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PISARNICA ZAGREB II.

RH | 10000 ZAGREB | Ulica grada Vukovara 282 | tel: §385 1 613 59 05 | e-mail: pisarnica.zg2@grgic-partneri.hr | www.grgic-partner

TRGOVACKI SUP
AU ZAGREBU

PRIMLJENO
| 13-06- 208

prima:
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

I posgeti — neposregino
primj. 2.4 pritoga 10 000 ZAGREB _ 7_2/?
K L
{if PriStOJDA s 1 Zagreb, 2019-06-12
12675 /Ljubanovi¢

st-497/19

AGRAM BANKA d.d. iz Zagreba, Ulica grada Vukovara 74,
0IB:70663193635  zastupana po  odvjetnickom  drustvu
Grgic&partneri, iz Zagreba, Ulica grada Vukovara 282

STECAJNA MASA 1Z HUPIN j.d.0.0. u stecaju, Ignjata Pordica 6,
Zagreb, O1B:88576693329

PODNESAK VJEROVNIKA

U rubriciranom predmetu Vjerovnik predlaze zakazivanje rocista radi procjene
nekretnine.

Nastavno Vjerovnik dostavlja nalaz i misljenje gradevinskog vjestaka o trzisnoj
vrijednosti nekretnine, a koji nalaz i misljenje je dostavljen i ste¢ajnom
upravitelju Damiru Sebetic.

Vjerovnik po:

ODV]ETNIK | RECHTSANWALT
MARINA LjuBaNOVIC
e-mail: marina. ljubanovic@grgic-partneri.hr

GRGIC&PARTNERI odvijetniko drudtvo d.o.o. | Zagreb, Ulica grada Vukovara 282 | 01B:16457179668 | Clanovi Uprave: RenaTA GRGIC Tou) 1 HRVOJE PEI
PopruZnica BEC | NIEDERLASSUNG WIEN | 1010 WIEN, PARKRING 20/1



Naruditelj:

Predmet:

Identifikacija:

Povrsina:

TrziSna vrijednost: 271.000,00 kn
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HUBIN j.d.o.o.
Zagreb, Cajkovéeva 11a
OIB: 00035361396

POLUUGRABDENA OBITELJSKA STAMBENA KUCA
Donja Stubica, Vladimira Nazora 23

k.o. Andrasevec
zkul.br. 3479
zk.G.br. 321/13

KVP = 118,90 m2

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKIH NEKRETNINA,
PREMA STANJU | VRIJEDNOSTIMA U 111/2016.G.

35.841,87 EUR

Izradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjestak za graditeljstvo

Zagreb, 14.03.2016. g.

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-po3ta: cenzusl@gmail.com str. 1
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

PREDSIJEDNIK SULIDA

Broj: 4 Su-732/14
Zagreb, 14, srpnja 2014, g.

RIESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odluéujuci povodom zahtjeva Hrvoja Balije
za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina. na
temelju élanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine 28/13) u veri s ¢lankom
12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (NN br. 38/14),

rijedioje

Hrvoje Balija, dipLing.grad. iz Zagreba. Scstinski dol 86g, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vieStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od Cetiri godine. >

PREDSJEDNIK SUDA

Ivan Turudié, univ.spec.crim.

A/,(/é/

O tome obavijest:

1. lirvoje Balija

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis

Zagreb, Dubovadka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com str. 2
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CENZUSd.o.0.
UVODNI PODACI
Zadatak
Potpisani vjestak dobio je zadatak da utvrdi trzinu vrijednost nekretnine oznake:
k.o. Andrasevec

zk.ul.br. 3479

zk.C.br. 321/13
nekretnina: poluugradena obiteljska stambena kuca
na lokaciji: Donja Stubica, Vladimira Nazora 23
Datum kakvoce: 14.03.2016.
Datum vrednovanja: 14.03.2016.
Datum ocevida: 01.03.2016.
Ocevid nekretnine: ocevid nekretnine izvrSen u nazocnosti predstavnika

vlasnika nekretnine

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com str. 3
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1.2. Popis primjenjenih propisa, te koristene strucne i znanstvene literature

- Zakon o vlasnistvu i drugim pravnim stvarima (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)

- Zakon o zastiti osobnih podataka (NN 103/03, 118/06, 41/08, 130/11, 106/12)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

- Zakon o gradnji (NN 153/13)

- 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

- Pokazatelji troskova gradenja (Il.) - jednostavni cjenik usiuga HKAIG

1.3. Opéi uvjeti
- Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu neto¢nost predocenih i
pribavljenih podataka koristenih za izradu ovog elaborata procjene.
- Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisticka ili imovinsko-pravna provijera,
niti provjera s upravno-pravnog naslova.
1.4. Tecaj
Iznosi iskazani u EUR izradunavaju se glede vazeceg srednjeg tecaja HNB na datum

14.03.2016.9. i 5
1EUR = 7,560990 kn

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com str. S
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NALAZ
Identifikacija nekretnine

Identifikacija predmetne nekretnine izvrSena je uvidom u pribavljenu dokumentaciju.

