ADRANOVYVO

—— VIESTACENIA U GRADITELISTVU

JADRANOVO d.0.0 Zapoljska 22 10000 Zagreb tel/fax: + 38513885179  mob: + 385 912227902

Narucitelj:

email: jadranovo.projek ti@gmail.com

OPCINSKI GRADANSKI SUD U ZAGREBU
Ulica grada Vukovara br. 84
10 000 Zagreb

Predmet procjene:

TRI ZEMLJISTA (oznaka A, B 1C) |
CETVEROSOBNI STAN (OZNAKE S-002)
U PRIZEMLJU STAMBENE ZGRADE S
PRIPADAJUCIM SPREMISTEM (oznake
S3), PARKIRALISTEM (oznake PM3) |
GARAZOM (oznake G3)

Predmet:

Ovr-2109/13

Lokacija:

ZEMLJISTA

Ulica Veselisée bb,

10 000 Zagreb

z.k.¢. 38/14, 38/17, 38/18 i 38/20
k.o. Remete

STAN

Ulica Veselisée br. 2c,
10 000 Zagreb

z.k.¢. 38/11

k.o. Remete

Ovrhovoditelj:

Ovrsenik:

ALLIANZ ZAGREB d.d.

Ulica Vjekoslava Heinzela br. 70
10 000 Zagreb

OIB: 23759810849

KODRA 3D d.o.o.

Ulica Prve Poljanice br. 9
10 000 Zagreb

OIB: 55337461506

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nalaz i misljenje

TrZidna vrijednost nekretnine:

1.730.000,00 kn
231.111,45 EUR

Datum:

kolovoz, 2016.

Izradio:

Andrej Babi¢, dipl.ing.grad.

JADRANOVO d.o.0
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VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
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1.1. OPCENITO O PREDMETU

Zakljuckom Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu od 11.05.2016. godine
imenovan sam vjeStakom u sudskom postupku koji se vodi pod brojem Ovr-
2109/13 izmedu ovrhovoditelia ALLIANZ ZAGREB d.d., Ulica Vjekoslava
Heinzela br. 70, 10 000 Zagreb, OIB: 23759810849 i ovrSenika KODRA 3D
d.o.o., ulica Prve Poljanice br. 9, 10 000 Zagreb, OIB: 55337461506.

Na zahtjev Naruditelja potrebno je obaviti procjenu trziSne vrijednosti tri
zemljiSta (oznaka A, B i C) na adresi VeseliSée bb, u Zagrebu te
Cetverosobnog stana (oznake S-002) u prizemlju stambene zgrade s
pripadajuéim spremistem (oznake S3), parkiraliStem (oznake PMS3) i
garazom (oznake G3), na adresi Veselisée br. 2c, u Zagrebu.

1231/

Procjena je obavljena utvrdivanjem cinjeni¢nog stanja u naravi, u skladu s
gradevinsko — tehni¢kim propisima o procjeni nekretnina, Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105/2015.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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1.2. ZADATAK VJESTAKA

Zadatak je vjeStaka utvrditi trziSnu vrijednost predmetne nekretnine na dan
procjene, odnosno:

. Razmotriti predmet
. Obaviti o€evid na licu mjesta
. Predociti dokaze procjene trziSne vrijednosti nekretnine

2. NALAZ ZATECENOG STANJA

Dana 14.07.2016. godine obavljen je oCevid na temelju vizualnog pregleda
izvana predmetnog stana s pripatcima i vizualnog pregleda zemljista uz
prisustvo suda. Nakon pregleda nekretnina i uzimanja svih potrebnih podataka
po nalogu suda i prijedloga u sudskom spisu, utvrdio sam kako slijedi u nalazu
i zaklju€ku.

2.1. ANALIZA PRIKUPLJENE DOKUMENTACIJE

Predmetne nekretnine nalaze se na sljede¢im katastarskim Cesticama:
¢ nekretnina A:
— k.€. 1230/4, k.o. Remete, §to odgovara z.k.¢. 38/17, k.o. Remete,
upisano u ulozak zemljiSne knjige br. 6554;
¢ nekretnina B — sastoji se od dvije katastarske Cestice, odnosno:
— k.C. 1230/5, k.o. Remete, 8to odgovara z.k.C. 38/18, k.o. Remete,
upisano u ulozak zemljiSne knjige br. 6555;
— k.€. 1230/7, k.o. Remete, §to odgovara z.k.¢. 38/20, k.o. Remete,
upisano u ulozak zemljiSne knjige br. 6555;
¢ nekretnina C:
— k.€. 1230/3, k.o. Remete, $to odgovara z.k.C. 38/14, k.o. Remete,
upisano u ulozak zemljiSne knjige br. 6556,
¢ nekretnina D:
— k.€. 1230/1, k.o. Remete, $to odgovara z.k.¢. 38/11, k.o. Remete,
upisano u uloZzak zemljiSne knjige br. 22315, podulozak br. 2.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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Prema izvatku iz posjedovnog lista br. 3501, k.o. Remete, nalazi se:

k.¢. opis povrSina (m2)
1230/1 STAMBENA ZGRADA BR. 2C, 500
Zagreb, Veselis¢e 2C
1230/1 DVORISTE 609
1230/2 STAMBENA ZGRADA BR. 2A, 208
Zagreb, VeseliS¢e 2A
1230/2 DVORISTE 531
1230/3 VOCNJAK 396
1230/4 VOCNJAK 100
1230/5 VOCNJAK 72
1230/7 VOCNJAK 23
ukupno: 2.181

lzvatci iz zemljiSnih knjiga:

