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REPUBLIKA HRVATSKA

TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

Ured predsjednika — Predsjednik suda
Zagreb, Amrudeva 2/11

Broj: 4 - Su-1170/16
Zagreb, 09. sijetnja 2017.

Sudac ovladten za obavljanje poslova sudske uprave Trgovatkog suda u Zagrebu
Nada Neki¢ Plevko, odludujuéi povodom zahtjeva Tihomira Borica za ponovno imenovanje
stalnim sudskim vjestakom, nakon provedenog postupka, temeljem ¢lanka 125. i 126.
Zakona o sudovima Republike Hrvatske («Narodne noviney, broj 28/13), a u svezi Clanka
7. i 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima («Narodne novine», broj 38/14.1 123/15)
donosi

RJESENJE

Tihomir Borié, (OIB; 74123011310) roden 03.04.1956. godine u Zagrebu, sa
slalnimmjestomboravkauZagmbu,Gmbec 18; ponovno se imenuje stalnim sudskim
vjc&akomzapodmbjemdudjmipmciene nekretnina na vrijeme od Zetiri godine.

lmanvaﬂmdskivjdmkmijuéeseupopismhmmmaﬁgmmg
suda u Zagrebu.

< of Ohnglnhnie:

Imenovani sudski viestak, podnio je zahtjev za ponovnim imenovanjem za stalnog
sudskog vjestaka za podrucje Trgovackog suda u Zagrebu.

Imenovani sudski vjestak dostavio je dokaze iz €lanka 2. stavka 1. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima.

pazrgnvntki sud u Zagrebu utvrdio je da se protiv kandidata ne vodi kazneni
postupak.
] Kako su navedene injenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZene zahtjevu,
ispunjeni su svi zakonski uvjeti za ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog vijestaka za
podrucje Trgovatkog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godine te je stoga temeljem &l 125.1
126. Zakona o sudovima i ¢lanka 2. 12. i 12a. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima
valjalo rijesiti kao u izreci ovog rjedenja.
Uputa o pravaom lijeku:
Protiv ovoga rieSenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od
dostave rjeSenja. Zalba se neposredno predaje ili 3aljep jelniku Trgovatkog
sudauZagmbLLudvnpdmjerhsdvapresiikalj
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REPUBLIKA HRVATSKA MBS:081088307
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU Tt-17/11373-4

RIJESENUJE

Trgovadki sud n Zagrebu po sucu pojedincu Tina Jakupak u
registarskom predmetu upisa u sudski registar osnivanja j.d.o.o,
po prijedlogu predlagatelja BORIC VIESTACENJA jednostavno drusdtvo
S ogranifenom odgovornoséu za usluge, Zagreb, GraZec 18,
23.03.2017. godine

-
rijesio je
u sudski registar Ovog suda upisuje se:
osnivanije jednostavnog drustva s ogranicenom odgovornoséu
pod tvrtkom/nazivom BORIC VJIESTACENJA Jednostavno drustvo s
ogranicenom odgovorno3éu za usluge, sa sjedistem u Zagreb, Gracec
18, u registarski uloZak s MBS 081088307, prema podacima

hnaznacenim u prilogu ovoga rjeSenja ("Podaci za upis u glavnu
knjigu sudskeg registra"), koji je njegov sastavni dio.

TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

U zZagrebu, 23. oZujka 2017. godine

Uputa o pravnom lijeku:

koja za to ima pravni interes. Zalba se podnosi u roku oqu
(0osam) dana Visokom trgova&kom sudu Republike Hrva;ske u dva
primjerka, putem prvostupanjskog suda. Predlagatelj nema pravo
Zalbe.
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GNEVINSKOZEMIKuéAZAPOVREHENOSTAHOVAHJEU MJESTU MORAVCE

TRGOVAGKI SUD U ZAGREBU MBS: 081088307
T£-17/11373-4 patum: 27.03.2017

PODACI ZA UPIS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG REGISTRA

(prilog uz rjesenje)
Pod brojem upisa 1 za tvrtku BORIC VJIESTAGENJA jednostavno drusStvo
s ogranicenom odgovornoscu za usluge upisuje se:

—————————————————
SUBJEKT UPISA

TVRTKA:
BORTE VJESTACENJA jednostavno drustvo s ogranitenom
odgovornodcu za usluge

gORI¢ VJIESTACENJA j.d.o.o.
SJEDISTE/ADRESA:

zagreb (Grad Zagreb)

Gradec 18

PRAVNI OBLIK:
jednostavno druStvo S ogranicenom odgovornoséu

PREDMET POSLOVANJA:

* - projektiranje i gradenje gradevina te struéni
nadzor gradenja

* - usluge vje3tadenja iz podru&ja arhitekture,
graditeljstva i procjene nekretnina

x - kupnja i prodaja robe

. - pruZanje usluga u trgovini p

* - cbavljanje trgovaZkog posredovanja na domacem
i inozemnom trZistu

* - zastupanje inozemnih tvrtki

* - istrazivanje trZista i ispitivanje javnog
mnijenja

* - savjetovanje u vezi s posliovanjem i
upravljanjem

- promidiba (reklama i propaganda)
= - usluge prevcdenja

OSNIVAGI/ELANOVI DRUSTVA:

Tihomir Borié, OIB: 74123011310
Zagreb, Gracec 18
- jedini osniva& j.d.o.o.