. ZemljiSno-knjizno stanje

U pribavljenom prikazu z.k. ulodka iskazano je:

k.o. Andrasevec

zk.ul.br. 3479
zk.¢.br. 321/13 kuca i dvoriste 590 m2
Vlasnici: JURICA EDUARD, RIKARDOV 1. Suvlasnicki dio: 1/2

Zagreb, Novomarofska 3

JURINEC SUZANA 3. Suvlasnicki dio: 1/2
Zagreb, Zelinska 7
OIB: 21712431344

. Katastarsko stanje

U pribavljenom posjedovnom listu iskazano je:
k.o. AndrasSevec

pl.br. 1169
k.&.br. 321/13 kuéa i dvorite 590 m2

. Identifikacija

Glede uvida u pribavljene z-k i katastarske podatke utvrduje se da su podaci o povrsini
zemljista uskladeni, odnosno:

Z-k operat: Katastarski operat:
k.o. Andrasevec k.o. Andrasevec
P (m2) P (m2)
zk.c.br. 321113 590 k.c.br. 321/13 590

Dakle, ukupna povrsina zemljista iznosi:

P= 590 m2

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-poita: cenzusl@gmail.com str. 6
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NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. ANDRASEVEC, 34735
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DONJA STUBICA k.2 be: 321713

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:2880

PRIKAZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
2.2. Lokacija

Predmetna stambena gradevina smjestena je u okolici Donje Stubice. Lokacija nekretnine
izgradena je preteZito obiteljskim stambenim ku¢ama i kuéama za odmor. Predmetna
nekretnina udaljena je ca. 3 km od centra Donje Stubice u kojoj se nalaze objekti javne,
drustvene i komercijalne namjene.

Ulica na kojoj se nalazi predmetna nekretnina je asfaltirana i izvedena je javna rasvjeta.

2.3. Komunalna infrastruktura

Ulicom uz predmetnu nekretninu poloZena je slijede¢a komunalna infrastruktura: vodovod,
elektricna energija, plinoopskrba, telefonija.

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com str. 7
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Prava i tereti

U pribavljenom izvatku iz zemljisne knjige navedeno je pravo sluZnosti kolnog i pjeSackog
puta preko k.¢. 321/12 u korist predmetne nekretnine.

Pristup do predmetne nekretnine je javnom cestovnom prometnicom - asfaltiranom ulicom
s uredenom oborinskom odvodnjom i javhom rasvjetom, te polozenom lokalnom
komunalnom infrastrukturom, za koju imovinsko-pravno stanje nije u cijelosti uredeno, tj.
ista nije u z-k i katastarskom operatu u cijelosti evidentirana kao javna prometnica.

Glede prethodno iskazanog, potpisani viestak je misljenja da prethodno iskazano
nerije$eno zemlji$no-knjiZno stanje za pristupnu javnu prometnicu ne predstavlja
ogranicenije glede koriStenja predmetne nekretnine.

Prostorno-planski uvjeti
Vazeci prostorno-planski uvjeti:

Vazedi prostorno-planski uvjeti utvrduju se glede uvida u kartografske prikaze PPU
Opcine Stubicke Toplice dostupnog na sluZzbenoj web stranici opcine
(http://www.stubicketoplice.hr/).

Namjena: Stambena namjena
Minimalna povrsina Cestice: 400 m2 za samostojece gradevine
300 m2 za poluugradene gradevine

200 m2 za ugradene gradevine

Koeficijent iskoristivosti - kis: 1,2-15

Zagreb, Dubovadka 50 fax. (01) 3634 086 e-poita: cenzusl@gmail.com str. 8
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Prostorno-planski uvjeti za predmetnu cesticu zemljista:

Uvidom u kartografske prikaze PPU-a Opc¢ine Stubicke Toplice utvrduje se da se
predmetna nekretnina u cijelosti nalazi unutar gradevinskog podrucja.

Namjena: Stambena namjena

Povrsina zemljista: 590 m2

Opis nekretnine

. Parcela

Parcela je priblizno pravilnog éetverokutnog oblika i u potpunosti je ogradena. Teren je u
padu.

. Komunalni prikljucci

Predmetna nekretnina priklju¢ena je na slijedecu komunalnu infrastrukturu:

- elektritna energija
- vodoopskrba

Zagreb, Dubovaéka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com str. 10



c. Zgrada

Poluugradenja obiteljska kuca

Godina gradnje :
Vrsta zgrade:
Katnost :

Konstruktivni elementi :

Temelji i nadtemelji :
Hidroizolacija :
Nosiva konstrukcija:

Krovna konstrukcija:
Kroviste i pokrov:
Limarija:

Seizmicko osiguranje:

Pregradni zidovi:
Fasada :
Obrada podova :
Obrada zidova:

Obrada stropova:
Vanjska stolarija:

Unutarnja stolarija:
Instalacije:
Klimatizacija:

Grijanje i priprema PTV:

Sanitarna oprema :

Odrzavanije i opce stanje:

Koristenje :
Parkiraliste:

¢y

CENZUS d.o.o0.

ca. 1970. g.

