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IMENOVANIJE

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANILJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1101/15
Zagreb, 21. ozujka 2018..

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odludujuéi o zahtjevu Darka Sodica,
temeljem ¢lanka 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN br. 28/13, 33/15 i 82/15), u vezi s ¢l. 10.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (NN br, 38/14, 123/151 29/16),

rijedioje
Darko Soié, univ.spec.admin.aedif. iz Zagreba, Malogoricka 46. imenuje se
stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO 1 PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od Cetiri godine.
Imenovani vjestak poloZio je prisegu dana 21. oZujka 2018.
Obrazlozenje

Darko Sosi¢ podnio je zahtjev za imenovanje stalnim sudskim viestakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Nakon 5to je utvrdeno da podnositelj zahtjeva ispunjava uvjete propisane ¢lankom 2.
stavkom 1. tockom 1. i 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima. te da ne postoje zapreke
za prijam u drzavnu sluzbu, upuéen je na struénu obuku u Hrvatsku strukovnu udrugu
eksperata i sudskih vjeStaka, koju je uspjesno zavrsio.

Darko Sosi¢ sklopio je ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova
stalnog sudskog vjeitaka.

S obzirom na navedeno. temeljem ¢l 10. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima
rijedeno je kao u izreci.

PREDSIJEDNIK SUDA
Ivan Turudié, univ.spec.crim.

w
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OPCI PODACI
Podnositelj zahtjeva: = Stecajna masa iza ADRIA LOGISTIKA d.o.o. u stecaju,
OIB: 00574456074, Palinovecka 19 P, 10000 Zagreb
Dan vrednovanja: = 20.09.2019.
Dan kakvoce: = 20.09.2019.
Svrha: =  Procjena trZiSne vrijednosti nekretnine
Popis primijenjenih propisa: = Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)
= Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17,
114/18, 39/19)
= Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/215)
=  Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/15)
= Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN
91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01,
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
152/14)
= Zakon o zemljisSnim knjigama ( NN 63/19)
= Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim
gradevinama (NN 86/12,143/13,65/17, 14/19)
= QOdluke i rjesenja javnopravnih tijela lokalne
samouprave
e Standardna kalkulacija radova u visokogradniji, Bilten
VI-2017, Institut IGH d.d.
=  Prostorni plan uredenja Grada Sveta Nedjelja, "Glasnik
Opcine Sveta Nedelja" br. 03/04, 04/04, 03/05, 07/05,
04/06 "Glasnik Grada Svete Nedelje" br. 07/08, 08/10-
prociséeni tekst, 08/11, 07/15, 10/15, 07/18)
= Urbanisticki plan uredenja dijela naselja Strmec,
Oresje, Bestovje | Novaki, "Glasnik Zagrebacke
Zupanije" 03/02, ,Glasnik Opdcine Sveta Nedelja“
06/03, "Glasnik Grada Svete Nedelje" 10/07, 07/15,
10/15, 08/16, 09/16, 07/18
Isprave: = |zvadak iz zemljiSne knjige: Opcinski gradanski sud u

Novom Zagrebu, ZemljiSnoknjizni odjel Samobor, k.o.
Rakitje, br. zk uloska: 407,

= |zvadak iz kupoprodajnih cijena zemljiSta poredbenih
nekretnina iz registra e-nekretnine
(https://nekretnine.mgipu.hr)
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1 ZADATAK

Izraditi nalaz i misljenje na okolnost utvrdenja procijenjene trzisSne vrijednosti nekretnine u Bestovju, 3.
suvlasnickog dijela (488/1076) kucée na adresi Prigorska ulica 4, Bestovje, sa pripadnim dijelom izgradenog
gradevinskog zemljista i dvorista, sve na z.k.€. 620, k.o. Rakitje, upisano u ZK ulozak br. 407 pri Opcinskom
gradanskom sudu u Novom Zagrebu, ZemljisSnoknjizni odjel Samobor.

2 OCEVID

Na zahtjev naruditelja, steCajne upraviteljice lvane Brebric¢ u ste¢ajnom postupku nad Stecajnom masom
iza ADRIA LOGISTIKA d.o.o. u stecaju, OIB: 00574456074, Palinovecka 19 P, 10000 Zagreb, potpisani
vjestak izvrsio je ocevid dana 13. rujna 2019 godine, na adresi, Prigorska ulica 4, Bestovje, u nazoc¢nosti
narucitelja ste¢ajnog upravitelja, glede izrade procjembenog elaborata radi utvrdivanja trzisSne vrijednosti
nekretnine.

Nekretnina je procijenjena kao da se nudi na prodaju na otvorenom trzistu. Procjena e se koristiti u svrhu
utvrdivanja vrijednosti nekretnine radi prodaje u ste¢ajnom postupku. Postena trzisna vrijednost definira
se kao pretpostavljeniiznos za koji se moZe ocekivati da ¢e se imovina razmijeniti izmedu zainteresiranog
kupca i prodavatelja, a da niti jedna strana nije pod prisilom, te da imaju podjednaka dostatna saznanja o
svim relevantnim ¢imbenicima u svezi doti¢ne imovine.

U tu svrhu izvrsila sam uvidaj te nakon prikupljenih podataka dajem svoj nalaz, procjenu i misljenje kao
Sto slijedi u daljnjem tekstu.

2.1 Opis procjenjivane nekretnine s prostornom identifikacijom
Adresa nekretnine: = Bestovje, Prigorska ulica 4,

. = Kuca sa pripadnim dijelom izgradenog gradevinskog zemljista i
Vrsta nekretnine:

dvoriste

Predmet procjene: = Suvlasnicki dio: 3 (488/1076) kuéa br. 4 i dvoriste, z.k.¢. 620, k.o.
Rakitje

Legalitet: = Da (vlasnistvo)

Prava i tereti = ZaloZno pravo

Upisi hipoteka utjecu na financiranje ali ne utje¢u na vrijednost
nekretnine (¢l. 12 Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15).
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2.2 Stambena zgrada
2.2.1 Tehnicki opis nekretnine

Prikljucci na lokaciji:

Godina izgradnje:
Katnost stambene zgrade:

Namjena:

Konstrukcija
Podrum:

Nosiva konstrukcija:

Medukatna konstrukcija:

Krovna konstrukcija:

Procelje:

Zidovi izmedu stanova i
stubista:

Stubiste:
Vanjska stolarija:
Unutarnja stolarija:

Zavrsna obrada

gradska asfaltirana prometnica
javna rasvjeta

elektroenergija

vodovod

kanalizacija

plin

telefon

1971
Pr+1.kat+Potkrovlje

Stambena (djelomi¢no useljeno)

Nema

Zgrada temeljena betonskim trakastim temeljima
Zidovi od opeke debljine 25 cm ojacani armirano betonskim
serklazima

Polu-montazna konstrukcija (sustav , Fert®)

Drveno kroviste, slojevi izolacije, pokrov od glinenog utorenog
crijepa

fasada je od termo zZbuke

opeka
AB, unutarnje stepenice oblozene keramickim ploc¢icama
prozori PVC stolarija, dvostruko ostakljeni izo staklom

izvedena, djelomicno ostecena

Podovi pokriveni drvenom oblogom — brodski pod, zidovi i
stropovi prizemlja i prvog kata ozbukani i olieni disperzivnim
nalicem. U svim sanitarnim prostorijama zidovi i podovi
oploceni keramickim plo¢icama. U spremiSnim prostorijama,
dijelovima prostorija namijenjenih za kuhinje podovi oploceni
keramickim plo¢icama. Podgled stropa potkrovlja izveden je
od gipskartonskih ploca, olicen disperzivnim nalicem .
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Instalacije: * unutarnji razvod instalacija (elektricna energija, plin,
telefonija, centralno grijanje, opskrba vodom i kanalizacija)
izvedeno u potpunosti. Centralno grijanje izvedeno kao
etazno plinsko, ali je osteceno i nije u funkciji (dio radijatora
demontirani uklonjen).

Dizalo: = nema

Ostale karakteristike

Odrzavanje = |oSe, uoCena osSteéenja od djelovanja oborinskih voda po
fasadi, nosivoj i medukatnoj konstrukciji zgrade, te pojave
plijesni u unutrasnjosti objekta na dijelu zidova i stropova

Energetski certifikat = nije priloZzen

Promet u mirovanju = uokruZenju zgrade

2.2.2 Kakvodéa nekretnine

Samostojeca ku¢a u Samoboru-Bestovju, u Prigogorskoj ulici broj 4, koja je predmet ovog nalaza izgradena
je na k.¢. 620, k.o. Raktije. Gradevina se sastoji od tri etaze (Pr+1k+Potkrovlje). U prizemlju zgrade nalaze
stambene prostorije, garaZe i spremista, a na ostalim etazama nalaze se stambene prostorije. Objekt je
temeljen na armirano-betonskim trakastim temeljima. Zidovi objekta izvedeni su od blok opeke s
horizontalnim i vertikalnim serklazima. Medukatna konstrukcija je polu-montaZzna konstrukcija (kao
sustav "Fert"). Iznad zgrade je izvedeno dvostresno drveno kroviste pokrovom od utorenih crijepova. Za
odvod krovnih voda su izvedeni poloZeni Zljebovi i vertikalni odvodi od pocin¢anog lima.

Na zgradi je ugradena vanjska PVC stolarija ostakljena dvostrukim izo-staklom. Fasada je izvedena kao
ribana fasada. Na fasadi su uocljiva osteéenja uzrokovana neadekvatnim neodrzavanjem zgrade.

U zgradi su izvedene instalacije vode i struje, telefona, plina, centralnog grijanja (djelomi¢no), sanitarne i
oborinske odvodnje.

Opremljenost zgrade je kako slijedi:

U prostorijama stanova izvedene su drvene podne obloge (brodski pod), a u sanitarnim prostorijama i
kuhinjama podne obloge od keramickih plocica. Podne obloge prostorija djelomi¢no su ostec¢ene (vidljivo
na fotografijama). Na unutarnjim stubiStima podovi i stepenice obloZeni su keramickim plo¢icama. Zidovi
i stropovi prostorija ozbukani su i oli¢eni disperzivnim nali¢em za unutrasnje zidove. Zbuka i nali¢ zidova i
stropova neodrzavani su i dotrajali, a u pojedinim prostorijama doslo je i do osteéenja i otpadanja dijela
Zbuke i oStecenja nalica zidova i stropova zbog prelijevanja oborinskih voda sa visih etaza, krova i vanjskih
terasa. Navedeno prelijevanje oborinskih voda uzrokovano osteéenjem dijela krovista.

U kupaonicama, sanitarnim prostorijama i kuhinjama stanova zidovi i podovi su oploceni keramickim
ploCicama, a u sanitarnim prostorijama ugradene su sanitarije.

Zgrada je izgradena 1971. godine i namijenjena je stanovanju. Dio zgrade se koristi, odnosno u njemu se
stanuje.
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Za predmetnu zgradu za potrebe izrade ovog nalaza nije priloZzen energetski certifikat i nije uspostavljeno
etazno vlasnistvo.

Povrsina i obujam objekta su izracunati prema normi HRN ISO 9836:2017 i sukladno vaZeéoj zakonskoj
regulativi za izracun obracunskog volumena zgrada za komunalni i vodni doprinos. Izracun je proveden na
osnovi podataka prikupljenih premjerom u naravi.

Pri izraCunu povrsine, povrsine pojedinih prostora zgrade su izracunati koristeci i koeficijente korisne
vrijednosti povrsina prema prilogu 1 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, a sve u
skladu sa tablicom u nastavku.

TLOCRTNA KORISNA VRIJEDNOST
NAZIV PROSTORIJE ILI PROSTORA POVRSINA POVRSINE
(m?) (m?)
Prizemlje
- Garaia 23,10 13,86
- Zatvorene povrsine 138,66 110,62
I. Kat
- Zatvorene povrsine 134,45 134,45
- Nenatkriven balkoni i terase 45,07 11,27
Potkrovlje
- Zatvorene povrsine 131,33 104,59
- Nenatkriveni balkon 5,17 1,29
KORISNA VRIJEDNOST POVRSINE UKUPNO : 376,08

Prema tim podacima, gradevinska bruto povriina stambene zgrade je 477,78 m?, a korisna vrijednost
povrsine stambene zgrade (osnova za izraéun vrijednosti) je 376,08 m?.

Obradunski volumen stambene zgrade je 1.338,64 m>.

2.3 Zemljiste

Predmetna nekretnina smjestena je u Samoboru, naselje Bestovje. Nekretnina se nalazi neposredno uz
asfaltiranu prometnicu, Prigorska ulicu sa koje je omoguéen pristup zemljistu.

Nekretnina je cca 8 km udaljena od sredista Grada Samobora, te cca 13 km od sredisSta grada Zagreba.
Nekretnina se nalazi unutar gradevinskog podrudja stambene namjene. Sire i neposredno okruzenje
nekretnine karakterizira pretezno stambena izgradnja (obiteljske kuée),kompletno opremljeno
komunalnom infrastrukturom. U okolici zemljiSta nema izvora buke i zagadenja koji bi bili opée poznati ili
uocljivi za ocevida.

