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IMENOVANJE ZA OBAVLJANJE POSLOVA PROCJENE NEKRETNINA

REPUDLIKA [IRVATSKA
Zupanijski sud u Velikej Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice |

Biuj: 4 Su-119/2020-4
Velika Gorica. 23. ozujka 2020,

RIGERNIE

Prodijeduik m;m -_|l.nj. sulla e Valikai Go Nitwln Rumus2ak, odlisddindi o

. i bedill) 21 ponovno intenovanje staliim udhm
vom1, A danonn o sedovima CMNarodne movine” be, J803,
£ - duljey ko) v vert 3 odiedbom €l 12, Pravilnika o
stalnim sudskim vjedtaciina ("Narodne novine” br. 38/14. 123/15, 20416 | 61/19 — dalje u
sehste: Pravilnik), 23. a2ujka 2020,

rijedioje

tvan Curié, mag. ine. aedif,, OIB: 64064386085, |- Yapreba, Ulica Mije Siloboda
Boldi¢a 15, ponovne se imenuje stalnim sudskim vietiikom za GRADITELISTVO |
IROC JIZ\U NEKRETNINA, na viijeme od Zeliri godine

ObrazloZenje

My a0

e l"l‘
mh.l.\ Zapis o pw! weimn r_\ uh mll..rrnn 0ot evide
il 24 mirovinsko wilgoranje, popls pred ot idhog drudiva \ieatuk
procfenitelja o stidnom usvidavenin | prestihu vsobms

Zahtjev je osnovan,

OoBoX konzalting d.o.o.

TDuduéi da mdnmﬂ:h sehtjeva imA prebivalidic ua podrudju nudleznosti Zuepanijskog
suda u Veltkoj Gor e odredbi 21, 3. st 1. Pravitnikn, o ajeeovom zalitjovu odluduje
predsjednik Zupaniiskog s u Velikoj Gerici.

Lvidom u priloZenu dokumentaciju urvedeno je da je podnositelj zahljeva fedenjem
7umnn€kng suda n Volikoj Gorici broj 4 S lJl/’Olﬁ-l Dd 23. o?u_|ka 2016 porovna
imenoran stajnim sudskim vj 7a g 1j proc ing pa vrijerne od

&euri pedine

iran od strane
destaviv je

T navedenan razdoblju obavljao j¢ viedtasensa u kojima je biv an,
suda, ina zukljulera policu osiguranja od adgovemosti zn sudskeg vjclizks
podatke 0 zaposleniu,

Subhledno odredbi ¢l 12, st. 4. Pravilnika, od Ministarstva paavosuda, Odjela heznene
evidencije. zatrazeni su podeci iz kaeneme cvidencije 22 podnositelja zahijeva, iz kojih
podalaka je vidljiva da nemn zapricka kojz bi sprjcéavale du se podnusitelj zahlieva ponoyno
imnenuje za statnog sudskog vjetraka

g uvidin i prilodonu |IuLmu 0
ruane pdredbama o1 2. § &L
wodredbe &, 125, 44, 4. Zakoua i &4

i samdene da podn
e, waljnle jo peily
. & Pravilnila, od

UPLHA O PRAVNOM LIEKU:
Protiv ovor rjedenja dupusicna je Zalba Miaistarsty u pravosuda u roku od 15 dana od dosteve
rjedenin. alha se nedaosi u dva primjerka, neposiedno ili putem pos.e, Zupanijskom sudu n
\)\.hkuj Gorii (&l. 12. st. 6. Pravilnikn).

O toie vhavijest:

1 Tvan Cucié

2. Ministersivo pravosuda
3 Pismolweaa
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| POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE,
POPIS 1ZVORA PRIBAVLJANJA PODATAKA

Za izraéun trziSne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeéi propisi, te struéna i znanstvena

e ==

literatura:
S - Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) - u daljnjem tekstu Zakon,
l - Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15)-u daljnjem tekstu Pravilnik,
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/08,
146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14),
- - Zakon o prostornom uredenju (NN153/13, 65/17),
- Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17),
- - Zakon o zemljidnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13,
] 60/13),
- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 59/01, 26/03, 82/04, 110/04,
178/04, 38/09, 79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13, 147/14),
= - Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 107/95, 19/96, 88/98, 150/05)
- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 128/99, 153/05,142/06, 16/07, 124/10, 56/13),
- Pravilnik o naCinu obracuna povr&ine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),
- - Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obratun komunalnog doprinosa (NN 136/08, 135/10,
_ 14/11, 65/12),
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12),
= - Podatak o prosjecnim tro$kovima gradnje m® etalonske gradevine u Republici hrvatskoj (NN 59/10),
- - Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13),
. - Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08, 91/09, 36/10, 135/11, 81/12, 29/13, 78/13),
3 - Pravilnik o obragunu i naplati vodnog doprinosa (NN 78/10),
- - Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/2015),
- VaZeca prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
-] - VaZeca Odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
B - VaZete odluke vezano za komunalno opremanja gradevinskog zemlji$ta i iznos troskova komunalne
e infrastrukture
- - VaZedi gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,
Norma HRN ISO 9836:2011.
- < Bilten ,Standardna kalkulacija® izdanje IGH,
o - European Valuation Standards (EVS), ,bluebook”, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)
- Hrvatska Narodna Banka (statisti¢ki pregled),
— - Drzavni zavod za statistiku (publikacije),

Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, Informacijski sustav prostornog uredenja (eNekretnine),

- Alternativne javno dostupne baze podataka (podaci 0 ugovorenim (transakcijskim) cijenama nekretnina)
NadleZzno procijeniteljsko povjerenstvo pojedine Zupanije ili velikog grada sukladno Zakonu, ili Sluzba za
vrednovanje nekretnina Grada Zagreba (izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena),

| el |
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TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trZidnim uvjetima nakon prikladnog
oglaSavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upu¢eno, razborito i bez prisile.

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem otevida na terenu,
informacija dobivenih od narucitelja te temelijem dostupne dokumentacije. OCevidom na terenu izvréen je
primarno vizualni pregled, bez obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraznih radova. Prilikom izrade ovog
prociembenog elaborata nisu izradene nikakve analize tla, gecloske studije ili ispitivanja vezana uz iskoritavanje
resursa (poput minerala, ruda, vade, nafte i sl.), kao niti posebne analize konstruktivne ispravnosti objekta te
ispitivanja instalacija i ugradenih sustava osim onih vidljivih vizualnim pregledom. Vjerodostojnost dobivenih
informacija od naruditelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije predmetom utvrdivanja
ovog elaborata. Primijenjeno istraZivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu uo&eni nedostaci
koji bi mogli predstavljati razlog za izvodenje dodatne strune ekspertize.

PREDMET PROCJENE je katastarska €estica ukljucujuci sve ono &to je s njom razmjerno trajno povezano na
njezinoj povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj
dogradeno, na njoj nadogradena ili na bilo koji drugi naéin s njom trajno povezano, koja ima status postojece
gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, €1.3, st.(14), te stvarna prava koja su povezana s vlasnistvom
nekretnine npr. pravo gradenja i pravo sluznosti.

