PROCJEMBENI ELABORAT - 215/21-PR

Nekretnina: Kuca i dvoriste
Lokacija: Ulica BreZzovanka 4, 10000 Zagreb
Naruéitel:. B2 Kapital d.o.0., Radniéka 41, 10000 Zagreb

Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Procjenital]:

Alfred Bernt dipl.ing.arh,

10000 Zagreb

Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina

Zagreb, listopad 2021. godine



VLASNIK: Prema priloZzenom z.k. izvatku

SAZETAK VAZNIH CINJENICA
Nekretnina Kuéa i dvoriste
Adresa: Ulica BreZzovanka 4, 10000 Zagreb
Koordinate: 45°52'38 4"N 16°00'53.6"E
Interna oznaka. EO2
Zemljisnoknjizni uloZak: 5305
Zemljisnoknjizna testica: 179
ZK katastarska opéina: Markusevec
Katastarska ¢estica: a770
Katastarska opcina: MarkuSevec
Namjena: Stambena
Datum pregleda gradevine: 18.10.2021
Svrha procjenjivanja: Odredivanje trzifne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe naruéitelja
Legalitet:
Dozvola za gradenje: nije dostavljena
Uporabna dozvola: nije dostavijena, u ZK ulogku nije upisana
negativna zabiljeZba.
Infrastrukturna opremijenost: da
Uskladenost ZK i katastra: da

Pokazatelji vrijednosti
Misljenja sam da trZiSna vrijednost

za nekretnine : Kuéa i dvoriste
na adresi: Ulica BreZovanka 4, 10000 Zagreb
znosi
[ 1.220.000,00 kn I
ili po tetaju 1€= 7509130 kn
( 163.000,00 € |

U iskazanoj triidnof vrijednosti nije sadrZan porez na prijenos viasnistva.

Procijenjena trZiéna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem tr2idta nekretnina i podio2na je promjenama, Mavedena
vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju est mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znaéajnih promjena na
triity nekretnina uvistovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, polititki i drugi, trenutno neprocieniivi parametri.
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Imenovanje procjenitelja

REPUBLIKA HRVATSKA
AUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Lugreb, Trg Mikole Subida Frimskog 5

PREDSIEINNIK SUDA

Broj: 4 Su-109.2021
Zagreb, 15, veljade 2021,

RIESENE

Sudac oviasten 2z obavljunje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlutujudéi povodom zahtjeva Alfreda Berta, na temelju Slanka 126, stavak 4. Zakooa o
sudovima (“Narodne Novine™ br 28713, 13 1§, 82715, RV 16, 67/18, 126/19) u vexi s &1 12.
Pravilnika o stalnim sedskim jeStacima (Narodne Novine br. 3814, 123715 23/16 § 61/19),

rijefin je

Alfred Bernt (OIB 23608465425), diplLing.arh. iz Zagreba, Katalinic Jeretova 18,
ponainie se imenuje stalnim sudskim viedokom za ARHITERTURU | PROCJENU
NEKRETNINA no vrifeme o Cetim godine.

Obrazlodenye

Adlred Berut, podnio e 2ahtiey za ponoyno tmenovanje stalnim sudskim sjedtakom za
arhitektury 1 progienu ackretnina, kojem zahtjeva je prilozio dekumente propisane ¢ 12, st
3. Pravilmeka o stalnim cadskim yvieftacima

MNakon o je utvrdeno da su ispumpeni uvicti iz &L 2. Pravilnika, rijsSenc je kao u
irrevi

O wome obavijest:

Alfred Bermt
. Ministacstvo pravosuda | uprave
U spis

e -
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrutje
izratuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

* Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 38/19)
Zakon o gradniji {NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

* Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
Podatak o prosjecnim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

» Propisi o viasnistvu

Zakon o vlasnistvu i drugim stvamim 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 zemljiSnim knjigama

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

= Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

* Pravilnik o na&inu izratuna gradevinske (bruto) povréine zgrade (NN 93/17)

« HREN ISO 9836:2011 Definicija i proraéun pokazatelja plotine | prostora

s Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78710, 76/11, 19/12, 151113, 83/15))

» \aZeci gradevinski normativi i propisi u RH

¢ Nacela procjene trfisne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

» PriruCnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majéica, izdanje 2016.

« Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

» Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18 i 36/19)

* Popls priloZene dokumentacije:

1. lzvadak iz ZK od 17.10.2021.g.

2. Izvadak iz katastarskog plana od 18 10.2021.g.
3. Posjedovni list od 17.10.2021.g.

Napomene | ograde:
Pri izradi procjene kori$tena je od naruéitelja dostavijena dokumentacifa i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih | u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s uj o-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti viasnistvo nad nekretn :

Pretpostavija se da zemljiste na kojem se gradevina nalazl nije zagadeno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vrii se posebna struéna analiza zagadenja | buke.
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Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine: kuca i dvoriste, koja se nalaz) u
Zagrebu, gradska Cetvrt MarkuSevec, ulica BreZovanka br. 4, na temelju pregleda predmetne
nekretnine sa ulice | podataka dobivenih od Narutitelja.

