CENZUS d.o.o.

Narucitelj: V.l A. SAFRANIC d.o.0. u steéaju
Hras¢e Turopoljsko, HraS¢anska ulica 70
OIB: 29080381504
Predmet: NEIZGRADENO GRABEVINSKO ZEMLJISTE

Zagreb - Odra, Nova cesta bb
Identifikacija: k.o. Odra

zk.ul.br. 25506, 1065 i 2061

zk.C.br.  86/1,87/7,86/9i87/8

Povrsina: 1.823,00 m2

Nalaz i misljenje
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA PREMA STANJU |

VRIJEDNOSTIMA U 1/2023.G.

TrziSna vijednost: 184.180,00 EUR 1.387.704,21 kn

<< o .e
~ -Hrvoje Balija
DA dipling.grad

|zradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Zagreb, 13.01.2023. g.
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N

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
Predsjednik suda

Broj: 4 Su-738/2022
Zagreb, 13. srpnja 2022.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlugujuéi povodom zahtjeva
Hrvoja Balije (OIB 35114636609), na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18) u vezi s ¢&l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16,

61/19),

rijesio je

Hrvoje Balija, dipl.ing.grad. iz Zagreba, Sestinski dol 57, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od Cetiri godine.

Obrazlozenje

Hrvoje Balija, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
viestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem =zahtjevu je priloZio
dokumente propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz €l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao
u izreci.

O tome obavijest:

1. Hrvoje Balija

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com
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UVODNI PODACI

1.1. Zadatak
Potpisani vjeStak dobio je zadatak da izradi procjenu trzisne vrijednosti nekretnina oznaka:
identifikacija: k.o. Odra

zk.ul.br. 25506, 1065 i 2061
zk.C.br.  86/1, 87/7,86/9i 87/8

nekretnine: NEIZGRADPENO GRADEVINSKO ZEMLJISTE
na lokaciji: Zagreb - Odra, Nova cesta bb

Dan kakvoce: 27.09.2022.

Dan vrednovanja: 13.01.2023.

Dan ocevida: 27.09.2022.

1.2. Popis primijenjenih propisa, te koristene struéne i znanstvene literature

- 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 prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

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

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Krtali¢ V. (2007): Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina

1.3. Opéi uvjeti
- Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netoénost predo¢enih i
pribavljenih podataka koriStenih za izradu ovog elaborata procjene.
- Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisticka ili imovinsko-pravna provjera,
niti provjera s upravno-pravnog naslova.

1.4. Izjava o nepristranosti

- Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva
svoja struéna znanja iz podrucja zadatka vjestacenja.
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21.

NALAZ

Identifikacija nekretnine

Identifikacija predmetnih nekretnina izvrSena je uvidom u pribavljenu i predo¢enu

dokumentaciju.

. Zemljisno-knjizno stanje

U pribavljenom prikazu zk. uloSka iskazano je:

CENZUS d.o.o.

k.o. Odra
zk.ul.br. 25506
zk.&.br.  86/1 oranica 877 m2
zk.&.br. 8717 oranica 867 m2
Ukupno: 1.744 m2
Vlasnik: 2. Vlasnicki dio: 1/1
V.1 A. SAFRANIC d.o.0. u steéaju
Hrasée Turopoljsko, Hraséanska ulica 70
OIB: 29080381504
k.o. Odra
zk.ul.br. 1065
zk.C.br.  86/9 oranica 49 m2
Suvlasnici: 5. Vlasnicki dio: 1/2
V.1 A. SAFRANIC d.o.o. u steéaju
Hrasc¢e Turopoljsko, Hras¢anska ulica 70
OIB: 29080381504
10. Vlasnicki dio: 1/2
SKEJO MARKO
Split, Mandi¢eva 35
OIB: 72611784486
k.o. Odra
zk.ul.br. 2061
zk.C.br.  87/8 oranica 30 m2
Vlasnik: 2. Vlasnicki dio: 1/2
V.1 A. SAFRANIC d.o.0. u steéaju
Hrasc¢e Turopoljsko, Hras¢anska ulica 70
OIB: 29080381504
3. Vlasnicki dio: 1/2
V.1 A. SAFRANIC d.o.o. u steéaju
Hrasc¢e Turopoljsko, Hras¢anska ulica 70
OIB: 29080381504
[Sveukupno: 1.823 m2