OSOBE OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:
Tihomir Borié, OIB: 74123011310
Zagreb, Gracec 18
- direktor
- zastupa drustvo samostalno i necgranileno

TEMELJNI KAPITAL:
10,00 kuna

PRAVNI ODNOSI:

D002, 2017-03-27 13:27:27
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TRGOVACKI SUD U ZAGREBU MBS: 081088307
Tt-17/11373-4 Datum: 27.03.2017
PODACI 2ZA UPIS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG REGISTRA
(prilog uz rjedenje)

Pod brojem upisa 1 za tvrtku BORIC VJIESTACENJA jednostavno drustve
S ogranifenom odgovornoiéu za usluge upisuje se:

SUBJEKT UPISA
PRAVNI ODNOSI:
Osniva&ki akt:

Izjava o osnivanju drustva BORIC VJIESTACENJA j.d.o.o. od
17.03.2017.godine. :

U Zagrebu, 27. oZujka 2017.

Doo2,

2017-03-27 13:27:27 Stranica: 2 od 2
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PRIMIJENJENI PROPISI

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

. Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15)

. 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;
146/08; 38/09 153/09; 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

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

H . Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)

. Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obracun
komunalnog doprinosa (NN 136/06; 135/10; 14/11; 55/12)
Podaci o cijenama gradevinskog zemljista prema raznim
izvorima

. Odluka o komunalnom doprinosu Grada Samobora

- HRN ISO 9836:2002 Standard za obratunavanje povrsina
objekata

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podaci Hrvatske burze nekretnina o prodajnim cijenama
slicénih objekata na istoj lokaciji

. Hedonisticki index cijena nekretnina prema podacima HNB

- European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje
(TEGoVA)

- Pravilnik opéine Grada Zagreba za procjenu nekretnina (ing.
Vliado Verner, 1936.)

Arhiva vjestaka
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1. UVOD

Na  zahtjev narucitelia,  Steéajna masa iza imovine  duznika pojedinca Jasna
Staréevié, OIB:28828273239, Zagreb, Mramorni prilaz 10b potrebno je izraditi procjenu vrijednosti

Preuzeta obveza pretpostavija izradu elaborata procjene temeliem pregleda predocene dokumentacije
i uvida u stvarno stanje nekretnina na licu mjesta temeljem ¢ega se utvrduje

PROMETNA - gradevinska vrijednosti Pg tj. trzna vrijednost (TV) nekretnina u
trenutku procjenjivanja u listopadu 2020. godine

Elaborat procjene sluziti ée narucitelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje stvarne vrijednosti
nekretnina za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje pretpostavijaju prethodnu izradu
procjene vrijednosti nekretnina.

2. PODACI O OCGEVIDU

| Datum oéevida 22.09.2020.
Datum procjene kvalitete 22.09.2020.
' Datum procjene vrijednosti 05.10.2020.
Nazoéni pri oéevidu Vjestak "

Dokumentacija koristena pri - izvadak iz zemljisnih knjiga

oéevidu - kopija katastarskog plana

PR
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[

',OP(’:I PODACI o TN ’
povr§ina zemijista (prema .
T ) l 435 m2 |
povrsina zemljista (prema 435 m2 -.
zemlji§nim knjigama) ’ET - |
_ “starost |
vrsta gradevine ]_ | E&:gw  dovrsenost l|
_' Gradevinsko zemljiste l l_ |
o, T Obiteljskakutaza | |
| __povremeno stanovanie ., | O
_1_Stanje nekretnine ' Osrednje - Ima izravan pristup s javne prometne povrsine l
 Korisnik_nekrenine [ Viasnik
lPriIdjubci l Elektricna energija, vodovod
H.Oneéiaeenja Nema I
Buka Nema
Zona gradnje MjeSovita
Plansko prostorna dokumentacija Prostorni plan zagrebacke Zupanije I
Tip okolnih obj Stambene zgrade individualnog stanovanja, zelene
| jokats povrsine
Dodatni atributi Ekoloski gistio okruzenje I
Porez na promet nekretnina NIJE sadrzan u procijenjenoj trZisnoj vrijednosti !
Utr3ivost Tegko utrZiva nekretnina (izvan knjizno viasnistvo kuce za
| povremeno stanovanje)
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2. IDENTIFIKACIJA | NALAZ ZATECENOG STANJA

3.1. LOKACIJA ZEMLJISTA:

Google Earth

Lokacija zemljista i kuce

—

'_“*'.‘!—5_--'\



#—_‘I_

BORIC VJESTACENJA j.d.o.0.