Nekretnina A — prema izvatku iz zemljiSne knjige, ulozak br. 6554, k.o.
Remete, nalazi se:

z.k.C. opis povrSina (m2) povrsina (€hv)
38/17 VOCNJAK VESELICA U 100 o8
REMETAMA
ukupno: 100 28

Nekretnina B — prema izvatku iz zemljiSne knjige, ulozak br. 6555, k.o.
Remete, nalazi se:

z.k.c. opis povrsina (m2)

38/18 VOCNJAK 72

38/20 VOCNJAK 23
ukupno: 95

Nekretnina C — prema izvatku iz zemljiSne knjige, uloZzak br. 6556, k.o.
Remete, nalazi se:

z.k.C. opis povrsina (m2)
38/14 VOCNJAK 396
ukupno: 396

Nekretnina D — prema izvatku iz zemljiSne knjige, ulozak br. 22315, k.o.
Remete, nalazi se:

z.k.C. opis povrsina (m2)
38/11 STAMBENA ZGRADA BR. 2C, VESELISCE | 831
DVORISTE
ukupno: 831

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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|z navedenog, vidljivo je da je stanje u katastru i zemljiSnim knjigama
uskladeno, odnosno, opis i povrsina Cestice je ista.

Prema izvatcima iz zemljiSnih knjiga, na sljede¢im zemljiSnoknjiznim
Cesticama:

- z.k.C. 38/17, ulozak br. 6554, k.o. Remete;

- z.k.c. 38/18 i 38/20, ulozak br. 6555, k.o. Remete,

- z.k.C. 38/14, ulozak br. 6556, k.o. Remete,
kao vlasnik svih predmetnih nekretnina upisan je:

KODRA 3D D.O.O.,
1. POLJANICE BR. 9, ZAGREB,
udio 1/1

Prema izvatku iz zemljiSne knjige, na z.k.€. 38/11, ulozak br. 22315,
podulozak br. 2, k.o. Remete, upisan je Cetverosobni stan u prizemlju
povrsine 80,88 m2 s pripadaju¢im spremistem povrSine 1,36 m2 (s3), s
pripadaju¢im parkiraliStem povrSine 2,88 m2 (pm3) i s pripadajucom garazom
povrSine 12,15 m2 oznake (G3), odnosno ukupne povrsine 97,27 m2, u nacrtu
oznacen oznakom S-002 te je kao vlasnik predmetne nekretnine upisan:

KODRA 3D D.O.0O.,
1. POLJANICE BR. 9, ZAGREB,
udio 1/1

Napomena: Gradevina u kojoj se nalazi predmetna nekretnina je etazirana i
pripada joj udio 17/100. Za stambenu zgradu nije priloZzena gradevinska niti
uporabna dozvola, medutim, procjena je obavljena pod pretpostavkom
legalnosti zate€enog stanja nekretnine.

Prema Zakljuéku Opcinskog gradanskog suda (9 Ovr-2109/13-21
predmetom procjene je 1/1 dijela predmetnih nekretnina, u vlasnistvu
ovrSenika KODRA 3D d.o.o0..

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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2.2. OPIS LOKACIJE | OKOLISA

Na temelju obavljenog o€evida dana 14.07.2016. godine te uvidom u sudski
spis, utvrdeno je da su predmetom procjene:
o tri zemljiSta (oznaka A, B i C), na adresi VeseliS¢e bb, u Zagrebu;
e Cetverosobni stan (oznake S-002) u prizemlju stambene zgrade s
pripadajuéim spremistem (oznake S3), parkiraliStem (oznake PM3)
i garazom (oznake G3), na adresi VeseliSce br. 2c, u Zagrebu.

Predmetne nekretnine smjesStene su unutar gradske cetvrti Maksimir, u
srediStu Grada Zagreba. Nalaze se oko 4 km sjeverno od Trga Eugena
Kvaternika, odnosno, oko 500 m sjeveroistocno od Gradskog groblja Mirogoj.

U blizini predmetnih nekretnina smjesteni su brojni objekti javnog i usluznog
sadrzaja te odgojne i obrazovne ustanove (Djegji vrtié Bukovac, OS Remete,
Francuska Skola u Zagrebu, Njemacka medunarodna S$kola, Judo Kklub
Remete, SvetisSte Majke Bozje Remetske, Provincijalat hrvatskih karmeli¢ana,
Gradsko groblje Mirogoj, Dom za starije i nemoéne osobe Remete, Graditel]
svratiSta d.o.o., Ljekarne Derjanovi¢, Tiskarica d.o.o., Plus d.o.o., Vrtlarija
Horvat, Pizzeria Pizz'up, Konzum, itd.).

