m?
\
, St VRSTA TROSKA €/m3lim?® | m?ilim* [ UKUPNO %
E% 1 | VRIJEDNOST ZEMLJISTA 228,47 | 1,00 228,47 75,68%
2 | KOMUNALNI DOPRINOS 18,21 1,00 18,21 | 6,02%
\ 3 | PROJEKT 4%Ng 17,32 17,32 | 5,73%
i 4 | KONZALTING 1,9%Ng 8,23 8,23 | 2,72%
5 | PRIKLJUCCI 6%Ng 25,98 25,98 | 8,59%
6 | VODNI DOPRINOS 4,10 1,00 4,10 | 1,36%
SVEUKUPNO € 302,31 | 100,00%
k|
Ng 432,99
VRIJEDNOST NEKRETNINE /m?*
1.Sg 389,60
2.TR+Z 302,31
UKUPNO 691,91
E
\




PROMETNA/TRZISNA VRIJEDNOST

Na prometnu/trZidnu vrijednost nekretnine utjeée niz elemenata, kao Sto su: lokacija, veliCina,
starost, opée stanje, okolis, pristup, opremljenost, izgradenost, pravni status, cjelovitost i sl.
Izradun po formuli

Pv = Gv x (1+0b+Z+St+Po+0s+Pt) x N

gdje su:
\ OZNAKA OPIS OZNAKE IZNOS
\ Ob dodatak na vrstu prostora 0,25 "
i z ] zona/lokacija/javno | J 0,9
1 St starost objekta/zavrienost -0,15
i Po netto/brutto povriina -0,19
1 Os opée stanje/pravni status -0,25
i Pt [ posebni uvjeti trzista/m? | -0,4
@ . N useljivost 1
% Pv Gv (€) 691,91 1,16
1 Pv (€) 802,62
i kn 6.003,56
TRZISNA VRIJEDNOST POJEDINOG PARKIRNOG MJESTA
| |
5.; OPIS NKP JC UKUPNO kn
3 G18 16,18 802,62 12.986,39 | 97.138,21
G23~ 14,62 802,62 11.734,30 |_87.772,60 | SAUP
G35 14,35 802,62 | 11517.60 | 86.151,63 | & <eoteln
ukupno 45,15 36.238,29 | 271.062,43
él Prema gore izradenom izradunu vrijednost nekretnine u Zagrebu, Bleiweisova 26 na k.&.
3286 k.o. Crnomerec, upisano u zemlji$nu knjigu z.k.&. 5231/16 k.o. Grad Zagreb br.
! uloska 15427, u naravi tri parkirna mjesta u garazi oznatene kao parkirno mjesto br. 18,
23 i 35, u podrumu na -2 etazi je:
% \ PROMETNA/ TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
3 Pv =271.062,43 kn ili 36.238,29 €
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Priblizno mjerilo 1:1000

?qtanje evidencije katastra od prethodnog dana

R
RS

apomena: ovaj preslik ne moZe se koristiti kao dokument iz stuzbene evidencije katastarskog operata ili Plana, _
e moZe se koristiti za kona¢no odredivanje prostornih odnosa medu podacima, niti moZe zamijeniti bilo koji sluzbeni akt.

Ispisao: Miro Juki¢, 19.12.2011
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i
Vica Lo_kjil KATASTAR KRITERII PRETRAZIVANJA
./“"'_’_F‘
———

rKataslarska cestica broj 3286 u katastarskoj opéini €rnomerec evidentirana je u zemljidnaj knjizi kao: I—
KATASTARSKA OPCINA U ZEMLJIgNTM KATASTARSKA CESTICA U ZEMLJISNIM
KNJIGAMA T | KNJIGAMA

GRAD ZAGREB 5231116 ot

FOGLEDAJTE: Digitalne zemljifne knjige
MNapomena:

Podatak o Identifikaciji sluzi za povezivanje katastarskih Zestica iz katastarskog operata s katastarskim &esticama u zemljiSnim
knjigama. Odnosi se na one katastarske opéine u kojima je provedena nova izmjera, a na temelju iste nije obnovljena zemljiSna
knjiga.

To je iskljugivo Informacija strankama radi lak3eg pronalaZenja katastarskih &estica u zemljiSnim knjigama i podioZna je
mogudim odstupanjima.

—_/// ‘Napomena korisnicima aplikacije Uvjeti kori3tenja - Podrka _ QRIS IT..
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Page 1

a5
naslovnica o katastru ] Informacije pitajte nas adrese i kontakti adresa katastarska testica posjedovni list | Identifikacij:
cozoer o RATASTAR KRITERIJ! PRETRAZIVANJA

Podaci upisani u posjedovnom listu broj 2376 |, katastarska optina Crnomerec

KORISNIK I ADRESA —I

| "JURATIC" D.0.O. ZAGREB, SELSKA CESTA 30 210
i "POLJOOPSKRBA" D.D. ZAGREB, VARSAVSKA 5 110
i "VINKURAN" D.0.0. ZAGREB, GUNDULICEVA 4 7110

Ukupna povriina katastarskih &estica: 1.919 m?2

l KATASTARSKA CESTIJ’__{ gggw ADRESA KAT. ‘l_._l NAGIN KORISTENJA |———| POVRSINA [ m2] l—

3288 BLEIWEISOVA 2 KUCE BR.26,26/1 1116 identifikacija ZK
3286 BLEIWEISOVA : DVORISTE - 803 identifikaclja ZK

Napomena korisnicima aplikacije Uvjeti koristenja _ Podréka RPIS IT..
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