Direktor: Tinomir Bori¢, dipl.ing grad
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo

Zagreb, Gragec 18
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
GRADEVINSKO ZEMLJSTE | KUCA ZA POVREMENO STANOVANJE U MJESTU MORAVCE

OIB 90209959422
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Mikro lokacija zemljista i kuce:

Predmetno gradevinsko zemljiSte s kuéom za povremeno stanovanje nalazi se na rubnom jugo
zapadnom dijelu Sirega podrugja mjesta Moravée te je dostupno iz raznih prometnih pravaca tj. iz smjera
Moravéa i iz smjera mjesta Glavnica Donja, sve U sklopu Sirega podrucja Grada Zagreba kojemu
administrativno pripada.

Neposredno okruzenje karakteriziraju objekti individuainog stanovanja tj. ku¢a za povremeno
stanovanje. Radi se 0 mirnom ruralnom podruéju koje je ekoloski ocuvano i koje je opremljeno instacijom
elektriéne energije i djelomiéno lokaine vodovodne mreze.

Pristup parceli omogucen je asfaltiranom cestom nizega reda

[
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2.2. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINA
2.21. ZemljiSnoknjizno stanje

kat. opéina: Blaskovec (Zmljignoknjizni odjel Sveti lvan Zelina Optcinskog suda u
Sesvetama)

z.k.ul.br.: 3250

Z.k.Cest.br.: 133, 134

opis nekretnine:

133 - vnt, kod kuce povrsine 40 ¢hv ili 144 m2
134 — vrt, kod kuée povrsine 81 ¢hv ili 291 m2

Ukupna povrsina 121 Ehv ili 435 m2

vlasnik nekretnina:

STARCEVIC JASNA, Zagreb, Frane Alfireviéa 1 u cijelosti 1/1
(zabiljezba Z-8987/2020 — otvaranje stetajnog postupka, Rjesenje
Trgovackog suda 46. ST-655/18 28.07.2020. i nastavak ste¢ajnoig

[ postupka radi diobe pos|.broj St-655/18 od 20.11.2018.)
2.2.2. Katastarsko stanj
kat. opéina: Glavnica (Grad Zagreb, Gradski ured za katastar i geodetske poslove)
jedovni list br.: 2728
kat.¢est.br.: 7189, 7190
adresa kat. Cestice / 7189 - VRT povrsine 144 m2
naéin uporabe VOCNJAK povrsine 144 m2
7180 - VRT povrsine 291 m2
ORANICA povrsine 147 m2
VOCNJAK povrsine 144 m2
Ukupna povrSina katastarskih cestica: 435 m2
posjednik: STARCEVIC JASNA, Zagreb, Frane Affirevica 1 u cijelosti 1/1

Sama zgrada, 1). kuéa za povremeno stanovanje, nije upisana u zemlji§nim knjigama niti je evidentirana
u katastru i zbog toga ima status izvan knjiznog vlasnidtva pa ¢e se ta &injenica uzeti u obzir kod procjene

njezine vrijednosti.
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3. TEHNICKI OPIS

3.1. Zemljiste

Predmetna parcela gradevinskog zemljista &ija se vrijednost procienjuje smjestena je u zoni
neizgradenog dijela gradevinskog podruéja prema odredbama Prostornog plana zagrebagke Zupanije.
Parcela je pravilnog poligonainog tlocrtnog oblika, smjestena neposredno uz javnu asfaltiranu
prometnicu s koje ima izravan pristup pa time ima i neposredan pristup javnoj komunalnoj infrastrukturi.

Tehnicke karakteristike predmetne Cestice zemljista:

a) KONFIGURACWA b) INFRASTRUKTURA
oblik: pravilan poligonalni kanalizacijska: nema
odvodnja povrsinskih voda: terenom vodovodna: u blizini
| podzemne vode: nema podataka elektriéna: u neposrednoj blizini
| nagib: blagi nagib u smjeru juga telefonska: nema
pristup: gradskom javnom asfaltiranom cestom plinska: nema
nizega reda gradevinske poboljSice: nema
kliziSte: nema

3.2. Kuéa za povremeno stanovanje

Sva saznanja o gradevini temelje se na izvréenom odevidu i vizualnom pregledu iz vana, bez
moguénosti ulaza u unutrasnjost.
Tehnicki opis u nastavku elaborata natinjem je u opsegu potrebnom za izvodenje zakljutaka o

vrijednosti predmetne nekretnine.
Osnovna obiljeZja gradevine
Namjena stambena — ku¢a za povremeno stanovanje
Godina izgradnje 2005.
Vanjski izgled proéelje uredno, oZzbukano i obojano
Buka nema izvora

|
] Zagadenje okolisa nema izvora zagadenja

1
‘ 12
1
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NKP:
Katnost:

Konstrukcija:

Procelje:

Obrada zidova:
Obrada podova:

Stolarija:

Instalacije:

Sanitarije:

Odrzavanje:

Procijenjeno 60,00 m2
Podrum + Prizemije

Temelji:
Nosiva k.:

Medukatna k._:

Preg. zidovi:
Krovna k.
Limarija:
Hidroizolacije:

Armirano betonski trakasti
Zidana s armirano betonskim vertikalnim i |
horizontalnim serklazima

Drveni grednik

Od opeke
Drvena dvostreéna s pokrovom od salonita
pocinéana
lzvedene

Ozbukano i obojano

Ozbukani odnosno pogletani i obojani disperzivnim bojama - pretpostavka
Podne keramicke plogice, parket - pretpostavka

Tipska puna drvena jednokrilna vrata - pretpostavka
Tipska drvena ostakljena izo staklom i zasti¢ena
drvenim rebrenicama

Unutrasdnja st :

Fasadna st.:

Elektriéne:
Telefon:
Vodovod:
Kanalizacija:
Plin:

Klima uredaj:
Grijanje:

Keramicke
Lose

Provrdene

Provedena instalacija

Provedena instalacija — spojena na sabirnu jamu

Pec na kruta goriva — pretpostavka

Cinjenica da se predmetna kuéa nalazi na seizmicki aktivnom i nestabilnom podru&ju uzima se u

obzir kod procjene trzi$ne vrijednosti

13

Kuca za povremeno

stanovanje 60,00 | 1,00 60,00

UKUPNO: 60,00 60,00 72,00 230,00
NAPOMENA VJESTAKA:
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4. ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
4.1. IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

Glankom 23 Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina propisane su tri metode procjena i to usporedna,
prihodovna i trodkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece
obi¢aje u uobi¢ajenom posiovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog slucaja.

Usporedna metoda iii metoda usporednin transakcija primjerena je za utvrdivanje trZisne
vrijednosti neizgradenih | izgradenin zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecin,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocnih
gradevina, garaznih parkirnin mjesta, parkimih mjesta i poslovnih prostora. Usporednom metodom
trzi&na se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije).

Prihodovna metoda primjerena je za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenin katastarskih
gestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje
prihoda.

Troskovna metoda primjerena je za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevnin gestica
na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene
sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje
prema svojim obiljeZjima nisu usporedive. Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta
i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trzisne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz
odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena | izraGunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju
koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

S obzirom na navedeno, imajuéi u vidu karakter predmetniog gradevinskog zemljita te sukladno
Zakonu i Pravilniku izabire se :

- usporedna metoda procjene, cdnosno metoda usporednih transakcija za
procjenu vrijednosti zemljista (termin “poredbena metoda” koji
se proviagi kroz Zakon i Pravilnik gramatieki je i sintakticki pogresan te nije u duhu
hrvatskoga knjizevnog jezika pa ga vjestak iz tog razloga ne koristi)

. troskovna metoda za procjenu vrijednosti kuce za povremeno stanovanje

Podaci koji se koriste preuzeti su sa stranice Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja iz baze
podataka e-nekretnine.
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4.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA
USPOREDNA METODA

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom usporednih transakcija, tj.
usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sliénih nekretnina u stvarnim tran sakcijama.

Buduci da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih nekretnina
prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava, tj. provesti inter kvalitativno
izjednacenje pomocu koeficijenata za preratunavanje koje propisuje Pravilnik. Ukoliko to nije moguce
iz raznih razloga (nepostojanje koeficijenata za odredeno podrucje, nelogicne usporedne cijene i sl.),
vjestak koristi ostale pomoéne metode prema medunarodnim procjendbenim standardima kao i
iskustvene, odnosno viastite arhivske podatke.

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
fizitku jediniénu mjeru, $to je obiéno 1m? povrsine (gradevine ili zemljista).

Kod procjene konkretnih predmetnih nekretnina posluziti ¢e upravo takvi podaci o stvarno realiziranim
transakcijama prema bazi e-nekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.

Usporedba 1

Podadi o nekretnini ™ TN =1
Comllmcinelen samliifte (ETY _ Thides bunnnedwinib i ~

| |

Naziv atributa Vrijednost atributa

| D 2xc 1315019

1L

| Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (G2)

! ID PN (PU) 4324027

| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA I

|| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 23.09.2020 ‘
| PovrSina u prometu 2.929,00

]Vrijeth:ust nekretnine (KN) 21.000,00 |
Datum ugovora 17.09.2020 |

POREZI:
an&:zahwoda}esvhm:mﬂjﬂauﬂazanujcﬁmmne
:uvrﬂeawstnehmbezm-a,mmmooumepo&jeieiprmetmemmﬁm.