poluugradena

Po+Pr+1+Pk

ab, betonski bloketi, blok opeka, klasicna opeka
armirani beton

armirano betonski zidovi i zidovi zidani betonskim
bloketima, blok opekom i klasicnom opekom, sve
ojacano horozontalnim i vertikalnim serklazima
drvena

dvostresno, pokriveno valovitim salonitnim ploCama
izvedena

izvedeno

opeka

nije izvedena

parket, keramicke plocice

ozbukano, gletano i obojeno, djelomice oblozeno
keramickim plo¢icama

ozbukani, gletani i obojeni

drvena, dvostruka, ostakljena ravnim staklom,
opremljena drvenim roletama

drvena, obojena bojama za drvo

elektrika, vodovod, odvodnja

nema

lokalno putem peci na kruta goriva

izvedena

dobro

kuca za odmor

na viastitoj parceli

. Objekti vanjskog uredenja

Oploéenje dvorista

Opis: Betonske ploce poloZene na pripremljenu podlogu.
Uliéna i medasna ograda

Opis: Na dijelu ograda od obojene crne bravarije poloZzena na betonskom parapetu,
sa izvedenom kolnim vratima. Na dijelu ograda od ¢eli¢nog pletiva poloZzena na
betonskom parapetu.

Septicka taloznica

Opis: Ukopana armirano betonska konstrukcija (V = 10 m3; 2 kom)

Zagreb, Dubovaéka 50 fax. (01) 3634 086 e-poita: cenzusl@gmail.com str. 11
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2.7. Legalitet

U prikazu z.k. uloska nema pozitivne niti negativne zabiljezbe o prilozenom aktu za
uporabu predmetne kuce za odmor.

Vjestaku je predoceno rjesenje kojim se odobrava izgradnja stambene zgrade duzine 10,0
m i §irine 7,00 m. na k.é.br. 321/13 k.o. Andrasevac.

U toéki 9. istog dokumenta se navodi da je investitor duzan, prije uselienja, zatraZiti
tehniéki pregled i ishoditi uporabnu dozvolu.

Vjestaku nisu predoceni akti za uporabu predmene zgrade.

Potpisani vjestak ne moze nedvojbeno utvrditi legalitet predmetne zgrade jer za zgradu
nije ishodena uporabna dozvola. Glede geometrijskih obiljeZja zgrade, utvrduje se da ista
odgovara susjednoj zgradi na koju je prislonjena, a upotrebljeni gradevinski materijali
odgovaraju periodu iz kojeg je predoceni akt za gradenje.

Vjestak je misljenja da za predmetnu zgradu treba ishoditi akt za uporabu temeljem
predoéenog Rjesenja za gradenje, a elaborat procjene trZiSne vrijednosti nekretnine
izraduje se uz pretpostavku da ¢e za zgradu temeljem RjeSena za gradenije biti
ishoden akt za uporabu.

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com str. 12



CENZUS d.o.o.
2.8. Geometrijski podaci
Geometrijski podaci se utvrduju glede izmjere u naravi.

a. Poluugradenja obiteljska ku¢a

- Povrsine
Podrum h=211m NGP Koef. KVP
m2 m2
Garaza 24,46 0,60 14,67
Ukupno: 24,46 14,67
Prizemlje h=1,05-2,50 m NGP Koef. KVP
m2 m2
Ulazni podest 5.75 0,25 1,44
Ulazni hodnik 3,81 1,00 3,81
Kupaonica 3,81 0,75 2,85
Blagovaonica 9,44 1,00 9,44
Kuhinja 5,70 1,00 5,70
Dnevni boravak 18,16 1,00 18,16
Ukupno: . _ ) 46,66 41,40
1. Kat h=1,94-2,52 m NGP Koef. KVP
m2 m2
Stubiste 3,84 1,00 3,84
Hodnik 6,52 1,00 6,52
WC 0,92 0,75 0,69
Soba 9,54 1,00 9,54
Dnevni boravak 24,05 1,00 24,05
Balkon 4,91 0,25 1,23
Ukupno: 49,77 45,87
Potkrovije h=0,40-2,88 m NGP Koef. KVP
m2 m2
Spremiste 48,45 0,35 16,96
Ukupno: 48,45 16,96
[Breukupno .. . . | 16934 - 511890

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com str. 13
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- Gradevinska bruto povrsina

GBP = 118,90 : 1,20 = 142,68 m2

- Bruto obujam:

BO = 142,68 > 2,80 = 399,50 m3

b. Objekti vanjskog uredenja

Geometrijski podaci izraéunavaju se glede izmjere u naravi i o¢itanja s DOF-a nekretnine
preuzetog s web-a.

Oplocenje dvorista P= 92,4 m2
Uli¢na i medasna ograda L 80,5 m'
Septicka taloznica 1 kom

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-po3ta: cenzusl@gmail.com str. 14
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NACELA ZA UTVRDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

wew

3.1. Prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

Gospodarsko stanje RH

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

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za
2016.g. prognoze se krecu u rasponu nastavka recesije, pa do blagog oporavka
ekonomije i rasta BDP-a od oko 2%.

Trziste nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet viestacenja, vjestak prikazuje
statistiCke podatke o kretanjima na trziStu nekretnina.

Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com

BN Index

BN Index
180.00

175 uuW
170,00
165.00
160.00

155.00
12mj 1mj 2m) Imj Amj Smi & m 7mi amj 9my 1om 1lm 12mi 1my Imj Imi amy
2014 2015 2015 2015 2015 2015 201% 2015 2015 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016

Zemljiste
; Prosjeéna cijena (EURM2)
Hrvatska Zagreb Obala Ostalo
155 241
R it f;,‘ . 133:% 1 (2016-02)
201603 (2016.02) (2016-02) e ia il
=1292% % S 12% o 1500 @168
(2015.03) (2015-03) otk ) )
2016-02 156 246 125 182
2015-03 178 254 155 189
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Kuce
Hrvatska Zagreb Obala 6mlo
1401 1552 1683 T09
014% ¢ 0D26% 012% 028% ¢
2016-03 (2016-02) (2016-02) (2016-02) (2016-02)
4T76% S513% -6 55% -4 19% »
(2015-03) (2015-03) (2015-03) (2015-03)
2016-02 1399 1556 1685 707
2015-03 1471 1636 1801 740
3.2. Prikaz podataka relevantnih za lokaciju/mikrolokaciju predmetne nekretnine
Podaci se utvrduju glede iskazanog u predocenoj i pribavljenoj dokumentaciji:
- Moguénost gradnje: PPU Opcine Stubicke Toplice
- Prava i tereti: U prikazima z.k.uloZaka nekretnine nema evidentiranih prava ili

tereta koji utjieu na vrijednost nekretnine

- Prometna dostupnost: dobra

- Udaljenost javnih i drustvenih sadrzaja: ca. 1 km
(ugostiteljstvo, trgovine, poslovni centri i dr.)

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-po3ta: cenzusl@gmail.com str. 16
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4. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
4.1. Odabir metode

Temeljem vaZeceg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veliéinu, vrstu i
lokaciju nekretnine, te raspolozive podatke za sli¢ne nekretnine raspoloZive u sustavu
eNekretnina (dostupno na web stranici https://ispu.mgipu.hr/), potpisani vie$tak odabrao
je troSkovnu metodu za procjenu trzisne vrijednosti predmetnih nekretnina.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine troSkovhom metodom
4.2. TrziSna 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 sustavu eNekretnina.

/. A Stambeni objekt (luca)
" | ik Poslowne rorade
" A Poslovni prostor
A Gospodarske rgrade
. z A Neizetnina za povremeni bora
(-“' | k - i koia i | Garala
= okacija nekretnine koja je U E—
predmet procjene A Parkamo mesto
B Rarhite nelretrune
-\ | Ostalo
(.. lokacija poredbenih nekretnina | Ruieve
¥ Gradevinsko zemiyite
@ Pohoprivredno remipite
@ Sumsko zemiyite
| @ Preodno neplodno zemiyite
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POREDBENA NEKRETNINA 1

Podac o melretnini 2 0x

hiéte - Promet neb 3
Mariv atributa Vrijednost atributa
D PH (PU) 3209651
Dat Sregedi 133241
Vrsta nekietnne Gradevnsko zemjdte
Datum ugovora 18.06.2015
Vriednost nekretnne ¢ ugovora (k) 5.000,00
Ukupna povrina nelgetnne u prometu (m2) 125,88
Status podatka Preuteto od PU

Maziv atributa Vrijednost atributa
D PN (PU) 2897478
Datum pragieda 14 3.2018
Vrsta nekretnng Gradewnsko remidte =
Datum ugovor 16.10.2013
Vrjednost nekretnne ¢ ugovora (kn) 26.784,00
d Ukupna powdna nekretnne u prometu (m2) 223,20
Status podatia Preuzeto od PU

Podac o nekretnini x5 %
djiite - Promet 2

Maziv atributa Vrijednost atributa

D P (PU) 2818589

Datum preageda 14 3.204¢

Vrsta nekretnne Gradewnsko zemidte =

Datum ugovors 28.05.2013

Vrjednost nekretnne  ugovora (kn) 15.000,00

Ukupna povrina nekretnine u prometu {m2) 171

Status podatia Preureto od PU

Zagreb, Dubovaika 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com str. 18
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Temeljem pribavijenih podataka o poredbenim nekrentinama u sustavu eNekretnina i
nakon postupka grubog Ci$¢enja podataka, potpisani viestak je izdvojio slijedece
poredbene nekretnine ija kupoprodaja je realizirana unazad &etiri godine:

Redni k.o. k.¢.br. ID PN (PU) Namjena

broj
1. Andrasevec 333/1 3209651 gradevinsko zemljiste
2. Andrasevec 505/73 2897478 gradevinsko zemljiste
3. Andrasevec 1812 2818589 gradevinsko zemljiste

Redni Datum ugovora Cijena PovrSina  Jediniéna cijena

broj (kn) (m2) (kn/m2)

18.06.2015. 5.000,00 125,88 39,72
2. 16.10.2013. 26.784,00 223,20 120,00
3. 28.05.2013. 15.000,00 171,00 87,72

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com str. 19
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4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje

4.2.2.1. Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednacenje izvrsit ¢e se koristenjem hedonistickih indeksnih nizova
preuzetih s web stranice HNB-a http://www.hnb.hr/statistika/hstatistika.htm.