Predmetna lokacija je stambene namjene te ju karakterizira okolna izgradnja
slobodnostojecih obiteljskih kuca, katnosti Po + Pr + Pk, Po + Pr + 1, Po + Pr
+ 2iPo+ Pr+ 1 + Pk te slobodnostojecih stambenih zgrada, katnosti Po + Pr
+3,Po+ Pr+4iPo+Pr+ 2+ Pk na brezuljkastom terenu.

U okolici predmetnih nekretnina odvija se slabiji pjeSacki, automobilski i
autobusni promet, medutim predmetne nekretnine su dobro prometno
povezane s gradskim sadrzajima zbog blizine stanica javnog gradskog
prijevoza (autobusna linija 203, u smjeru Svetice — Krematorij i linija 226, u
smjeru Svetice — Kaptol).

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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Prema GUP-u Grada Zagreba, k.€. 1230/1, 1230/4 i 1230/5, 1230/7, k.o.
Remete, nalaze se u zoni stambene namjene (S) te spadaju pod urbano
pravilo 2.2. — Zastita, uredenje i dogradnja zapadnog, sredidnjeg i isto¢nog
djela podsljemenskog podrucja.

Prema GUP-u Grada Zagreba, k.€. 1230/3, k.o. Remete nalazi se u zoni
javne i drustvene namjene — Skolska (D5) te spada pod urbano pravilo

2.2. — Zastita, uredenje i dogradnja zapadnog, srediSnjeg i istoCnog djela
podsljemenskog podrucja.
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2.3.  TEHNICKI OPIS PREDMETNIH NEKRETNINA
o ZEMLJISTE (oznaka A) - k.&. 1230/4, k.o. Remete

Predmetna cCestica k.€. 1230/4, k.o. Remete je izduZenog, pravokutnog
tlocrtnog oblika. Nalazi se na breZuljkastom terenu, poloZzena u smjeru sjever
— jug. U naravi predstavlja asfaltirani dio javne prometne povrSine (ulica
Veselisée, k.€. 1227, k.0. Remete).

Sveukupna povrSina zemljista iznosi 100 m2 (povrSina je preuzeta iz izvatka
zemljiSnih knjiga te se za daljni izraCun uzima kao mjerodavna).

Tehnicki opis zemljiSta:

k.C. 1230/4

k.o. Remete
posjedovni list 3501
z.k.C. 38/17

k.o. Remete
zk.ul.br. 6554

namjena GUP: S

u naravi: cesta
2.2. — Zastita, uredenje i dogradnja zapadnog,
srediSnjeg i isto€nog djela podsljemenskog podrucja
povrsina zemljsta 100 m2
lokacija ulica Veselis¢e bb, Zagreb
asfaltirana prometnica

urbano pravilo

prilaz (ulica Veselisce, k.&. 1227, k.o. Remete)
parkiranje vozila /
prometne veze osobni i javni prijevoz

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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o ZEMLJISTE (oznaka B) — k.&. 1230/5 i 1230/7, k.0. Remete

Predmetna nekretnina sastoji se od dvije katastarske Cestice, odnosno, k.C.
1230/5 i 1230/7, k.o. Remete.

Predmetna Cestica k.€. 1230/5, k.o. Remete je izduZenog tlocrtnog oblika.
Nalazi se na brezuljkastom terenu, poloZzena u smjeru istok — zapad. U naravi
predstavlja asfaltirani dio javne prometne povrSine (ulica VeseliSce, k.C. 2786,
k.o. Remete).

Sveukupna povrsina zemljista iznosi 72 m2 (povrSina je preuzeta iz izvatka
zemljiSnih knjiga te se za daljni izraCun uzima kao mjerodavna).

e ow

\ 03000

Y

k.C. 1230/5

k.o. Remete
posjedovni list 3501
z.k.C. 38/18

k.o. Remete
zk.ul.br. 6555

namjena GUP: S

u naravi: cesta
2.2. — Zastita, uredenje i dogradnja zapadnog,

urbano pravilo

srediSnjeg i istoCnog djela podsljemenskog podrucja

povrsina zemljsta

72 m2

lokacija

ulica Veselis¢e bb, Zagreb

prilaz

asfaltirana prometnica
(ulica VeseliSce, k.C. 2786, k.0. Remete)

parkiranje vozila

/

prometne veze

osobni i javni prijevoz

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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Druga predmetna Cestica k.€. 1230/7, k.o. Remete je izduZenog tlocrtnog
oblika. Nalazi se na breZuljkastom terenu i poloZena je u smjeru istok — zapad.
U naravi takoder predstavlja asfaltirani dio javne prometne povrsine (ulica
Veselisce, k.C. 2786, k.0o. Remete).