Tehni¢ka oprema i oprema interijera (mobilijar, uredaji i dekori) nisu predmet procjene ovog procjembenog
elaborata, osim ako nije drugacije navedeno.

PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog elaborata, u
svrhu provjere statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, ¢&1.3, st.(14), iskljuivo je
internog karaktera, a sluzi provjeri uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera
pravnog statusa ne moze se koristi u bilo kakve druge svrhe.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj procjembeni elaborat:

- predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciséen,

- ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na nekretnini
koja je predmet prociene (prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih ogranicenja na
koridtenje), a koji bi imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje,

- iskazana trzisna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u slu¢aju prijenosa vlasnidtva,

- na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljeZja kao §to su zagadenje, izrazita depresija,
poplavlienost ili druga prirodna obiljeZja koja bitno ograni€¢avaju moguénost gradenja

- poredbene nekretnine imaju status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, &3, st.(14)

POSEBNE PRETPOSTAVKE;

- podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima

- vjerodostojnosti dobivenih podataka od narugitelja ili po njemu delegiranih osoba

- predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje vlasnistva ili posjeda
na nekretnini

- isto tako predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces

- prilikom ocevida na terenu narucitelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije moguce tada ¢e
se procjembeni elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i ostalih raspolozivih podataka,
primjenjujuci pretpostavku prosjeénog stanja nekretnine i u nju ugradene opreme i materijala uz redovno
odrzavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost nekretnine predstavija samo grubi okvir trziSne
vrijednosti te utjeCe na pouzdanost procjembenog elaborata

Ukoliko je procjenitelju prilikom izrade procjembenog elaborata, potreban neki od javno dostupnih podataka s
|nter_netskog servisa, (poput prostorno planske dokumentacije, evidencije katastra i zemljidnih knjiga i sl.),
procjenitelj isti moze koristiti, ne ulazeéi u vjerodostojnost i azurnost dostupnih informacija.

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljugivo u kontekstu gore spomenutih

opcih | posebnih pretpostavki, svako odstupanje od isth moZe znagajno utjecati na trZignu vrijednost
procjenjivane nekretnine.

OoBoX konzalting d.o.o. 4733
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ZADATAK

Zahtjevom narutitelja zatrazena je izrada procjene trzi$ne vrijednosti nekretnine, a za njegove viastite

poslovne potrebe:

Procjenjivana nekretnina

Opis:

Gradevinsko zemljiste s izgradenim objektima

Ulica i kuéni broj:

Nova cesta 158, 158A, 158B

Opéina: Zagreb

Naselje: Zagreb

Zupanija: Grad Zagreb

Upis: izvadak iz zemljisne knjige
Katastarska opéina: Garda Zagreb
Zemljisnoknjizni ulozak: 109676

Podulozak: -

Z. k. €estica broj: 47031

ldentifikacija u katastru:

4557, Tre$njevka

Viasnistvo:

HIDROELEKTRA - NISKOGRADNJA D.D., ZELENI TRG
BR. 6/A, TRNJE, ZAGREB

Tereti i zabiljezbe:

Da — teret
Da - zabiljezbe

Dan vrednovanja:

19.07.2021

Dan kakvoée:

09.07.2021.

OoBoX konzalting d.o.o
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| PROSTORNA IDENTIFIKACIJA | PRIKAZ POLOZAJA NEKRETNINE NA KARTI
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opis. GRAN A URBANIH PREVILA | o
Gznika 27 = e “
Podrutie 6 2 o
PREUZIMAN JE KARTE GUP-a | !
Urbana pravila - Izmjens GUP-u 2G sg‘ L
(9/2016) | SE (19/2015) ) -
e L

Legenda

Opls IZHIMKA URBANGG PRAVILA "

Oznaka e
Podtuéje bl i L
PREVZIMANJE KARTE 0UP-3 |
L] I T e T
(9/2016} 1 SE (19/2015) K
*. Legenda -

ML SENTTA HAMJENA - I

STAMSENA
- s
Qznaka M1
Podrucie: 6 Ed

| PREUZIMANJE KARTE GUP-a

Mrsribeiiel | i i promtuel « L
GUP-a3 26G (9/2016) i SE (16/2015)

Legenda

Vv

% i

lzvor: hilps:/faeoportal.dau hr/ (orto-foto snimka iz 1968.)
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| REZULTATI OCEVIDA ]

Utvrdivanje trZisne vrijednosti nekretnine izvrSeno je temeljem ocevida nekretnine i prikupljenih

podataka od strane narugitelja.

Fotodokumentacija
izradena na dan: 09.07.2021. godine

OoBoX konzalting d.o.o. 8/33
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| Stvarno stanje procjenjivane nekretnine

Nekretnina je u naravi ¢estica zemljista sa izgradenim objektima (u vrlo losem i rusevnom stanju) koje
se nalazi u gradevinskom podrugju, koja se nalazi uz prometnicu (Nova cesta), ukupne povrsine
prema z.k. 2377 m2.

Cestica je pravilnog oblika i nalazi se u zoni mjesovite, pretezito stambene namjene (M1) za koje
vrijedi urbano pravilo 2.7. (Uredenje i urbana obnova prostora niske gradnje). Istoéna polovica Cestice
uz prometnicu nalazi se u iznimci Urbanog pravila 2.7., dok se zapadna polovica &estice ne nalazi u

zoni iznimke,
Uvjeti izgradnje za predmetnu &esticu su:
»- gradnja novih samostojecih, poluugradenih i ugradenih gradevina;

- najmanja povrsina gradevne Cestice je 500 m2 za samostojeéu, 300 m2 za poluugradenu, 180 m2 za

ugradenu gradevinu;

- najveca izgradenost gradevne Cestice je 30% za samostoje¢u, 40% za poluugradenu, a 50% za

ugradenu gradevinu,
- hajvedi kin1,2;

- najmanji prirodni teren je 20% povrsine gradevne Cestice i nije ga mogucée planirati na dijelu

gradevne Cestice unutar rezervacije prosirenja postojece ulice, hortikulturno ureden;

- najveca visina je Cetiri nadzemne etaze, pri ¢emu se Cetvrta etaZa oblikuje kao potkrovlje ili uvugeni
kat;

- ngjmanje 1 PGM/1 stan, uz obvezan smijestaj vozila na gradevnoj Cestici (ne unutar rezervacije

prodirenja postojece ulice), druge hamjene prema normativima ovih odredbi;
- pomocéne gradevine su iza gradevnog pravca glavne gradevine;

- u mjesovitoj pretezito stambenoj namjeni u Novom Zagrebu pomoc¢ne gradevine poslovne namjene
grade se odvojeno od glavne gradevine s time da je najveci ukupni GBP pomocénih gradevina na

parceli 150 m2;