R.br. | Datum |Jed. cijena HNB - hedon. c1 +/- avg.
kupopr. | (kn/m2) | kupopr. sada k (kn/m2) (%)
1. 18.06.2015| 39,72 80,20 80,20 1,00 39,72 -51,3%
2. 16.10.2013.| 120,00 81,20 80,20 0,99 118,52 45,2%
3. 28.05.2013.| 87,72 81,20 80,20 0,99 86,64 6,1%
[Prosjeéna vrijednost: _ 81,63

Tablica J3: Hedonishiéiu ndeks cijena nekretruna

Tromje- Baznl indeksi, 2010. = 100 | Godinje stope promjene Stope promjene u odnosu
sedje i na prethodno tromjeseéje
a5 H.-;at.sm o Zagret; Jad ] . Zagreb | Jadran . Hrvatska i.zgreb . ...iadr.an"
2000.
200 615 5.5 499 19 a7 nz2
2002 649 679 56,2 58 ar LA
2003 B7.0 e 58.0 32 4.2 05
2004. 745 8.0 843 12 10.2 148 5
2005, B9 855 5.0 12 a7 16,7
2006. 7.5 01,7 852 17 189 137
2007 109.2 nar 99,1 120 108 183 55 _
2008 1130 187 1053 as H 82 o 5
2009 108.8 1095 1069 -8 53 5
2010 100,0 1000 100.0 -8.1 -85 6.4
20m 963 949 99,5 -ar 51 05 5
2012, T3 970 979 1.0 22 -16 ik =
2013 ez 825 T84 =165 =149 -199
2014, 793 801 778 =23 -29 -0.8 5 i
2014, . o 812 6.2 27 80 REP: 28 21 132
2.t ma 193 14,8 -2.8 -2.9 -2.4 06 =23 80
Iw 816 80.2 B4.5 26 03 9.1 48 11 131
4., 80,5 ™5 B26 12 0.0 16 -13 -0.8 =23
2015, 1t 183 3 725 12 0,1 a7 -2,7 22 -12.3
2. 80,2 n2 ™| 30 24 15 24 0.0 1%

HEDONISTICKI INDEKS
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4.2.2.2. Interkvalitativno izjednacenje

OZNAKA NEKRETNINE
JEDINICNA CIJENA c1

VRSTA TRANSAKCIJE

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

LOKACIJA
0,25 do 4,00

MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA

0,90 do 1,10

CESTOVNI PRISTUP
0,90 do 1,10

JAVNI PRIJEVOZ
0,90 do 1,10

KOMUNALNA INFRASTRUKTURA

090 do 1,10
OBLIK PARCELE

090 do 1,10
VELICINA PARCELE

0,80 do 1,10

KONFIGURACIJA | NAGIB TERENA

0,90 do 1,10

2agreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 0B6 e-poita: cenzus1@gmail.com

OEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

321/13

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

39,72

realizacija

1,00

0,90

1,11

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

2.

118,52

realizacija

1,00

1,30

0,77

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

0,95
1,05

1,00
1,00

1,00
1,00

W

/

CENZUS d.o.o0.

86,64

1,00

1,20

0,83

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

realizacija

str. 21



UTJECAJ BUKE | ZAGADENJA -
(Pravilnik: Cl. 15, Prilozi 6 i 7)
0,50 do 2,00 1,00

OBJEKTI ZA RUSENJE
0,90 do 1,00 1,00

SPREMNOST ZA GRADNJU | KATEGORIJA ZEMLJISTA

VRSTA | MJERE GRADEVINSKOG KORISTENJA
* namjena: stvaranje prihoda (Pravilnik: ¢l. 21)
namjena GZ
ki
KP

KATEGORIJA ZEMLJISTA (Pravilnik: CI. 9 i 10, Prilog 4)
I

0,25 do 4,00 1,00
AKTI ZA GRADENJE

095 do 1,05 1,00
VLASNICKA PRAVA

090 do 1,10 1,00

DRUGA OGRANICENJA ILI OBVEZE (Zakon: sluznosti prolaza, vod

sluznost prolaza za

1,00
1,00

1,00
1,00

GZ
1,00
I

0,70
1,43

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

1,00
1,00

1,00
1,00

GZ
1,00
I

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

77

CENZUS d.o.o0.

1,00
1,00

1,00
1,00

GZ
1,00
I

0,70
1,43

1,00
1,00

1,00
1,00

ovaidr; Glava4.2idr.)

pristup parceli
025 do 4,00 0,95 1,00 1,00 1,00
0,95 0,95 0,95
Korekcioni koeficijent: 1,5080 0,7680 1,1280
|Uskladena jediniéna cijena c2: 59,90 91,02 97,73

Zagreb, Dubovadka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com
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4.2.3.

4.2.4.

4.2.5.

jeo

CENZUS d.o.o0.

Isklju¢ivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene zna€ajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slucajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znac¢ajna odstupanja odnose se na
pojedinaéna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +/- 30% od prosje¢ne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacavanja.