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzusl@gmail.com
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b. Katastarsko stanje

k.o. Odra

pl.br. 2564

k.€.br. 1267/2 oranica 877 m2

k.¢.br. 1269/2 oranica 867 m2

k.C.br. 1269/4 oranica 30 m2
Ukupno: 1.774 m2

k.o. Odra

pl.br. 3906

k.¢.br. 1267/5 oranica 49 m2

[Sveukupno: 1.823 m2

c. Usvojena povrsina zemljista

Glede uvida u pribavljene zk. i katastarske podatke utvrduje se da su podaci o
povrSinama zemljiSta uskladeni, odnosno:

Z.k. operat Katastarski operat
k.o. Odra k.o. Odra

P (m2) odgovara P (m2)
zk.C.br.  86/1 877 k.¢.br 1267/2 877
zk.C.br. 8717 867 k.¢.br 1269/2 867
zk.C.br.  86/9 49 k.¢.br 1267/5 49
zk.C.br.  87/8 30 k.C.br 1269/4 30
Ukupno: 1.823 1.823
Dakle, ukupna povrsina zemljista iznosi: 1.823 m2

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com



CENZUS d.o.o.

iEE
e g
e, NESLUZBENA KOPLIA
REFUBLIKA HRVATSKA K.o ODRA
GRAD ZAGREB k&br: 126702
GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 13.00 2023,
1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mpenlo | T
levorno mienko 1: 10040

N J.-" 4
T 13484 13480 S 4
1"“-1._‘_" ) ,‘1?;;
N 1347/1 ‘4
ik B Ve, 1348 1345110 7F ;’i.-l J
2y /i
EEELTEY
1345/ LA
g
."' .
\ i 1342
b\. -. :
.;-" p
1218/2 'ﬂ% /
i )
hilb 1343
Fa
L=
a
[ ;
1219 12222
D
127171
1273
1274/2
1278/1
1220/1
12212
EETE . —
126973 f 127072
1z2271
Ny
b

PRIKAZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
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O predmetne Cestice zemljista
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2.2,

2.3.

Lokacija

Predmetni kompleks zemljiSta nalazi se na podruc¢ju naselja Buzin, lociranog juzno od
Zagreba. Podrucje se nalazi u neposrednoj blizini brze gradske prometnice Zagreb -
Velika Gorica. Lokacija nekretnine izgradena je pretezito stambenim, stambeno-
poslovnim i poslovnim zgradama te obiteljskim stambenim ku¢ama. Pristupna prometnica
je komunalno uredena. Teren je ravan.

Komunalna infrastruktura

Prometnicom uz predmetni kompleks zemljiSta poloZena je sljedeéa gradska komunalna
infrastruktura:

- vodovod

- kanalizacija

- elektricna energija

- plinoopskrba

- telefonija

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzusl@gmail.com



CENZUS d.o.o.

2.4. Prostorno-planski uvjeti

Vazeci prostorno-planski uvjeti:

Vazeci prostorno-planski uvjeti utvrduju se glede uvida u vazecée Izmjene i dopune
Prostornog plana Grada Zagreba te UPU-a "Odra 11", dostupan na web stranicama:
https://geoportal.zagreb.hr/karta.

Legenda -

POVRSINE ZA RAZVOJ |
UREBENJE

[0 povrSINA NASELIA
[] 1ZGRABENO PODRUCIE NASELIA
[ ] NEIZGRABDENO PODRUCIE NASELIA

1IZVOD IZ PP-A GRADA ZAGREBA ZA LOKACIJU NEKRETNINA
o lokacija predmetnih nekretnina
Namjena: neizgradeno podrucje naselja

Obuhvat UPU-a

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzusl@gmail.com str. 9
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1ZVOD IZ UPU-A "ODRA II" ZA LOKACIJU
NEKRETNINA

GRAD ZAGREB

Naziv prostomog plana: URBANISTIGKI PLAN UREBENJA ODRA Il

Naziv kartografskog prikaza: KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

Broj kartografskog prikaza: 1

Mierilo kartografskog prikaza: 1 : 2000

Program mjera za unapredenje stanja u proston
Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik grada Zagreba
7/03,17/03, 19/03, 1/04, 3/04, 8/04 i 14/04)

[Odluka Gradske skupSine Grada Zagreba o
donoseniu Urbanistickog plana uredenja Odra Il

Javna rasprava abjaviiena je:
24. rujna 2004.

Javni uvid odrzan:
od: 4. listopada 2004.
do: 3. studenoga 2004.

Pecat tijela odgovomog za provodanje javne
rasprave:

TPl
razveja Grada | 2astiu okoliéa

(Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 04/05 od 28.02.05 )

Anka Mrak-Tantas, dipl ing arh

Cdgavorna osoba za provoden)e javie rasprave:

Jadranka Veselc Brovo, dipl g am

Koordinator plana
1. Jadranka Veselic Bruvo, gipling.arh
2. Sonja Zic Sipusic, dipling.arh,

Suglasnost na plan prema clanku 24, | 26.b Zakona o prostormom uredenju (NN, br. 30/94, 68/98,

35/99. 61/00, 32/02 | 106/04), bro| sugiasnostl kiasa: 350-03/2005-01/132

datum: 1-02-2005.