Procjena |e izradena za potrebe Naruéitelja.

Datum otevida: 18.10.2021
Datum kakvoce: 18.10.2021
Datum vrednovanija: 18.10.2021

Procjenjuje se trZisna* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

*Trkidna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjeng
vrijednosti izmedu zalnteresiranog kupca | zaintersiranog prodavatelfa, u transakeljl pod tr2iSnim
uvjetima, nakon odgovarajuceg marketinga, pri éemu je svaka strana bila dobro obavijestena, te
postupila promisljeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udru2enja sudskih vjestaka TEGoVA )

3. Podaci o viasni$tvu nekretnina, legalitetu i lokaciji ki
Z. K. izvadak: ZK izvadak, 17.10.2021.g., Opéinski gradanski sud u Zagrebu

Zemljisnoknjizni uloZak: 5305
Zemlji$noknjizna Eestica: 178
Zemljisnoknjizna k.o.: Markusevec
Katastarska éestica: 9770
Katastarska opéina: Markusevec
Opis nekretnine: Kuéa i dvoriste

Povrsina zemljiStapoz.k.: 677,00 m2
Pov. zemljista po katastru: 677,00 m2

Viasnik: Prema priloZenom z k. izvatku
Teret. Prema prilozenom z k. izvatku
Legalitet:

Dokaz legaliteta za predmetnu gradevinu nije nam predoden.

U ZK ulosku br. 5305 upisana je: KUCA BR. 4, BREZOVANKA | DVORISTE, bez negativne
zabiljeibe.

Postojeca obiteljska kuca br. 4 je ucrtana u katastru.

Zateéeno na lerenu odgovara opisu u ZK UL.

Ova procjena izradena je pod prefpostavkom legaliteta kuce koja je upisana u katastar i ZK.
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LOKACIJA

Predmetna nekretnina nalazi se u Zagrebu, gradska &etvrt Markugevec, ulica BreZovanka br. 4.
Cetvrt obiteljskih kuéa 200 m sjeverno od sredita Markugevca.

Predmetna nekretnina ostvaruje direktni pristup na javnu prometnicu ulica BreZovanka, koja je
udaljena ca. 9 km sjevero-istoéno od sredista Grada Zagreba.

Prikaz makrolokacije nekretnine
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Procjiemben slaborat £15721-PR




4.Nalaz na osnovi oevida

4.1. Zateceno stanje

Oc&evidom na licu mjesta dana 18.10.2021. godine, identificirana je predmetna nekretnina: kuéa i
dvoriste na k.€. 9770, k.o. MarkuSevec, na adresi Zagreb, ulica Brezovanka br. 4,

NAPOMENA:
Odcevid je izvrSen samo sa javne prometnice ulica BreZovanka.

Fotografije snimljene tijekom otevida dana nalaze se u prilogu elaborata.

Pregled unutrasnjosti nekretnine nije bic omogucen, te je pretpostavka ove procjene da tehniéko
stanje unutradnjosti kuce odgovara tehni¢kom stanju vanjskih dijelova kuce.

4.2, Tehnicki opis nekretnine

Predmet procjene je poluugradena kuca i dvoriéte na k.€. 9770, k.o. Markusevec, na adresi Zagreb,
ulica BreZovanka br. 4.

U zemljisnim knjigama i katastru predmetna nekretnina je upisana je kao kuca br. 4 i dvoriste.
Zemijiste je u nagibu prema ulici, ogradeno, zaraslo u raslinje.

Kuca je poluugradena, katnosti suteren, visoko prizemlje, 1. kat i potkrovije.

Parkiranje je moguce ispred kute u dvoriStu, u gara#i u suterenu kuce, a pristup na javnu prometnicu
je neposredan.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTALU DGU

lzvar: hitp-¥geoportal dgu_he/
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OPCENITO

Namjena: obiteljska kuta

Godina izgradnje: 1986 ocjena

Adaptacija: 2011 ocjena

Katnost: suteren, visoko prizemlje, 1. kat i potkrovije
KONSTRUKCIJA

Temelji: armirano betonski

Nosiva konstrukcija: zidovi od blok opeke

Pregradni zidovi: opeka ocjena
Medukatna konstrukcija:  armirano betonski

Kroviste | pokrov: drvena dvostredna konstrukcija, pokrov crijep

ZAVRENI RADOVI | ZATVARANJA

Protelje: oZbukano

Limarija: pocintana

Obrada podova: parket, keramika ocjena
Obrada zidova: Zbukani i bojani ocjena
Obrada stropova: Zbukani i bojani ocjena
Unutarnja stolarija: drvena ociena
Vanjska stolarija: drvena

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI

Vodovod: instalacija i prikljucak na mrezu

Kanalizaclja: instalacija | priklju¢ak na sabimu jamu

Struja: instalacija i prikljuéak na EE mrezu

Plin: instalacija i prikljucak na mrezu

Telefon: instalacija i priklju€ak na mrezu

Grijanje: centraino ocjena

Dodatne instalacije:

STANJE - ODRZAVANJE
Kuca je nenastanjena, u neodrZavanom ali funkcionalnom stanju.