- udaijenost gradevnog pravca glavne gradevine od rubne linije rezervacije prosirenja ulice, odnosno
od regulacijske linije ako za ulicu nije planirano ili nije potrebno osigurati prosirenje, najmanje je 3,0 m,

iznimno mozZe i manje u skladu s kontinuiranim gradevnim pravcem postojecih gradevina;
- najmanja udaljenost gradevine od mede gradevne Cestice je 3,0 m*.
I1znimka Urbanog pravila 2.7.:

»= iznimno, na prostoru srediéta Tresnjevke (uz uli¢ne poteze Selske - istok, Sokolgradske, Ozaljske

ulice, Dobojske, Krapinske, Trakoséanske, ulice Duzice, Nehajske ulice i produzene Crikvenicke, te

OoBoX konzalting d.o.o. 12/33
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Ljubljanske avenije) najveca izgradenost gradevne Cestice je 50%, najvedi kin2,5, visina u skladu s

visinom poteza, te uz Novu cestu gdje je najveci kin 2,5, a najvecéa visina je pet nadzemnih etaZa,

pri éemu se peta etaZa oblikuje kao potkrovije ili_ uvuéeni kat; najmanje 1 PGM/1_stan, uz

obvezan smjestaj vozila na gradevnoj &estici (ne unutar rezervacije progirenja postojece ulice),

druge namjene prema normativima ovih odredbi; na prostoru Trednjevke uz Il. Vrandugku ul.
omogucuje se dovrSenje gradnje stambeno-poslovne zgrade na k.&.br. 4559 k.o. Tre$njevka u
zateCenim gabaritima; na k.¢.br. 4286 k.o. TreSnjevka omogucuje se izgradnja poluugradenog objekta
na sjevernoj medi u cijeloj dubini iznimke."
Obiljezja:

- pristupna prometnica: ima neposredan pristup javnoj prometnoj povrSini — Nova cesta sa

istoéne strane

Obiljezja okolnih nekretnina i lokacije

- okolne nekretnine su pretezno stambene zgrade, nesto drustvenih sadrzaja, manji obrti i
Tre$njevacka trznica

- prometna povezanost s ostalim dijelovima grada je dobra

- oneciSc¢enje zraka je sukladno ocekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa

- zvucno onediséenje je u okvirima ofekivanog za predmetno okruzenje

Druge odlu¢ne Cinjenice

Objekti koji se nalaze na Cestici ne¢e zasebno biti predmetom procjene jer su u vrlo losem stanju,
vecina u ruSevnom stanju ili ve¢ urusenog krova i upitne statike konstrukcije pa ¢e u izraéunu biti

promatrani kao pla¢eni vodni i komunalni doprinosi i uzeti ¢e se u obzir trodak rusenja.

OoBoX konzalting d.o.o. 13/33
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Kakvoca procjenjivane nekretnine

Vrsta zemljista:

Teren:

Navodnjavanje:
Odvodnjavanje:
Namjena (prema GUP-u):
Formirana zona:

Pravac pruzanja:

Kulture / Sorte / Vrsta objekta:

Odrzavanje:

Infrastruktura:

Izvedene komunalije:

Uvijeti izgradnje:

Katnost postojec¢eg objekta:
Okolis:

Parkirno mjesto (kom):

Op¢i dojam:

OoBoX konzalting d.c.o.

Gradevinsko

Ravno

Nema

Nema

Mjesovito — pretezito stambeno M1 uz iznimku urbanog pravila

Da

I-Z

Ukupno 7 objekata koji su u vrlo loem stanju - rusevnom
NeodrZavano gradevinsko zemljiste

Lokalna prometnica, da

Struja, voda, plin

Prema GUP-u Grada Zagreba

Prizemlje, prizemlje i kat

Parcela ogradena, zapusteno, obraslo niskim raslinjem, devastirano

LoSe, zapusteno i rusevno
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IzraCun povrsina i volumena prostora

Za izraCun povrsina primjenjuje se Norma HRN ISO 9836:2011 sukladno Pravilniku o metodama
procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15).

BRUTTO el VISINA VOLUMEN
NEKRETNINA KOEFICUENT VRIJEDNOST / 3
POVRSINA (m?) z (m) (m)
NKP {m?)
Kuéa, Nova cesta 158A 192,00 1,00 166,96 7,00 1.344,00
Zgrada, Nova cesta 158 441,00 1,00 383,48 3,30-6,80 2.227,05
Zgrada 20,00 1,00 17,39 2,00-2,20 42,00
Zgrada 15,00 1,00 13,04 2,00-2,20 31,50
Zgrada 13,00 1,00 11,30 2,00-2,20 27,30
Kuca, Nova cesta 158B 332,00 1,00 288,70 2,00-2,50 763,60
Zgrada 217,00 1,00 188,70 2,60-6,00 933,10
1.230,00 - 1.069,57 5.368,55
UKUPNO: 1.230,00 = 1.069,57 5.368,55
Izvor povr§ina: Katastari posjedovni list. Izmjera pri ofevidu.
ZEMLISTA _ |
!zk. op¢ina i odjel |zk.ul. zk.E. | Povrgina (m2)|
Grad Zagreb, Zagreb 109676 _la7o3n | 2377
|UKUPNO: 2.377
OoBoX konzalting d.o.o. 15/33
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| OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA ]

lzvadak iz lzvjeSéa Europske komisije za 2019. g. od 26.02.2020. godine:

Procjenjuje se da je stopa rasta BDP-a u 2019. porasla na 3 % nakon usporenog rasta u 2018. Nakon
$to je u 2016. dosegnuo najvidu vrijednost od 3,5 %, rast realnog BDP-a postupno je usporio na 2,7 %
u 2018. Usporavanje je bilo naglasenije od o¢ekivanog, no &ini se da je bilo priviemeno. Na temelju
dobrih rezuitata ostvarenih u prva tri tromjesecja 2019. za cijelu je godinu predvideno povecanje rasta
od 3 %. Potro$nja kucanstava i dalje je glavni pokretag rasta, zajedno sa znatnim poveéanjem
ulaganja. Ulaganja su porasla zbog snaznog povlatenja sredstava iz fondova EU-a, no privatna su
ulaganja, usprkos povolinim uvjetima financiranja, bila usporena. lzvoz robe poveéao se u 2019.
nakon slabijih rezultata ostvarenih u drugoj polovini 2018. Rast izvoza usluga usporen je djelomi&no
zbog zamjetnih ograni¢enja kapaciteta u vrénim mjesecima turisticke sezone. Rast uvoza neznatno se
smanjio u odnosu na 2018., ali je i dalje veéi od rasta izvoza, $to dovodi do ukupnog pogor$anja
trgovinske bilance.