Pravna osobaltijelo koje je izradilo plan: URBANISTICKI INSTITUT HRVATSKE d.d. Zagreb

o lokacija predmetnih nekretnina

Pecat pravne osobeltijela koje je izradilo plan:

©dgovoma osoba:

mr.sc. Ninoslav Dusper, dipling.arh

Legenda:
GRAD ZAGREB

Strucni tim u izradi plana:

1. Lidija Skec, dipl.ing.arh.
2. Tonl Sardelic, dipl.ing.arh.
3. Darko Latin, aps.arh.

4. Cstera Cehil, dipl.ing.arh
5. Zrinka Pecaik, aps.arh

Konzultanti
6. Hrvoje Jamnicki, dipl.ing.grad,
7. Marijan Grnkovic, dipling.geod.

URBANISTICKI PLAN UREBENJA ODRA Il
GRANICE

=

GRANICA OBUHVATA PROSTORNOG PLANA

Pecat Gradske skupstine Grada Zagreba:

Predsjednica
Gradske skupstine Grada Zagreba

Morana Palikovic - Gruden, dipl, polit

1. KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

STAMBENA NAMJENA

MJESOVITA NAMJENA

Wi - Pretedito slambena, M2

Istovjetnost ovog prostornog plana s
izvomikom ovjerava

Time. prazima | potpis,

Pecat nadleznog tijela:

Namjena:

Promet:

M1 - mjeSovita namjena, preteZito stambena

postojecu cestovnu prometnicu - Nova Cesta

Minimalna veli¢ina gradevinske
parcele:

Maksimalna veli€ina
gradevinske parcele:
Koeficijent izgradenosti:
Maksimalna visina gradevine:

0,3

samostojeca
600 m2

7,0m

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com

predmetni kompleks zemljiSta ima ostvaren direktan pristup na

poluuradena
480 m2

od 800 m2 do najvise 3.000 m2




CENZUS d.o.o.

2.4.1. Prostorno-planski uvjeti na dan vrednovanja:

Uvidom u kartografske prikaze UPU-a Odra Il utvrduje se da se predmetne Cestice
zemljista u cijelosti nalaze u gradevinskom podrucju u zonama namjena prikazanim u
tablici kako slijedi:

- Kategorija zemljista

Kategorija zemljista (Cl. 10 Pravilnika) odreduje se temeljem iskazanih prostorno-
planskih, polozajnih i geometrijskih obiljezja nekretnine.

k.C.br. Ukupna Povrsina Namjena Kategorija zemljista
povrsina namjene
(m2) (m2)
1267/2 877 877 M1 - mjeSovita, pretezito stam. .
1269/2 867 867 M1 - mjeSovita, pretezito stam. .
1267/5 49 49 M1 - mjeSovita, pretezito stam. .
1269/4 30 30 M1 - mjeSovita, pretezito stam. .
Ukupno: 1.823

2.5. Opis zemljista

Lokacija: Predmetne Cestice zemljista nalaze se u naselju Odra,
neposrednoj blizini brze ceste Zagreb - Velika Gorica.

Oblik parcela: pravilan, izduZen oblik

Nagib terena: ravan

Pristupna prometnica: asfaltirana

Komunalni prikljucci: -

Udaljenost od naselja: u blizini

Udaljenost javnih i drustvenih sadrzaja: u blizini

Izgradenost:
Gradevinske poboljSice:

nije izgradeno
nema

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzusl@gmail.com
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CENZUS d.o.o.

3. NACELA ZA UTVRDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
3.1. Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se teSko opravlja od posljedica globalne krize. To je rezultat
slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom trzistu, te neuravnotezenja naslijedenih iz
prijasnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potro3nje i investicija u sektorima
koji ne sudjeluju u medunarodnoj razmijeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za
2023. g. prognozira se usporavanje oporavka ekonomije i rasta BDP-a, uzrokovano
prvenstveno globalnom pandemijom virusa COVID-19.

TrziSte nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjeStacenja, vjeStak prikazuje
statistiCke podatke o kretanjima na trziStu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://burza-nekretnina.com/.