VANJSKO UREDENJE
Vanjske povrsine ispred kuce i put do garaZe su asfaltirani, a u ju2nom i straZnjem vrtu su ozelemjene
povrsine, zarasle u raslinje | drvece.

INFRASTRUKTURA
Gradevina je smjestena u uskoj lokalnoj ulici BreZovanka, komunalno opremljena.

Osabni i javni prijevoz: autobus u sredistu Markusevca, ca. 200 m juzno.
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5. Prikaz povrsina - | .-

Povriine predmetne nekretnine su izmjerene na web portalu DGU.
Moguca su odstupanja od stvarnih povréina prostora.

5.1. Bruto razvijena povrsina (BRP)

SUTEREN BRP

Kuda 131.00 0.50 6550

Suferen ukupnao: 131,00 6550 m2

PRIZEMLJE BRP

Kuda 131,00 1,00 131,00

Prizemije ukupno: 131,00 131,00 m2

1. KAT

Kuca 131,00 1,00 131,00

Kat ukupno: 131,00 131,00 m2

POTKROVLJE

Kuca 65,50 0,50 32,75

Potkrovije ukupno: 65,50 32,75 m2
458,50 BRP = 360,25 m?

5.2. Neto korisna povrdina (NKP)

SUTEREN GBP koef. NKP

Kuca 131,00 0,43 55,68
Sutersn ukupno: 131,00 5568 m2
PRIZEMLJE

Kuca 131,00 0,80 117,90
Prizemije ukupno: 131.00 117.90 m2
1. KAT

Kuéa 131,00 0,90 117,80
Kat ukupno: 131,00 117,90 m2
POTKROVLJE

Kuca 65,50 0,30 19,65
Potkrovije ukupno 65,50 19,65 m2

NKP= 311,13 m?
5.3. Volumen (BVO)

BvVO = GBP X h
BVO = 458,50 X 2,90

BVO= 132965 m'

Procjembeni elaborat 215/21-PR
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REKAPITULACIJA POVRSINA

NKP = 31113 m |
BRP = 360,25 m*
BVO = 132965 m* |
Povriina zemljista sa kucom 877,00 m2

Procjembeni elaborat 2 5/21-PR
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PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA
VAZECI PROSTORNI PLAN:
GUP Zagreb - lzmjene i dopune (9/2016) | SE (19/2015)

Nekretnina k.&. 9770 se nalazl u zoni:
Namjena: §
Urbana pravila: 2.1.

§.2.2. KONSOLIDIRAN A GRADSKA PODRUCIA
Clanak 68.

Zaitita, uredenje | dogradoje najsjevernijeg dijela podsljemenskog podrudja (2.1.) - proston; Gomiji i L}mli
Jarek Bizek Dubravica (sjiever), Borfec. Gomje Vmaple, Mikulici - Lok&iéi Sestine - sjever, Sestinski Kraljevet
Gmatani - Bliznec, Gmaéani - Ice, Radun, Makudever MarmSevesks Dubreva, Jeléevec, Slanovec, Cuterje i dg
prema grafickom pokazy.
Opéa pravila:
- zastita i uredenje vrijednosti prostom. osobito park-fuma padcova i pejsanib i zastinuh zelenih povrsina:
- tuvanje graditeljskog naslijeda, posebno sredista starh sela:
- gradnja pretelito stmumbenih gradevina manjih gabarita na velikim gadevnun Cesticama | gradnja pmted
gradevina javne i dmstvens nunjene;
- na mhvate u prostom U zasticenim dijelovima pnmde. na kulmmim dobnma | na valariitoma
zaitidenih 1 ugrozenih biljnih vista pa ovom prostom prinmgenjuju s i odgovamjude odredbe iz todke 9. Mj

Procjembeni elaborat 215721-PR
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ofuvanja i zaitite krgpobramuh 1 prrodmah vrjednosti i nepokretnih kultumih dobara, ove odluke.

Odredbom dlanka 30 Odluks o izmjenama i dopumama Odluke o dowoienjn Gemeralnoga urbanistickos
plana grada Zagroba (Stuibeni glasnik Grada Zagreba 0/16) . steviku 2. alingia 4__je izmijenjena.

Detaljna pravila

a) uromi stambear | mpeiovite namjene:

- gradujs cmostojecth padenna.