Od&ekuje se usporavanje gospodarskog rasta zbog

‘Grafikon 1.1 Rast realnog BDP-a po vanjskog pritiska. O¢ekuje se da ¢e shazna domaca

segmentima potraznje potraznja ostati glavni pokreta¢ rasta. Stalni rast

| zaposlenosti, povecanje pla¢a u javnom i privatnom
sektoru te niska inflacija trebali bi povecati
raspolozivi dohodak kuéanstava. Vise projekata koji
se u okviru tekuéeg programskog razdoblja
financiraju sredstvima EU-a i pridonose rastu javnih
i privatnih ulaganja, trebalo bi tijekom 2020. i 2021.

uéi u fazu provedbe. Nakon razdoblja brzog

povecanja trziSnih udjela o€ekuje se usporavanje

W 12 12 w15 6 17 18 19 X 2

e T rasta izvoza Hrvatske, djelomi¢no zbog nesigurnosti
S reus g B U . . .
<o Domow 2t povezanih s globalnom trgovinom i usporavanjem

e Jaging druo mhezroe Jd o kol B

a——— Fuobrji bt o gospodarstava  glavnih  hrvatskih  trgovinskih
e 3320 SIS0 praiseod]

1zvor: Europska komisija partnera. OCekuje se rast realnog BDP-a od 2.6 % u
2020.i2,3 % u 2021.

Kad je rije¢ o gospodarskom sustizanju ostatka EU-a, Hrvatska je izgubila deset godina. Nakon
Sestogodidnje recesije i umjerenog oporavka, gospodarski output tek je 2019. premasio output iz
vremena prije krize. Sliéno tome, hrvatski BDP po stanovniku (izrazen standardom kupovne modi)
iznosio je 2018. 63 % prosjeka EU-a, $to je jednako vrijednosti u zadnjoj godini prije krize (2008.).
Nadalje, Hrvatska je jo$ viSe zaostala za uspjesnijim usporedivim gospodarstvima ( ) u srednjoj i

istocnoj Europi, a prestigla su je i neka druga gospodarstva. Unato¢ stabilnom rastu, Hrvatska jos ima
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relativno nizak potencijal rasta, $to ée joj i dalje otezavati napore da sustigne ostatak EU-a u realnim

terminima.

Grafikon 1.2.. Realna konvergencija Ulaganja u Hrvatskoj i dalje su slaba i manja su od

stednjoeuropskih i istoénoeuropskin ulaganja u usporedivim drzavama &lanicama. Udio
drZava €lanica

ulaganja u potencijainom BDP-u od 2001., uz

e Srp e iznimku dviju godina, u Hrvatskoj je uvijek bio nii

LAY

= nego u usporedivim gospodarstvima., S krahom

o
(3

hrvatskog modela rasta iz razdoblja prije krize, koji

[

[=]

se temeljio na potrodnji financiranoj zaduZivanjem i

- javnim ulaganjima, naglo su pale bruto investicije u
. fiksni kapital. Rast se od po¢etka oporavka temelii
v prvenstveno na potrosnji i izvozu, uz nisku razinu
b I ulaganja zbog visokog preostalog duga u privatnom
kb {,w?\s.‘\q? &{’? ,5‘:‘? g .;.‘-"’\.sp““ ;ﬁ‘}‘,‘aﬂé‘? i jaYnom sekt.oru. | Realne; bruto investiocije u Tiksni
@’qu&‘(\ VS & F e & kapital 2018. i dalje su bile gotovo 20 % manje od

203 2018 najvise razine zabiljeZzene u 2008. Medutim,

poviatenje sredstava iz fondova EU-a od

(1) Bruto domaci proizvod u tekuc¢im cijenama po| . . .
stanovniku (izrazen standardom kupovne moéi kao  Pristupanja Hrvatske EU-u 2013. potaknulo je

udio prosjeka EU-a) ulaganja. Ocekuje se da ¢e povlacenje sredstava u

lzvor: Eurostat . ;
sliede¢e dvije godine dosegnuti vrhunac kako sve

viSe projekata bude ulazilo u fazu provedbe. Ocekuje se da ¢e ulaganja u 2020. i 2021. vige doprinijeti

rastu.

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 22 od svibanj 2021., sektor Nekretnine:

Cijene stambenih nekretnina nastavile su rasti u 2020. godini, obiliezenoj pandemijom, potresima i
snaznom kontrakcijom gospodarske aktivnosti. Godisnja stopa rasta cijena stambenih nekretnina
iznosila je 7,7%, i tek se blago usporila u odnosu na porast od 9% iz 2019. godine. Time je razina
indeksa cijena stambenih nekretnina za cijelu Hrvatsku u 2020. godini premasila razine iz razdoblja
prije izbijanja svjetske financijske krize 2008. i dosegnula dosad najvise vrijednosti. Unato&
nepovoljnim teku¢im kretanjima i povisenoj neizvjesnosti u vezi s brzinom oporavka, cijene u Gradu
Zagrebu i na Jadranu nastavile su rasti, iako po nesto nizim stopama nego prethodnih godina, dok se
u ostatku Hrvatske rast cijena stambenih nekretnina &ak i ubrzao (Slika 4.1.). Djelomice se to moze
objasniti i Cinjenicom da su u tom podrugju, nakon dugotrajnog pada u godinama nakon svjetske

financijske krize pracenog dvogodignjom stagnacijom, cijene po&ele rasti tek 2019. godine.

OoBoX konzalting d.o.o. 17133
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Rast cijena nekretnina u novijem razdoblju poticali su iznimno povoljni uvjeti financiranja, nastavak
programa subvencioniranja stambenih kredita te stabilnost zaposlenosti i dohodaka uz rast Stednje
kucanstava, koji se vjerojatno djelomice alocirao i u nekretnine, s obzirom na niske prinose koje nosi
financijska imovina. Osim toga, otpornost cijena stambenih nekretnina u krizi izazvanoj pandemijom, tj.
nevolikost prodavatelja za njihovim snizavanjem, odrazava njihovu percepciju trenutadne krize kao
kratkotrajne — izgledno je kako bi zbog duljeg trajanja trenutatne makroekonomske situacije doslo do
znatnih korekcija cijena. Konac¢no, pozitivan poticaj potraznji daju i novi trendovi u naéinu Zivota
potaknuti pandemijom, kao $to su rad od kuée i drzanje fizicke distance, zbog kojih se kuc¢anstva
odluuju na zivot izvan srediSta grada te kupnju vecih stambenih objekata. Takvo kretanje cijena
stambenih nekretnina u Hrvatskoj u pandemijskoj 2020. godini usporedivo je s onim u ostatku EU-a, u
kojemu su u prosloj godini nastavljeni trendovi rasta cijena iz pretpandemijskog razdoblja uz nesto

manji rast cijena nego u Hrvatskoj (Slika 4.2.).