Sveukupna povrsina zemljiSta iznosi 23 m2 (povrSina je preuzeta iz izvatka
zemljiSnih knjiga te se za daljni izraCun uzima kao mjerodavna).

k.C. 1230/7
k.o. Remete
posjedovni list 3501
z.k.C. 38/20
k.o. Remete
zk.ul.br. 6555
namjena GUP: S

u naravi: cesta
2.2. — Zastita, uredenje i dogradnja zapadnog,
sredi$njeg i istoCnog djela podsljemenskog podrucja

urbano pravilo

povrsina zemljsta 23 m2
lokacija ulica Veselis¢e bb, Zagreb
flaz asfaltirana prometnica
P (ulica Veselisce, k.C. 2786, k.0. Remete)
parkiranje vozila /
prometne veze osobni i javni prijevoz

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PREDMET br. Ovr-2109/13 11

e ZEMLJISTE (oznaka C) — k.¢. 1230/3, k.o. Remete

Predmetna Cestica k.€. 1230/3, k.o. Remete je pravokutnog, izduZenog
tlocrtnog oblika. Nalazi se na breZuljkastom terenu, poloZzena u smjeru sjever
— jug. Na njoj se nalazi ¢elicna nadstreSnica sa zidanim rostiljem.

PjeSacki i kolni pristup predmetnoj nekretnini omogucéen je posredno preko
susjednih €estica k.€. 1230/1 i 1230/2, k.0. Remete).

Sveukupna povrSina zemljiSta iznosi 396 m2 (povrSina je preuzeta iz izvatka
zemljiSnih knjiga te se za daljni izraCun uzima kao mjerodavna).

Tehnicki opis zemljista:

k.C. 1230/3
k.o. Remete
posjedovni list 3501
z.k.C. 38/14
k.o. Remete
zk.ul.br. 6556
namjena javna i drustvena namjena — Skolska (D5)

2.2. — Zastita, uredenje i dogradnja zapadnog,

urbano pravilo sredidnjeg i isto€nog djela podsljemenskog podrucja

povrsina zemljsta 396 m2
lokacija ulica Veselis¢e bb, Zagreb
prilaz nema
parkiranje vozila /
prometne veze osobni i javni prijevoz

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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o CETVEROSOBNI STAN (OZNAKE S-002) S PRIPATCIMA - k.¢.

1230/1, k.o. Remete

Na k.6. 1230/1, k.o. Remete nalazi se slobodnostojeCa stambena zgrada,

katnosti suteren + prizemlje + kat + uvuCeni kat (4 etaze).

Predmetom procjene je €etverosobni stan (oznake S-002) u prizemlju
stambene zgrade s pripadaju¢im spremistem (oznake S3), parkiraliStem

(oznake PM3) i garazom (oznake G3).

Povrsina Cetverosobnog stana (oznake S-002) iznosi 80,88 m2, povrSina
pripadaju¢eg spremista (oznake S3) iznosi 1,36 m2, povrSina pripadajuceg
parkiralista (oznake PM3) iznosi 2,88 m2, a povrSina pripadaju¢e garaze
(oznake G3) iznosi 12,15 m2. Dakle, sveukupna neto korisna povrsina
predmetne nekretnine s pripatcima iznosi 97,27 m2 (povrsina je preuzeta iz

izvatka zemljiSne knjige te se za daljnji izraun uzima kao mjerodavna).

CETVEROSOBNI STAN (OZNAKE S-002)

Tehnicki opis S PRIPATCIMA
IMOVINSKO — PRAVNA DOKUMENTACIJA
k.C. 1230/1
k.o. Remete
posjedovni list 3501
z.k.C. 38/11
K.o. Remete
z.k. ulozak br. 22315
podulozak br. 2
KVANTIFIKACIJSKI POKAZATELJI
kat Pr
NKP stana 80,88 m2
NKP spremista 1,36 m2
NKP parkiraliSta 2,88 m2
NKP garaze 12,15 m2
sveukupna NKP 97,27 m2
sveukupna GBP cca 112 m2
visina prostora cca2,80m
volumen cca 314 m3
zemljiste 831,00 m2
OPCI OPIS
namjena stambena
godina izgradnje 2004.
prilaz asfaltirana prometnica

(ulica Veselisce, k.C. 1227, k.0. Remete)

parkiranje PM na parceli i garaza u sklopu zgrade
prometne veze osobni i javni prijevoz
stanje stambena zgrada — odrzavana

okoli§ — odrzavan

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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13

KONSTRUKTIVNI ELEMENTI ZGRADE

temelji zgrade

trakasti temelji

nosiva konstrukcija zgrade

armiranobetonska

medukatna konstrukcija zgrade AB ploca
pregradni zidovi opeka

krov zgrade ravni neprohodni
pokrov nepoznato
fasada zgrade fasadna zbuka
INFRASTRUKTURA

elektriCcna mreza provedeno
vodovod provedeno
kanalizacija provedeno
plin provedeno
telefon provedeno
MATERIJALI

vanjska stolarija PVC

unutarnja stolarija drvena

obrada podova

keramicke plocice, parket

JADRANOVO d.o.0.

VJESTACENJA U GRADITELJSTVU

Zapoljska 22, Zagreb
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3. PROCJENA

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine obavlja se prema dobivenoj
dokumentaciji, podacima od stranke te uvida na licu mjesta o stanju
predmetne nekretnine.

IzraCun se obavlja prema uobiCajenim metodama proraCuna za potrebe
utvrdenja vrijednosti. Pri proraCunu se koriste podaci izdani od sluzbenih
institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu te prema
vlastitim iskustvima i trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za
ovu lokaciju.