* Promet podiijeZe placanju PDV-a NE
* Stopa PDV-3 (%) 25 |
= PDV ukljufen u prikazanej cijeni NE
» Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni biok MORAVCE
|| Pretedita namjena cjenovnog bloka P2 - VRDEDNO OBRADIVO TLO
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Usporedba 2
Podaci o nekretnini (zl@ix!
| Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena [l
| Naziv atributa Vrijednost atributa
)DZI&C 1294477
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4292476
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
: Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 31.07.2020
Povréina u promety 517,92
Vrijednast nekretnine (KN) 37.630,18
Datum ugovora 17.07.2020
POREZI:
m:zwuhmmnmmmn
mmhﬂmmnhﬂmﬁﬂmmm
« Promet podijede placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« POV ukljufen u prikazanoj cijeni NE
|| = Optiranje NE
Status podatia PREUZETO 00 PU
Cjenovni blok ADAMOVEC
Pretefita namjena Gjenavnog bloka P2 - VRUEDNO OBRADIVO TLO
Usporedba
Podad o sekeetnini X
i
‘ Naziv atributa Vrijednost atributa
D ZKC 949668
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 3851987
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZXC-u
PowrSina u prometu 784,07
Vrijednost nekretnine (KN) 10.000,00
Datum ugovora 08.08.2018
POREZIL:

|| NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemijista
ummummommmh

|+ Promet podijele placanyu POV-a
| » Stopa POV-a (%) 5
« POV ukijufen u prikazanoj djeni
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cienovni blok GLAVNICA GORNJA
| pretedita namjena Gienovnog bloka P2 - VRDEDNO OBRADIVO TLO
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Obiljezja procjenjivane nekretnine

@kupna povrsina: 435 m2 B
Kategorija: 1
Katastarska opéina: Glavnica
Dan vrednovanja: 05.10.2020.

Obiljezja usporednih nekretnina

[ Kat. opéina Vrsta Povréina Kupoprodajna Datum
zemljista k.¢. cijena kupoprodajnog
m2 Kn/€ ugovora

Moravce gradevinsko 2.929.00 21.000,00 kn 17.09.2020.
2789 €

Adamovec gradevinsko 517,92 37.630,18 kn 17.07.2020.
5.000 €

Glavnica Gomnja gradevinsko 784,07 10.000,00 kn 08.08.2018.
1.351 €

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih nekretnina ]
Bazni indeksi, 2015. = 100"
Godina | Tromjeseje Novi | Postojeci | .
Ukupno stambepi slarnbepi Zagreb Jadran Ostalo
objekti | objekti
2018. 1.tr. 109,44 99.03 111,59 112,19 110,54 99,57
2.tr. 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
3.tr. 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
4.r. 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. 1.tr. 117,55 108,00 119,52 125,02 118,67 100,59
2.1r. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
atr. 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
4.1r. 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. | 1ur. 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31

lzvor: Dr2avni zavod za statistiku

1) Indeksi (od prvog tromjesjeéja 2017. referentno razdoblje za indeks cijena stambenih nekretnina jest 2015. = 100.)

2) Prema Eurostatovoj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavijenih stopa promjene zbog toga
$to se stope promjene izratunane iz serije 2015. = 100 mogu razlikovati od stopa promjene izraéunanih iz serije 2010. = 100 zbog
zaokruZivanja.

Napomena: Za potrebe korisnika, u suradnji Drzavnog zavoda za statistiku i Hrvatske narodne banke, izratunata je produljena
tromjesecna serija indeksa od prvog tromjesegja 2002, otkada su dostupni podaci Porezne uprave Ministarstva financija za
kategoriju ukupno i za tri definirana geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo.
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MORAVCE

Meduvremensko izjednacenje cijena

Redni broj 1 2 3
m"h Moravée Adamovec Géa ;nm'?
Datum transakcijeje: 17.09.2020. 17.07.2020. 08.08.2018.
Povréina (m2) : 2929,00 517,92 784,07
Cijena (€): 2.789 5.000 1.351
Cijena (€/m2): 1 10 2
Cijena (kn/m2) : 7 73 13
Indeks / dan transakcije: 128,25 128,25 112,32
Indeks | dan vrednovanja: 128,25 128,25 128,25
Korekcijski faktor: 1,00 1,00 114
Meduv.izjedn.cijena (kn/m2): 719 72,89 14,85

Interkvalitativno izjednacenje cijena

RS S S

PREDMET PROCJENE: Povrsina Namjena | DovrSenost
Stanje nekretnine 435,00 radevinsko da
Tehnigko stanje: osrednje

Utjecaj okolisa: prosjean

Redni broj - usporedbe 1 2 3
Katastarska opéina: Moravée | Adamovec Gém!?
Meduvrem.izjedn.cijena (kn/m2): 7,19 72,89 14,85
Atraktivnost (lokacija) lodija loSija logija
Prilagodba 25% -10% 30%
Pristup losiji bolji losiji
Prilagodba 30% -30% 30%
Veligina 2.929,00 517,92 764,07
Prilagodba -80% 0% -5%
W isto isto isto
Prilagodba 0% 0% 0%
Stanje nekretnine isto isto isto
Prilagodba 0% 0% 0%
Infrastruktura ista ista ista
Prilagodba 0% 0% 0%
Utjecaj okoli$a prosjeéno | prosjeéno prosjecno
Prilagodba 0% 0% 0%
T e ista ista ista
Prilagodba 0% 0% 0%
Korigirana vrijednost (%): -25% -40% 55%
Odstupanja od prosjeka: ne ne ne
Korigirana vrijednost (kn): 5,39 43,73 23,02
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Statistika
Prosjek: 2405
Odstupanja od prosjeka: 719 48 B4 -9.20
Kvadrat odstupanja: 51,68 2.385,17 84,55
suma 2.521.41
Standardno odstupanije: 28,99 120,55%
Pravilo dva-sigma (t) 57,98
Odstupanja od prosjeka: -77,58% 81,84% -4,26%
Odstupanja od dva-sigma: da da ne
PREDMET PROCJENE:
Prosietna vrijednost (kn/m2): | 24,08
Prosje¢na vrijednost (€/m2): 3,19
Vrijednost nekretnine (kn) 10.461,52
Vrijednost nekretnine (eur) 1.385,63
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4.3. PROCJENA VRIJEDNOSTI KUGE - TROSKOVNA METODA