Hevatsda [god Irys 35059 rasta)
- )

015 Nl& 212 218 21 X0 ami
Nxameea Dokt Sagram nd sha pritasspe detnbotip prdting shps seormpese cloma refvetuins 4 (U ¢ 7o svaks
O A bW tow thererl: aedian Gatp 1 ey bvartl e ro sy o sapeeds podalil ke se rolo
anler |5 pudy ieiervaaticog rasports pedapds od dorpega. sdniss g bvartla. NeSprlee wepedrost cvan
rredercg mienvala msy pricrane
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BN Komentar — 30.06.2021. — portal Burza nekretnina

Nekretnine su i dalje poZeljna investicija, kako u Europi tako i u Republici Hrvatskoj. Osje¢a se utjecaj
pandemije na kupovnu mo¢ ulagada, ali koja ne utje€e na cijenu, koja i dalje uprosje¢eno raste.
Negativno utje€e prije svega na promet nekretninama, odnosno uzrok je smanjenju broja transakcija u
cijeloj Hrvatskoj.

Glavni generator rasta cijene nekretnina su novosagradeni stanovi, dok starijim nekretninama cijena
uglavnom stagnira, a na odredenim lokacijama i pada.

Snazan utjecaj na cijene stambenih nekretnina jo§ uvijek ima i zagrebacki potres iz oZujka 2020.
godine, ali i kasniji potres na Banovini koji je definitivno potvrdio da je potres mogu¢ i da moramo
planirati Zivot i stanovanje na drugi na¢in. To je dalje vodilo do polarizacije cijene nekretnina gdje je
sve veCa razlika u cijenama izmedu novosagradenih i rablienih nekretnina. Potres je, razumljivo,
ponajvide utjecao na trziste centra Zagreba.

Osjeca se povecana Zivost u priobalju kako su epidemioloske mjere oslabile i kako se povec¢avao broj
cijeplienih. Povecanim dolaskom drzavljana EU u Hrvatsku, raste i promet nekretninama kojima su
kupci strani drzavljani. Stranci su naravno ponajvie zainteresirani za kupnju tzv. ,drugog doma"
(second home), koji se podredno moze staviti u turisticku funkciju. Ne oCekuje se razina prometa u
priobalju iz 2019. godine, kada je izbrojano preko 7000 transakcija u kojima su sudjelovale strane
osobe kao kupci nekretnina u RH, ali promet je svakako veéi nego u 2020. godini.

| dalje se nastavlja trend sve vece razlike izmedu traZenih i realiziranih cijena stambenih nekretnina,
§to ukazuje da su apetiti vlasnika nekretnina ipak preveliki, barem za jedan dobar dio nekretnina.

BN komentar: stru¢njaci Burze nekretnina

*za ozujak i travanj 2020. godine nije bilo podataka te se koriste podatci od veljate

BN Index
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Obrazlozenje za odabir metode

IzraCun tri$ne vrijednosti nekretnine se provodi metodama propisanim Zakonom o procjenama
vrijednosti nekretnina NN 78/15 - poredbenom metodom, prihodovnom metodom ili troskovnom

metodom, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifiénostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih kué¢a u nizu, stanova,
garaza kac pomoéne 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 samostojeée, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje
prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Trodkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti

Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je GRADEVINSKO ZEMLJISTE te je kao metoda procjene trzi&ne vrijednosti
nekretnina odabrana POREDBENA METODA, buduéi da je za tu vrstu nekretnine dostupan vedéi broj
usporedivih transakcija.
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IZVOR PODATAKA POTREBNIH ZA IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI

. LJ  S—

| |

Pridrzavajuci se principa sli¢nosti obiljezja s gradevinskim zemljistem, uklju€ujuci i lokaciju, odabrane

su poredbene nekretnine.

Proved SAVSKA - TMIES NAMJENA -

682018 1478.661,80 kn 5p3 | ovedena L O - (NI 1 kategarija 2,50
evaluaciia ZAGREBACKA PRETEZITO STAMBENA
Proved SAVSKA - - MIES JENA -

23.5.2019 1855.251,00 kn goa | OVECEna ; ML - MIESOVITA NAM 1 kategorija 12
evaluacija ZAGREBACKA  PRETEZITO STAMBENA
Provedena -

17.7.2019 972.729,00 kn 501 " PONGRATEVG ML~ MIESOVITANAMIENA L kategorija 1,20
evaluacija PRE EQTO STAMBENA

Nl 2ax Wy

Crmdeyinsles remilhite (G2) - ok bupagesdapih cjrns i

Haziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 960446
[ 20 i3
| Vrsta nebretnine GRADEVIHSKQ ZEMLIISTE {GZ)
| 50 il (R 38567035
Vs ugawa KP - KUPOPRODAJA
| Dl Drveg e anra|E wgovers u INCa
{ Dl 14 promet 910
| Wrisedeoet e (00 §ATRAEL. I
Dbty Lgocera 0o 0e2018
(PoREZI

| NAMCHMENA; 73 bugegredios srh vists pesdpden U laEang e prbsriad Je
--mmmimmwm.mnompmehlummw

+ Frasiat oodiuiale pladany FOV.R

» $%c0 POV.G (%) ]

= PO phdnaden U priaries] oy

o Optrani
Status podatia PROVEDENA EVALUACIJA
Clenovi blok SAVEKA - ZAGREBACKA
Preteita namzena cenoviiog bloka ::z M o sr;&uw“-
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s et (62) - 2k b

.
.

Hazry atributa

vrsta nekretning
1D PN (PL)
; Vista ugovora
' Datum prvog evidenbrana ugovora u ZKC-u
: Povidina u prometu
Vnjednost nekresune (KN}
Datum ugovora

POREZE:
MAPOHENA: 23 bussmpradage s viat ramihita o sbarans) cpend povazang ¢
I Wiednest

vrijednost atributa
1123275
12 B
GRABEVINSKO ZEMUIISTE (G2)
4060532
KP - KUPOPRODAIA

54,00
LaS5251.00
D19

ekTuning Sez POV, Neavieno o tome podiate i fromet nepovil nastap.

Promet podijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-3 {%)

PDV wkhufen u prikazanaf cijeni
Opbiranje

| Sun paditha
CharinTe bk

PUeEits mamen Cenameg bloka

PROVEDENA EVALUACLIA
SAVSKA - ZAGREBACKA

M = BLIESTWVTTA SAMIENA -
PRETENTO STAMBENA
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'8 Informadje a0 X

Gradevinsko zemljiste (G2) - Zbirka kupoprodajnih cjena =~

Naziv atributa Vrijednost atributa
1123275

GRABEVINSKO ZEMUISTE (GZ)

4060532
Vrsta ugovora KP - KJPOPRODAJA
Datum prvog evidenkranja ugovora u ZKC-u
L Povidina u prometu 83,00
+ Vrjednost nekretnine (KH) 1.855.251,00
Datum ugovors 23.05.2019

POREZL:

HAPOHERA: 12 bporecdabe wob vasy senvides u khagano] coesl privaginis bt
WieSa0st ek ¢teing Dez PONV-3, Meaving 0 ko podijele §f sramid njegaye) sl