Pri proraCunu trziSne vrijednosti koriSteni su slijedeéi propisi i izvori podataka:

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15

Zakon o gradnji NN 153/13

Zakon o prostornom uredenju 153/13

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, 81/15

e Zakon o zemljiSnim knjigama NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01,
100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13

e 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, 36/15

e Zakon o posredovanju u prometu nekretnina NN 107/07, 144/12,
14/14

e Uredba o visini vodnog doprinosa NN 78/10, 76/11, 19/12,
151/13, 83/15

e HRN ISO 9836:2015 Standardi za svojstva zgrada — Definicija i
proracun pokazatelja plostine i prostora

e VaZeci gradevinski normativi i propisi u RH

e Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta
gradevinarstva Hrvatske

e Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet
nekretninama

e Podatak Ministarstva zaStite okoliSa, prostornog uredenja i
graditeljstva o utvrdivanju etalonske vrijednosti gradenja

e GUP Grada Zagreba

e lzvadak iz privremene zbirke kupoprodajnih ugovora, izdano od
Grada Zagreba

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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3.1. ODABIR PROCJEMBENE METODE

Danas su u RH opceprihvaéena tri pristupa i tri metodologije procjene:

e Prvi pristup je staticki pristup, a metoda koja se koristi za izraCun
vrijednosti nekretnine je troSkovna metoda ili metoda utvrdivanja
stvarne vrijednosti.

e Drugi pristup naziva se komparativni, a metoda izraCuna poredbena
metoda ili metoda usporedivanja vrijednosti.

e Tredi pristup je dinamicki, a metoda izraCuna je prihodovnha metoda ili
metoda kapitalizacije dobiti.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, a u svrhu odabira
metode, nekretnine se prema vrsti koridtenja dijele na:
e najamne stambene nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom
godiSnjem prihodu koriste preko 80% za stanovanje
e poslovne nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom godiSnjem
prihodu koriste preko 80% za zakup pravnim osobama, obrtnicima i
drugim poslovnim oblicima fizi¢kih osoba
¢ nekretnine mjesovite namjene - nekretnine koje se djelomi¢no koriste
za najam a djelomi¢no za zakup, a nisu najamne stambene nekretnine,
poslovne nekretnine, obiteljske kuce
¢ nekretnine koje se koriste preko 80% u svrhu osobnog stanovanja,
primjerice visestambene zgrade ili obiteljske kuce

TroSskovna metoda koristi se za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti
svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih
i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
TroSkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka
na gradevinama te naknadno ulaganje u gradevine.

Poredbena metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuc¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnin mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trZiSna
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

Prihodovna metoda koristi se za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i
druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Zbog prethodno navedenog, odabrana je POREDBENA METODA za
utvrdivanje trziSne vrijednosti gradevinskih zemljiSta (oznaka A, B i C)
na adresi VeseliSée bb, u Zagrebu te cetverosobnog stana (oznake S-
002) u prizemlju stambene zgrade s pripadajuéim spremistem (oznake
S3), parkiraliStem (oznake PM3) i garazom (oznake G3), na adresi
Veselisée br. 2c¢, u Zagrebu.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
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3.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

3.2.1. PROCJENA ZEMLJISTA OZNAKE C (k.€. 1230/3, k.o. Remete)
POREDBENOM METODOM

Poredbena metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnin mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Osnovni uvjet za primjenu poredbene metode je dovoljan broj poredbenih
nekretnina (najmanje 3, a optimalno 5 do 8 nekretnina). Kako bi se mogla
izvrsiti poredbena procjena temeljena na usporedbi s odgovarajuéom vrstom
nekretnina, potrebno je dovoljno podudarnih obiljezja predmetne i poredbenih
nekretnina, odnosno maksimalna odstupanja do +30%. Kako bi se vrijednosti
dobivene ovom metodom mogle svesti na trziSne mora se rapolagati nuznim
podacima (poredbeni pokazatelji, indeksni nizovi i koeficijenti za
preraCunavanije).

Primjena poredbene metode vrSi se na temelju kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina. Na kupoprodajnu cijenu vrsi se meduvremensko i
interkvalitativno izjednaCenje. Nakon toga provjerava se dobivena vrijednost u
odnosu na osobne i neuobiCajene okolnosti. Dobivena poredbena
(privremena) vrijednost prilagodava se trziSnoj vrijednosti i dobiva konacna
trzi8na vrijednost nekretnine.

Prednosti poredbene metode nad drugim metodama trziSne procjene je
neposredna usmjerenost na trZiSte, a nedostatak se moze ocitovati u
nedovoljnom broju poredbenih nekretnina, odnosno nedovoljnoj Zivahnosti
djelomi¢nih trzista.

Napomena: TrzZiSte zemljiSta u zoni javne i drustvene namjene (D) kao takvo
ne postoji, stoga nije moguce formirati izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena.
Prema tome, predmetna nekretnina (k.€. 1230/3, k.o. Remete) koja se nalazi
u zoni javne i druStvene namjene (D), potrebno je procijeniti prema vecinskoj
namjeni okolinh zemljista. U ovom slucaju radi se o susjednim Cesticama koje
spadaju u zonu stambene namjene (S).