BN komentar: strufnjaci Burze nekretnina

BN Index

24g
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oL
BN indeks 8/2022 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U ndnosu na potetak godine
263.9 | 0.96% | 11,69% 9.61% |
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
. Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljede¢e metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troSkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, samostojeéih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih ¢estica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih
gradevnih &estica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje
svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka
na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vazeceg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika
o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na velicinu,
vrstu i lokaciju nekretnina, te raspolozive podatke u registru eNekretnina, potpisani
vjestak odabrao je poredbenu metodu za procjenu trziSne vrijednosti predmetnih
nekretnina.

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzusl@gmail.com str. 13
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4.2. TrzisSna vrijednost zemljista
TrziSna vrijednost zemljiSta procjenjuje se poredbenom metodom.
4.2.1. Prikaz kupoprodajnih cijena zemljista

Jedini¢na cijena zemljista odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim
cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine.

& i y ol

= Zhirka Kupoprogajnin ciena
[ A stan/apartman (ST/A)
[£] 4 stambena zgrada - obiteljska kuca (0K)

[7] A Poslovna zgrada (PZG)

[ A Posiovni prostor (PP)

[] A\ Gospodarska zgrada (GZG)

[/ ViSestambena zgrada (VZG)

[7] A stambena zgrada - kuéa za povremeni boravak (K
[ Garaia (G)

7] A Parkirmo - garaino mjesto (PGM)

[] A vanjsko - parkimo mjesto {VPM)

11 Il sKadiste (SKL)

1 M spremigte (sP)

|1 I Rrazlidite nekretnine (RN)

[C]/  Ostalo (05)

7110 Rugevine (RU)

Gradevinsko zemljiste (GZ)

[] @ Poljoprivredno zemljiéte (PZ)

[ @ Sumsko zemliiste (32)

[] @ Prirodno neplodno zemljiste (PNZ)

(’\ lokacija nekretnina koje su predmet procjene
(:i lokacije poredbenih nekretnina
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POREDBENA NEKRETNINA 1
ﬁ 3 -

1 n ! / Maziv atributa
o D ZKC

um pregleda

| Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

rsta ugovora

| Datum prvog evidentirania ugovera u ZKC-u
| Povriina u prometu

Wrijednost nekretnine (KN)

| Datum ugovora

POREZI:

Promet podiijeZe placaniu PDV-3
Stopa PDV-a (%)

PDV ukfjucen u prikazano] cijeni
Optiranja

POREDBENA NEKRETNINA 2

Naziv atributa
1D ZKC

| Datum pregleda

rsta nekretnine

1D PN (PU)

Virsta ugavora

| Datum prvog evidantiranja ugovera u ZKC-u
| PovrSing u prometu

Vrijednost nekretnine {(KMN)

| Datum ugovora

| POREZL:

= Promet podlijefe placanju PDV-3
s Stops PDV-a (%)

= POV ukijufen u prikazanaoj cijeni
= Optiranje

Naziv atributa

ID ZKC

vabum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranjz ugovora u ZKC-u
Povriinz u promety
Vrijednost nekratning {KN)
Datum ugovora
POREZI:

Promiet podiijefe platanju PDV-2
Stopa PDV-a (%)

POV ukljuéen u prikazano] cjeni
Optiranje

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzusl@gmail.com
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Vrijednost atributa
1600277
28.11.20622,
GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4669363
KP - KUPOPRODAJA
21.02.2022
5.435,00
3.267.161,99
10.11.2021

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazanz je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijefe Ii promet njegovoj naplati.

Vrijednost atributa
1735600
28.11.2022,
GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4802477
KP - KUPOPRODAJA
02.09.2022
2.803,00
2.179.679,64
25.05.2022

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazanz je
| vrijednost nelretnine bez PDV-a, neovisno o tome podiijeZe |i promet njegovoj naplati.

Vrijednost atributa
1433187
23.11.2022.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
44737454
KP - KUPOPRODAIA
05.05.2021
1.481,00
1.084.858 66
13.04.2021

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podiijede li promet njegove]j naplati.
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CENZUS d.o.o.

Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekrentinama u registru eNekretnine i
nakon postupka grubog €id¢enja podataka, potpisani vjestak je izdvojio sljedece
poredbene nekretnine €ija kupoprodaja je realizirana unazad Cetiri godine:

Redni k.o. k.€.br. Vrsta nekretnine P
broj (m2)
1. Odra 1369/1 gradevinsko zemljiste 5.435,00
. Odra 1374/4  gradevinsko zemljiste 2.893,00
3. Odra 1194/1  gradevinsko zemljiste  1.481,00
Redni Datum ugovora Cijena Jediniéna cijena
broj (EUR) (EUR/m2] (kn/m2)
1. 10.11.2021. 433.626,91 79,78 601,10
2. 25.05.2022. 289.293,20 100,00 753,45
3. 13.04.2021. 143.985,49 97,22 732,50
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4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednac€enje

4.2.2.1. Meduvremensko izjednacenje

42.2.2.