= Promet podijede placanm PDV-3 HE
= 5lop3 PDV-a (%) 25
* PDV uMducen u prkazanoj ajen HE
» Opbranje NE
Sxatins poditha PROVEDENA EVALUACIIA
Chencin bikek SAVSKA - ZAGREBACKA
| pragads . Qeng Hsi M1 - MJESOVITA NAMIENA -

PRETEZITO STAMBENA

Na sluzbenim internet stranicama nadleznog Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, postoji
interaktivna aplikacija pod nazivom Informacijski sustav prostornog uredenja, a &iji je jedan od modula

eNekretnine, gdje su geolocirani podaci kupoprodajnih ugovora nekretnina u Republici Hrvatskoj u
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posljednje 4 godine, a sve sukladno Zakonu i pripadnim pravilnicima. Podaci s e-nekretnina, dostupni

na internetskoj stranici hitps://ispu.mgipt.hr/

U postupku meduvremenskog izjednacenja kupoprodajnih cijena koristeni su indeksni nizovi koje

objavljuje Drzavni zavod za statistiku:

Bazni indeksi, 2015. = 100"

Godina Tromjesedéje ~Novi  Postojeéi oo
Ukupno StalTl be!ﬁ stambeni Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti
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.tr. 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
2.tr. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
3.tr. 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
4.tr, 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. 1.tr. 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
2.tr. 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
3u.tr. 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
4.tr. 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. 1.tr. 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71

OoBoX konzalting d.o.o.
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| IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

Dan vrednovanja

19.7.2021

Datum sklapanja |

ugovora
1 682018
2 23,5.2019 ‘
3| 1772019

Jedini¢na cijena

# (em)
1 397,61 [
2 279,64 |
EX 262,85 |
[
| " Jedinitna cijena |
(€/m?)
. i
| 1] 397,61 |
2 279,64 [
|3 262,85 [
| Jedinléna cijena
(€/m?)
1 486,00
|2 310,09
3 286,42

Cjenovni blok

SAVSKA -
ZAGREBACKA

Cjenovni blok

SAVSKA -

ZAGREBACKA |
SAVSKA -

ZAGREBACKA

| PONGRACEVO |

Jedinice lokalne
samouprave
poredbenih
nekretnina

Grad Zagreb |
Grad Zagreb !
Grad Zagreb

Geografsko
podruéje
predmetne |
nekretnine
(Zagreb, Jadran, |
Ostalo) |

Grad Zagreb

Kategorija
zemljista
predmetne
nekretnine

OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE

Jedinica lokalne |

samouprave

Grad Zagreb

Katastarska
&estica

4557, Trednjavka

Povrsina (m3)

2.377

OBILJEZJAPOREDBENIH NEKRETNINA

Jedinica lokalne | Jedini€na cijena

samouprave
Grad Zagreb

Grad Zagreb

Grad Zagreb

(&/m?)
398

280
263

Povrsina (m?)
503

|
e
|

Namjena
zemfijidta

M1

Namjena
zemljista

M1

M1
M1

IZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI

Indeks
razvijenosti
lokalnog
okruzenja
poredbenih
nekretnina
116,560
116,560

116,560

Datum sklapanja

kupoprodajnog | dan sklapanja |

ugovora

6.8.2018
23.5.2019
17.7.2018

Jedinica lokalne

samouprave
predmetne
nekretnine

Grad Zagreb

Indeks
razvijenosti
lokalnag
okruzenja
predmetne
nekretnine |

|
118,56

MEDUVREMENSKO |Z JEDNACEN.JE

Bazni indeks na
kupoprodaje
118,96

131,15
133,46

Bazni indeks na |
dan vrednovanja

145,43

Korekcijski
faktor

1,000
1.000
1,000

Korekcijski
faktor

1,223
1,109
1,090

IZJEDNACENJE PREMA KATEGORIJI ZEMLJISTA

Orijentacijska

vrijednost u

odnosu na 1.
kategoriju

100%

Kategorija
zemljidta
poredbenih
nekretnina

1
1
1

| Orijentacijska
| vrijednostu
odnosu na 1.
kategoriju
100% [
100%
100%

Korekcijski
faktor

1,000
1.000
1.000

Koeficijent Kategorija
iskoristivosti | zemljista
1,2 1

Koeficijent Kategorija
iskoristivosti zemljista
25 1

1.2
1.2 | 1

Jediniéna cijena izjednaéena prema

I indeksu razvijenosti (€m?)

| 397.61 |
| 279,64 ‘
| 262,85

Meduvremenski izjednaéena
jedini€na cijena (€/my)

486,09
310,09
286,42

IJedinIéna cijena izjednatena prema
kategoriji zemljista (€/m?)

486,09 |
310,09 |
286,42 |

Postupkom meduvremenskog (intertemporalnog) izjednacenja kupoprodajne se cijene poredbenih

nekretnina svode na datum, odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pomocu indeksnih nizova

koje se objavljuju u sluZzbenim Publikacijama DrZavnog statistickog zavoda Republike Hrvatske:

Indeksni nizovi (bazni indeksi) su nizovi kojima se prate promjene op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu

nekretnina tako da se prosje¢an odnos cijene nekretnine nekog obuhvaéenog razdoblja stavi u odnos

s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100. Na taj se nadin preradunava

razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena opéih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

tijekom vremena.

OoBoX konzalting d.o.o.
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNACEN.JE

Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredhene nekretnine
Jedini&na cijena

# T Ukupni koeficijent obiljezja
(€/nP) Mikrolokacija Oblik parcele Konfiguracija Infrastruktura Ostalo
terena
1 486,09 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto | 1,00 - ista | 1,00 - isto 1,00
2 310,09 <) 1,00 - isto 100-isto |5 1,00-isto <> 1,00-isto = 1,00 - isto 1,00
I 3 286,42 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto | 1,00 - isto i 1,00 - isto 1,00
. Namjena Zemljiste Koeficijent Koeficijenti Koeficijent za Ukupni Interkvalitativno
Ukupni o " . - p . 0 . m i
s zemljista namijenjeno iskoristivosti iskoristivosti preratunavanje koeficijent izjednaéena
# koeficijent q o o e P m
obiliezia predmetne stvaranju predmetne poredbenih koeficijenta interkvalitativhog jedini¢na cijena
Iezl nekretnine prihoda nekretnine nekretnina iskoristivosti izjednadenja {€/m2)
1 1.00 | I | 2,50 0,67 0,67 325,68
2 1,00 M1 Ne 1,2 1.2 1,00 | 1.00 310,09
3| 1.00 1,20 1,00 1,00 286,42
STATISTIGKA OBRADA
g - Relativno Apsolutno
# Jedm:g{n:‘z;:uena odstupanje od odstupanje od o;(;:tr:ll‘a.a
prosjeka (%) prosjeka (€m? pan)
I 1 325,68 6% 18,28 Zadovoljava |
2 310,09 I 1% 2,69 | Zzadovoljava
3 286,42 T% I 20,97 | Zadovoljava
307,40 prosjek 27,95 pravilo 2-sigma

Postupkom interkvalitativnog izjednacenja se preratunava razlika u vrijednosti kupoprodajnih cijena
poredbenih nekretnina do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na
predmetnu nekretninu (odstupanja u kakvocéi) pomocu koeficijenata za preraéunavanje, odnosno

prema vazec¢em Pravilniku:

= koeficijenti za preratunavanje su koeficijenti pomocéu kojih se preradunavaju razlke u
vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima
» odstupanja u kakvoéi su razlike izmedu obiljeZja poredbenih nekretnina koja utjiedu na

vrijednost nekretnine.