R.br. k.o. k.€. Cc2 +/- avg.
(kn/m2) (%)
1. Andrasevec 333/1 59,90 -27.7%
2. Andrasevec 505/73 91,02 9,8%
3. Andrasevec 1812 97,73 17,9%

Prosjecna vrijednost: e ae. . 7eo88

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

C= 82,88 kn/m2 = 10,96 EUR/m2

Usvojene jedini¢ne cijene zemljista

Po dovrsetku meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacenja, te iskljucenja
neuobicajenih okolnosti, usvaja se da jedini¢na cijena zemljiSta iznosi kao $to slijedi:

cl

83,00 kn/m2

TrziSna vrijednost zemljista

k.o. Andrasevec

k.c.br. P (m2) c1 (kn/m2)
321/13 590 * 83,00 = 48.970,00 kn
Ukupno: 590 48.970,00 kn

Trzidna vrijednost zemljista:

Tvz = 48.970,00 kn 6.476,67 EUR

n
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4.3. Troskovi gradnje

4.3.1. Jediniéna cijena gradenja

Za odredivanje jedinicne cijene gradenja vjestak je koristio kao mjerodavne podatke o
cijeni gradenja iskazane u Jednostavnom cjeniku usluga HKAIG, str. 32 "Pokazatelji
troSkova gradenja”.

HKAIG - JEDNOSTAVNI CJENIK USLUGA

VRSTA | TROSKOVI TROSKOVI
ZGRADA | GRADENJA GRADENJA
lv kn/m’ u % zo gradevinsky konstrukciju

brutio povriing| i zo instalaciie)
INDUSTRUSKI 2.800
PROZVODNI 4.100
OBJEKTI 5.500
4.700
HOTEU 5.900
7.000
VISESTAMBENE ZGRADE | 3%
SREDNJEG STANDARDA 3 500
STAMBENI 3.800
NIZOVI 3.900
SREDNJEG STANDARDA 4.000
OBITELJSKE KUCE 2.400
JEDNOSTAVNOG 2.800
STANDARDA 3.200
SPORTSKE 4.800
DVORANE 5.800
(27/45) 6700
_ 3.900
VRTICI 4.900
5900
SREDNJE 4400
EKOLE 5.700
7 000
OSNOVNE :-;?i
SKOLE 5 800
5.700
BOWNICE 7.800
9.800
POSLOVNE 4.500
ZGRADE 5.000
SREDNJEG STANDARDA 5 500

odvodnja, vedovod, plin + grijanje + obada siaka
+ jaka stujo + Eeborurilaciske i nformadijde inslalocie

+ ronsporini wedaj + posebna postojenio
- aulomalibo sgrmde + ostole insalociie

§ pojosnjenje: | od ! GRADEVINSKA KONSTRUKCIA
I srednii 1 gradevna ama « temelienje + vanjski zidovi
& | do H + unutamii zidovi + sopovi + kovawi
: : - gradevinske ugradnije + ostole gradevinske konskukcie
£ { iena
e | INSTALACUE
| boz PDVa) |
| |
1 i
| |

32
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4.3.2. Zgrada
Poluugradenja obiteljska kuca
Povrsine i volumeni:

TrosSkovi gradenja:

Jediniéna cijena gradenja bez PDV-a:

PDV:
Jediniéna cijena gradenja s PDV-om:

Cijena gradnje nove gradevine:

- Umanjenje zbog starosti gradevine:

GBP
(m2)
142,68

o2

CENZUS d.o.0.

BO
(m3)
399,50

2.630,00 kn/m2 GBP
25%
3.287,50 kn/m2 GBP

469.060,50 kn

* G - godina gradnje: 1970
* Starost: 46
* OVK - odrzivi vijek koristenja: 80 g.
* G/OVK = 0,58
* OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:
FK matrica: A B Cc FK
4 2 2 4,0
OOVK: 32,0% u = 68,0%
Sadasnja vrijednost gradevine:
Sgv = 469.060,50 * ( 1- 0,68 )= 150.099,36 kn
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Uzgredni troskovi:

o

CENZUS d.o.0.”

U1 - Planiranje, izrada tehnicke i projektne dokumentacije, ishodenje dozvola

Ut = 469.060,50

*

U2 - Struéni nadzor nad gradenjem

U2 = 469.060,50

U3 - Komunalni i vodni doprinos

- Komunalni doprinos:

399,50
- Vodni doprinos:
399,50

U4 - Komunalni prikljucci

*

4,0%

2,5%

7,50

9,86

18.762,42 kn

11.726,51 kn

2.996,25 kn

3.939,07 kn

Troéak komunalnih prikljuéaka izracunava se glede vazecih cijena komunalnih prikljucaka
i procjenjenog angaziranog kapaciteta mreze, te ocjenjenih troSkova izvedbe instalacija za
prikljuéivanje na predmetnu komunalnu infrastrukturu.

Elektricna energija 6 kWh * 1.687,50 10.125,00
Vodoopskrba 1 kom * 7.600,00 7.600,00
Odvodnja 0 kom * 0,00 0,00
Plinoopskrba 0 kom * 0,00 0,00
|Ukupno: 17.725,00|
[UKUPNO POLUUGRADENJA OBITELJSKA KUCA: 205.248,61 kn|
4.3.3. Vanjsko uredenje
Objekt vanjskog uredenja Kolic¢ina c u Sgv
(kn/j.m.) (%) (kn)
Oplocenje dvorista 92,40 180,00 70% 4.989,60
Uliéna i medasna ograda 80,50 320,00 70% 7.728,00
Septicka taloznica 1,00  14.000,00 70% 4.200,00
{Ukupno: 16.917,60)