CENZUS d.o.o.

Meduvremensko izjednacenije izvrSit ¢e se koristenjem indeksa cijena nekretnina
preuzetih s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

R.br. Datum |Jed. cijena DZS c1 +/- avg.
kupopr. | (EUR/m2)| kupopr. sada k (EUR/m2) (%)
1. 10.11.2021. 79,78 158,32 182,31 1,152 91,87 -11,7%
2. 25.05.2022.| 100,00 175,12 182,31 1,041 104,11 0,0%
3. 13.04.2021. 97,22 152,55 182,31 1,195 116,19 11,7%
Prosjecna vrijednost: 104,06

Goding:

Year

Rl DRZAVNI
I h ZAVOD

A
STATISTIKU
CHAATIAN BUSEAL
OF STATSTICS

2022,

Giarter

ukupno

Tramjesetie

' Total

109,44 9903
109,26 9351
11232 10078
113,54 101,49
11755 109,00
120,60 108,55,
12136 109,07
12490 10840
12826 10759
13057 11134
129,75 110,83
13295 10366
13419 113,37
13003 11877
14144 120,30
144 99 12498
15225 13643
157,94 137,66,
16244 14123

111,58 112,19
1147 11as
11488 11896
118,00 119,82
11952 12502
123,40 131,15
12300 13346
12808 13738
13212 14079
13422 14254
133,35 141,09
13745 14545
138,20 14543
14300 15255
14556 15460
148,97 158,32
15553 16863
162,01 175,12
16660 182,31

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS

Interkvalitativno izjednacenje

Interkvalitativno izjednacenje izvrsit ¢e se koridtenjem proratunskog modela za

ukupno

Total

110,54 99,57 0.9
109,32 98,04 02
11220 10051 28
113,50 102,00 i |
11867 10059 35
119,24 102,24 28
118,05 10398 0.6
12035 10964 29
12530 10931 27
12630 11530 18
126,91 113,35 -086
12761 11945 25
132,80 115,71 0.8
13434 12217 36
13818 12262 17
142,51 124,37 25
14728 13232 50
151,52 140,80 37
15530 13965 28

10 16
0.1 21
28 38
12 0,7
20 432
32 49
0,4 18
34 29
32 25
16 12
07 1,0
31 341
05 0,0
35 49
18 13
232 24
4.4 65
42 38
29 41

17 26
1,1 06
2,6 1,6
> 15
45 1.4
05 16
1,0 17
1,8 54
42 0.2
07 5,0
05 22
0.6 54
41 31
12 56
29 0.4
31 1.4
32 6.4
29 5.4
28 0.8

interkvalitativno izjednaenje preuzetog iz zbornika radova IV. kongresa sudskih vjestaka i
procjenitelja Hrvatskog drustva sudskih vjeStaka i procjenitelja, Sekcija graditeljstvo,
arhitektura - procjena nekretnina. Koristeni model za interkvalitativho izjednacenje zasniva
se na koeficijentima za preracunavanje za koje je regulativom propisan egzaktan nacin
vrednovanja, kao i druge kvalitativnhe parametre kojima se vrednuje interaktivni utjecaj
posebno znacajnih obiljezja procjenjivane nekretnine u smislu €l. 23. st. 4. Zakona i €l. 23.

Pravilnika.

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzusl@gmail.com
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CENZUS d.o.o.

KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

OZNAKA NEKRETNINE 1. 2, 3.

JEDINICNA CIJENA c1 - 91,87 104,11 116,19

VRSTA TRANSAKCIJE realizacija realizacija  realizacija
1.00 1.00 1.00

POLOZAJNA OBILJEZJA (PRAVILNIK: CI. 14) | FIZICKA SVOJSTVA NEKRETNINE

LOKACIJA

0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
CESTOVNI PRISTUP
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1.00 1.00
JAVNI PRIJEVOZ
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1.00 1.00
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1.00 1.00
OBLIK PARCELE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1.00 1.00
VELICINA PARCELE
0,80 do 1,20 1,00 1,05 1,05 1,00
0,95 0.95 1.00
KONFIGURACIJA | NAGIB TERENA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1.00 1.00
UTJECAJ BUKE | ZAGADPENJA -
(Pravilnik: Cl. 15, Prilozi 6 i 7)
0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1.00 1.00
OBJEKTI ZA RUSENJE - - -
0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

SPREMNOST ZA GRADNJU | KATEGORIJA ZEMLJISTA

VRSTA | MJERE GRADEVINSKOG KORISTENJA
. KP y 1,00 1.00 1.00
KATEGORIJA ZEMLJISTA (Pravilnik: Cl. 9 10, Prilog 4)
I I I I

0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
AKTI ZA GRADENJE
0,95 do 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VLASNICKA PRAVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
DRUGA OGRANICENJA ILI OBVEZE (Zakon: sluznosti prolaza, vodova i dr; Glava 4.2 i dr.)
0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
Korekcijski koeficijent: 0.9500 0.9500 1.0000
Uskladena jediniéna cijena c2: 87.28 98.90 116.19
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4.2.3.