-wmmmhqum-l;

- mayveda izgradenost gradevne Sestice je 20%;

- nagveéi GBP je 400 m’

- majveaa ky 0.5;

- nammn) poodn teen je 60% poviane padevne feshice 1 mije ga moguce planirati unutar prostc
mIsrvianog ra profenge postojece ulice;

Odredbom danka 30 Odiuks o imjenama i dopumama Odluke o domoienju Generalnoga Z
plana grada Zagreba (Slutbeni glasmik Groda Zagreba 9/16) w stavin 3. pod podnaziovom: "q.l‘-n-ﬂ-
syerievite nawpene.” u ahingi 0 rjjedi. “proctor reserviran ” samijenjene m rijedima- "prostora rezerviranog "

mn-iphmlﬂ_ﬁ.pnc—-&-pmmmm'hnhnﬁh
- naymanje 1 PGM'] stan, uz obrvezan mygeita) vomla na pradevno) fesnict (ne umirtar remsrvacije proSie
postojece ulice - ved1 dio u glaveo) gradevim 1h u orhvojeno) parafhl), drepe nanyene prema BomEANTTIMG
-
-”Mﬂm“ﬂ'ﬂaﬂ.ﬁ'—m“n_-—,mﬁ -t
planianoe 1l aye potreboo oopuat protmenje;

Odredbom clanka 39 Odiuke o izmjenama | dopunama Odiuks o donoienju Gemeralmora -
plana grada Zagreba (Slutbemi glasnik Grada Zagreba 9/16) v mavku 3. pod podnadevem: 'd-z—m
m-'—-:'-dhqiﬂ fza ripect - “grodevine T save= je camijemjen tockom to mavezom.

- udaljemost gradevnog pranta glavne pradevine od rubne Lzije mzercacye profienja uhee, odnosne od
regulacijske lingje ako za uhcu nije plamirano 1h mije potebno osipurati pmiienie, najmane je 5.0
mﬂl—pnﬂﬁsim#_mmm

Odradbom Hanka 4] Odiuke o cmjenama | dopenama Odluke o domnoiemyu Gemeralmoga wrl
ﬁﬂ_pﬁmwmmm&ﬂﬂ'.ﬂi podnaziovu a) u zem seawmbene |
mangene_. alinge od 6. do 10 su iowijenyjomns.

Odredbom danka 39 Odivke o Emjenama i dopumama Odlube ¢ domolenju Gumeralnoga
plana grada Zagreba (Sluibemi glamik Groda Zagreba ©/16) u stavky 3. pod podnadovom: 'q}:a-ﬂﬂ-
myeievite mamgere:" u alingi [0 iza rijedi- "tznimme ™ brizan j& zave

- najmanga udalymost stambene pradevine od oede msjedoe padevne éestice je uw pavidu 3.0 m;

- obvezmno je uredenje predirta selenilom:
mipﬂm&m“pnﬂﬂummih_
propuansh imodi e po pomloo @ nove pradnje 3 m da se postojed: pammetn ved od propes

mogn cadrih, al bex povecana;
Odredbom élanka 41 Odiuke o ismjemama i dopumama Odluke o domoienju Genmeralnoga
plana grada Zagreba (Sluibemi glamik Grada Zagreba 7713} u stavku 3. pod podnaszlovom: 'dlu-ﬂﬂ-r

wyefovite nangeme:", alingii 13, fa rijedi: “rekonzvukcjia” dodane u rijedi- "I gradwa mewik” a Ea rijedi
“gradevina " dodane zu rijedi: “umjesto pestojecih”.

- rehonstrubrija i grodoja movih gradevina wmjesto postejedth i imderpolacija  samotojec:
poluugradenth 1 upradensh padevina klmdSve kao dovidenje postoreds tipologie. 1 na pradevmn
fwsticama monjim od 800 o, uz wjet da je najved k; 0.5, nqmw.mdﬂun:h-dﬂ,p
e druga etada oblikuje kao potkmovlie th uvodeni kat, udaljenost graderine od mede susjedne g
cestice prena Jokalnim mwvjetima, ah pe munje od 1.0 m; naymange | PGM/] stan uz obvezan myeits)
ruu]anmiﬂ:aupnt.nmiqlmﬂpﬂtﬂwmmﬁhum
od propiamb, mogn se zadriah, ali bez povedavagga; dmg lokacijska wvjet mim ogramiéemni;

Odredbom danka 42. Odiuke o imjenama | dopumama Odluke o domolenjn Generalmoga urd
plana groda Zagreba (Shuzbeni glamik Grada Zagreba 500) u savku 3 podwasionws a) w zom sambene i
mamgene:. u alingi 14, iz rijedi: "potibovlje” dodane su rijeci: “ili svadeni kat”, a rijeé; “rekonsorukefi”
Jo rijegju: "gradwii”
- iznimne, u uheam Krvane, Dugane, Kosnn 1 Goli, prema grafidkom pnkam omoguéava se
izvedens Fradevins s mﬂmmmmmmm d
pastupnog puta 1 pradevme, drmg lokacnskn wvyeti msu opraméen.
Odredbom damka 42. Odluke o izmjenama i depunama Odluke o donoienjiu Generalwoga wrbaniz
plana grada Zagreba (Shebeni glammik Grada Zagreba 509 w staviw 3. podnazlove a) u zoni stambene 1
namgene:. u alingi 15. iza rijeci: "Lrvaric” stavijen ja zarves | dodane mm rijadi: "Dugane, Koginci”
- irmimme, na k £br 165371 ko Seshme omogucme & gradnja pradevine 3 pnstupom na javne
mﬁrﬂ-l—npmmmhnmmmmumhmjﬂmm
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6.1. Gospodarsko stanje u RH

Pozitivna kretanja na tr2idtu rada, rast placa te zamjetno povecanje ulaganja bili su pokretadi rasta u 2019,
ZabiljeZen je snazan rast zvoza dobara i usluga nakon priliéno slabih rezultata ostvarenih u 2018, ali je jok
rast uvoza negativno utjecao na rast outputa.