Prema tome, podaci za poredbene nekretnine dobiveni su od Grada Zagreba,
Gradskog ureda za imovinsko — pravne poslove i imovinu grada, Sluzbe za
vrednovanje nekretnina sukladno ¢l. 16. st. 1, podst. 5., €l. 57. st. 1ist. 4 €l.
58., st. 1 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN, br. 78/15) iz Zbirke
kuprodajnih cijena za zemljista na podru€ju usporedivim s nekretninom
oznactenom kao k.C. 1230/1, k.o. Remete (susjedna Cestica od k.C. 1230/3,
k.0. Remete), koja se sukladno radnoj inacici Plana pribliznih vrijednosti nalazi
u cjenovnom bloku Grac¢ani — Remete.

JADRANOVO d.o.0.
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Kao bazni indeksi za meduvremensko izjednaCenje cijena poredbenih
nekretnina (Clanak 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN br. 78/15)
koridteni su indeksni nizovi HNB-a (Hedonisticki indeks cijena nekretnina).

Kao koeficijenti za preraCunavanje za interkvalitativno izjednaCenje cijena
poredbenih nekretnina koriStene su vrijednosti iz Priloga 11 ("Odstupanja zbog
razliCite mjere gradevinskog koristenja") Pravilnika o metodama procjena
vrijednosti nekretnina ,, Narodne novine “ br. 105/15.
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3.2.2. PROCJENA NAKNADE ZA IZVLASTENJE ZEMLJISTA OZNAKE
AiB

Prema Generalnom urbanistickom planu Grada Zagreba predmetne
nekretnine nalaze se u zoni stambene namjene, medutim u naravi radi se o
Cesticama koje su neodvojivi dio javnoprometne povrsine (ulice VeselisCe).
Daje se za zakljuciti da je potrebno provesti izvlastenje nekretnina u svrhu
formiranja infrastrukturne povrSine u dokumentima prostornog uredenja (GUP
Grada Zagreba).

Stoga Ce se vrijednost predmetnih zemljiSta stambene namjene, u naravi
cestovna povrSina, procjenit poredbenom metodom za zemljiSte stambene
namjene uzimaju¢i u obzir naknadu za izvlastenje nekretnine, odnosno
naknada za gubitak prava, posljedi¢ne gubitke i posljediCne dobitke.

Procjena naknade za izvlaStenje nekretnine primjenjuje se za odredivanje
naknade i pri prijenosu zemljiSta u vlasnistvo jedinice lokalne samouprave
prema posebnom zakonu kojim se ureduje podrucCje prostornog uredenja i
prema posebnom zakonu kojim se ureduju imovinskopravni odnosi u svrhu
izgradnje infrastrukturnih gradevina.

Pri procjeni iznosa naknade za potpuno izvlastenu nekretninu potrebno je
utvrditi naknadu za gubitak prava (uporabno svojstvo nekretnine radi procjene
naknade za gubitak prava na nekretnini prema utvrdenom uporabnom
svojstvu nekretnine), posljedicne gubitke (poveéanja naknade za posljedi¢ne
gubitke koji nastaju zbog izvlastenja) i posljedi€ne dobitke (smanjenja
naknade za posljedicne dobitke koji nastaju zbog izvlastenja).

Iznos naknade za potpuno izvlastenu nekretninu dobiva se kao zbroj naknade
za gubitak prava i posljedicnih gubitaka, od Cega se oduzimaju posljedi¢ni
dobitci i ne moze biti maniji od vrijednosti poljoprivrednog zemljista.

Naknada za gubitak prava na nekretnini utvrduje se u visini trziSne vrijednosti
predmeta izvlastenja. Mjerodavna je trziSna vrijednost u trenutku u kojem tijelo
za izvlastenje odluCuje o zahtjevu za izvladtenje (dan vrednovanja) prema
utvrdenom uporabnom svojstvu nekretnine.

Naknadu za posljedicne gubitke nastale zbog izvlastenja treba uzeti u obzir
samo ako i u mjeri u kojoj ti gubitci na imovini nisu uzeti u obzir pri odredivanju
naknade za gubitak prava. Naknadu za posljedi¢ne gubitke treba procijeniti na
temelju utvrdenih Zivotnih uvjeta i uvjeta koriStenja kakve je vlasnik nekretnine
koja se izvlaS¢uje imao koristeCi tu nekretninu, uzimajuc¢i u obzir postenu
ravnotezu izmedu zahtjeva opceg interesa i prava pojedinca na mirno uzivanje
svojega vlasnistva.
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Posljedicni dobitci obracunavaju se pri prijenosu zemljiSta u vlasnistvo jedinice
lokalne samouprave prema posebnom zakonu kojim se ureduje podrucje
prostornoga uredenja, odnosno kada je razvidan zajedniCki interes za
izvlastenje vlasnika nekretnine i korisnika izvlastenja.