U okviru naselja Samobor-Bestovje , a u kojoj se nalazi predmetna parcela, nalaze su na udaljenosti do
max 800 m zracne linije osnovna skole, djecji vrti¢, dom zdravlja te viSe trgovina Ziveznim namirnicama.
Udaljenost od parcele od autobusne stanice javnog gradskog prijevoza je cca 400 m, odnosno 10 minuta
hoda.

Zemljiste na kojem je izgradena stambena zgrada u kojoj se nalazi nekretnina koja je predmet ove
procjene definirano je kao zemljiste | kategorije (kategorizacija prema Pravilniku o metodama procjene
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vrijednosti nekretnina NN 105/15 ¢l.10 ), pravokutnog je tlocrtnog oblika veli¢ine cca 29,5 x 18,2 m,
izduZenog u smjeru jugoistok-sjeverozapad.

Jetdovec

Slika 2: Prikaz mikro lokacije predmetnih nekretnina
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Prema Prostornom planu grada Sveta Nedelja - (,,Glasnik Opcine Sveta Nedelja” br. 03/04, 04/04, 03/05,
07/05, 04/06, ,Glasnik Grada Svete Nedelje” br. 07/08, 08/10 - procisceni tekst, 08/11, 07/15, 10/15 -
prociséeni tekst, 07/18)), te Urbanisti¢ki plan uredenja dijela naselja Strmec, Oresje, Bestovje i Novaki
(,Glasnik Zagrebacke Zupanije” 03/02, ,Glasnik Opéine Sveta Nedelja” 06/03, ,Glasnik Grada Svete
Nedelje” 10/07,07/15, 10/15, 08/16, 09/16, 07/18) utvrdeno je kako se nekretnine na z.k.¢. 620, nalaze
unutar izgradenog dijela gradevinskog podrucja mjeSovite — pretezno stambene namjene (M1).

Urbanistickim planom uredenja dijela naselja Strmec, Oresje, Bestovje i Novaki propisani su uvjeti
odredivanja i razgrani¢avanja povrsina javnih i drugih namjena na lokaciji nekretnina koje su predmet ove
procjene kako slijedi:

- M1 - zona mjeSovite namjene — preteZito stambene

- M2 - zona mjeSovite namjene — preteZito poslovne

- 11 -gospodarska — proizvodna namjena— preteZito industrijska
- 12 -gospodarska — proizvodna namjena — preteZito zanatska
- K1 -gospodarska — poslovna namjena — preteZito usluZzna

- K2 -gospodarska — poslovna namjena — preteZito trgovacka
- KS-gospodarska — komunalno-servisna

- D-sve drustvene djelatnosti

- D3 -drustvena namjena — zdravstvo

- D4 - drustvena namjena — predskolska

- R1-zona sportsko-rekreacijske namjene

- Z1-zona javne zelene povrsine — parka

- Z2-zona javne zelene povrsine — djecje igraliste

- Z-pejsazne i zastitne zelene povrsine

- IS-zona infrastrukturnih sustava

Zona mjesovite — preteZito stambene namjene (M1) namijenjena je prvenstveno gradniji:
- stambenih i
- stambeno-poslovnih gradevina.
Osim navedenih gradevina, u zonama mjesovite - preteZito poslovne namjene (M1) mogu se graditi i:
- manje poslovne gradevine kao pomocne djelatnosti u sklopu gradevne Cestice individualne stambene i
stambeno-poslovne gradevine i to sljedecih djelatnosti:

- usluZne: uredi, predstavnistva, biroi, krojacke, frizerske, postolarske i fotografske radionice,
prodavaonice mjesovite robe, kaffei, buffeti i sl., intelektualne, bankarske, postanske,
ugostiteljsko-turisticke, servisne/servis bijele tehnike, informaticke opreme i sl. i druge usluge),
trgovacke (maloprodaja robe na otvorenom), te manje proizvodne djelatnosti (zanati i/ili
zanatskom tipu bliski oblik proizvodnje), kod kojih se ne javljaju: buka, zagadenje zraka, vode i tla,
intenzivan promet teretnih vozila, te ostali Stetni utjecaji po ljudsko zdravlje i okolis,

- usluzne: automehanicarske, limarske, bravarske, lakirerske, kovacke, stolarske radionice, tiskare,
te ugostiteljske zgrade sa glazbom i sl.

- poslovne gradevine na zasebnoj gradevnoj Cestici sljedecih djelatnosti:

- usluZne (intelektualne, servisne/servis bijele tehnike, informatic¢ke opreme i sl. i druge usluge),
bankarske, postanske, ugostiteljsko-turisticke, trgovacke (maloprodaja), te manje proizvodne
djelatnosti (zanati i/ili zanatskom tipu bliski oblik proizvodnje), kod kojih se ne javijaju: buka,
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zagadenje zraka, vode i tla, intenzivan promet teretnih vozila, te ostali Stetni utjecaji po ljudsko
zdravlje i okolis,

- manji javni i drustveni sadrZaj (djecje, zdravstvene ustanove, ustanove socijalne skrbi, drustvene i
kulturne organizacije, vjerski sadrZaji, sportske gradevine i sadrZaji (otvorena igraliSta za potrebe
rekreacije stanovnika naselja, a sportskih dvorana uz skole, uz druge zgrade javne i drustvene manjene
ili kao zasebnih sadrZaja na osnovi detaljnije dokumentacije prostora) i sl.),

- gradevine ugostiteljsko-turisticke namjene tipa hotel, pansion i sl.

Zgrade i gradevine za djelatnosti s opasnim tvarima kao ulaznom sirovinom ili krajnjim proizvodom,

industrijski pogoni, skladista kao osnovni sadrZaj gradevne Cestice te pogoni za preradu otpada i

sekundarnih sirovina, ne mogu se graditi u zoni mjesovite - preteZno stambene namjene (M1) bez obzira

na osiguranje od njihova Stetnog utjecaja na okolis.

Urbanistickim planom uredenja dijela naselja Strmec, Oresje, Bestovje i Novaki propisanisu i uvjetiinadini
gradnje stambenih i stambeno-poslovnih gradevina kako slijedi:

4.1. Stambene i stambeno-poslovne gradevine mogu se graditi u zonama:

- mjesovite - preteZito stambene namjene (M1) i

- mjesovite - preteZito poslovne namjene (M2).

4.2 Stambene gradevine mogu biti slobodnostojece i poluugradene, a mogu se graditi:

- individualne stambene gradevine: jednoobiteljske (s najvise 2 stana)

- individualne stambene gradevine: viseobiteljske (s najvise 4 stana)

- viSestambene gradevine (s najvise 16 stanova)

4.3.1. Jednoobiteljska individualna stambena gradevina moZe imati:
- najviSe podrum, suteren/pretezno ukopanu etaZu, dvije nadzemne etaZe i potkrovlje
(Po+(S/Pu)+P+1+Pk),
- ukupni GBP do:
- 400 m2 ukoliko se gradi bez nestambenih sadrZaja,
- 650 m2 ukoliko se gradi sa nestambenim sadrZajima (bilo u okviru osnovne stambene
gradevine ili pomocne gradevine kao manje poslovne gradevine na istoj Cestici.
4.3.2. Viseobiteljska individualna stambena gradevina moZe imati:
- najvise podrum, suteren/preteino ukopanu etaZu, dvije nadzemne etaZe i potkrovije.
(Po+(S/Pu)+P+1+Pk),
- ukupni GBP je do 650 m2.
4.3.3. Najmanja veli¢ina/Sirina/dubina gradevne Cestice za gradnju individualne stambene gradevine
(jednoobiteljske i viseobiteljske, bez gradnje manje poslovne gradevine na istoj Cestici) iznosi:
- za gradnju slobodnostojece gradevine povrsina je min. 400 m2 s min. Sirinom na gradevnom
pravcu 14 m i min. dubinom 18 m,

- za gradnju poluugradenih gradevina 300 m2, Sirine na gradevnom pravcu 12 m i dubine 18 m
Iznimno zbog prostornih ogranicenja, za pojedinacnu interpolaciju iskljucivo jednoobiteljske stambene
zgrade u izgradenom dijelu gradevinskog podrucja naselja moguce je formirati novu gradevnu Cesticu koja
je manja od navedenih u ovoj tocki, uz uvjet da se postuju odredbe o udaljenosti zgrada od meda.

4.3.4. Gradevna Cestica za gradnju individualne stambene gradevine moZe imati najvise 75 m dubine, ako
u grafickom prikazu nije drugacije odredeno, a Sirina prema ulici moZe biti najvise 40 m.
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Iznimno, gradevna Cestica moZe biti i veca od odredene u u ovoj tocki u skladu s lokalnim uvjetima
i uz prethodno misljenje Gradskog tijela nadleZnoga za poslove prostornog planiranja i zastitu
okolisa.

4.3.5. Najmanja veli¢ina/Sirina/dubina gradevne éestice za gradnju individualne stambeno-poslovne

zgrade iznosi:
- 600 m2 (za oba nacina gradnje - slobodnostojeci i poluugradeni) s minimalnom Sirinom na
gradevnoj liniji od 14 m i min. dubinom 18 m,
- ukoliko se na istoj Cestici gradi manja poslovna gradevina uz individualne stambeno-poslovne
gradevine tada gradevna Cestica mora imati minimalnu Sirinu na gradevnoj liniji 20 m i min.
dubinu 20 m.

4.4. Stambeno-poslovne gradevine mogu biti slobodnostojece i poluugradene (dvojne), a mogu se graditi:

4.5.

4.6.

4.7.1.

- individualne i visestambene stambeno-poslovne gradevine,

- sa najvise dvije nadzemne etaZe (E=2) te podrumom i potkrovljem,

- ukupnog GBP-a do 650 m2.
Individualne stambene i stambeno-poslovne gradevine, koje se grade na poluugradeni nacin, jednom
svojom stranom se prislanjaju na granicu susjedne gradevne Cestice, a druga strana horizontalnog
gabarita mora biti udaljena od granice druge gradevne Cestice min. 3 m.
Pored gradnje osnovnih stambenih/stambeno-poslovnih gradevina na poluugradeni nacin, gradnja
na medi dozvoljena je i za pomocne gradevine u dubini gradevne Cestice, ali bez mogucnosti izvedbe
bilo kakvih otvora prema susjednoj gradevnoj Cestici. U slu¢aju gradnje na medi nije dozvoljeno
izvoditi nagib krova niti projektirati odvodnju sa krova na susjednu gradevnu Cesticu. Gradevina mora
imati zid na medi izveden od vatrootpornih materijala. TeZiti grupiranju takvih pomocnih zgrada na
vise susjednih Cestica.

Na jednoj gradevnoj Eestici individualne stambene/stambeno-poslovne izgradnje moZe se graditi
samo jedna stambena ili stambeno-poslovna gradevina s pomoénom, poljoprivredno-gospodarskom
i manjom poslovhom gradevinom. Propozicije za gradnju predmetnih gradevina propisani su
odredbama ovog Plana.

Pomocna gradevina je gradevina koje se nalazi na istoj Cestici kao i gradevina osnovne namjene i
koja ju namjenom upotpunjuje (npr. garaZa za osobna vozila, drvarnica, spremiste, ljetne kuhinje,
ostave sitnog alata, i sl.).
Pomocne gradevine moguce je graditi s jednom nadzemnom etaZom do visine vijenca do 4,0 m
(ukupne visine sljemena krova do 7,0 m), tlocrtne povrsine do 150 m2, uz mogucnost gradnje
podruma (ili suterena/preteino ukopane etaze), te krovista bez nadozida.
Pod pomocne gradevine podrazumijevaju se i:

- manje poslovne zgrade na istoj ¢estici namjene kompatibilne osnovnoj (stambenoj ili drugoj)

namjeni,

- poljoprivredno-gospodarske zgrade.
Pomocne gradevine se u pravilu grade u dubini Cestice iza i iskljuCivo nakon izgradnje gradevine
osnovne namjene. Ovisno o lokalnim uvjetima i vrsti djelatnosti, pomoéne gradevine se mogu
graditi i na gradevinskoj liniji. Djelatnosti koje se u njima odvijaju ne smiju smetati okolini i
umanjivati kvalitetu stanovanja i rada na vlastitoj i na susjednim gradevnim cesticama.
Pomocne gradevine mogu se graditi u odnosu na osnovnu zgradu na nacin da su:

- prislonjene uz gradevinu osnovne namjene na istoj gradevnoj Cestici;