U nadolazecem razdoblju oéekuje se usporavanje gospodarskog rasta. Procjenjuje se ée realni BDP u 2020.

porastiza 2,6 %, au2021. za 2,3 %.

Hrvatska postiZe dobre rezultate u podrugjima obuhvaéenim UN-ovim ciljevima odrivog razvoja. Hrvatska je

postigla znatan napredak u ostvarenju cilja odrZivog razvoja br. 8 {Pristojna radna mjesta i gospodarski rast
nizom pokazatelja koji se pribliZavaju prosjeku EU-a.

(lzvadak iz Izvjedca Europske komisije za 2020. g. od 26.2.2020.g.)

6.2, Trziste nekretnina na podruéje RH

Prema podacima Dr2avnog zavoda za statistiku u 2019. godini ukupno je izgradena 5.521 zgrada, od tega
izgradeno 4.316 stambenih i 1.205 nestambenih zgrada (Dr2avni zavod za statistiku, 2020).

Usporede li se ti podaci s 2018. godinom, u 2019. godini se uo&ava rast ukupnog broja izgradenih zgrada z
11,9 posto, rast broja izgradenih stambenih zgrada za 12,8 posto te rast izgradnje nestambenih Zgrada za
posto.

Promatri li se medugodinje kretanje izgradnje po vrstama nestambenih zgrada u 2019. godini, najvedi rast
odnosu na 2018. godinu zabilieZen je kod uredskih zgrada (48.4 posto), zatim kod industrijskih zgrada i sk
(22,1 posto), zgrada za kulturno-umjetniéku djelatnost, zabavu, obrazovanje i zdravstvenu zastitu (20,8
kod zgrada za trgovinu na veliko | malo (17,1 posta).

Medugodiéniji rast izgradnje biljie2e i zgrade za promet i komunikaciju, i to za 3,3 posto.

Makon petogodi&njeg oporavka, Hrvatska je 2019. konaéno ostvarila veéi realni gospodarski output nego prije
krize. Procjenjuje se da je realni BDP u 2019. porastao za 3 %, nakon nesto slabijeg rasta od 2,7 % u 2018.

bréi
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U odnosu na godinu ranije u 2018. godini zabilje2en je pad izgradnje hotela i sliénih zgrada, i to za 11,3 posto te

pad izgradnje ostalih nestambenih zgrada, za 3.4 posto.
Na trZitu nekretnina u 2020. godini ostvarene su 103.093 kupoprodajne transakcije, §to u odnosu na 2018

godinu predstavija pad od 7,7 posto. Najveci broj transakcija pritom se odnosi na kupoprodaje poljoprivredriog

zemljista, njih 34.322, Sto €ini 33,3 posto ukupnog broja kupoprodaja. Zatim slijede kupoprodaje
stanova/apartmana kojih je ostvareno 23.564, odnosno 22 9 posto od ukupnog broja te kupoprodaje

gradevinskog zemiljidta kojih je zabiljeZeno 16.215 (15,7 posto ukupno ostvarenih transakeija). Kupoprodajriih

transakcia obiteljskih kuca zabiljeZeno je 13.825, &to je ¢inilo 13,4 posto ukupnog broja ostvarenih kupoprodaja

na tr2iStu nekretnina 2019. godine.

Usporedbe radi, u prethodne dvije godine, 2018. i 2019. godini na tr2iétu nekretnina ostvaren je medugodi
rast broja kupoprodajnih transakcija za 1,4 posto | 8,5 posto.

ka2 1 Brof kupoprodaja i vrijednost prodanih nekretnina u milijunirma HEK u 20019, | 2020,
godini

aj Broy kupope okajriih iransalioija L) Wbeciraost P oclanib mekretrEns

2 5 UL 000, &
.} I I
~— T

*lzvor: Publikacija "Pregled trii§ta nekretnina Republike Hrvatske : 2020, Ekonomski institut
srpnja 2021, HNB, www.https://repozitorij.eizg.hr/ -

HRK

ity milijunrma

wrijedrs
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g
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7. Odabir metode procjene trisne vrijednosti nekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM
To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemlji
komunainog i vodnog doprinosa, prikljuéaka te svih zavisnih trodkova nastalih pri ishodenju d
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod prociena vrijednosti nekretni

metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izratunata zamjenska wvrij
nekretnine obratunata troSkovnom metodom svodi na trZignu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkowvnom metodom, procjenjuje se visina reprodukciiskih
troSkova, tj. trodkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljista koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o
obawvijenim transakcijama njima sli€nih gradevina.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slucaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrZivog vijeka koridtenja gradevine i odrZivog vijeka koristenja za pojedinu
gradevine, pri Eemu se kao osnovica uzima ravnomjemo umanjenje vrijednosti kao postotak troé a
gradnje. Odr2ivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospoda
vijek koristenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavija da ¢e biti moguée
gospodarski opravdano koritenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjerenc i redovito
odrzavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM
Ovaj se pristup mo2e upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevéi u obzir moguée rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje oéekuje u buduénosti.
Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troskove vezane uz upravijanje
nekretninom i njezino odrZavanje.