Procjena posljedicnih dobitaka temelji se na utvrdenim zivotnim uvjetima i
uvjetima koriStenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izvlaS¢uje imao
koristeCi tu nekretninu. Pri tome se osobito uzimaju u obzir povecanja
vrijednosti okolnog zemljista zbog poboljanja kategorije zemljiSta i drugih
obiljezja koja se odnose na moguénosti gradnje (prema naprijed pomaknuto
straznje zemljiste) te povecanja moguénosti gospodarskoga koristenja
nekretnine zbog dovodenja prometnice i toka prolaznika do nekretnine,
posebno u slu€ajevima pristupnih prometnica bez kojih nije moguce optimalno
koriStenje zemljiSta i ishodenje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu
kojim se ureduje podrucje gradnje.
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o ZEMLJISTE (oznaka A) — z.k.&. 38/17, k.o. Remete

NAKNADA ZA 1ZVLASTENJE NEKRETNINE (oznaka A) - z.k.¢€. 38/17, k.o. Remete

ZEMUISTE PRIJE IZVLASTENJA NAKON IZVLASTENJA
kategorija zemljista 1 1
trziSna vrijednost zemljista 1,292.41 kn/m2
namjena zemljista stambena stambena infrastrukturna
povrsina zemljista 931.00 m2 831.00m2 100.00 m2
max ki 0.60 0.60 -
max GBP 558.60 m2 498.60 m2 -

PROCJENA NAKNADE ZA GUBITAK PRAVA:

A povrsina dijela gradevne Cestice za prosirenje ulice (izvlastenje) 100.00 m2
B trziSna vrijednost zemljista prije izvlastenja 1,292.41 kn/m?2
C naknada za gubitak prava | AxB 129,240.69 kn

PROCJENA NAKNADE ZA POSUEDICNE GUBITKE:

A naknada zbog smanjene mogucnosti gradnje
PRIJE IZVLASTENJA: NAKON IZVLASTENJA:
max GBP 558.60 m2 498.60 m2
obracunski ki 558,60 m2 / 498,60 m2 = 0.89
max ki 0.60 | 0.60x0.89= 0.54
trziSna vrijednost zemljista 1,292.41 kn/m?2
prije izvlastenja 1,203,230.87 kn
preracunata vrijednost zbog 0.96
odstupanja ki = 0,60 na ki=0,54
smanjenje vrijednosti 1%

razlika u vrijednosti zbog

) e ‘ 4% x 1.202.034,96 kn = 48,129.23 kn
smanjene mogucnosti gradnje

B | naknada za zagadenje zraka i ujtecaj buke nakon proSirenja ulice
imisije zanemarivo 0.00 kn
buka zanemarivo 0.00 kn
C | naknada za posljedicne gubitke A+B 48,129.23 kn

PROCJENA NAKNADE ZA POSUEDICNE DOBITKE:

Nema posljedi¢nih dobitaka

NAKNADA ZA IZVLASTENJE NEKRETNINE (oznaka A) - z.k.. 38/17, k.o. Remete
naknada za gubitak prava + naknada za poslijedi¢ne gubitke — posljedicni dobitci
129,240.69 kn + 48,129.23 kn = 177,369.93 kn
ili:
177,369.93 kn / 100 m2 = 1,774 kn/m2

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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o ZEMLJISTE (oznaka B) — z.k.&. 38/18 i 38/20, k.0. Remete

NAKNADA ZA IZVLASTENJE NEKRETNINE (oznaka B) - z.k.¢. 38/18 i 38/20, k.0. Remete

ZEMUISTE PRIJE IZVLASTENJA NAKON IZVLASTENJA

kategorija zemljista 1 1
trziSna vrijednost zemljista 1,292.41 kn/m2
infrastrukturna | infrastrukturna
namjena zemljista stambena stambena (z.k.¢. 38/18, k.o.| (z.k.C.38/20,
Remete) k.o. Remete)
povrsina zemljista 854.00 m2 759.00 m2 72.00 m2 23.00 m2
max ki 0.60 0.60
max GBP 512.40 m2 455.40 m2

PROCJENA NAKNADE ZA GUBITAK PRAVA:

A |povrsina dijela gradevne Cestice za proSirenje ulice (izvlastenje) 72.00 m2 | 23.00 m2
B |sveukupna povrsina gradevnih estica za prosirenje ulice (izvlastenje) 95.00 m2
C [trziSna vrijednost zemljista prije izvlastenja 1,292.41 kn/m2
D [naknada za gubitak prava AxB 93,053.30 kn | 29,725.36 kn
E |sveukupna naknada za gubitak prava 122,778.66 kn
PROCJENA NAKNADE ZA POSLIEDICNE GUBITKE:
A naknada zbog smanjene mogucénosti gradnje
PRIJE IZVLASTENJA: NAKON IZVLASTENJA:
max GBP 512.40 m2 455.40 m2
obracunski ki 512,40 m2 / 455,40 m2 = 0.89
max ki 0.60 0.60x 0.89=0.53
trziSna vrijednost zemljista 1,292.41 kn/m?2
prije izvlastenja 1,103,715.53 kn
preracunata vrijednost zbog 0.95

odstupanja ki = 0,60 na ki=0,53

smanjenje vrijednosti 5%
razlika u vrijednosti zbog

smanjene mogucnosti gradnje

5% x 1.102.618,53kn = 55,185.78 kn

B | naknada za zagadenje zraka i ujtecaj buke nakon prosirenja ulice
imisije zanemarivo 0.00 kn
buka zanemarivo 0.00 kn
C | naknada za posljedi¢ne gubitke A+B 55,185.78 kn