U odnosu na gradevinsko stanje predmetnih nekretnina te u odnosu na njihove sadrZaje, opremljenost,
lokaciju i ostale utjecaje, a u svrhu utvrdivanja realne cijene kotanja 1 m2 netto povrsine utvrduje se :

NOVA GRADPEVINSKA VRIJEDNOST - vrijednost svih radova i uporabljenih materijala te
svih ostalih troskova izgradnje pod pretpostavkom gradenja u trenutku procjenjivanja &ija se jedinicna
cijena uzima po izgradnji 1 m2 netto korisne povréine sukladno propisu HRN ISO 9836:2002. Jedini¢na
cijena obuhvaca troSkove investiciono tehnitke dokumentacije, gradevinske dozvole, izvedbe
gradevinskih, obrtnickih i instalaterskin radova i opreme, nadzora, ishodenja dozvole za uporabu,
doprinose za energetiku i skioniste te sva ostala administrativna davanja i takse.

SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST - vrijednost Ng umanjena postotkom
amortizacije odnosno umanjenja vrijednosti troskova gradenja koji ovisi o starosti i stanju odrzavanja
objekta, a iznosi se, prema hrvatskom autoru ing, Verneru, posebno za konstrukciju i posebno za
elemente koji karakteriziraju opremljenost objekta. U ovom slu€aju, sukladno Zakonu i Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta ratuna se
pomotu FK MATRICE prepisane iz knjige “Der Wert von Immobilien” njemackih autora koja je sastavni
dio njemacke legisiative i koja je nekriticki od strane zakonodavca inkorporirana u trenutno vazecu
legislativu koja pokriva podrucje procjene vrijednosti nekretnina, zanemarujuéi istovremeno iskustva
hrvatskih vjestaka/procienitelja i metodu umanjenja vrijednosti koju je uveo ing. Vemner te koja se
iskustveno u visedesetljetnoj praksi pokazala vjertodostojnom.

PROMETNA GRAPEVINSKA VRIJEDNOST - vrijednost objekta prema trznim
cijenama, tj. stvarna odstetna vrijednost za kupnju i koristenje nekretnina i svih pripadajucih sadrZaja i
prava na procjendbenom prostoru.

Ova vrijednost dobiva se mnoZenjem Sg prometnim koeficiientom koji se ocjenjuje prema slijedeéim
elementima:

Sg = NKP x Csg Pg (TV) = Sg x FI x Fkp x Fp x Fki x Fpp

Fl faktor lokacije (0,70 - 1,50)
ovisi o mikro lokaciji, prostornoj orijentaciji, infrastrukturi, katnosti,
broju stambenih jedinica i dr.

Fkp faktor korisne povrsine (0,80 - 1,20)
ovisi o korisnoj povrsini nekretnine

Fp faktor za poslovne objekte (1,00 - 1,50)
ovisi o vrsti objekta i opremlijenosti za obavljanje te djelatnosti

Fki faktor kvalitete izgradnje (0,20 - 1,50)
ovisi 0 izgradenosti i opremljenosti objekta u odnosu na tipski,
prosje¢ni gradevinski objekt izveden po standardima POS-a, te 0
kvaliteti materijala i opreme

Fpp faktor ponude i potraZnje (0,20 - 2,00)
ovisi 0 trenutnoj ponudi i potraznji na trZitu nekretnina za navedenu
lokaciju
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Izradun nove i sadasnje gradevinske vrijednosti prema odredbama
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina

- etalonska vrijednost gradenja (NN br. 67/2019 od 12.07.2019.) 6.000,00 kn/m2

- Vrijednost etalonske cijene gradenja iz tocke |. sadrzi sve troskove u vezis
izgradnjom (projektiranje, gradenje, nadzor i dr.) uklju€ivo vodni doprinos i porez na
dodanu vrijednost, izuzev trodkova koji se odnose na zemljiSte, uredenje
komunalne infrastrukture i prikijuéke gradevine na infrastrukturu

- vremensko izjednagenje vrijednosti etalona
srednji teCaj € prema podacima HNB za 12.07.2019. 1kn=7,388389 €
srednji tecaj € prema podacima HNB na dan procjenjivanja 1 kn = 7,552880 €