4.2.4.

4.2.5.

CENZUS d.o.o.

Isklju€ivanje neuobic¢ajenih okolnosti

Neuobi¢ajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znac¢ajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu€ajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢a od +/- 30% od prosjecne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka
meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacavanja.

R.br. k.o. k.C. c2 +/- avg.
(EUR/m2) (%)
1. Odra 1369/1 87,28 -13,4%
: Odra 1374/4 98,90 -1,9%
3. Odra 1194/1 116,19 15,3%
Prosjecna vrijednost: 100,79

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena.

c= 100,79 EUR/m2 = 759,40 kn/m2
Usvojene jedini€ne cijene zemljista

Po dovrsetku meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacenja, te iskljucenja
neuobicajenih okolnosti, usvaja se da jediniéna cijena zemljista iznosi kao $to slijedi:

Gradevinsko zemljite 1. kategorije: c= 101,00 EUR/m2

TrziSna vrijednost zemljista

k.o. Odra
| zk.c.br. Povrsina (m2) ¢ (EUR/m2) TrziSna vrijednost|
86/1 877 * 101,00 = 88.577,00 EUR
8717 867 * 101,00 = 87.567,00 EUR
86/9 49 * 101,00 = 4.949,00 EUR
87/8 30 * 101,00 = 3.030,00 EUR
Ukupno: 1.823 184.123,00 EUR
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CENZUS d.o.o.
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4.3. Rekapitulacija

Oznaka nekretnine Povrsina Tri&na vrijednost
k.o. zk.C.br. (m2)
Odra 86/1 877 88.600,00 EUR 667.556,70 kn
Odra 8717 867 87.600,00 EUR 660.022,20 kn
Odra 86/9 49 4.950,00 EUR 37.295,78 kn
Odra 87/8 30 3.030,00 EUR 22.829,54 kn
Ukupno: 1.823 184.180,00 EUR 1.387.704,21 kn

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com




MISLJENJE | ZAKLJUCAK

5.1. Predmet procjene

nekretnina:

na lokaciji:
k.o.

zk.ul.br.
zk.C.br.

5.2. Suvlasnic

zk.ul.br.

zk.ul.br.

zk.ul.br.

NEIZGRAPENO GRADEVINSKO ZEMLJISTE
Zagreb - Odra, Nova cesta bb

Odra
25506, 1065 i 2061
86/1, 87/7, 86/9 i 87/8

25506 2. Vlasnicki dio:

V.1 A. SAFRANIC d.o.0. u steéaju
Hrasc¢e Turopoljsko, Hras¢anska ulica 70
OIB: 29080381504

1065 5. Vlasnicki dio:

V.1 A. SAFRANIC d.o.0. u steéaju
Hrasée Turopoljsko, Hraséanska ulica 70
OIB: 29080381504

10. Vlasnicki dio:

SKEJO MARKO
Split, Mandi¢eva 35
OIB: 72611784486

2061 2. Vlasnicki dio:

V.1 A. SAFRANIC d.o.o. u steéaju
Hrasc¢e Turopoljsko, Hras¢anska ulica 70
OIB: 29080381504

3. Vlasnicki dio:

V.1 A. SAFRANIC d.o.o. u steéaju
Hrasc¢e Turopoljsko, Hras¢anska ulica 70
OIB: 29080381504

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzusl@gmail.com
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CENZUS d.o.o.

5.3. TrziSna vrijednost nekretnina

Oznaka nekretnine Povrsina Tri&na vrijednost

k.o. zk.C.br. (m2)

Odra 86/1 877 88.600,00 EUR 667.556,70 kn

Odra 8717 867 87.600,00 EUR 660.022,20 kn

Odra 86/9 49 4.950,00 EUR 37.295,78 kn

Odra 87/8 30 3.030,00 EUR 22.829,54 kn
Ukupno: 1.823 184.180,00 EUR 1.387.704,21 kn
Tecaj HNB: 1 EUR= 7,534500 kn

5.4. Ocjena stupnja utrzivosti predmetne nekretnine
& |-Visok Velika potraznja za tom vrstom nekretnine

- Srednji Redovita potraznja za tom vrstom nekretnine
- - Nizak  Vrlo ograni¢ena potraZnja za predmetnim tipom nekretnine

Zagreb, 13.01.2023. g.