lzraun trZiSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na &istom ostvarivam
godidnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacéivanjem vrijednosti zemljidta. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemlji$ta obuhvaéa vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Op¢a prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izratunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduteg
prihoda. U tom sluéaju vrijednast zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Eestice.

Pragjembeni slaboral 31521-PR




7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaZa, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
U slu€aju izgradenih cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista
kod trokovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarmno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na tr2istu uz odgovarajucéu korekciju i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na natelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu
platiti vise nego 5to stoji neka druga nekretnina sliénih svojstava.

Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost adreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
{transakcije) poredbenih nekretnina.

Buduci da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih
nekretnina prilagediti promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe
treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao | promatrana nekretnina.

Koristene poredbene cijene, pribliZne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudamost s obiljeZjima procjenjivans
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednaéenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrdit ¢e se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavijeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o

prometu nekretnina prema Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosno
podacima sa portala eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
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8. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina - kuéa

Lokacija:

Datum ugovora:

M.E.:

Ko

Povréina parcele (m®):
Povréina kuée BRP (m*):
Namjena:

Cijena (€):

Cijena (€/m"):

[ ——
et i ) e iy 2

o»

Snakr i i s

et A

A

Ty Crami scadcia - parisi il
et ]

T e |1
el ] b —— '..:
[T —— =
Prrieng iy gty LA :
T p——— T a
T i L ‘
FOREFT B
s Pt pallamin el s FETY - §

s Seps POV 8 W - =

+ POV chlfuiun 1 prlbatans) e - |

* e - -
ik it o i
...... 5

1D Mekretnine (PL)
Markudevec
31.7.2019

9733

Markusevec
1.217,00

275,00

s

179.978,33

654,47

1135762

ICSN: 133,46

T.ara

sredry teda; HNE ne dan transsksie 1€ =

T
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Usporedba 2 ...........c.............. ID Nekretnine (PL) 1323037

Lokacija: MarkuSevec
Datum ugovora: 1.9.2019 ICSN: 133,46
K.2.: BB27/2
K.o.: MarkuZevec
Povréina parcele (m*): 940,00
Povréina kute BRP {m®): 275,00
Namjena: 5
Cijena (€): 179.845,98 aracng inday HME na dan ransakcie 1€ = 7.3565
Cijena (€/m"): 654,36

B sfrmm rjm

Lty v L W'y |OR]} FEEED MRDeprul pah coena

sy SPFibILS VIIMOROET STt
Oy IR LE2O5 T

STAMBENA TCRADA - GRITELFEK &

Ll w R
S2E8118
R - P0G 1A
Vasin apevnrs & TR LB
Fowriing y prom Bl D
Vrnednost nekrsimey [ah 1.331.37]1. 08
Lturn wgovora 11,00 2619
PORLEFT
R — B plackn)u PIva
= Stopa 25
= PO uldjufen u prlaFanng ojes
= Dptwarje
Statuj podatks PROVEDEHA FVALILACTI
|| Clenoum ik MARKLISEVED SIEVERDIZAFAD
|! Pretelita nanTiend cpenovnag bloka 5 - STASKEETGA MANIITAL
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Usporedba 3 ..... ... .. .. D Nekreinine (PU) 1213161

Lokacija: Markudevec

Datum ugovora: 20.9.2018. ICSN: 133,46
K 112512

K.o.: Markufevec

Povrdina parcele (m?): 800,00

Povriina kuée BRP (m?*): 300,00

Namjena: s

Cijena (€): 149.957 .68 sracinji tedaj HNE na dan rensskcije 1€ = 7,30543
Cijena (€/m®): 499 86

(T e

| Wlanskaig pgreda  olsiaeliche kiela (0] - Pl Bupoperodail cgenis

Fiariy atributs Wl paibis sl atrilaata
0 Iu 1243181
| e TV aBENA PERADS - DRITEL
s (O
D P Lir b ]
| et ey P - ALPOPEROALIA
|| O ey et R el @ JEC w
D e w gty | cEi
wr eyt upkreTy B0 L1 315,50
| Ot wyrra H o R
| o
* Pmat podioels placanu POY-a
= Hopa FOY-a (%] e
| » POV ukfuten w priazane: o
+ Optirani

3 Stus podaths
|| e ook
| Pretefita nampena sy bioka

PROEORMA DVl AT M
MaRNIFSEYVEC SIFYTROSAPLD
§ - STAMBIENA MAMIFNA

o TR T I R

R T Ll

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednadenje

ICSN:

14545
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8.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

mmmmummmmmﬂ r &injenica ¢

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

131.3.