PROCJENA NAKNADE ZA POSUEDICNE DOBITKE:

Nema posljedi¢nih dobitaka

SVEUKUPNA NAKNADA ZA 1ZVLASTENJE NEKRETNINE (oznaka B) - z.k.€. 38/18 i 38/20, k.0. Remete
naknada za gubitak prava + naknada za poslijedi¢ne gubitke — posljedi¢ni dobitci
122,778.66 kn + 55,185.78 kn = 177,964.44 kn
ili:
177,964.44 kn / 95.00 m2 = 1,873.31 kn/m2

JADRANOVO d.o.0.
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Ili zasebno:

NAKNADA ZA 1ZVLASTENJE DIJELA NEKRETNINE (oznaka B) - z.k.¢. 38/18, k.o. Remete

1,873.31 kn/m2 X 72.00 m2

134,878.31 kn

NAKNADA ZA 1ZVLASTENJE DIJELA NEKRETNINE (oznaka B) - z.k.¢. 38/20, k.o. Remete

1,873.31 kn/m2 X 23.00 m2 = 43,086.13 kn

JADRANOVO d.o.0.
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3.2.3. PROCJENA CETVEROSOBNOG STANA (OZNAKE S-002) S
PRIPATCIMA POREDBENOM METODOM

Predmetna nekretnina u naravi predstavlja Cetverosobni stan (oznake S-002)
u prizemlju stambene zgrade s pripadaju¢im spremiStem (oznake s3),
parkiraliStem (oznake pm3) i garazom (oznake G3), izgraden na k.C. 1230/1,
k.o. Remete.

Svi nuzni podaci za poredbene nekretnine dobiveni su od Grada Zagreba,
Gradskog ureda za imovinsko — pravne poslove i imovinu grada, Sluzbe za
vrednovanje nekretnina sukladno Cl. 16, st. 1, podst. 5, €l. 57, st. 1 i st. 4 te Cl.
58, st. 1 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) iz Zbirke
kuprodajnih cijena za stanove na podrucju usporedivom s nekretninom koja se
nalazi na adresi Ulica Veselis¢e 2c, k.€.1230/1 k.o. Remete, koja se sukladno
radnoj inacici Plana pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovhom bloku Graéani-
Remete.

Kao bazni indeksi za meduvremensko izjednaCenje cijena poredbenih
nekretnina (Clanak 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN br. 78/15)
koriSteni su indeksni nizovi HNB-a (Hedonisticki indeks cijena nekretnina).

JADRANOVO d.o.0.
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4. REKAPITULACIJA

ZEMLJISTE 739,179.23 kn
TRZISNAVRIJEDNOST ZEMLJISTA - oznake A

(z.k.C. 38/17, k.0. Remete) 177,369.93 kn
TRZISNAVRIJEDNOST ZEMLJISTA - oznake B

(z.k.C. 38/18, 38/20, k.0. Remete) 177,964.44 kn
TRZISNAVRIJEDNOST ZEMLJISTA - oznake C

(z.k.C. 38/14, k.0. Remete) 383,844.86 kn
STAN 993,598.20 kn
ISVEUKUPNO: 1,732,777.43 kn|

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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5. ZAKLJUCAK

Sveukupna trziSna vrijednost predmetnih nekretnina — tri zemljiSta (oznaka
A, B i C), na adresi VeseliS¢e bb, u Zagrebu, upisanih u uloske zemljiSne
knjige br. 6554, 6555 i 6556, k.0. Remete te ¢etverosobnog stana (oznake
S$-002) u prizemlju stambene zgrade s pripadaju¢im spremistem (oznake
s3), parkiraliStem (oznake pm3) i garazom (oznake G3), na adresi
Veseli§¢e br. 2c, u Zagrebu, upisanog u ulozak zemljiSne knjige br. 22315,
podulozak br. 2, k.0o. Remete, iznosi:

1.732.777,43 kn

lli okruglo:

1.730.000,00 kn

8to na dan procjene prema srednjem te€aju HNB od 7,485566 kn / 1 EUR
iznosi:

231.111,45 EUR

Nalaz dovrsen.

U Zagrebu, 08.08.2016.

Stalni sudski vjestak
Andrej Babi¢, dipl.ing.grad.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
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6. PRILOZI

o fotografije

e izvadak iz zemljiSne knjige

e izvod iz katastarskog plana

e izvadak iz posjedovnog lista

e izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena
e rjeSenje firme

¢ rjeSenje vjesStaka

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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FOTOGRAFIJE

ZEMLJISTE (oznaka A)
" o

'ZEMLJISTE (oznaka B)

V4

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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CETVEROSOBNI STAN (OZNAKE S-002) S PRIPATCIMA

Ocevid 14.07.2016.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb