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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CENZUS d.o.0.

6. GRAFICKI PRILOZI
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CENZUS d.o.0.

NESLUZBENA KOPIJA

.
"
hE |
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Novom Zagrebu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVI ZAGREB
Stanje na dan: 13.01.2023. 13:42 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 335479, ODRA Broj ZK uloska: 25506

Broj zadnjeg dnevnika: Z-29124/2017
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. 2amljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro [ &hv |  m2
cestice)
1 86/1 ORANICA DUGA 877 5‘;?;5 iz uloska
2. 87I7 ORANICA 867
UKUPNO: 1744
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
2. Vlasnicki dio: 11
V.1 A. SAFRANIC D.0.0. U STECAJU, OIB: 29080381504, HRASCANSKA ULICA 70, HRASCE
TUROPOLJSKO 10020 ZAGREB-NOVI ZAGREB
2.3  Zaprimljeno 28.11.2017.g. pod brojem Z-29124/2017
na2(2.2)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSL. BR. ST-398/2017 (ST-6586/15) 14.11.2017
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 13.01.2023.
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 13.01.2023. 13:48:03 Stranica: 1

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com list 2



CENZUS d.o.0.

e

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVI ZAGREB

Stanje na dan: 13.01.2023. 13:42 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 335479, ODRA Broj ZK uloska: 2061

Broj zadnjeg dnevnika: Z-29124/2017
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. 2amljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro [ &hv |  m2
cestice)
1. 87/8 ORANICA 30 |Pripis iz ulodka
1065
UKUPNO: 30
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
2. Suvlasniéki dio: 1/2
V.1A. SAFRANIC D.0.0. U STECAJU, OIB: 29080381504, HRASCANSKA ULICA 70, HRASCE
TUROPOLJSKO 10020 ZAGREB-NOVI ZAGREB
2.1 Zaprimljeno 28.11.2017.g. pod brojem Z-29124/2017 2011
na &
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSL. BR. ST-398/2017 (ST-6586/15) 14.11.2017
3. Suvlasnic¢ki dio: 1/2
V.1 A. SAFRANIC D.0.0. U STECAJU, OIB: 29080381504, HRASCANSKA ULICA 70, HRASCE
TUROPOLJSKO 10020 ZAGREB-NOVI ZAGREB
3.1 Zaprimljeno 28.11.2017.g. pod brojem Z-29124/2017 3(1.4)
na L
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSL. BR. ST-398/2017 (ST-6586/15) 14.11.2017
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 16.04.2015.g. pod brojem Z-14587/2015 132.564,17 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJIESENJE OPCINSKOG GRADANSKOG
SUDA U ZAGREBU POSL.BR. OVR-3655/14-2 07.04.2015, radi osiguranja
novéane trazbine predlagatelja osiguranja u ukupnom iznosu od 132.564, 17 kn
(glavnica 121.068,40 kn i kamate 11.495,77 kn)sa pripadajuéim zakonskim
zateznim kamatama tekucim na iznos glavnice od 121.068,40 kn od 04.
studenoga 2014.g. do isplate po stopi propisangj ¢lankom 29. stavkom 2. Zakona
o obveznim odnosima odredenoj za svako polugodiste, uve¢anjem eskontne
stope Hrvatske narodne banke koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je
prethodilo teku¢em polugodi$tu za pet postotnih poena, za korist:

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 13.01.2023. 13:48:09

Stranica: 1

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com
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CENZUS d.o.0.

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 335479, ODRA Broj ZK uloska: 2061
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
REPUBLIKA HRVATSKA-MINISTARSTVO FINANCIJA, OIB: 52634238587
1.2 Zaprimljeno 16.04.2015.g. pod brojem Z-14587/2015 na 1.1
ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 13.01.2023.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 13.01.2023. 13:48:09 Stranica: 2

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com list 4



CENZUS d.o.0.