Zagreb, Dubovaéka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com
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4.4. Privremena vrijednost nekretnine prema troskovnoj metodi
Zemljiste 48.970,00 kn
Troskovi gradnje i uzgredni troSkovi 205.248,61 kn
Vanjsko uredenje 16.917,60 kn
[Ukupno: 271.136,21 kn|

4.5. Prilagodba trzisnoj vrijednosti

Potpisani vjestak izvrsiti ¢e prilagodbu privremene vrijednosti nekretnine koristenjem
uobiéajenih parametara prilagodbe koji nisu odredeni Zakonom i Pravilnikom, ali se u
nedostatku podataka i indeksnih nizova propisanih Zakonom i Pravilnikom, i dalje koriste
u struénoj praksi procjene trzine vrijednosti nekretnina kod primjene troSkovne metode.

k=K*(1+KIl+Kp+Os + Kspec) * Kt

K koeficijent za vrstu gradevine 1,00
Kl lokacija i kvaliteta komunalne uredenosti 0,00
Kp korisna povrsina 0,00
Os opce stanje objekta 0,00
Kspec  posebni korekcioni koeficijent 0,00
Kt koeficijent ponude i potraznje 1,00
k - koeficijent za prilagodbu: 1,00
Tv= 1,00 ' 271.136,21 kn = 271.136,21 kn
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ZAKLJUCAK

Predmet procjene
POLUUGRADPENA OBITELJSKA STAMBENA KUCA

Donja Stubica, Vladimira Nazora 23
k.o. Andrasevec
zk.ul.br. 3479
zk.C.br. 321/13

na lokaciji: Donja Stubica, Vladimira Nazora 23

Vlasnici
JURICA EDUARD, RIKARDOV 1. Suvlasnicki dio: 1/2
Zagreb, Novomarofska 3
JURINEC SUZANA 3. Suvlasnicki dio: 1/2
Zagreb, Zelinska 7
OIB: 21712431344

Povrsina zemljista P= 590 m2

Povrsina zgrade

- Poluugradenija obiteljska kuca KVP = 118,90 m2
. Trzi$na vrijednost nekretnine
Tv= 271.000,00 kn = 35.841,87 EUR
= 2.279,23 kn /m2 KVP = 301,45 EUR /m2 KVP

Tecaj HNB: 1 EUR= 7,560990 kn

Zagreb, 14.03.2016. g.

Izradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjestak za graditeljstvo

Zagreb, Dubovacka 50 fax. (01) 3634 086 e-posta: cenzusl@gmail.com str. 28



106

CENZUS d.o.o.

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Zlataru

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL DONJA STUBICA
Stanje na dan: 01.03.2016. 23:51

Katastarska opéina: 304735, ANDRASEVEC

Broj zadnjeg dnevnika: Z-1106/2016

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK ulo$ka: 3479

Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
o Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | Ehv m2
Lestice)
1. 321713 KUCA [ DVORISTE U ULICI VLADIMIRA NAZORA BR.23 U 164 590
STUBICKIM TOPLICAMA
UKUPNO: 164 590
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadraj upisa |Primjedba
Primlj. 16. studena 1970 Z-1171
1.1 Uknjizba prava sluznosti kolnog i pjeskog puta preko k.&br. 321/12 u zk.ul.br. 4243 k.o. iste za korist k.¢.br.
321/13 u A.
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Primjedba
L. Suvlasnitki dio: 1/2
JURICA EDUARD, RIKARDOV, ZAGREB, NOVOMAROFSKA 3
3. Suvlasni&ki dio: 1/2
JURINEC SUZANA, OIB: 21712431344, ZELINSKA ULICA 7, 10000 ZAGREB, HRVATSKA
Cc
Teretovnica
Rbr. | Sadr¥aj upisa lznos  |Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiine knjige na datum 01.03.2016.
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 02.03.2016. 16:25:02 Stranica: |
Zagreb, Dubovagka 50, fax. +385 (0)1 3634 086, e-posta: cenzus1@gmail.com list 1
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e%;‘é NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR KRAPINA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DONJA STUBICA
Stanje na dan: 01.03.2016. 23:51
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: ANDRASEVEC (Mbr. 304735)
Posjedovni list: 1169
Udio I Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
12 |JURICA EDUARD , NOVOMAROFSKA 3, 10000 ZAGREB (VLASNIK) ! |
T }sbm” NA JURINEC, ZELINSKA ULICA 7, 10000 ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK) | ]
Podaci o katastarskim &esticama
2 o - o —— T
ks Broj Adresa katastarske Eestice/Nadin uporabe katastarske Povriina/ Broj Posebni
of & | katastarske |Eestice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj = Drll:. pravai Primjedba
Zestice  |zgrade ) reZimi .
32113 |KAMENJAK 590 9
KUCA I DVORISTE 590 !
Ukupna povrina katastarskih Zestica 590

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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OVO RJESENJE JE PRAVOMOCNO:

Datum, 2 - /L0 S/W Vbe?