Prema ¢&I. 19 Pravilnika, poredbene nekretnine pokazuju dovolinu podudarnost, buduéi da su nakon

provedenog meduvremenskog i intekvalitativnog izjednagenja:

e pojedinagna odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od +40% od prosjetne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina;

* pojedinatna odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od + dvostrukog standardnog

odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (pravilo 20).

Posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine su obiljeZja koja zna&ajno utjeéu na vrijednost

nekretnine i koja se mogu pojaviti vezano uz obiljezja nekretnine.

OoBoX konzalting d.o.o. 26/33
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Procijenjena
jedini¢na vrijednost Arondacijska
(€/m?) | povrsina
| 1,00
307,40

Dio gradevine

Kuca, Nova cesta 158A
Zgrada, Nova cesta 158
Zgrada

Zgrada

Zgrada

'Kuéa, Nova cesta 1588
Zgrada

Ukupno:

Dlo gradevine

Kuca, Nova cesta 158A
;Zgrada. Nova cesta 158
'Zgrada
Zgrada
| Zgrada
| Kuéa, Nova cesta 1588
Zgrada

Ukupno:

Dio gradevine

Kuta, Nova cesta 158A
Zgrada, Nova cesta 158
:Zgrada

Zgrada
| Zgrada

Kuca, Nova cesta 1588
'Zgrada

Ukupno:

Zeml)iste

PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Koeficijenti za preratunavan je

Utjecaj buke

| 1,00

Utjecaj
zagadenja zraka

1,00

Vrijeme &ekanja

1,00

00

1,00

PROCJENA UPLACENIH VODNIH DOPRINOSA

Volumen (m?)

1.344,00
2.227.05
42,00
31.50
| 27,30
763,60
933,10

Koeficijent

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

Obra&unski
volumen (m3)

1.344,00
2.227,05
42,00
31,50
27,30
763,60
933,10

Sluznost puta

Grad, zonai

tarifni broj

Zagreb, zona A

Zagreb, zona A

i Zagreb, zona A

Zagreb, zona A

Zagreb, zona A

Zagreb, zona A

Zagreb, zona A

PROCJENA UPLACENIH KOMUNALNIH DOPRINOSA

Volumen (n?)

1.344,00
2.227,05
i 42,00
i 31,50
' 27,30
763,60
933,10

Koeficijent

1.00
1,00
1,00
1.00
1,00
1,00
1,00

Obraéunski
volumen {m?3)

1.344,00
2,227,05
42,00
31,50
27,30
763,60
933,10

Grad I zona

| Zagreb, 1.
Zagreb, 1.
Zagreb, 1.

Zagreb, 1

Zagreb, 1.

Zagreb, 1
Zagreb, 1

zona
zona
zona
zona

zona
zona

PROCJENATROSKOVA RUSENJA OBJEKATAI UREDENJA ZEMLIISTA

| Bruto izgradena povrdina (m?

192,00
441,00
20,00
15,00
13,00
332.00
217,00

Gradevinsko zemljiste, zZkul. 109676, zk&br. 4703/1, ko. Grad Zagreb

(k&br. 4557, ko. Trednjevka)
Uglaten vodnl dopnnos), ukupno

Updaten komundm doprinosi, ukupno

Tradhov) rudena postoetih objekata, ukupno

Ukupno
Zaokruzeno

OoBoX konzalting d.o.o.

srednjl teds) HNB-a na dan vrednoy anja

TroSkovi ruSenja i uredenja
zemljista (€/m?)

50,00
50,00
50,00
50,00
50,00
50,00
50,00

Jedinitna

vriJednost (€m?)

|
307,40/

7, 486253

ke

Povréina (m?)

2.377

Korigirana
Sluznost vodova | Vrijednost (€/m?)

1,00
307.40

dni doprinos
Doprinos (kn/m3) AL LT L

(kn)
8,44 11.343
16,73 37.250
16,73 703
16,73 527
16,73 457
8,44 6.445
16,73 I 15.611
72.344
Doprinos (kn/m?) | df:::::'("'(:l)
118,00 . 156.592
118,00 L 262792
118,00 4.956
118,00 I 3717
118,00 3221
18,00 | 90.105
118,00 | 110.106
633489 |

Tro$kovi ruden)a i uredenja |
zemljista (€)
9.600 i
22.050
1.000 l
750
650
16600
10 850
61.500

TrZidna Trzigna |
vrijednost {€) vrijednost (kn},

730.685 5.470.005|

9.664| 72.344|
84,620 633.489
-61.500| 460,405/
763.469 6.716.623
6.710.000

27133
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ZAKLJUCAK

Trzi8na vrijednost predmetne nekretnine zk.€.br. 4307/1, k.o. Grad Zagreb, prema &injeni€énom stanju
utvrdenom na licu mjesta i kako je naprijed navedeno, zakljuéno s mjesecom srpnjem 2021. godine,

iznosi:

5.710.000 kn

763.469 €

1€ =7,486253 kn (prema srednjem te¢aju HNB na dan izrade elaborata)

Porezni tretman nekretnine pri prijenosu vlasnistva nije obuhvaéen ovom procjenom trziSne
vrijednosti.

Navedena vrijednost predmetne nekretnine, uz uvjet da se prodaje kao cjelina i uz adekvatne
marketinSke alate, pretpostavlia mogucénost trgovanja istom izmedu stranaka siobodne volje i bez

prisile u istim ili slicnim uvjetima na slobodnom trzistu.

Zagreb, srpanj 2021.

Procjenitelj:

Ivan Curié¢, mag.ing.aedif.
staini sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnin

Z\TELUS
OQJ“D T Vo)
2
e~ . ‘s
van Curi¢
dipl, ing. grad-

— B
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—konzalting—

IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

-

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o
zakupu), internetske stranice: Katastarske uprave, Zemiljisnoknjiznog odjela Opéinskog suda. Vjestak
ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema na&im saznanjima isti to¢ni.
Utvrdeni iznos vrijednosti nekretnine procijenili smo u skladu sa vaZeéim zakonima, propisima i
odredbama te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju¢io provedbu posebnih istraZivanja predmetne nekretnine iz aspekta:
kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolo$kih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi utjecali na
trziSnu vrijednost nekretnine.