'INDEK S| CIJENA STAMBENIH DJ.EHT&“
|HOUSE PRICE INDICES "
|||n|:hm korisnike da pri koristenju puqm-n navadu izvor.

‘Users are kindly requested o state the st

10944 9903 11159 11219 11054 9957
10026 9851 147 11451 10033 9a.04
1232 10078 .._1.“4" 1896 11220 10051
11354 10148 MB00 11982 11350 10200

1755 108 12802 viee7 10080
12080 40 1}, 15;__; 11924 10224
12136 mmr mau 13346 118,08 ____ﬂnr:a.lmr
12490 10848, 12808 13738 12035 10964

12825 10789 13212 MOTR 12530 10831
13057 138 - 1‘.“.23 14254 12630 11!N.

12975 11083 13335 w109 12841 11335

13205 10866 13745 14548 12781 11945

13419 1337 13820 14543 13280 1571
13903 11877 300 15255 1343 12217

Miarkudeves 179.978,33 133,46 1,0898 106.147.52 713,26

Markuevec 179.549 98 133,46 14545 1,0888 106.116,62 713,15

Marinrievec 149.957.68 133,45 1.0898 163.4290 82 54477
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8.3. Interkvalitativno izjednagavanje (pravinik NN105/15, £1. 19.)

| nekretnina o A S S R
Litita | ; : :
Brafovanks 4, Markudevec Marugeves Markudevac
- o J
OSNOVNI ULAZNI PODACI |
Liadh i Zii B _ |
gnski izjednatena clfena - 196, 147,52 196.116,62 | 163.429,82
to povrkina kuce fm”) 36025 27500 2r500  J 30000
- éna cifena po metru kvadratnom 657 0F A% ) F1318 54477
1ZICKI ASPEKTI l
Starost 34 sligno signe || shigno
g gt 1,00 1.00 1.00 1,00
Jechinuing cyena po 857,08 71326 § 7miass surr |
Tehnitko stanje dobro balje bole bole
Prilagoct 1,00 0,80 0.80 0,80
jodiniéna cenepo ' 52565 570,61 sms2 wsm |
proseina shéna shéna shicna
1,00 1.00 1.00 1,00
e jocinifng cfens po w =H A sraei Gme- ) esst
Povrdina gradevine 360,25 27500 275,00 300,00
Prilagodba £.00 1,00 1,00 1,00
i v e e G868 S70.81 _ 670.52 Lo L od
Povrdina parcele 577.00 1.247.00 940,00 800,00
Frilagaeia 0.75 0,90 0.95
Frilag fedknitng cijana pa m* e i 4182 il . Staar e
Cestovnl pristup | parkiranje ‘ dobar isti isti isti
FPrfagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Frilagodena jedinidng clens pom* 518 427.98 51347 Q41402
Pristup sredstvima javinog prijevoza l dobar isti st isti
P riagig _ : 1.00 1.00 1,00 1,00
[Prtagodsna jedinitne clens po m” sl azzs | || smar ) 402
Komunmalna Infrastrukiura dobra ista ista ista
b i, 100 2.0 %, 00
[Pritagodana jcknidna cilena po m? U T s34r | 4402
Ostale prilagodbe ‘
iagocba i e 1,00 1,00 1,00
vilagodena jedinitng cjana po m* . T A Casier 427.96 513,47 414,02
|Foduﬂ'lmu#pamdbnm i procjenjivana nakretning (max +40%); 4% | -28% | -24%

ikator vrijednostipom2 BRP | 4

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:

Odstupanje od prosjeka: 23,86 -51,65 37,79
Odstupanye od prosjeka u postobio: 5% 14% 8%
Kvadral odstupanja: 569 3.8 1.428
Standardno odsiupanie. 43 86 1% radovoljava radovolfave zadovolisve
Dvostruko standard. odstupanje: 87,83 2-sigma radovoliava radovoliava | zadovoliave

Formm s
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Nakon provedenog izratuna vrijednosti nekretnine:

Kuéa i dvoriste

na adresi. Ulica BreZzovanka 4, 10000 Zagreb
zkei: 179

k.o Markusevec

z.kul.: 5305

utvrdene su sljedece vrijednosti:

Trzisna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruzeno:

1.220.000,00 kn 1€= 7,50012 kn

163.000,00 €
[ 524,00 €m*NKP |

U iskazanoj triisnoj vrijednosti nije sadran porez na prijenos viasnistva.

fzrada:
Alfred Bernt dipl.ing.arh.
Stalni sudski viestak za procjens nekretnina

*Triidna vrijednost fe procifenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrifednosti izmedu zainteresiranog kupca | zaintersiranog prodavatelfa, u transakcili pod tr2i$nim uvjetima,
nakon odgovarajuceg marketinga, pri Cemu fe svaka strana bila dobro obavlijeitena, te postupila promigigeno |
bez prinude.