- koeficijent iziednadenja  7,552880 / 7,388389 = 1,022

- vremensko izjednagenje vrijednosti etalona
6.000,00 kn/m2 x 1,022 = 6.132,00 kn/m2

prilagodba s obzirom na vrstu objekta, slozenost izgradnje, opremu i kvalitetu
ugradenih materijala i opreme k = 0,30

L}

ukupna jediniéna cijena gradenja:
6.132,00 kn/m2 x 0,30 =  1.839,60 kn/m2

SVEUKUPNO NKP: 60,00 m2

SVEUKUPNO BV: 230,00 m3

- nova gradevinska vrijednost Ng

Ng = NKP x ¢ = 60,00 m2 x 1.839,60 kn/m2 = 110.376,00 kn

- sada$nja gradevinska vrijednost Sg (izratun pomoéu FK MATRICE)
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NJE U MJESTU MORAVCE

[ FK MATRICA A - lokacijaltrziste B - zgrada opcenito - stanje zgrade
1 « izvrsna lokacija* « vrio dobra + nema ostecenja
+ velika potraZnja za | infrastruktura « puna stabilnost
Uporabivost u potpunosti i vrstom zgrade « vrio dobro oblikovanje | * puna uporabivost
dugoroéno danalosigurana | * skoro nema/nema + dobra prostormna « daljnje koristenje
ponude organizacija nije smanjeno
1 « visoka fleksibilnost
2 « vrio dobra lokacija® | * vrio dobra « mala oSlecenja
_l « redovita potraZnja infrastruktura » puna stabilnost
Uporabivost dovoljna i za vrstom objekta = dobro oblikovanje * jos dobra
dugoroénije danalosigurana | * mala ponuda + dobra prostorna uporabivost
organizacija » daljnje koristenje
' + dovoljna fleksibilnost | jedva smanjeno
3 ~dovoljna « jasna odtecenja
. infrastruktura * smanjena
Uporabivost smanjena, ali . :;m bk?a’a « prosjeéno oblikovanje | stabilnost
srednjoroéno za mpos mm;mpu i pmsjeaﬂ prostoma + prosjecna
danalosigurana « douiiine side organizacija uporabivost
dhad i « umjerena fleksibilnost | « daljnje koristenje
smanjeno
4 + umjerena lokacija® | ¢ dovoljna « jasna ostecenja
+ mala potraznja za infrastruktura * smanjena
vrstom objekta * umjereno stabilnost
Uporabivost ograniéeno * bogata ponuda oblikovanje * smanjena
danalosigurana o umi uporabivost
jerena prostorna | i RS
g + daljnje koriStenje
organizacija jasno smanjeno
- mala fleksibilnost
5 + nezadovoljavajuéa *nedovoljna « znatna ostecenja
lokacija* infrastruktura * smanjena
Uporabivost kratkoroéno * jedva postojiine + umjereno oblikovanje | stabilnost
danalosigurana postoji potraZnja za e prostorna | * nedovoljna
vrstom objekta uporabivost
+ bez fleksibilnosti + daljnje koristenje
samo kratkoro€no
= 5
C
Starost gradevine G 15
Odrzivi vijek koriStenja OVK 80
Faktor koristenja Fk
Relativna starost (G/OVK) 19%
OOVK = 20 % x OVK 16
Zamjenska starost (OVK — OOVK) 64
Linearni otpis 16/64 25 %
sadasnja gradevinska vrijednost Sg = 110.376,00 kn x (100 - 25) % = 82.782,00 kn
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vrijednost kemunalnog doprinosa
BV x Kd = 230,00 m3 x 10,00 kn/m3V = 23.000,00 kn

- vrijednost prikljut¢aka na komunalnu infrastrukturu (procjena) 5.000,00 kn

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE Pg

1 | SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE 82.782.00
2 | KOMUNALNI DOPRINOS 23.000,00
VRIJEDNOST PRIKLJUCAKA 5.000,00
UKUPNO 110.782,00

il

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU
Fl faktor lokacije (0,70 - 1,50)
Fkp  faktor korisne povrsine (0,80 -1,20)
Fp faktor za poslovne objekte (1,00 - 1,50)
Fki faktor kvalitete izgradnje (0,20 - 1,50)
Fpp faktor ponude i potraznje (0,20-2,00)
Pg = Sg x Fl x Fkp x Fp x Fki x Fpp
Pg =110.782,00 kn x 0,70 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 0,70 = 54.283,18 kn

Pg (TV) = 54.283,18 kn odnosno 7.187,10 €

REKAPITULACIJA
PROCIJENJENA | PROCIJENJENA
VRIJEDNOST VRIJEDNOST
NEKRETNINA kn €
Zemljiste k.C.br. 7189 i 7190 k.o. Glavnica 10.461,52 1.385,63
Kuca za povremeno stanovanje 54.283,18 7.187,10
UKUPNO: 64.744,70 8.572,73
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ZAKLJUCAK