- odvojene od gradevine osnovne namjene na istoj gradevnoj Cestici.
Pomocne gradevine mogu se graditi u odnosu na udaljenost od bocnih meda na nacin da su:
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- slobodnostojece;
- prislonjene na medu (garaZa za osobna vozila, drvarnica, spremiste, ljetne kuhinje, ostave
sitnog alata, i sl.).
Pomocne gradevine gradene na slobodnostojeci nacin ne mogu se graditi na udaljenosti manjoj
od 3,0 m od granice gradevne Cestice. Izuzetno, udaljenost slobodnostojecih pomocnih zgrada
(garaZa za osobna vozila, drvarnica, spremiste, ljetne kuhinje, ostave sitnog alata, i sl.). od granice
gradevne Cestice moZe biti i manja ali ne manja od 1,0 m bez mogucnosti gradnje otvora,
pristupnih stuba, terasa i sl. na tu stranu i pod uvjetom da je tehnickom dokumentacijom
dokazano:
- da konstrukcija zgrade ima povecani stupanj otpornosti na rusenje,
- dauslucaju potresa ili ratnih razaranja rusenje zgrade nece u vecem opsegu ugroziti Zivote
ljudi, niti izazvati oStec¢enje na drugim zgradama.
Udaljenosti iz ovog stavka se ne smiju smanjivati prilikom gradevinskih intervencija odnosno
prilikom prenamjene prostora i sadrZaja unutar tih zgrada.
Pomocne gradevine gradene na medi moraju ispunjavati slijedece uvjete:
- daje zid prema susjednoj Cestici izveden od vatrootpornog materijala,
- da se na zidu prema susjedu ne grade otvori,
- da se odvod krovne vode i snijega rijesi na pripadajucoj Cestici.
Pomocne gradevine gradene na medi mogu se graditi i kao dvojne ili u nizu na zajedni¢kom
dvorisnom pravcu (prislonjene na susjedne pomocne zgrade i gradevine) i to pod uvjetom da se
grade od vatrootpornog materijala i da su izvedeni vatrootporni zidovi.
Oblikovanje gradevina mora biti u skladu s lokalnim tradicijskim graditeljstvom. Pri tome:
- krov mora u pravilu biti dvostresan ili visestresan nagiba - 45°,
- drveno kroviste pokriveno crijepom.
4.7.2. Poljoprivredno-gospodarske zgrade dijele se na:
a) one bez izvora zagadenja:
- Supe, kolnice, sjenici, ljetne kuhinje, spremista poljoprivrednih proizvoda i sl.
b) sizvorima zagadenja:
- staje, svinjci, kokosinjci, kuniénjaci i sl., bruto razvijene povrsine do 150 m2.
4.7.3. Manje poslovne gradevine navedene su u odredbama tocke 1.3. ovog Plana.
Ukoliko se na gradevnoj Cestici individualne stambene i stambeno-poslovne gradevine grade i
manje poslovne gradevine, potrebno je postivati i sliedece uvjete za gradnju:

- da je gradevna Cestica punom Sirinom vezana na prometnu povrsinu — ulicu,

- namjanja veli¢ina gradevne Cestice 600 m2,

- namjanja udaljenost izmedu gradevinskog i requlacijskog pravca je 5 m,

- jedne nadzemne etaZe do visine vijenca do 4,0 m (ukupne visine sliemena krova do 7,0 m),
tlocrtne povrsine do 150 m2 uz mogucnost gradnje podruma (ili suterena/pretezno ukopane
etaZe) te krovista bez nadozida,

- najveca izgradenost gradevne Cestice do 40 %, a najmanja 10 %,

- prema susjednim gradevnim Cesticama osigurati tampon gustom vazdazelenom Zivicom
najmanje sirine 1,0 m i visine 2,0 m zajedno sa sklopom visokog zelenila na prirodnom tlu,
sSirine u pravilu 3,0 m, iznimno manje, prema zatecenom stanju izgradnje na odnosnoj Cestici,

- parkiralisne potrebe trebaju biti zadovoljene na viastitoj Cestici,

- za gradevine bucnih djelatnosti (automehanicarske, limarske, bravarske, lakirerske, kovacke,
stolarske radionice, tiskare te ugostiteljske zgrade sa glazbom i sl.):
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- njihova udaljenost od stambenih/stambeno-poslovnih gradevina na susjednim ¢esticama ne
moZe biti manja od 6,0 m,

- prema susjednim gradevnim Cesticama mora biti izveden vatrootporni puni zid ako su
prostorije udaljene od meda susjednih stambenih Cestica 3 ili manje od 3 m.

4.7.4. Povrsina nestambenih sadrZaja na gradevnoj Cestici individualne stambene gradevine ne smije preci

4.7.5.

4.7.6.

vise od 30% ukupnog GBP-a svih zgrada na istoj ¢estici

Za slucaj smjestavanja nestambenih sadrZaja u individualne stambene zgrade u jednu etaZu (npr.
prizemnuy) tlocrtna povrsina te etaZze ne moZe biti vec¢a od tlocrtne povrsine etaZa iznad u kojima se
nalaze stambeni sadrZaji.

Povrsina nestambenih sadrZaja na gradevnoj Cestici individualne stambeno-poslovne gradevine ne
smije preci vise od 50% ukupnog GBP-a svih zgrada na istoj Cestici.

Na gradevnoj cCestici viSestambene gradevine, nestambeni sadrZaji mogu biti samo unutar
visSestambene gradevine te njihova povrsina ne smije preci vise od 50% ukupnog GBP-a osnovne
visestambene zgrade, odnosno ne visSe od jedne cijele etaZe osnovne zgrade (u principu prizemne
ako se radi o lokalima) sa mogucnoséu uredenja i suterenskih/podrumskih prostorija u funkciji
nestambenih sadrZaja do ukupno odredenog omjera stambenih i nestambenih sadrZaja od 50% -
50%.

Na gradevnoj Cestici na kojoj se planira izgradnja visestambene gradevine, pored viSestambene
gradevine nije moguce graditi manje poslovne gradevine i poljoprivredno-gospodarske gradevine,
vec jedino pomocne zgrade koje su u direktnoj funkciji visestambenih zgrada (kotlovnice, podzemni
i nadzemni spremnici goriva za grijanje i sl.).

4.8. Promet u mirovanju rjeSava se iskljucivo na viastitoj gradevnoj Cestici osiguravanjem 2 PGM po 1

4.9.1.

stanu, a za ostale sadrZaje u skladu s odredbama ovog Plana tocke 6.2.1.

Visestambena gradevina gradi se prema sljede¢im propozicijama:

- moguca je izgradnja samo 1 slobodnostojece gradevine, bez drugih gradevina na gradevnoj
Cestici,

- visestambene gradevine se ne mogu graditi u interpolacijama izmedu obiteljskih kuca,

- maksimalna visina gradevine odredena je s 8,7 m,

- etaZnost je ograni¢ena na 2 nadzemne etaZe (E=2), 1 etaZu podruma i 1 etaZu potkrovlja,

- udijelu prizemlja moguc je poslovni prostor koji ne ugroZava stanovanje,

- minimalna veli¢ina gradevne Cestice je 800 m2,

- minimalna Sirina gradevne Cestice na gradevnom pravcu je 20 m,

- maksimalna izgradenost je 30% (kig = 0,3),

- maksimalna iskoristivost nadzemna (kis nadz = 0,8),

- maksimalni broj stanova je osam stanova po etaZi ukupno do 16 stanova u gradevini,

- promet u mirovanju mora biti rijeSen na gradevnoj Cestici osiguranjem 2 PGM po 1 stanu. Od
toga najmanje 30% potrebnih PGM mora biti rijeseno garaZiranjem u stambenoj gradevini,

- ostale potrebe za parkiranjem dimenzioniranju se prema odredbama tocke 6.2.1. ovog Plana.

- gradevna Cestica u punoj sirini mora biti vezana na javno-prometnu povrsinu — ulicu min. Sirine
kolnika 6,0 m i min. sirine pjesackih hodnika po 1,5 m,

- najmanje 30% gradevne Cestice mora biti hortikulturno uredeno na prirodnom terenu,

- gradevina mora biti priklju¢ena na izgradenu komunalnu infrastrukturu — elektricnu mrezu, javni
vodovod, plinovod, DTK te javnu odvodnju, a ako sustav javne odvodnje nije izgraden moguce je
zgradu prikljuciti na septicku jamu ili otpadne vode prevesti preko uredaja za biolosko
prociséavanje,
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4.9.2.

4.10.

4.11.

4.12.

4.13.

4.14.

4.15.

4.16.

- preporuka je formiranja gradevnih Cestica Sto pravilnijeg oblika.
Kod izgradnje novih visestambenih gradevina mora se izraditi urbanisticko rjesenje kojim se
dokazuje uklapanje u okolni prostor. Na isto rjeSenje treba ishoditi misljenje Grada.
Udaljenost gradevnog od regulacijskog pravca je najmanje 5 m, uz Ul. dr. F. Tudmana 15 m, a uz
Staru cestu 10 m. Iznimno, kod formiranog pravca zadrZava se postojeca udaljenost.
Gradevine koje se izgraduju na slobodnostoje¢i nacin ne mogu se graditi na udaljenosti
horizontalnog gabarita od granica susjedne gradevne Cestice manjoj od 3,0 m, a visestambene
gradevine i ne manjoj od pola visine procelja uz tu medu, odnosno ne manje od 5 m.
U gabarit se uracunavaju balkoni, loggie, vanjska stubista i sl.
Iznimno, u interpolaciji novih obiteljskih kuca, uz suglasnost susjeda, ova udaljenost od jedne mede
moZe biti i manja, ali ne manja od 1,0 m uz uvjet da se na toj strani ne grade otvori veci od 60 x 60
cm s neprozirnim staklom, ali se smije izvesti dio zida staklenom opekom, te da je gradevina na
susjednoj parceli udaljena minimalno 3,0 m od mede.
Gradevine koje se izgraduju na poluugraden nacin jednom svojom stranom se prislanjaju na
gradevnu medu susjedne gradevne Cestice, odnosno uz susjednu zgradu, a druga strana
horizontalnog gabarita mora biti udaljena od granice druge gradevne Cestice min. 3 m. Susjedne
gradevne Cestice gradevnoj Cestici poluugradene (dvojne) gradevine nisu u obvezi graditi na
poluugraden nacin.
Prisloni zidovi moraju se izvesti kao protupoZarni, a ukoliko se izvodi goriva krovna konstrukcija
oni moraju presijecati kroviste po cijeloj duZini.
Za jednoobiteljske i viseobiteljske stambene gradevine i stambeno-poslovne gradevine odreduje
se:
Maksimalna izgradenost gradevnih Cestica 40% (kig = 0,4), a iskoristenost nadzemna najvise
kis.nad = 1,1. Najmanje 30% povrsine gradevne Cestice mora biti hortikulturno uredeno, na
prirodnom tlu.

Uz jednoobiteljske i viseobiteljske stambene gradevine mogu se graditi gospodarske gradevine
poljoprivrednih djelatnosti u skladu s odredbama tocke 2.11. i 2.12. ovog Plana.
Prilikom oblikovanja stambenih i pomocnih gradevina treba voditi racuna o lokalnim uvjetima,

odnosno o uklapanju u okolis.

Gradnja ograda u skladu s opéim odredbama, odredbama tocke 46.
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Slika 3 Prikaz lokacije nekretnine prema namjeni iz Urbanistickog planom uredenja dijela naselja Strmec, Oresje, Bestovje i Novaki
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2.3.1 Stanje u katastru i uskladenost sa zemljiSnom knjigom

Uvidom u zemljisno knjizni uloZak br. 407 Opc¢inskog gradanskog suda u Novom Zagrebu, Zemljisno knjizni
odjel Samobor i uvidom u posjedovni list br. 247 (k.o. Rakitje): Drzavne geodetske Uprave, Podru¢nog
ureda za katastar Zagreb, Odjel za katastar nekretnina Samobor, zakljuCujem da je stanje u katastru i
zemljisnim knjigama medusobno uskladeno odnosno da su opis i povrsSina Cestice iste.

2.3.2 Zemljis$no-knjizno stanje — nekretnina:

Op¢inski gradanski sud u Novom Zagrebu, Zemljisno knjizni odjel Samobor

Katastarska opéina: Rakitje
Katastarska Cestica: 620
Broj zk uloska: 407
Opis nekretnine: Kuéa br. 4 i dvoriste u Bestovju, povr$ine 538 m?
Vlasnistvo: 1. Suvlasnicki dio 488/1076: Komeri¢ki Anka, OIB 64109369045, Prigorska 4,
Bestovje,
2. Suvlasnic¢kidio 75/1076: Komeri¢ki Andela, Prigorska 4, Bestovje,
3. Suvlasnicki dio 488/1076: ADRIA LOGISTIA d.o.o., OIB 65079562668,
Slavonska avenija 7, Zagreb,
4. Suvlasnicki dio 25/1076 : Komericki Zdenko, Viktora Kovacic¢a 18A, Zagreb

2.3.3 Katastarsko stanje — nekretnina:

Drzavna geodetska uprava, Podrucni ured Za katastar Zagreb, Odjel za katastar nekretnina Samobor

Katastarska opcina: Rakitje

Katastarska Cestica: 620

Posjedovni list broj: 247

Opis nekretnine: Kuéa, u Prigorskoj ulici, povrsine 538 m?
Dvoriste, povriine 326 m?
Gosp. Zgrade 52 m?