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

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine napravijena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemijistu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih

elemenata,
Potvrdujemo da procjenitel] osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve

poslovne, pravne, vlasnicke, suviasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve

osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Ovjerava:

Ivan Curié, mag.ing.aedif.
OoBoX konzalting d.o.o.
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| PRILOZI

- Prilog 1 — lzvadak iz zemlji$ne knjige

- Prilog 2 - Posjedovni list
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[ Prilog 1 — Izvadak iz zemlji§ne knjige

-7 NESLUZBENA KOPIJA

|
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 16.07.2024. 00:11 Werificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 939301, GRAD ZAGREB Broj ZK ulo8ka: 109676

Broj zadnjeg dnevnika: Z-15173/2020
Aktivne plombe: Z-44299/2019

1IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

8roj Povriina
Rby, | Zemiiata Oznaka zemijista Primjedba
L " jutro | &hv m2 =
cestice)
1. 470311 KUCA BR., 158, KUCA B.B. | DVIJE ZGRADE TE DVORISTE U 660,9 2317 Pgr_g 2 uosha
NOVOJ CESTI s
UKUPNO: 660,9 2377
B
Vlastovnica
Rbr. | SadrZaj upisa lPﬁmjedbn
1. Viasnicki dio: 1/1
HIDROELEKTRA - NISKOGRADNJA D.D., ZELENI TRG BR. 8/A, TRNJE, ZAGREB
21 Zapimieno 12.09.2014. broj Z-37810/14 ZABILJEZBA
Na temetju rieenja nagodbenog vijeta ZG17 Klasa:UP/I/1 10/07/14-01/7216, Ur.br.:04-06-14-
7216-12 od 09. rujna 2014.9. zabiljeZuje se otvaranje postupka predstedajne nagodbe.
1.3 Zaprimfeno 22.01.2018.q. pod brojem Z-3909/2018 ZABILIEZBA
VIDI C-10.1
14 Zaprimfeno 12.06.2018.g. pod brojem 2-33533/2018
VIDIC 11.1
1.5  ZaprinWeno 10.12.2018.9. pod brojem Z-67010/2018
ZABILJEZBA, ODBIENI PRIJEDLOG, prediagateljo HIDROELEKTRA MEHANIZACIJA d.d., radi
uknjiZbe prava viasmitva
1.6 Zaprimiieno 13 02.2019.q. pod Irviem Z-7844/2019
VIDI C-13.1
C
Teretovnica
Rbr. [ Sadrzaj upisa znos IPn‘rn)edbn
2.
ZamipEnakngen [vadak |GRUM | Ve Craoe) 16.07 2021, 11:45:20 Sxrareca |

OcBoX konzalting d.o.o. 31133
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1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ula2ak
Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK ulodka: 109676
C
Teretovnica
Rbr, Sadriaj upisa tznos _|Primjedba
21 Zaprimiieno 04.11.2013. broj Z-49376/13 :(s;qs.ooo_oon,uo SPOREDN! ULOZAK|

Temeljem sporazuima o zasnivanju zaloZnog prava na nekretninama i pravu nd
nepostednu ovrbu posi by, OV-6051/2013 od 31. listopada 2013, | punomogi br.
SPP-1-831/2013 od 10. lipnja 2013, uknjiZuje se zalodno pravo do ukupnog
iznasa od 155.000,000,00 HRK (slovima: stopedecetpstmilijuna kuna) plativo u
kunama i deviz) odnosno u kunskoj protuvrijednosti ugovorene valute po tefaju
Privredne banke Zagreb d.d. sukladno Ugoveru, &to €e biti ubvrdeno svakim
posebnim plasmanom ili eventuainim dodacima Ugovoru, s naknadom sukladno
Ugovoru, sve nalnade su pramjenjive u skladu s aktima Vjerovnika, s kamatom
po dospijecu v visini zakonske zalezne kamate, odredene za odnose iz
trgavai kih ugovora, a koja je promyjenjiva u skladu 5 propisima i trenutno iznosi
15% (slovima: petnaest poste) godisnje, te s ostalim troskovima i uvjetima
utvrdenim Ugovorom o okvirnoj [iniji, broj ugovorafpartija: 9910039863 i
njegovom |. (slovima: prvim) Dodatkem i ovim Sporazumom, za korist
PRIVREDNA BANKA ZAGREB D.D., OiB: 02535697732, RADNICKA CESTA
BR. 50, ZAGREB

22 Zsprimfeno 04.11.2013. broj Z-49378/13 ZABILJEZBA
ZabifjeZuje se da je glavnl uloZak zk.ul.br. 15439 k.o. Grad Zagreb

9.1 Zaprimijeno 13.06.2017.9. pod brojem 2-32040/2017

ZABILJEZBA, OVRHA, RIESENJE Q OVRSI OPCINSKOG GRADANSKOG
SUDA U ZAGREBU, POSL. BR.OVR-4605/2017 05.06.2017

10.
10.1 Zaprimfjeno 22.01.2018.g. pod brojem Z-3909/2018 ZABILSEZBA
ZABILJEZBA, OVRHA, RJESENJE O OVRSI OPCINSKOG GRAPANSKOG
SUDA U ZAGREBU POSL BR. OVR-8595/17 19.122M7
7.

11.1 Zaprimljzno 12.06.2018.g. pod brojem 2-3353%2018

ZABILJEZBA, OVRHA, RIESENJE O OVRSI POSL.BR. OVR-4168/18
05.06.2018

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 16.07.2021.

l 4 Zemipinoknyzn vadak {datum  wijeme Erade) 16.07.2021. 17:4520 Stranica 2

OoBoX konzalting d.o.o. 32/33
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Prilog 2 — Posjedovni list

%

REFPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGRED
GRADSEI URED ZA KATASTAR I CEODETSKE POSLOVE

B NESLUZBENA KOPIJA
|
"

Stanje na dan: 18.07.2021. 23:48

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: TRESNJEVEA (Mbr. 335622)
Pesjedorni list; 5027
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka iti naziv, prebivalite odnotuo sjediite upisane osobe OIB
11 HIDROZLEKTRA NISKOGRAINIA, DD, ZELENI TRG 6A, 10000 ZAGREB, 78260296240
HEVATSKA (VLASNISTVO)

Podaci o katastarsikim Eesticama

B Broj Adress katastarthe festice Nadin uporabe katastarshe .. . | Posebni
a CaN o v + | Pavriina/ Broj . .
2| o | kntasarske |Eestice™adn uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 pL | Promi Primjedba
e rgrade o
4887 NOVA CESTA 2402 14
EUCA_ Zaereb. Nova cesta 158A %
ZGRADA, Zagreb, Nova cesta 158 41
ZGRADA 20
ZGRADA 15
ZGRADA 13
KUCA. Zagreb, Nova cesta 158B 332
ZGRADA 217
DVORISTE 1268
Ulkupna povriina katastarskih éestical 2402
NAPOMENA- Ovaj prjepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnittvu na k ke Sestis P u posjed lista.
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