{Definicija Europske organizaciie vdrudenfa sudskih viedtaka TEGoVA )

Zagreb, listopad 2021. godine
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koriSteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o
zakupu), internetske stranice: Katastarske uprave, Zemijisnoknjiznog odjela Opéinskog suda. VE‘ak

ne garantira niti snosi odgovomost za tocnost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti tohi.
Utvrdeni iznos cijene zemljiéta procijenili smo u skladu sa vazeéim zakonima, propisima i odred
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju€io provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemljiéta iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arhecloskih ostataka i sliénih elemenata kaji bi
utjecali na trisnu vrijednost zemljista.

Zadatak ovog elaborata nije ukljutio provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja bukie u
predmetnoj nekretnini i sliénih utjecaja koji bi utjecali na trzi$nu vrijednost nekretnine.

Procjena trZisne vrijednosti zemljista napravijena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemlji§tu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sliénih
elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao potpisnik ovog elaborata nema nikakve osobne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Alfred Bernt dipl.ing.arh.
Stalni sudski viestak za procjenu nekretnina

Zagreb, listopad 2021. godine
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DOKUMENTACIJA

NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKMJEZMI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 17.10.2024, 22:48 Wﬂt
Katastarska opiina: 335347, MARKUSEVEC Broj ZK ulodia:
Broj zadnjeg dnevnika: Z-514632021
Aktivine plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
a::ih
Rbr. Ornaks remijiita Frrimjpe i
[kat. i Ehw
jutro m2

1. |19 KUCA BR. 4, BREFOVANKA | DVORISTE &77

KUCA BR. 4, BREIOWVANKA 1M

DVORISTE 546

UKUPNO: 67T

B
Viastovnica

Rbr. Sadriaj upisa | Primpedba
1. Viasniékl dio: 11

STECAJINA MASA IZA S. STANISAK D.0.0. U STECAIU, OIB: 92941452461, POCITELISKA ULICA
&, 10000 ZAGREB

C

Teretovnica
Rbr, | Sadria) uptsa lznos  [Primjedba
1.
12 Zaprmileno 04.08 2016.9. pod brojem Z-35386/2016 ﬂsim-_ﬁ |
USTUPAMNJE ZALOZMNOG PRAVA, UGOVOR O PRUENOSU
13.06.2018, repoteharme ralbie u stom preenstvenom redu ko je

CSIQUrANa pravom u nosu od 615.000,00 EUR-a u kursknj
Wm:lww kamate korsnika garancye,
ugovorene kamaste Za Zshadryenje u plad anju odnosno zakonske Zaterne kamate
ukoliko budu vide te provizije, naknade | iroSkove prisilne naplaie bilo sudske il
izvansudshe prirode, za konst Ersted Stelermarkische bank d d_, Rijeka,
Jadranski irg 3a pod brojem Z-5183308_ ra korist

B2 KAPITAL D.0.0. , OIB: 57509777536, RADMICKA CESTA 41, 10000
ZAGREB

Potvrduje se da oval irvadak odgovara stanju zemijiine knjige na datum 17.10.2021,

Zormiprnckries Svasah |damam | wieme crade| T 0510 ]
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NESLUZBENA KOPLIA

REPUBLIKA HREVATSEA
GRAD

IAGREB
GCRADSKI URED ZA KATASTAR [ CEODETSKE POSLOVE

Stame nadan 17102021 2248

PRUJEPIS POSTEDOVNOG LISTA

Eatastarska opiina: MARKUSEVEC (Mbr. 335347}

Posjedovni lst: 7217

Tdia

Prezime i ime adnotne tvrika ili mariv, prebivalitte cdnowme sjeditie upisane osobe

OIB

11

NOVOSEL STIEPAN, BREZOVANKA 4, 10000 ZAGREB, HRVATSEA (VLASNISTVO)

14122795295

Podaci o katastarskim cesticama

Braj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastarske Povriina/ Bre| Pesebui
5| 2| ntastarske |Zestico/Natin uporabe zgrade, nazlv 2grade, kuéni broj e DL, | Pravel | Primjedia
Lesticn zgrade i redimi
TR BREZOVANKA - 77| A2
EUCA, Zagreb. Brezovanka 4 i L]
DVORISTE - s ]
Ukupaa povriina katastarskib festica a7y

NAPOMENA: Ova) prijepis posjedovnog lista nye dokaz o vlasniitvu na katastandkom festicama upmnamm o posjedovnom bism

Prociemben slabor 21821-PR



1802021, 08 12 Zagdreii mormacish: sate Semipind knggs | Lt - v Spkhace

NESLUZBENA VERZLJA
REFUBLIKA HEVATSKA
DREIANA GEODETSEA LPRAVA Ko MARKUSEVEC 335347
GRADSKI URED ZA KATASTAR | CEODETSKE POSLOVE ki b ¢

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblikne mperile igpise 1 1000
Leverao syerilo plans 1 1000

g Cou UreChEITEMEE T uibhs cadServces (5o T actonspubi o adasire® arcel n

Procjembeni alabora=s2 1 5/:21-PR
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