Posjednik Udio 488/1076 : ADRIA LOGISTIA d.o.0., OIB 65079562668, Slavonska avenija,
nekretnine: Zagreb (Vlasnik),
Udio 488/1076: Komericki Anka, OIB 64109369045, Prigorska 4, Bestovje
(Vlasnik),

Udio 100/1076 : Komeri¢ki Zdenko, Viktora Kovaci¢a 18A, Zagreb (Vlasnik)
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Slika 4: izvod iz katastra — grafika k.¢.620, k.o. Rakitje
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2.4 Rezultat ocevida s karakteristicnim fotografijama

Slika 5 — Istocno i sjeverno procelje zgrade

Slika 11: Blagovaona — 1. tkat Slika 12: Blagovaona — 1. kat
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Slika 13: kupaonica i WC — 1 kat

Slika 15: Soba br. 2 — 1. kat

Slika 18: Soba br.1 — potkrovlje — ost..zida od oborinske vode  Slika 19— Kopanica i WC - potkrovlje
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Slika 20 Potkrovlje - blagovaonica i hodnik

Slika 23:

Slika 24: Balkon — potkrovlje Slika 25: Izlaz na balkon - potkrovlje

Slika 26: unutarnje stubiste Slika 27: Uklonjena unutarnja stolarija u dijelu prostorija
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3 OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Za ocjenu trendova opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina koristeni su statisticki podaci
DrZzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske. Generalno, na podrucju Republike Hrvatske vrijednost
nekretnina je u padu od 2008. godine, premda je u 2017. godini zapocela promjena trenda.

I.—1112019 [.—11l. 2019. I.—11I. 2019.

@ 2015. X-XIl.—.2018. [.—11.2018.
Indeks stambenih nekretnina — ukupno 117,55 3,5 74
Novi stambeni objekti 109,00 7,4 10,1
Postojedi stambeni objekti 119,52 3,0 7,1
Grad Zagreb 125,02 4,3 11,4
Jadran 118,67 4,6 7,4
Ostalo 100,59 -1,4 1,0

Napomena : Indeksi (od prvog tromjesecja 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015. = 100)

Tablica 3-1. Prikaz indeksa cijena stambenih nekretnina na podrucju Republike Hrvatske zaklju¢no sa
tre¢im tromjese¢jem 2018. godine (izvor : Drzavni zavod za statistiku)
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Slika 11.: Prikaz kretanja indeksa cijena stambenih nekretnina u RH od pocetka 2008. godine do kraja prvog kvartala 2019.
godine (izvor podataka DrZavni zavod za statistiku)

Razmatrajuéi posebno razdoblje 2018. i 2019. godina sukladno podacima Drzavnog zavoda za statistiku
Republike Hrvatske moze se zakljuciti slijedece:
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- Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u prvom tromjesecju 2019.
u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2018 godine, u prosjeku su vise za 3,5 %, a u odnosu na prvo
tromjesecje 2018 (na godiSnjoj razini) prosjeku su vise za 7,4 %,

- Cijene novih stambenih objekata u prvom tromjesecju 2019. godine u odnosu na Cetvrto tromjesecje
2019. godine u prosjeku su vise za 7,4 %, a u odnosu na prvo tromjesecje 2018. godine u prosjeku su
vise za 10,1 %,

- Cijene postojeéih stambenih objekata u prvom tromjesecju 2019. godine u odnosu na cetvrto
tromjesecje 2018. godine u prosjeku su vise za 3,0 %, a u odnosu na prvo tromjesecje 2019. u prosjeku
suviSeza7,1%,

- Cijene stambenih objekata u prvom tromjeseéju 2019. u odnosu na cetvrto tromjesecje 2018. u
prosjeku su za Grad Zagreb vise za 4,3 %, za Jadran u prosjeku su viSe su za 4,6 %, dok su za ostala
podrucdja u prosjeku nize za 1,4%,

- Cijene stambenih objekata u prvom tromjesecju 2019. u odnosu na prvo tromjesecje 2018. (na
godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 11,4 %, za Jadran u prosjeku za 7,4 % i za ostala
podrucdja su u prosjeku vise za 1,0 %.

4 POSTUPAK PROCJENE

Procjena trzne vrijednosti nekretnine izraduje se prema dobivenoj dokumentaciji, prema podacima od
narucitelja, te uvida u stanje nekretnine na predmetnoj lokaciji.

Izracun se radi prema metodama definiranim za potrebe utvrdivanja vrijednosti nekretnina — troskovnom
metodom, usporednom metodom i/ili dohodovhom metodom, ovisno o vrsti nekretnine.

Pri izraCunu se koriste podaci objavljeni od mjerodavnih institucija, podaci o trenuta¢nim kretanjima
vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju i ekvivalentni objekt, te vlastita iskustva.

Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda, odnosno vlasnistva nad nekretninom.

Napomena:

Procjena je izradena uvidom u preslike / originale viasni¢ke dokumentacije. Ukoliko dobivene preslike
dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto ne odgovaram.

4.1 OPIS | METODA IZRACUNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedece propisane metode:

e Poredbena;
e Prihodovna;

e Troskovna.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece obicaje u
uobicajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive
podatke.
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4,11 Troskovna metoda

Primijenjena je za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze zgrade
javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a
posebno samostojeée, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostatka 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 i izracunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju
koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

4.1.2 Prihodovna metoda

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na trzistu.
Prihodovna metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na
kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

4.1.3 Poredbena metoda

Poredbena je metoda u prvom redu primijenjena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojeéih, polu-ugradenih i ugradenih
obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih
prostora.

Poredbenom metodom trziSna se vrijednost nekretnine odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene onih
nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja.

Obzirom na vrstu nekretnine — kuca sa pripadajué¢im gradevinskim zemljiStem i dvoristem, metoda

kori$tena u procjeni za navedenu kuéu je TROSKOVNA METODA, dok je za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti
pripadajuéeg gradevinskog zemljiSta i dvorista koriStena POREDBENA METODA .
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4.2 1ZRACUN VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA ODABRANOM POREDBENOM METODOM

Bazni indeksi, 2015. = 100
Godina | Tromjesecje Novi Postojeci
Ukupno | stambeni | stambeni Grad Jadran Ostalo
s e s s Zagreb
objekti objekti

2013. 1.tr. 105,28 110,72 102,69 105,31 105,73 103,60
2.tr. 104,63 108,07 103,19 103,16 105,24 104,98

3.tr. 104,97 109,24 103,05 103,19 106,99 101,84

4tr. 103,63 107,39 102,01 102,36 104,13 104,00

2014. 1.tr. 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24
2.tr. 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47

3.tr. 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04

4tr. 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99,43

2015. 1.tr. 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
2.tr. 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50

3.tr. 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14

4tr. 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16

2016. 1.tr. 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
2.tr. 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52

3.tr. 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74

4tr. 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26

2017. 1.tr. 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
2.tr. 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93

3.tr. 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20

4.tr. 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26

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

4.1r. 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00

2019. 1.tr. 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59

Tablica 4-1. Prikaz indeksnih nizova— Indeksi cijena stambenih nekretnina
izvor: Drzavni zavod za statistiku

4.2.1 Pregled poredbenih nekretnina

Iz razloga Sto na podrucju na kojem se nalazi predmetna nekretnina postoji samo set podataka koji je
dostupan i u registru e-nekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr), prilikom izrade ovog nalaza za nuzne
podatke poredbenih nekretnina koristeni su isklju¢ivo podaci dostupni iz navedenog registra.

Tako prikupljenii obradeni podaci kupoprodajnih cijena gradevinskih zemljista prikazani u sljedecoj tablici:

Usporedba s poredbenim nekretninama izvedena je u odnosu na 1 m?zemlji$ta. Obradeni podaci iz Izvatka
iz zbirke kupoprodajnih cijena zemljista su prikazani u sljedecoj tablici:
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IZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA I ISKLJUCIVANJE POJEDINIH TRANSAKCIJA 1Z DALINJEG IZRACUNA
Tablica 4-2: Ulazni podaci iz Izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena:

) ZEMLJISNA KNJIGA KATASTAR sra | P OVRSINA U CCUENA DATUM GUP ZE:ATLJ CENOVNI
B. ADRESA N NEKR PROMETU kn/m? SKLAP. PRIPOMENA NACIN & 10. BLOK
b K.C K.O. ) ML ki vilni
m?2 UGOVORA GRAD. : Pravilnika

BESTOVIJE-

1 | BESTOVJE | 6135/2 | STRMEC | 6135/2 | STRMEC | &z 787,00 | 300,57 | 30.8.2019 M1 N b GRADEVINSKO
BESTOVIJE-

2 | BESTOVJE | 6236/2 | STRMEC | 6236/2 | STRMEC % 242,00 | 614,18 | 19.4.2019 ) - ) v v GRADEVINSKO
BESTOVIE-

3 | BESTOVJE | 6236/2 | STRMEC | 6236/2 | STRMEC % 242,00 | 612,28 | 14.3.2019 : L ) Lt b GRADEVINSKO
BESTOVIE-

4 | BESTOVIE | 1368 | RAKITIE | 1368 | RAKITIE | @z 854,00 | 199,06 | 3.1.2019 - M1 = || = b GRAEVINSKO
BESTOVIJE-

5 | BESTOVIE 692 RAKITJE 692 RAKITJE Gz 923,00 34,67 | 20.2.2017 - M1 - L1 = GRADEVINSKO
BESTOVIE-

6 | BESTOVIE | 647 RAKITJE 647 RAKITJE % 421,00 | 62825 | 30.12.2016 L ) Lt b GRADEVINSKO
BESTOVIJE-

7 | BESTOVIJE | 5970/1 | STRMEC | 5970/1 | STRMEC Gz 281,00 92,53 | 19.4.2018 M1 - L1 L GRADEVINSKO

8 | BESTOVJE | 1747/3 | RAKITIE | 1747/3 | RAKITJE Gz 549,50 90,99 | 14.2.2018 Wl ; . v GF?E;ESI\SE_KO

9 | BESTOVJE | 1747/1 | RAKITIE | 1747/1 | RAKITIJE 6z 549,50 90,99 | 14.2.2018 L ) Lt b GF?:;ESIVNJEKO
BESTOVIJE-

10 | BESTOVJE | 435/4 | RAKITJE | 435/4 | RAKITIE 6z 191,00 | 352,80 | 13.11.2015 2 ) Lt > GRADEVINSKO
BESTOVIJE-

11 | BESTOVIE | 676/1 RAKITIE | 676/1 RAKITJE 6z 474,25 21,09 | 26.8.2015 Wl ) e L GRADEVINSKO

NOVAKI-
12 | NOVAKI | 2599/1 | RAKITIE | 2599/1 | RAKITIE 6z 634,00 | 851,74 | 25.7.2019 ) ’ x GRADEVINSKO
NOVAKI-
13 | NOVAKI 2816 RAKITJE 2816 RAKITJE Gz 450,00 | 82,51 | 15.3.2017 ; ’ L GRADEVINSKO
14 | NOVAKI | 3909/3 | RAKITIE | 3909/3 | RAKITIE 6z 540,00 | 246,99 | 26.4.2018 - ) ) b GRZSE\%EKO
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NOVAKI-