S NESLUZBENA KOPIJA

"

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVI ZAGREB

Stanje na dan: 13.01.2023. 13:42 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 335479, ODRA Broj ZK uloska: 1065

Broj zadnjeg dnevnika: Z-33373/2021
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina

zemljista
(kat.
cestice)

Rbr. Oznaka zemljista

jutro | ¢hv m2

Primjedba

1. 86/9 ORANICA

49

Pripis iz uloska
7

UKUPNO:

49

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa

Primjedba

5. Suvlasniéki dio: 1/2
V.1 A. SAFRANIC D.0.0., HRASCANSKA BR.70, HRASCE TUROPOLJSKO

5.1  Zaprimljeno 28.11.2017.g. pod brojem Z-29124/2017

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAIJNOG POSTUPKA, RJIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSL. BR. ST-398/2017 (ST-6586/15) 14.11.2017

na5 (1.1)

10. Suvlasnicki dio: 1/2

SKEJO MARKO, OIB: 72611784486, MANDICEVA 35, 21000 SPLIT

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos

Primjedba

1.

1.1 Zaprimljeno 16.04.2015.g. pod brojem Z-14587/2015 132.564,17 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE OPCINSKOG GRADANSKOG
SUDA U ZAGREBU POSL.BR. OVR-3655/14-2 07.04.2015, radi osiguranja
novéane trazbine predlagatelja osiguranja u ukupnom iznosu od 132.564, 17 kn
(glavnica 121.068,40 kn i kamate 11.495,77 kn)sa pripadaju¢im zakonskim
zateznim kamatama tekucim na iznos glavnice od 121.068,40 kn od 04.
studenoga 2014.g. do isplate po stopi propisanoj élankom 29. stavkom 2. Zakona
o obveznim odnosima odredenoj za svako polugodiste, uvecanjem eskontne
stope Hrvatske narodne banke koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je
prethodilo tekuéem polugodi$tu za pet postotnih poena, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA-MINISTARSTVO FINANCIJA, OIB: 52634238587
1.2 Zaprimljeno 16.04.2015.g. pod brojem Z-14587/2015

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

na 1.1

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 13.01.2023. 13:48:14

Stranica: 1

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com
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CENZUS d.o.0.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 13.01.2023.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 13.01.2023. 13:48:14 Stranica: 2

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com list 6
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A NESLUZBENA KOPIJA

o

REPUBLIKA HRVATSKA

GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA KATASTAR 1

GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 13.01.2023. 14:18

IZVOD 1Z POSJIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: ODRA (Mbr. 335479)

Posjedovni list: 2564

ZAGREB-NOVI ZAGREB, HRVATSKA (SUVLASNISTVO)

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte upisane osobe OIB
12 MIKROSIVERIT-ZA DOM, D.0.0., SIVERIC,DONJI SIVERIC BB (SUVLASNISTVO) 07962289988
112 V.1 A. SAFRANIC D.0.0., HRASCANSKA ULICA 70, HRASCE TUROPOLJSKO 10020 29080381504

Podaci o katastarskim cesticama

|2 Broj Adl:esa kata:lstarske Cestice/Nadin t_lporabe katas:ta.rske. Povriina/ Broj Posebn_i .
S| B katasta;lrske Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade reZzimi
1267/2 NOVA CESTA 877| 32
ORANICA 877
1269/2 NOVA CESTA 867 32
ORANICA 867
1269/4 NOVA CESTA 300 32
ORANICA 30
Ukupna povriina katastarskih ¢estica 1774

NAPOMENA.: Ovaj izvod iz posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com
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CENZUS d.o.0.

e

| g

REPUBLIKA HRVATSKA

GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR 1

GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 13.01.2023. 14:18

Katastarska opéina: ODRA (Mbr. 335479)

NESLUZBENA KOPIJA

IZVOD 1Z POSJIEDOVNOG LISTA

Posjedovni list: 3906

Udio

Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte upisane osobe

OIB

1/2

SKEJO DOMAGOJ, MANDICEVA 35, SPLIT (SUVLASNISTVO)

92791103808

1/2

V.1 A. SAFRANIC D.0.0., HRASCANSKA ULICA 70, HRASCE TUROPOLJSKO 10020
ZAGREB-NOVI ZAGREB, HRVATSKA (SUVLASNISTVO)

29080381504

Podaci o katastarskim cesticama

Ukupna povriina katastarskih Cestica

2 (| & Broj Adresa katastarske Cestice/Nadin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
o | & | katastarske |festice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D LJ pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZzimi
1267/5 NOVA CESTA 49| 32
ORANICA 49
49

NAPOMENA: Ovaj izvod iz posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim Cesticama upisanim u posjedovnom listu.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com
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CENZUS d.o.0.

Odra, Nova Cesta bb

Pogled na zemljiSte prema ju-
gozapadu

Pogled na zemljiSte prema ju-
goistoku

Pogled na zemljiSte prema ju-
gu

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com list9



CENZUS d.o.0.

Pristupna ulica—Nova Cesta

Pristupna ulica—Nova Cesta

Susjedna zgrada sa istoka

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com list 10