Temeliem izradenog elaborata procjene utvrdena je prometna - trzna vrijednost nekretnina i to
gradevinskog zemljiéta s kuéom za povremeno stanovanje kao izvan knjiznim viasnistvom koje se nalazi
na rubnom dijelu mjesta Moravée, Bastali¢eva ulica Il bb, oznake z k.&.br. 133 i 134 k.o. Blaskovec koje
je upisano u z k.ul.br. 3250 k.o. Blaskovec (Zemljisnoknjizni odjel Sveti Ivan Zelina Opcinskog suda u
Sesvetama), a odgovara katastarskim Cesticama br. 7189 i 7190 k.o. Glavnica koje su upisane u
posjedovnom listu br. 2728 k.o. Glavnica (Gradski ured za katastar i geodetske poslove Grada Zagreba)
u iznosu od sveukupno :

64.744,70 kn odnosno 8.572,73 €

Elaborat procjene posluziti ¢e narutitelju kao osnova za bilo kakve pravno financijske radnje koje
pretpostavijaju utvrdivanje stvarne prometne — trzne vrijednosti nekretnina.

Zagreb, 05. listopada 2020.

BORIC VJESTACENJA j.d.o.c
Zaqgreb, Gracec 18

TIHOM!R BORIC
dipl. ing. grad.
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IZJAVA VJESTAKA:

Pretpostavlja se, bez neovisne verifikacije, toénost podataka koji su predoéeni vjestaku
Ovom pretpostavkom se ukljuéuje povjerenje u dokumente dobivene od Klijenta (ili nekog
drugog izvora), neovisno jesu li originali ili fotokopije, i ukljuéuje povjerenje u podatke iz
zemljisnih knjiga, katastra, kao i ostalih institucija Ciji dokumenti se koriste u procjenama

* Procjena iskljucuje provjeru vierodostojnosti koristenih dokumenata
Usluga pruzena od strane BORIC VJESTACENJA j.d.o.o. obavijena je sukladno priznatim
profesionalnim procjenjivaékim standardima (ESV)

* Kod procjene vjestak je djelovao kao neovisna stranka, koristeéi se najbolje svim dostupnim
podacima

* Naknada vjestaku za izvr§eni rad ni na koji naéin ne ovisi o zaklju€cima o vrijednosti predmetnih

nekretnina
ﬁ NEgE

* Vjestak nije osobno zainteresiran za predmet procjene
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PRILOZI
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ol NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Sesvetama

ZEMLIISNOKNJIZNT ODJEL SVETI IVAN ZELINA

Stanje na dan: 05.10.2020. 23:29 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 335797, BLASKOVEC Broj ZK uloska: 3250

Broj zadnjeg dnevnika: Z-8987/2020
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedavnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
zemljidta . 5
Rbr. (Kat. Oznaka zemljiSta I - Primjedba
Cestice
L [133 VRT, KOD KUCE 49 144
2. 134 VRT, KOD KUCE 81 291
UKUPNO: 121 435
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadraj upisa | Primjedba

1. Viasni&ki dio: 1/1
STARCEVIC JASNA, ZAGREB,FRANE ALFIREVICA 1
12 Zaprimljeno 26.08.2020.g. pod brojem Z-8987/2020

nal(l.l)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA 46, ST-
655/18 28.07.2020, i nastavak stedajnog postupka radi diobe posLbroj St-655/18 od 20.11.2018,

C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Lmes |Primjedba
Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak edgovara stanju zemljiSne knjige na datum 05.10.2020.

ZemliSnoksj iz EZvadak (datum | vrijeme izrade) 06.10.2020. 15:53:52 Sheanles-|
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E NESLUZBENA VERZLJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. GLAVNICA, 325368
GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE k& br: 7189

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
PribliZno mjerilo ispisa 1: 1000
Tzvomo mierilo plana 1:2880

7167

7163
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

o

%

REPUBLIKA HRYATSKA

GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE

NESLUZBENA VERZIJA

K.o. GLAVNICA, 325368
ké. br: 7190

IZVOD I1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:2880

= 73
577/1 7193 N
57
579 Cﬂ 7182
58 7192 Q
583/4
585
7171
586 189 -
7187 7214 7185
~ b B
58 7188 10 71
7167
7169
607
7166
604
7165
605
7186 7164
606
610 7163
609,2
7162
[18 7160
617 609/1 &5
7 g
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E NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 05.10.2020. 23:29
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarsks opéina: GLAVNICA (Mbr. 325368)
Posjedovni list: 2728
Udio Prezime | ime odnosno tvrika ili naziv, prebivalifte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1”1 STARCEVIC JASNA, ULICA FRANA ALFIREVICA 1, 10000 ZAGREB, HRVATSKA 28828273239
Podaci o katastarskim &esticama
Broj Adresa katastarske Eestice/Nadin uporabe katastarske Broj Posebai
%| 2| xatastarske |cestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéai broj l_z""*"" oV | pravai | Primjedba
festice  |zgrade rezimi
7189  |VRT 144 11
VOCNIAK 144
7199  |VRT 201 n
ORANICA 147
VOCNIAK 144
Ukupna povriina katastarskih festica 45
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