15 NOVAKI 3867/5 RAKITJE 3867/5 RAKITJE GZ 1.008,00 132,61 | 29.1.2018 - . - - 1. e
NOVAKI-

16 NOVAKI 3905 RAKITJE 3905 RAKITJE GZ 2.326,00 611,24 | 29.12.2017 - . - - 1. e
NOVAKI-

17 NOVAKI 3905 RAKITJE 3905 RAKITJE GZ 2.326,00 488,99 | 29.12.2017 - - - 1. e
NOVAKI-

18 NOVAKI 3914/1 RAKITJE 3914/1 RAKITJE GZ 1.000,00 270,14 | 16.11.2016 - . - 1. RN
NOVAKI-

19 NOVAKI 3804/2 RAKITJE 3804/2 RAKITJE GZ 576,00 329,05 | 4.11.2015 - . - - 1. RN
« ORESJE -

20 ORESJE 4198/1 STRMEC 4198/1 STRMEC GZ 3.251,00 292,22 | 27.3.2019 - M1 - 11 1. GRABEVINSKO
N ORESIE -

21 ORESJE 4197/1 STRMEC 4197/1 STRMEC GZ 3.251,00 292,22 | 27.3.2019 - M1 - 11 1. GRABEVINSKO
Ny ORESIE -

22 ORESJE 4200/5 STRMEC 4200/5 STRMEC GZ 3.251,00 292,22 | 27.3.2019 - M1 - 11 1. GRABEVINSKO
o ORESJE -

23 ORESJE 4214/6 STRMEC 4214/6 STRMEC Gz 3.251,00 292,22 | 27.3.2019 - M1 - 1,1 1. GRABEVINSKO
.y ORESIE -

24 ORESJE 4214/5 STRMEC 4214/5 STRMEC Gz 3.251,00 292,22 | 27.3.2019 - M1 - 1,1 1. GRABEVINSKO
« ORESJE -

25 ORESJE 4214/4 STRMEC 4214/4 STRMEC GZ 3.251,00 292,22 | 27.3.2019 - M1 - 1,1 1. GRABEVINSKO
Ny ORESIE -

26 ORESJE 4214/3 STRMEC 4214/3 STRMEC GZ 3.251,00 292,22 | 27.3.2019 - M1 - 11 1. GRABEVINSKO
« ORESJE -

27 ORESJE 4214/1 STRMEC 4214/1 STRMEC GZ 3.251,00 292,22 | 27.3.2019 - M1 - 11 1. GRADEVINSKO
. ORESIE -

28 ORESJE 4260/1 STRMEC 4260/1 STRMEC GZ 403,00 347,39 12.1.2018 - M1 - 11 1. GRABEVINSKO
« ORESJE -

29 ORESJE 4198/1 STRMEC 4198/1 STRMEC GZ 3.934,00 292,32 17.7.2017 - M1 - 1,1 1. RN
. ORESIE -

30 ORESJE 4197/1 STRMEC 4197/1 STRMEC Gz 3.934,00 292,32 17.7.2017 - M1 - 1,1 1. RN
« ORESJE -

31 ORESJE 4200/5 STRMEC 4200/5 STRMEC GZ 230,00 292,27 17.7.2017 - M1 = 1,1 1. e
< 4214/1 4214/1 ORESIE -

32 ORESJE 3 STRMEC 3 STRMEC GZ 3.934,00 292,32 17.7.2017 - M1 - 11 1. GRABEVINSKO
« ORESJE -

33 ORESJE 4214/6 STRMEC 4214/6 STRMEC GZ 3.934,00 292,32 17.7.2017 - M1 - 11 1. GRABEVINSKO
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& ORESJE -
34 ORESJE 4214/5 STRMEC 4214/5 STRMEC GZ 3.934,00 292,32 17.7.2017 - M1 - 1,1 1. ORI
& ORESIE -
35 ORESJE 4214/4 STRMEC 4214/4 STRMEC GZ 3.934,00 292,32 17.7.2017 - M1 - 1,1 1. e
Y ORESIE -
36 ORESJE 4214/3 STRMEC 4214/3 STRMEC GZ 3.934,00 292,32 17.7.2017 - M1 - 1,1 1. R
& ORESIE -
37 ORESJE 4214/1 STRMEC 4214/1 STRMEC GZ 3.934,00 292,32 17.7.2017 - M1 - 1,1 1. e
& ORESJE -
38 ORESJE 3373/2 STRMEC 3373/2 STRMEC Gz 747,00 240,39 | 29.8.2016 - M1 - 1,1 1. GRADEVINSKO
. ORESJE -
39 ORESJE 3304/1 STRMEC 3304/1 STRMEC GZ 2.460,00 365,85 3.7.2017 - M1 - 1,1 1. e
& ORESJE -
40 ORESJE 3374 STRMEC 3374 STRMEC Gz 747,00 240,39 | 29.8.2016 - M1 - 1,1 GRABEVINSKO
& ORESIE -
41 ORESJE 3340 STRMEC 3340 STRMEC GZ 1.751,00 142,78 | 25.4.2016 - M1 - 1,1 1. e
. 3303/1 3303/1 ORESJE -
42 ORESJE 4 STRMEC 4 STRMEC Gz 593,00 338,27 13.1.2016 - M1 - 1,1 1. e
STRMEC -
43 STRMEC 4898 STRMEC 4898 STRMEC Gz 314,00 406,00 | 12.8.2019 - M1 - 1,1 1. GRADEVINSKO
1
1.071.0 STRMEC -
44 STRMEC 2717/2 STRMEC 2717/2 STRMEC Gz 485,00 '1’ 29.3.2019 - - 1. GRADEVINSKO
1
STRMEC -
45 STRMEC 6503/1 STRMEC 6503/1 STRMEC Gz 995,00 271,82 11.3.2019 - M2 - 1,1 1. GRADEVINSKO
1
STRMEC -
46 STRMEC 6502/1 STRMEC 6502/1 STRMEC Gz 995,00 271,82 11.3.2019 - M2 - 1,1 1. GRADEVINSKO
1
PRUG STRMEC -
47 STRMEC 5677/1 STRMEC 5677/1 STRMEC GZ 718,00 50,00 | 19.12.2017 - A - 2. GRADEVINSKO
1
STRMEC -
48 STRMEC 5603/3 STRMEC 5603/3 STRMEC Gz 127,00 100,00 | 23.11.2018 - CESTE - 1. GRADEVINSKO
1
STRMEC -
49 STRMEC 4528/3 STRMEC 4528/3 STRMEC Gz 813,00 365,41 | 2.11.2018 - M1 - 1,1 1. GRADEVINSKO
1
STRMEC -
50 STRMEC 5330/2 STRMEC 5330/2 STRMEC Gz 775,00 232,26 | 15.10.2018 - M1 - 1,1 1. GRADEVINSKO
1
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STRMEC -
51 STRMEC 66011/1 STRMEC 66011/1 STRMEC GZ 151,00 132,45 4.7.2018 ° M2 - 1,1 1. GRABEVINSKO
1
STRMEC -
52 STRMEC 6600/3 STRMEC 6600/3 STRMEC GZ 151,00 132,45 4.7.2018 - M2 - 1,1 1. GRABEVINSKO
1
STRMEC -
53 STRMEC 4894/2 STRMEC 4894/2 STRMEC GZ 934,00 300,55 | 12.1.2017 - M1 - 1,1 1. GRABEVINSKO
1
STRMEC -
54 STRMEC 4890 STRMEC 4890 STRMEC GZ 1.986,00 300,25 | 12.1.2017 - M1 - 11 1. GRABEVINSKO
1
STRMEC -
55 STRMEC 4891/1 STRMEC 4891/1 STRMEC GZ 1.986,00 300,25 | 12.1.2017 - M1 - 1,1 1. GRABEVINSKO
1
STRMEC -
56 STRMEC 2773/1 STRMEC 2773/1 STRMEC GZ 272,00 0,00 15.3.2018 - - 1,1 1. GRABEVINSKO
1
STRMEC -
57 STRMEC 2106/3 STRMEC 2106/3 STRMEC GZ 569,00 105,45 | 28.12.2017 - M2 - 11 2. GRABEVINSKO
1
STRMEC -
58 STRMEC 5402/1 STRMEC 5402/1 STRMEC GZ 486,00 304,86 | 14.7.2017 - M1 - 1,1 1. GRABEVINSKO
1
STRMEC -
59 STRMEC 5384/5 STRMEC 5384/5 STRMEC GZ 1.202,00 229,26 | 22.5.2017 - M1 - 11 1. GRADEVINSKO
1
STRMEC -
60 STRMEC 3057 STRMEC 3057 STRMEC Gz 454,00 148,68 | 7.11.2016 - - 1,1 1. GRABEVINSKO
1
STRMEC -
61 STRMEC 6525 STRMEC 6525 STRMEC GZ 3.314,00 45,26 23.9.2016 - M1 - 1,1 1. GRABEVINSKO
1
STRMEC -
62 STRMEC 5677/2 STRMEC 5677/2 STRMEC GZ 358,00 20,95 13.4.2016 ° M1 - 1,1 1. GRABEVINSKO
1
STRMEC -
63 STRMEC 4570/1 STRMEC 4570/1 STRMEC GZ 503,00 285,00 8.2.2016 - M1 - 1,1 1. GRABEVINSKO
1
STRMEC -
64 STRMEC 4721 STRMEC 4721 STRMEC GZ 1.630,00 190,18 | 21.12.2015 = M1 - 11 1. GRABEVINSKO
1
STRMEC -
65 STRMEC 5677/2 STRMEC 5677/2 STRMEC GZ 358,00 20,95 | 25.11.2015 - M1 - 11 1. GRABEVINSKO
1
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STRMEC -
66 STRMEC 4921/6 STRMEC 4921/6 STRMEC GZ 1.943,00 193,00 | 1.10.2015 = K1 - i, GRADEVINSKO
1

STRMEC -
67 STRMEC 4921/6 STRMEC 4921/6 STRMEC GZ 1.943,00 193,00 | 1.10.2015 = K1 - i, GRADEVINSKO
1

STRMEC -
68 STRMEC 4921/6 STRMEC 4921/6 STRMEC GZ 1.943,00 193,00 | 1.10.2015 = K1 = i, GRADEVINSKO
1

Isklju¢ivanje pojedinih transakcija iz daljnjeg izracuna:

Isklju¢ivanje neuobicajenih okolnosti iz daljnjeg proracuna temeljem ¢l. 4 Pravilnika. Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i
drugih podataka u usporedivim podruéjima.

Iz daljnje analize isklju¢ena su zemljista pod rednim brojevima: 2-17, 19, 28-31, 33-37, 39, 41-44, 47-49, 51,52, 54, 56,57, 6'-62, 64,68 (oznaceno u tablici) iz sljedecih razloga:

10, 47,57 Zemljiste 2. kategorije

2,3,6,13,19, 28, e s L Ly

43,49, 54, 60, 64 Na Cesticama su vidljivi objekti (izgradeno zemljiste)

2’511’ 62,56, 62, Znatno niza cijena od usporedivih nekretnina

12,44 Znatno visa cijena od usporedivih nekretnina

g:’ :2’ ;;' 33,34 Nekretnine su bile ve¢ predmet kupoprodaje u razmatranom razdoblju
4,13,14,16,17, . . . . L .

18, 42, 50 Nekretnine koja radi svoje lokacije nisu usporedive
7,8,9, 15, 39, L St LD
51,52, 59 Nepovoljni polozaj i/ili oblik éestice

39,41, 48, 66, 67, - . . .

68 Prostorno-planski uvjeti odstupaju u odnosu na usporedive nekretnine

NEKRETNINE KOJE SE KORISTE U PROCJENI

ZEMLIISNA KNJIGA KATASTAR SOVREINA U DATUM GUP KAT.
*,
R. ADRESA . N VRSTA PROMETU '((:”ENZA SKLAP. PRIPOMENA NACIN ZVEIMU' CIENOVNI
B. ZK.E. K. 0. K.€. K.O. NEKR. m? n/m UGOVORA NAMJ. Ki ¢l. 10. BLOK
GRAD. Pravilnika
BESTOVIJE-
1 BESTOVIJE 6135/2 STRMEC 6135/2 STRMEC GZ 787,00 300,57 30.8.2019 - M1 - 1,1 1. GRADEVINSKO
< ORESJE -
20 ORESJE 4198/1 STRMEC 4198/1 STRMEC GZ 3.251,00 292,22 | 27.3.2019 - M1 - 1,1 1. GRABEVINSKO
< ORESJE -

21 ORESJE 4197/1 STRMEC 4197/1 STRMEC Gz 3.251,00 292,22 27.3.2019 - M1 - 1,1 1. GRABEVINSKO
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¢ ORESJE -
22 ORESJE 4200/5 STRMEC 4200/5 STRMEC GZ 3.251,00 292,22 27.3.2019 - M1 - 1,1 1. GRABEVINSKO
& ORESJE -
23 ORESJE 4214/6 STRMEC 4214/6 STRMEC GZ 3.251,00 292,22 27.3.2019 - M1 - 1,1 1. GRABEVINSKO
& ORESJE -
24 ORESJE 4214/5 STRMEC 4214/5 STRMEC GZ 3.251,00 292,22 27.3.2019 - M1 - 1,1 1. GRABEVINSKO
& ORESJE -
25 ORESIJE 4214/4 STRMEC 4214/4 STRMEC GZ 3.251,00 292,22 27.3.2019 - M1 - 1,1 1. GRABEVINSKO
& ORESJE -
26 ORESIJE 4214/3 STRMEC 4214/3 STRMEC GZ 3.251,00 292,22 27.3.2019 - M1 - 1,1 1. GRABEVINSKO
< ORESJE -
27 ORESJE 4214/1 STRMEC 4214/1 STRMEC GZ 3.251,00 292,22 27.3.2019 - M1 - 1,1 1. GRABEVINSKO
< 4214/1 4214/1 ORESJE -
32 ORESJE 3 STRMEC 3 STRMEC GZ 3.934,00 292,32 17.7.2017 - M1 - 1,1 1. GRABEVINSKO
STRMEC -
45 STRMEC 6503/1 STRMEC 6503/1 STRMEC GZ 995,00 271,82 11.3.2019 - M2 - 1,1 1. GRADEVINSKO
1
STRMEC -
46 STRMEC 6502/1 STRMEC 6502/1 STRMEC GZ 995,00 271,82 11.3.2019 - M2 - 1,1 1. GRADEVINSKO
1
STRMEC -
53 | STRMEC 4894/2 STRMEC 4894/2 STRMEC Gz 934,00 300,55 | 12.1.2017 - M1 - 1,1 1. GRADEVINSKO
1
STRMEC -
55 | STRMEC 4891/1 STRMEC 4891/1 STRMEC Gz 1.986,00 300,25 | 12.1.2017 - M1 - 1,1 1. GRADEVINSKO
1
STRMEC -
58 | STRMEC 5402/1 STRMEC 5402/1 STRMEC Gz 486,00 304,86 | 14.7.2017 - M1 - 1,1 1. GRADEVINSKO
1
STRMEC -
63 STRMEC 4570/1 STRMEC 4570/1 STRMEC GZ 503,00 285,00 8.2.2016 - M1 - 1,1 1. GRADEVINSKO
1
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4.2.2 Meduvremensko izjednadenje

Sukladno ¢€l. 6 i ¢l. 7 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) kada opdi
vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih nekretnina odstupaju od utvrdenih na dan
vrednovanja, dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
pomocu indeksnih nizova, a za kupoprodajne cijene koje su ugovorene najvise Cetiri godine u odnosu na
dan vrednovanja.