4761

S#E115T1-KA REPUBLIKA HRVATSKA
* oPEIi:. DONJA STUBICA
SEKRETARIJAT ZA POSLOVE UPRAVE

dsjek za upravng pravne poslove
gro;j:OP_/a- = Up/I- 26897 /1-1970, od

égAFl:\ih "

Odsjek za upravno pravne poslove Sekretari jabéas bt 4
uprav%w Donja Stubica, rjesavajuéi po zahtjevu_  du ' 4 Remike
iz _ za izdavanje odobrenja za gradnju

etanbene zgrade, na temelju &lana 23. st, 1. i 24.

st. 2. Zakona o uvjetima za izgradnju stambenih zgrada i gospodarskih ob jekata
na selu (Narodne novine broj 45/61) i élana 202, st, 1, Zakona o upravnom
postupku, dgnosi '

RJESENJE :
JURICA RIKABLU 4 RS3BIKY, Zagre e Branjugove 2

1. Odobrava se

i_zrgradn;ia stenbene sgraca : duzine M@ef, Zirine
’mmet. na kat, Sestici broj f.0, Andrafievac _prema prilo-

Yonoj skici i. iskolEenpu na licu mjesta %?d uvjetimas:
1, Izgradnja se ima izviﬁgtii - ?0? met,, udaljeno od javnog puta

2499 ¢, udaljeno od susjeda : .
2. Temelji zgrade imaju biti od betona iste dubine i medjuscbno &yrsto

povezani, & nastavno zidgnje od opeke; Dubira temelja mara iznositi najmanje
8o on, '

3 Krovna konﬁtrukcija imade biti Cvrsto povezana sa masivnim zidovirca

objekta. ,

4, Syi nosivi i vezani zidovi imaju biti povezani sa armirano betonskim
serklaZida, koji se betoniraju vetonom marke MB-l6o ili veée, armiraju & ¢ ;
14 m/m bet, Zeljezom i minimalne visine 15 cm, 5 tim da visina serklaZe ne

bude manja od visine medjustropne konstrukcije.
Na stropnu konstrukciju od monta¥nih el emenata treba poslije montira-

nja izbetonirati bet, ploéu minimalno dubine 4 cm, i povezati je sa serklaZime
vanjskih zidova.

5.

- —

- -

6. U zgradi ima bitl izgradjen zahod sa propis-nom zahodskom jamome
7.Visina prostorija imade biti najmanje 2,40 met, rafunajuéi od gotovog
poda do stropa.
8. Kod izgracnje objekta investitor je dufan pridrZavati se Privremenih
tehni&kih propisa za izgradnju u seizmanitkim podrudjima, .
+ 9, Prije useljenja investitor ima zatra¥iti tehnidki pregled i ishoditi
si uporabnu domvolu. bb :
lo, Zgrada se ima obiljeziti kuénim brojem koji se stavlja na
vidno mjesto. )
1, Ovo odobrenje prestaje vrijediti, ako se sa radovima ne pocne u
roku od jedne godine recunajuéi od dana njegovog izdavanja.

OBRAZLOZENJE
Napredfi:anovani podnio je ovom organu 27’11'19?0' zaht jev

za izdavanje odobrenja za gradnju navedenog objekta,
Zahtjevu je priloZio slijedeca dokumenta:
1, Gruntovni izvadak zeulji¥ta, na kojem se vrsi gradnja,
2. Skicu iz katastarskog plana o poloZaju zenljista na kojem se vrSi
gracnja
3, Skicu zgrade.
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Na licu mjestz izvrZen je uvidjaj i utvrdjeno je da poloZaj zemljists
i udal jenost od'puta te susjednog zemljigta i zgrade odgovara zm izgradnju na~
vedenog objekta, _

Po5to prijavljeno gradjenje odgovara propisanim uvjetima rijeSeno
jo kao u dispozitivu.- -

N " Ovo rje¥enje i eventualna Zalba oslotodjeno je.od naplate-takss na
osnovu <lana"2Z, stava 21, Osnovnog zakonao administrativnim taksama,

Protiv ovog rjefenja nezadovoljna stranka toZe izjaviti Zalbu u roxu
od 13 dana od dana prijemg istog'Komisiji za %albe Skupitine Opéine Donja Stusi=-
ca., %4alba se podrnosi pismeno neposrecno ili putem goéta preporuéeno, patem
‘ovog organa ili réposredno drugostepenom organu, Zalba se moZe predatl i usmeno
ha zapisnik kod spomenute komisije ili ovog organa.

Dostavl ja se: _
" durica Rikard, zagréb;bransusova 24

2, bdsjek za prihode, ovdje v

B Spis.- - 2
4, durica Zezika,Zagreb, Branjugova 2,

44 - ‘4ﬂﬁ2?'-/9’Lﬂ

+ae 75
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Stubicke Toplice,
Ulica Vladimira Nazora 23

Predmetna nekretnina

Predmetna nekretnina

Predmetna nekretnina
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Uredenje garaZe u suterenu

Unutarnje uredenje predmetne
kuce

- prizemlje

Unutarnje uredenje predmetne
kuce

- prizemlje
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Unutarnje uredenje predmetne
kucée

- prizemlje

Unutarnje uredenje predmetne
kuce

- 1. kat

Unutarnje uredenje predmetne
kuée

- 1. kat
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Unutarnje uredenje predmetne
kuée

- 1. kat

Pristup tavanu

Unutarnje uredenje predmetne
kuce

- tavan

Objekti vanjskog uredenja
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