Na temelju ulaznih podataka opisanih u
Tablica 4- provedeno je vremensko uskladenje cijena koristeéi bazne indekse objavljene na Drzavnom

zavodu za statistiku prikazane u tablici 2.

Kao ulazni parametri koriStene su sljedeée vrijednosti:

Dan vrednovanja: 20.09.2019.
Dan kakvoce: 20.09.2019.
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE CUENA
ZEMUJISNA BAZNI
KNJIGA KATASTAR BAZNI | INDEKS
E eEG NA KOREK | MEBUV.
< E
5 | AR $E T DATUM NA DAN ClSKI 1ZJED.
3 = | SKLAPANJA FAKT- CUENA
< | ESA ZK. ZK. . €0 (kn/m2) DAN VREDN
> K.C. K.O >z UGOVORA c1
¢ 0. Oa KUPO | OVANJ (B/A) (kn/m?)
(A) A
(B)
BEST STR STR 1,0000
1 ,
ove | 61352 MEC 6135/2 vEC | 7870 300,57 30.8.2019 | 100,59 | 100,59 N 300,57
ORES STR STR 1,0000
20 ’
JE 4198/1 MEC 4198/1 MEC | 32510 | 292,22 27.3.2019 | 100,59 | 100,59 N 292,22
ORES STR STR 1,0000
21 . 3. ’
JE 4197/1 MEC 4197/1 MEC | 32510 | 292,22 27.3.2019 | 100,59 | 100,59 o 292,22
ORES STR STR 1,0000
22 ’
JE 4200/5 MEC 4200/5 MEC | 32510 | 29222 27.3.2019 | 100,59 | 100,59 N 292,22
ORES STR STR 1,0000
23 ’
JE 4214/6 MEC 4214/6 MEC | 32510 | 292,22 27.3.2019 | 100,59 | 100,59 N 292,22
ORES STR STR 1,0000
24 . 3. ’
JE 4214/5 MEC 4214/5 MEC | 32510 | 292,22 27.3.2019 | 100,59 | 100,59 o 292,22
ORES STR STR 1,0000
25 ’
JE 4214/4 MEC 4214/4 MEC | 32510 | 29222 27.3.2019 | 100,59 | 100,59 N 292,22
ORES STR STR 1,0000
26 ’
JE 4214/3 MEC 4214/3 MEC | 32510 | 292,22 27.3.2019 | 100,59 | 100,59 0 292,22
ORES STR STR 1,0000
27 . 3. ’
JE 4214/1 MEC 4214/1 MEC | 32510 | 29222 27.3.2019 | 100,59 | 100,59 o 292,22
ORES STR STR 1,0038
32 ’
JE 4214/13 MEC 4214/13 MEC | 39340 | 29232 17.7.2017 100,2 | 100,59 9 293,46
STR STR STR 1,0000
45 ’
MEC 6503/1 MEC 6503/1 vec | 9950 271,82 11.3.2019 | 100,59 | 100,59 N 271,82
STR STR STR 1,0000
46 ’
MEC | 6502/1 MEC 6502/1 MEC | 9950 271,82 11.3.2019 | 100,59 | 100,59 N 271,82
STR STR STR 1,0529
53 ’
MEC 4894/2 MEC 4894/2 vec | 9340 300,55 12.1.2017 95,53 | 100,59 5 316,47
STR STR STR 1,0529
55 ’
MEC 4891/1 MEC 4891/1 MEC | 19860 | 300,25 12.1.2017 95,53 | 100,59 5 316,15
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STR STR STR 1,0038
58 ’
MEC 5402/1 MEC 5402/1 MEC 486,0 304,86 14.7.2017 100,2 100,59 9 306,05
STR STR STR 1,0037
63 ’
MEC 4570/1 MEC 4570/1 MEC 503,0 285,00 8.2.2016 100,21 100,59 9 286,08

Tablica 4-3: Meduvremenski izjednacena cijena

4.2.3 Interkvalitatvno izjednacéenje

Interkvalitativno izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na
katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci) pomodu koeficijenata za
preracunavanje. Usporedne nekretnine su istih ili slicnih karakteristika u odnosu na nekretninu koja se
procjenjuje, radi navedenog odnosno dostupnih poznatih podataka, nema potrebe za posebnom
evaluacijom usporednih nekretnina u smislu interkvalitativnog izjednacenja.

4.2.4 Statisti¢ka obrada podataka uz iskljudivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti utvrduju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od ostalih
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slucajevima. U postupku procjene vrijednosti
nekretnina znac¢ajna odstupanja odnose se na pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +/-
30 % od prosjecne kupoprodajne cijene usporedivih nekretnina, nakon provodenja postupka

meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacavanja.

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
2 s s
E MEDUVREMENSK g g
ZEMUJISNA KNJIGA KATASTAR Q MEDUVREMEN U £R £z
& = SKI IINTERKVALITATI g e af
@ > ¢ IZIEDNACENA VNO ° 2 op=
< ‘Z‘ = CUENA C1 1ZJEDNACENA 23 S
3 (kn/m2) CUENA C2 § = § <
Z.K.C. ZK. 0. K.C. K.O. 3 (kn/m?) = =
[=] o
a o o
1 6135/2 | STRMEC | 6135/2 | STRMEC | 787,0 300,57 300,57 6,81 2,32%
20 4198/1 STRMEC 4198/1 STRMEC 3.251,0 292,22 292,22 -1,54 -0,52%
21 4197/1 STRMEC 4197/1 STRMEC 3.251,0 292,22 292,22 -1,54 -0,52%
22 4200/5 STRMEC 4200/5 STRMEC 3.251,0 292,22 292,22 -1,54 -0,52%
23 | 4214/6 | STRMEC | 4214/6 | STRMEC | 3.251,0 292,22 292,22 1,54 -0,52%
24 | 4214/5 | STRMEC | 4214/5 | STRMEC | 3.251,0 292,22 292,22 1,54 -0,52%
25 4214/4 STRMEC 4214/4 STRMEC 3.251,0 292,22 292,22 -1,54 -0,52%
26 4214/3 STRMEC 4214/3 STRMEC 3.251,0 292,22 292,22 -1,54 -0,52%
27 4214/1 STRMEC 4214/1 STRMEC 3.251,0 292,22 292,22 -1,54 -0,52%
32 4214/13 STRMEC 4214/13 STRMEC 3.934,0 293,46 293,46 -0,30 -0,10%
45 6503/1 STRMEC 6503/1 STRMEC 995,0 271,82 271,82 -21,94 -7,47%
46 6502/1 STRMEC 6502/1 STRMEC 995,0 271,82 271,82 -21,94 -7,47%
53 4894/2 STRMEC 4894/2 STRMEC 934,0 316,47 316,47 22,71 7,73%
55 | 4891/1 | STRMEC | 4891/1 | STRMEC | 1.986,0 316,15 316,15 22,39 7,62%
58 5402/1 STRMEC 5402/1 STRMEC 486,0 306,05 306,05 12,29 4,18%
63 | 4570/1 | STRMEC | 4570/1 | STRMEC | 503,0 286,08 286,08 7,68 -2,61%
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aritmeticka sredina: 293,76 kn
odstupanje (1 30 %) zadovoljava
dvostruko standardno odstupanje (+) 24,52 kn zadovoljava
VRIJEDNOST ZEMUISTA: 293,76 kn/m2

Tablica 4-4: Statisticka obrada

Prema prikazanom u gornjoj tablici vidljivo je da nema znacajnijih odstupanja u odnosu od pojedinacnih
odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢ih od +/- 30 % od prosje¢ne kupoprodajne cijene usporedivih
nekretnina, a zadovoljeno je i pravilo 2-sigma.

4.2.5 Vrijednost zemljista

Povrsina zemljista Cijena Cijena Cijena Cijena
(m?) (€/m?) (kn/m?) (€) (kn)
538 293,76 158.042,88
Ukupno: 158.042,88

Tablica 4-6: Izracun vrijednosti zemljiSta

U izracunu je primijenjen srednji teCaj HNB-a na dan 20.09.2019. - 1 € = 7,395420kn

4.3 1ZRACUN VRIJEDNOSTI STAMBENE ZGRADE ODABRANOM TROSKOVNOM METODOM

4.3.1 Vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa

Osim vrijednosti zemljiSta i vrijednosti gradenja, u cijeni zgrade su sadrzani i troSkovi koji se plac¢aju po
izvrSnosti gradevinske dozvole a odnose se na komunalni i vodni doprinos.

Komunalni doprinos za podrucje Svete Nedelje obracunat je u skladu s Odlukom o komunalnom doprinosu
— (Sluzbeni glasnik Svete Nedelje broj 4/19). Prema navedenoj Odluci visina komunalnog doprinosa za

predmetnu lokaciju iznosi 40,00 kn/m?3.

- Obracunski volumen Jedini¢na cijena Cijena
VRSTA TRO3KA () (kn/m?) (kn)
Komunalni doprinos 1.388,64 40,00 55.545,68
Ukupno: 55.545,68

Tablica 4-7: Komunalni doprinos

Vrijednost vodnog doprinosa je odredena u skladu s vazeéim tarifama Uredbe o visini vodnog doprinosa
(Narodne novine broj: 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15). Prema navedenim podacima predmetna
zgrada se nalazi u zoni Ai pripada pod tarifni broj 2b - Ostale stambene gradevine za stalno stanovanje

te za navedene parametre odgovara vodni doprinos od 7,88 kn/m?3.

- Obracunski volumen Jedini¢na cijena Cijena
VRSTA TROSKA (m?) (kn/m?) (kn)
Vodni doprinos 1.388,64 7,88 10.942,50
Ukupno: 10.942,50

Tablica 4-8: Vodni doprinos
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4.3.2 Troskovi izvedbe komunalnih priklju¢aka

Vrijednost priklju¢aka procijenjena je na osnovu ocevida, pri kojemu je utvrdeno da su izvedeni prikljucci
komunalne infrastrukture.

Prikljucci procijenjena vrijednost C;jkenr;a
Elektricna energija 20.000,00 kn
Vodovod i kanalizacija 15.000,00 kn
Plin 10.000,00 kn

Ukupno: 45.000,00 kn

Tablica 4-1:Prikljucci
4.3.3 Troskovi izgradnje objekta

Sadasnja gradevinska vrijednost se izracunava kao razlika izmedu nove gradevinske vrijednosti i umanjena
zbog starosti i troSnosti objekta.

Prema odredbi ¢l.55 Pravilnika, za utvrdivanje troskova gradnje potrebno je koristiti normalne troskove
gradnje (NTG), a koji predstavljaju troskove koji bi na trZiStu nastali za gradenje novih gradevina. Za izracun
NTG koristen je podatak objavljen u biltenu Standardan kalkulacija radova u visokogradnji (SKR) - bilten
VI 2017 za tipski objekt IV- nivo obrade ,,rohbau”. Cijene su izraZene u kn/m? neto korisne plostine.

Prema tipu gradevine je usvojena jedini¢na cijena gradenja za u cijelosti dovrSenu i opremljenu sli¢nu
gradevinu (gradevina tip IV) od 5.547,62 kn/m?. Kod stambene zgrade nisu izvedeni svi radovi koji su
predvideni navedenom jedinichnom cijenom gradenja. U tablici u nastavku je dana specifikacija
neizvedenih radova, a sukladno strukturi troskova gradenja za obiteljske ku¢e prema "Uputstvu o nacinu
utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata" (NN 52/84). U skladu sa navedenim
dokumentom moze se usvojiti slijedeca struktura troSkova koji se odnose na neizvedene radove kod
izgradnje stambene zgrade koja je predmet ovog nalaza.

Postotak uceséa u ukupnoj cijeni

Neizvedeni radovi gradenja

(%)
Izolaterski radovi — izvedeni cca 50% 0,96
Stolarski radovi —izvedeni cca 80 % 1,58
Teracerski radovi 2,45
Eslinger rolete - izvedene cca 40% 0,35
Centralno grijanje —izvedeno cca 70 % 1,91
Ucesce neizvedenih radova - UKUPNO 7,25

Tablica 4-2: Struktura neizvedenih radova u odnosu na kompletno dovrsenu i opremljenu slicnu gradevinu —stambena zgrada

Jedini&na cijena novosagradenog objekta, opremljenosti kao predmetni je prema tome je 5.170,63 kn/m?2.

Nekretnina KVP Cijena NTG
(m?) (kn/m2) (kn)
Stambena zgrada 376,08 5.170,63 1.944.569,51
Ukupno: 1.944.569,51

Tablica 4-9: Izracun NTG
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Osim navedenih normalnih troskova gradnje prema odredbi ¢.57 Pravilnika potrebno je uzeti u obzir
uzgredne troskove koji nastaju u pripremi projekta gradnje i tijeku izvodenja radova, kao i druge troskove
koji nisu direktno uklju¢eni u NTG a mogu se pojaviti u realizaciji projekta.

Prema Jednostavnom cjeniku usluga za arhitekte i investitore, Hrvatska komora arhitekata i inZenjera u
graditeljstvu cijena projekata za sve faze projektiranja kreée se u iznosu od 4,5 do 10 % od ukupne
investicije. Takoder treba uzeti u obzir i tehni¢ko savjetovanje i struéni nadzor za procjenjivanu
nekretninu u iznosu od 3,5% troskova gradnje.

Uzgredni trokovi Uzgre((il?ri)trOEak

Projektiranje 4,5% 86.301,82

Nadzor 3,5% 67.123,63
Ukupno: 153.425,45

Tablica 4-10:Uzgredni troskovi

Ocevidom su utvrdena oStecenja dijela krovne konstrukcije objekta (sjeverno procelje objekta).
Umanjenje gradevinske vrijednosti zbog gradevinskih nedostataka i/ili Steta sukladno ¢l.61 Pravilnika
provedeno je odbitkom troSkova uklanjanja Steta utvrdenih oevidom.

Jedinica Jed. Okvirna Cijena
r.b. OPIS TROSKA UKLANJANJA STETE . Cijena i g
mjere Koli¢ina (kn)
(kn)
Skidanje, sortiranje i privremeno odlaganje postojeceg
1. . " - m2 50,00 25,00 1.250,00
glinenog crijepa uz objekt
2 Ukla'rljanje dijela konstrukcije postoje¢eg drvenog m2 92,75 22,00 2.040,50
krovista
3 Uklanjanje postojecih gipskartonskih plo¢a podgleda m2 12,50 27,00 343,75
stropa tavana
4 Dobejivva i postava nove drvene konstrukcije dijela m2 208,69 22,00 459113
kroviSta
5. Dobava i postava dasaka, letvi i kontra letvi m2 66,78 22,00 1.469,16
6. Dobava i po.s.,tavljanje vodonepropusne i paro- m2 76,41 22,00 1.681,02
nepropusne folije
7 :.:)nc:bava i postava toplinske izolacije krovista debljine 10 m2 37.10 22,00 816,20
8. Dobava i postavljanje novog glinenog crijepa m?2 158,70 5,00 793,50
9. Postavljanje starog crijepa m2 79,35 17,00 1.348,95
10. Do.bavva.| L’J.g.radiua krovnog prozora dimenzija 55x98 cm kom 3.250,00 1,00 3.250,00
uklju¢ujuci i opsav krovnog prozora
11. | Postavljanje gips-kartonskih ploc¢a podgleda stropa m?2 125,00 27,50 3.437,50
12. | Li¢enje podgleda stropa disperzivnom bojom m?2 14,78 27,50 406,31
13, Uklanjanje g.rat’ievmskogwotpada sa njegovim odvozom pausal 3.500,00 1,00 3.500,00
na odgovarajuce odlagaliste
Ukupno: 24.928,02

Tablica 4-11: Umanjenje gradevinske vrijednosti zbog gradevinskih nedostataka

Sukladno ¢lanku 17. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, nakon utvrdivanja
fer trziSne vrijednosti, potrebno je odrediti odrzivi gospodarski vijek uporabe objekta. U pravilu
za utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina potrebno je imati u vidu odrzivi vijek gospodarskog
koristenja i predvidivi ostatak odrzivog vijeka gospodarskog koristenja.
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Tehnicki vijek koristenja (vijek trajanja konstrukcije) je duZi od gospodarskog vijeka koristenja.
Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja utvrduje na temelju odbitaka zbog starosti odrzivog
vijeka koristenja. Odrzivi vijek koriStenja i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevina
procjenjuje se prema vrsti i obiljezjima gradevine, a osobito uzimajuéi u obzir nacin gradnje.

Procjenu predvidivog ostatka odrZzivog vijeka koriStenja

(OOVK)

moguce je provesti

prema postupku faktora koristenja (FK) kao stupnja uporabivosti koji navodi u kojoj mjeri zgrada
odgovara i dalje moZe odgovarati zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj. u
kojoj mjeri trajno i ekonomic¢no moZze ispunjavati svrhu koristenja zgrade.

H A - lokacija/trziste

H B — zgrada opcenito

H C —stanje zgrade

Uporabivost u

¢ optimalna lokacija*
¢ velika potraznja za

vrlo dobra infrastruktura
¢ vrlo dobro oblikovanje

* nema ostecenja
® puna stabilnost

4 || ograniceno
dana/osigurana

objekta
* bogata ponuda

e umjerena prostorna
organizacija
¢ mala fleksibilnost

otpunosti i . .
1 :u ':)rot':no vrstom objekta ¢ dobra prostorna ® puna uporabivost
daﬁa/osi urana e skoro nema/nema organizacija e daljnje koristenje nije
J ponude o visoka fleksibilnost smanjeno
vrlo dobra infrastruktura « mala otecenia
Uporabivost e dobra lokacija* ¢ dobro oblikovanje « buna stabilnojst
dovoljnai e redovita potraznja za oblikovanje p Y .
2 - . * joS dobra uporabivost
. dugorocnije vrstom objekta ¢ dobra prostorna . R
3 . N e daljnje koriStenje
© dana/osigurana ¢ mala ponuda organizacija . .
. . jedva smanjeno
" ¢ dovoljna fleksibilnost
T
(4]
o . . . dovoljna infrastruktura e jasna ostecenja
5 Uporabivost e srednja lokacija* j, N . . J . J_
X . T n . . ® prosjecno oblikovanje * smanjena stabilnost
8 smanjena, ali ® joS postoji potraznja za Ly oy .
c . i e prosjecna prostorna e prosje¢na uporabivost
7] srednjorocno vrstom objekta S L v
AT 3 . . organizacija e daljnje koristenje
= dana/osigurana ¢ dovoljna ponuda . _ .
S e umjerena fleksibilnost smanjeno
S . . dovoljna infrastruktura * jasna ostecenja
£ . * umjerena lokacija* . . . . .
< Uporabivost . . e umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
w * mala potraznja za vrstom

* smanjena uporabivost
e daljnje koristenje
jasno smanjeno

Uporabivost
5 || kratkoro¢no
dana/osigurana

¢ nezadovoljavajuca
lokacija*

* jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom
objekta

¢ velika ponuda

nedovoljna infrastruktura
¢ umjereno oblikovanje

¢ nedovoljna prostorna
organizacija

¢ bez fleksibilnosti

* znatna oStecenja

* smanjena stabilnost
¢ nedovoljna
uporabivost

e daljnje koristenje
samo kratkoro¢no

Tablica 4-12: FK matrica

Za objekt koji je predmet ovog nalaza odabran je faktor koristenja FK = 2.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

povrsina cijena
(m?) (kn/m?)

cijena ukupno
(kn)

Vrijednost zemljista

158.042,88 kn

Komunalni doprinosi i prikljucci

111.488,18 kn
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Normalni troskovi gradnje

SKR 6/17 bilten IGH d.d. za proracun cijene gradenje tipskih
objekata - tipski objekt IV - nivo obrade "rohbau" — jedini¢na cijena
za u cijelosti dovrsenu i opremljenu slicnu gradevinu (gradevina tip
IV) umanjeno za neizvedene radove

376,08 4.923,56 1.851.652,49 kn

Uzgredni troskovi gradnje 148.132,20 kn

UKUPNO NTG 1.999.784,69 kn

Smanjenje vrijednosti zbog starosti

Godina procjene (godina) 2019

Godina izgradnje (godina) 1971

Starost zgrade (G) (godina) 48

OdrZivi vijek trajanja konstrukcije OVK (godina) 80

Preostali vijek koristenja (OVK-G) 32

Odabrani faktor koristenja FK 2,0

Relativna starost (G/OVK) (%) 60,00%

Relativni ostatak odrZivog vijeka koristenja OOVK (%) 54%

Ostatak odrZivog vijeka koristenja (godina) 43,2

Zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) (godina) 36,8

Linearni otpis (OVK-OOVK)/OVK (%) 46%

Preostala vrijednost 54% 1.079.883,73 kn

Ostale okolnosti

Umanjenje gradevinske vrijednosti zbog gradevinskih nedostataka

ey Y - 24.928,02 kn
i/ili $teta ¢1.61 Pravilnika

Druge okolnosti koje utjecu na vrijednost gradevina ¢1.62 0.00 kn
Pravilnika ’

Privremena vrijednost 1.374.342,81 kn

Koeficijent prilagodbe (Kpt)* prema ¢l.25 i ¢I.33 Pravilnika 1,00

Trzi$na vrijednost nekretnine 1.374.342,81 kn

*

Transformacija troskovne vrijednosti nekretnine u trZisnu vrijednost
provodi se preko koeficijenta prilagodbe kpt. Za navedene
koeficijente u ovom trenutku ne postoji uredena baza podataka
stoga se za vrijednost koeficijenta prilagodbe usvaja vrijednost
1,00.

Tablica 4-13:1zracun trZisne vrijednosti nekretnine
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5 MISLJENJE

i dvoriste - suvl.. dio br. 3 (488/1076) na z.k.¢.620 k.o. Rakitje - Prigorska 4, Bestovje

Korisna T B T2
. " jedini¢na jedini¢na " "
Predmet procjene vrijednost " - ukupno cijena ukupno cijena
. cijena cijena
povrsine
m?2 kn/m?2 €/m? kn €

Kuca br 4. i dvoriste -
na z.k.¢.620 k.o. Rakitje 376,08 3.033,34 kn 410,16 € 1.374.342,81 185.837,02
Ukupna trZisna vrijednost nekretnine: 1.374.342,81 185.837,02
Trzidna vrijednost nekretnine - 3. suvlasni¢kog dijela (488/1076) 623.307,89 84.282,96 kn

Tablica 5-1: Predmet procjene, opis, povrsina i cijena

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine, 3. suvlasni¢kog dijela (488/1076) kuée br 4. i dvorista u
Bestovju, Prigorska ulica koja je bila predmetom procjene (vrijednost nekretnina proracunata na temelju

postojecih zakonskih rjesenja, propisa i akata) prema tome iznosi:

623.307,89 kn odnosno 84.282,96 €
Ili zaokruzeno
623.000,00 kn

Napomena - Prema srednjem tecaju Hrvatske Narodne Banke na dan 20.09.2019. - 1 € = 7,395420 kn
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6 1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Temeljem ¢lanka 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), izjavljujem da sam procjembeni
elaborat izradila nepristrano i neovisno.

7 PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Buduci da tijekom ocevida nije bio omogucen pristup i pregled cjelokupne nekretnine, procjena se
temelji na stanju dijela nekretnine u koje je bio omogucen pristup, odnosno dijela nekretnine koji se
nalazi u posjedu Stecajne mase iza Adria logistike d.o.0. u stecaju (ulazni prostor, kat i potkrovlje kuce
— oznaceno u nacrtu crvenom bojom), te vizualnog vanjskog pregleda ostatka nekretnine.

Procjena vrijednosti nekretnina izvrSena je u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). U postupku izrade
elaborata djelovao sam kao neovisna stranka. Misljenje o vrijednosti procijenjene nekretnine ne zavisi o
naknadi za izradu elaborata. Sva dokumentacija, radni materijal, racunalni programi i dosjei napravljeni i
koristeni tijekom izrade ovog elaborata bit ¢e moja imovina i cuvat ¢e se sukladno odredbama Zakona.

Procjembeni elaborat izraden je iskljuCivo za potrebe Narucitelja radi utvrdivanja trziSne vrijednosti
nekretnina i ne moze se koristiti u druge svrhe.

Moje potpuno izvjes¢e moZe se dati zainteresiranim tre¢im stranama koje trebaju biti upoznate. Ja kao
sudski vjestak ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te
svoje izvjeSce. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pisanu suglasnost Naruditelja i lzvrsitelja.

U Zagrebu, 20.09.2019.

Izradio:

Darko Sogi¢, dipl ing.grad.,

univ. spec.admin. aedif.
T

Stalni suglski/vje§tak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

DARKO $081C

dipl.Ing.grad.,

univ.spec.admin.aedi.
Malogoritka 46
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8 PRILOZI

1. Nacrti nekretnine — kuca, Prigorska 4, Bestovje

2. lzvadak iz zemljiSne knjige: Opcinski gradanski sud u Novom Zagrebu, ZemljiSnoknjizni odjel
Samobor, k.o. Rakitje, br. zk uloSka: 407;
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'ﬂi NESLUZBENA KOPIJA
||

REFUBLIKA HEVATSEA
Opéinzkd sud u Novom Zagrebu
ZEMIIISNOENITZNT ODJEL SAMOBOR

Stanje na dan: 22.06.2019, 12:44 Venficwam ZE ulozzk
Katastarska opéina: 315139, RAKTTIE Broj ZK ulodka: 407
Broj zadnjeg dnevnika: Z-20862019
Aktme plombe:
IZVADAK 1Z ZEMIJISNE ENJIGE
A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rby. | *mliista Ok semljista Primjeidba
(. juiro | v m?
festice])
| 620 KUCA BR. 4 I DVORISTE U BESTOVJU, PRIGORSKA TL. £38
UEUPNO: 538
B
Vlastovnica
Ebr. Sadriaj upiza Primjedba
1. Suvlanicld dio: 488/1076
KOMERICKT ANKA, OIB: 64109369045, PRIGORSKA 4, BESTOVIE
1. Suvlasnicld dio: 75/1076
KOMERICKI ZDENKO, OIB: 67738113777, ULICA VIKTORA KOVACICA 184, 10000 ZAGRER
3, Suvlaznicld dio: 4381076
ADERIA LOCISTIEA D.0.0., OIB: 650795626638, SLAVONSKA AVENLIA 7, ZACREB
4. Suvlasnichd dio: 25/1076
KOMERICKI ZDENKO, VIKTORA KOVACICA 134, ZAGREB
C
Teretovmica
Ebr. Sadriaj upisa Irmos Primjedba
1. Na suvlaznicki die: 3 (438/1076)
11 Prmly 24 weljzée 2006. Z-853/2006 300000000 EN
UknjiZeno je pravo zaloga, za konst:
CENTAR BANKA D.D., JURISICEVA 3, ZACEEB
1. Na suvlasniclkd dio: 3 (485/1076)
21 Pnm 24 weljage 2006. br. 854/Z-2006. 4495 361 66 KN
UknjiZeno je pravo zaloga za konst:
CENTAR BANKA D.D,, JURISICEVA 3, ZAGREB
3. Na suvlasnickd dio: 3 (438/1076)
Zembjisnolm)immi irvadak {danm 1 wigeme 1zrade) 13.06.2019. 18:43:41 Sramica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE
Eatastarska opéina: 325139, RARTTJE

C
Teretovnica

Venificirani ZK ulozak
Broj ZK ulozka: 407

Rbr. | Gl s

Inos | Primjedba

31 Zaprumljenc 19.02.2008. brej Z-308/08

Temeljem Sporazumma radi osipwrania novéane frafbme zasnrvanjem zalofnog prava na
nekretmimn od 01. veljade 2008, zodine uknjizuje s prave zaloga za 1mos od 1.500.000.00
kn. ito na dan zaklucenja ovog sporazuma rmeos: 207.475, 71 EUR. prema srednjem
tecaju Vierovmuka, uvecane =3 prpadajecu redovon 1 zaternu kamztn naknady 1 ostale
troikove kopi se ochmadunavau u skladu s odlukama 1jeroviuka 1 zakonskim propizima, za
konist:
CENTAR BANKA D.D., JURISICEVA 3, ZAGREB

3.2  zabijezuse ze da je ova) zkul glanvm ulodzk

3.3 Zapnmbeno 08.04.2009. broy Z-1582409.

Temeljem rjefenja Opemskog suda v Kwtm Stalna slufha n Wovskoy od 02, travmga 2005,
br. Z- 915/08. zabiljedme se da je zajedmuikoj kipotect upisana pod br. Z- S08/08.
sporedn uloZzak 806 k.o. Donji Rapi¢ Opcinskog =uda u Entin,

1.500.000,00 EN

4. Na suviamnicld dio: 3 (4351076)

41 Zaprimljeno 09.05.2008. broj Z-2431/08 - GLAVNI ULOZAK-

Temeljem Sporazuma radi osigwranya povéane rafbme zasnrvanjem zalodnog prava na
nekretmim od 28, travma 2008, godine, javnobiljeimék solemmirranog, uknjioye se
pravo zaloza za znos od 5.624.071.00 KN, Sto na dan 07, trevma 2008, godine 1m0zt
T73.199 22 EUR. prema srednjem tecaju HMB. wrecano za pnpadajucy redovim 1 zaternn
kamatu naknadu1 ostale rofkove koje se obradumavaju u skladu s odlukeom Vierownika 1
zzkonskim propisima, za koaist

42 Zapnmlijenc 13.05.2009. broy Z-210%09.

Temeljem &1 133 st. 1 Zakona o zeminfnim knjigama 1 peienja Opimskog suda u Kutim
br. Z-916/08 od 7. sybmga 2009 g. z=biljeinje se da je hipoteka upis. ped Z-2431/08.
zajedmicka hipoteka uz zabaljeZu da je ovaj ulozak glavm nlozak, a sporedni ulozak je =
k ul 806 k.o Donj Rape.

43 ZFapnmljenc 17.06. 3014 g pod brojem £-215172014

UKNTIZBA, USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA
HRVATSKA BANKA ZA OBNOVU I RAZVITAK, OIB: 26701280390, ZACREB,
STROSSMAYEROV TRG 9

5.624.071,00 KN

madl

£, Na suvlaznicld die: 3 (438/1076)

5.1 Zaprimljenc 06.03.2009. bwoy Z-978/09

Temeljom Uzovora o medusobnom poslovnom odnosa br. 2012009 od 18, veljade 2009,
solemmimrancs pe javeom hljafmku vknjie se prave zaloga za 1znos od 12.000.000,00
KM, 5to je na dan zzkljuéenja oveg Ugovora 1mosilo 1.605.707, 97 EUR, premaz srednjem
tefaju Banke uvedano za prpadajuen kamate, naknadu 1 ostale rofkove koji se
obarzéunavau sukladno Odlukama Banke 1 zakon=kim propisima, nz nekretninama
uptsamim u A za konst:

CENTAR BANKA D.D., OIB: 89296739230, AMRUSEVA 6, ZAGREB

52 IZabiliefwe s daje ovaj ulodak odreden kao sporedn: wlozak.

12.000.000,00 EXN

6. Na suvlasnichd die: 3 (43871076)

6.1 Zapnmienc 24.03.200%. broy Z-1301/09

Temeljem 1jeienja Opomskoga sudan Sibendo by Z- 1438/2009. zabiljefuje e da je
ova =k ul sporedm. a zk ul 4056 k.o. Pimodten glavm uloZak hipotec: upisano) pod
br. Z- 9782009

7. Na suviasmickd dio: 3 (438/1076)

TemFnok L vadak (Aat 1 VITemE rade) 13062015, 18:43:41
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TEVADAK I7 ZEMLIISNE KENJIGE Werificirani ZE niozak
Katastarska opéina: 325138, RAKTTJE Broj ZK ulodka: 407
C
Teretovnica
Rbr. R Imo:  |Primjedba
7.1 Zaprimljeno 15.05.2009. broj Z-2175/00 22.750.000,00 EN

Temeljem Uzonvora o medusobnom poslovnom odnosw br. 20172009 od 15, veljade 2009,
1 Dodatlka br. I Uzovom o medusobnom poslovnom odnosn be. 2002008 od 24, ozglka
20049, solemmrmiranog 24, cuka 2009, pod br. OV-2585/2009 uknjisue s prave zaloga
7= 1mnos od 22.750.000,00 kn, 5to je na dan zakljufenga Diodatka br. I tmo=ilo
3.058.929.64 EUR. prema srednjemn tecamu Banke wecano za pnpadamen kanain
naknadn 1 ostale trofkove kojt se obrzéymavany sukladno Odikams Banke 1 zakonskom
propisima. na nekretonams upisamm u A za konst

CENTAR BANKA D.D., OIB: 89296739230, AMRUSEVA 6, ZAGRER

8. Na suvlaznicld dio: 3 (458/1074)
31 Zapnmljene 30.04.2010. broy Z-1773/10 22.7500.000.00 B2

Temeljem Uzervora o medusobnom poslovnom odnosw br. 25772010, od 11. ofmka 2010,
godine, solmminitancs po javnom bilesmbu vknjizure se prave zzlogs pa nekmeinim u A
w iznosn od 22.750.000.00 kuna, 3 ito je na dan z=kljufenja ovoga Ugovora 1mosilo
3.135.182.02 EUR prema srednjemn teéaju Banke wecano za pripadamcn kamman,
naknadi 1 ostale toskove koj e obradunavam u skladu = odlukams Vierowmka1
zakonskim propisima, za kerist

CENTAR BANKA D.D., OIB: 89196739230, ANMRUSEVA 6, FAGREB

9. Na suvlasnicha dio: 3 (488/107&)
01 Zaprimljeno 04.05 2010, breg Z-1810710

Temeljem ¢lanka 133 =t 1 Zakona o zemln®nim knjizama 1 gesenja Opdinskog sudau
Sbendku br. Z-2813/10 od 26 oavmga 2010 g.. zalljehipe se da je hipoteka u 1mosu od
22.750.000,00 kn upisana ped Z-1773/10 ukmjizena za konst Centar banke d d.,
Ammieva 6, Zagreb, zajedméka hipoteka, uz zabiljeftu da je ovaj uloZsk sporedm
uloZak, 2 glavm ul 4036 k.o Primedten kod Opdinskop suda u Sibeniku

L Na suvlasmicld dio: 4 (251076)
11 Pranljenc:27 travnga 2006. br. Z-1915/06

Uknjizeno je prave dofmomog plodousvanga, za konst:
KOMERICKT ANDFLA, PRIGORSKA 4, BESTOVIE
11. Na suvlasnidha die: 3 (488/1076)
11.1 Zazpmmljeno 30.05 2016.2. pod brojem Z-12645/2016 weane = B 3(12)

Z_QBH..]'E.'?BA_'_ POERETANIE POSTUPE A Temeljem prjedloga za osimrange
podnesence pred Opcinskim sudom u Novem Zagrebu, Stalna shifhe u Samebor, pod
r.-cnsi-:n'n.unbr Chr-1575/16 dana 31.05.2016. g =hiljehge e poloetanie postupka
pravno] shvan prediagatelia onpmrana Republhika Hretska, Mimstarstvo finaneya,
Zastupana po punomocmbn Opemsko driznne M".]H]II_I\'D u Novom Zagrebu, Stalua
sluzha u Samoborn, protv ;:-113-111.111.1:3 oagmrana ADRTA T OGISTIEA doo., OIB:
65070562668, Slavenska Avenyya 7, 10000 Zagreb, Hrvatska

12. Na suvlamifld die: 3 (4558/1076)
121 Zapnmljeno 13.10.2016.2. pod brojem Z-221952016 vezane = B3 (11}

ZABILIEFBA, ODBACENI PRUEDLOG, RIESENIE, OPCTVSEI SUD U NOVOM
ZAGREBLU STAINA SLUZBA U SAMOBORLT, POSLEBER.: OVR-15752016-2

29.09 2016, zahiljesba odbatenog prijedloga predlazatelia osigurana BH-Mmistar-tro
financija, Porerna uprava od 31, saboga 2016, radi osigwramya nonrtane traghime prislinmm
zZasarvanjem Falofnos prava fa nekretninama protomnika osiguranga.

13. Na suvlasnithd dio: 3 (458/1074)

Zeenljitnolmiitai rrradak (darem i vrijeme ixrada) 13062019 18:43:41 Stamica: 3
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 325139, RAKTTJE Broj ZK ulogka: 407
C
Teretovmica
Rbr. | g g Imos  |Primjedba
131 Zaprimdienc 24.02.2017.z. pod brojem Z-5299/2017 213534 KN 2 wememB3(LY)

UENIIZBA, ZATLOYNO PRAVO, Temeljem Riefena Opcinskog suda u Movom
Zagrebu Stalne shiFbe u Samobaru, posl. br. Cha-1228/16 od 23. studencg 2016. godine
uknjizuse e pravo zaloga na gore opisanom nekreminama radl ongraa noveans
trafoine predlagzatelja pnalnim zammivanjem zalodnog prava na nekretmim protvinka
osipurania na temelm ImvEnog eserya Mimstarstva finanelja, porezne upave, podrucm
wured Zagmeh, Ispostava Trme, klasa:-UpT-415-0615-01/23, wrbrog: 513-07-24-09/15-02 od
02, studenog 2013, godine, a rad ongarania novéane trazbme onthovoditelia w nlnpoom
1zneesn od 21.353.84 nma (1 to na me glavmece emos od 18579 78 kuna a na iwe kamata
1znes od 2.774.18 kn), za kenst

REPTUBLIEA HEVATSEA - MINISTARSTVO FINANCITA

132 Zapmmljeno 24.02 2017 2. pod brojem Z-5299/2017 m 131
ZABILTEZBA OVRSIVOST TRAZBINE

133 Zaprimljeno 27.04 2017 2. pod brojem Z-112542017 m 131,132
ISFEAVAE Temelhem 1spravka BieSena Opanckos suda uMNovom Zagrebu, Stalne
shuzbe u Samobomy, od 24 trava 2017, godime 1spravlja se pogreino upsan upis na

nafm da =e wpravlja pogreino upisan brog premetas "Chr-1226/16" u sada 1spravne "Ohr-
306716".

Potvrduje ze da ovaj irvadak edgovara stanju zemljizne knjize na datmm 22.06.2019,

Zamijitnolmiitni irradak {dabem 1 vrisme imrads) 13.06.201% 16:43:41 Stramica: 4
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