Naruditelj:

Predmet:

Identifikacija:

PovrsSina:

Svrha:

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA PREMA STANJU |

TOTIC d.o.0. - u stedaju
Zagreb, IV. Stara PeS¢enica 1
OIB: 11138377955

SLOBODNOSTOJECA STAMBENA KUCA | ZEMLJISTE
Sesvete, Popovecka ulica 50
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zk.¢.br. 1143, 1145, 114411149

KVP kuce =
Zemljista =

255,74 m2
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za potrebe ste€ajnog postupka
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str. 2

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

Predsjednik suda

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

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odluéujuéi povodom zahtjeva
Hrvoja Balije (OIB 35114636609), na temelju clanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18) u vezi s ¢l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16,
61/19),

rijesio je

Hrvoje Balija, dipl.ing.grad. iz Zagreba, Sestinski dol 57, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA na

vrijeme od cetiri godine.
Obrazlozenje
Hrvoje Balija, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vieStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio

dokumente propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

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

u izreci.

O tome obavijest: %, %
1. Hrvoje Balija w ;
2. Ministarstvo pravosuda i uprave

3. U spis
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CENZUS d.o.o0.

UVODNI PODACI
1.1. Zadatak

Potpisani vjestak dobio je zadatak da izradi procjenu trziSne vrijednosti nekretnina na
Cesticama zemljiSta oznake:

identifikacija k.o. Sesvetski Kraljevec
nekretnina: zk.ul.br. 7000, 7001, 7002 i 7003
zk.C.br. 1143, 1145, 1144 1149

nekretnina: SLOBODNOSTOJECA STAMBENA KUCA | ZEMLJISTE
na lokaciji: Sesvete, Popovecka ulica 50

Dan kakvoce: 11.09.2025.

Dan vrednovanja: 08.10.2025.

Dan ocCevida: 11.09.2025.

Oc¢evid nekretnine: izvrSen u nazoc¢nosti predstavnika Vlasnika nekretnine

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

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19. 67/23)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24)

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

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

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19, 128/22, 155/23)

- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22)

- Zakonom o regionalnom razvoju Republike Hrvatske (NN 147/14, 123/17, 118/18) i

- Uredbom o indeksu razvijenosti (NN 131/17)

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

- DZS - indeks cijena stambenih nekretnina

- Portal: http://www.mgipu.hr | e-nekretnine

1.3. Ostalo
- Identifikacija predmetne nekretnine izvrSena je uvidom u predo€enu i pribavljenu
dokumentaciju, te glede usmene izjave predstavnika Vlasnika nekretnine.
1.4. 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, urbanistic¢ka ili imovinsko-pravna provjera, niti
provjera s upravno-pravnog naslova.
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CENZUS d.o.0.

1.5. Izjava 0 nepristranosti

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

|zradio:

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

str. 4 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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CENZUS d.o.0.

2. NALAZ
2.1. Identifikacija nekretnine

Identifikacija predmetne nekretnine izvr§ena je uvidom u pribavljenu i predo¢enu
dokumentaciju, te usmene izjave predstavnika Vlasnika.

a. ZemljiSno-knjizno stanje

U pribavljenim prikazima izvadaka iz BZP-a iskazano je:

k.o. Sesvetski Kraljevec
zk.ul.br. 7000
zk.C.br. 1143 dvoriste 280 m2
dio kuce 7 m2
Ukupno: 287 m2
zk.ul.br. 7001
zk.¢C.br. 1145 oranica 111 m2
dvoriste 500 m2
kuca dio 104 m2
Ukupno: 715 m2
zk.ul.br. 7002
zk.C.br. 1144 igraliste 543 m2
dvoriste 418 m2
Ukupno: 961 m2
zk.ul.br. 7003
zk.C.br. 1149 igraliste 333 m2
dvoriste 117 m2
Ukupno: 450 m2
Sveukupno: 2.413 m2
Vlasnik: TOTIC d.o.o. 2. Vlasnicki dio: 1/1
Zagreb, IV Stara Pes¢enica 1
OIB: 11138377955

b. Katastarsko stanje

S obzirom na to da su predmetne Cestice zemljiSta sadrzane u Bazi zemljiSnih podataka
(BZP), podaci su istoglasni, odnosno:

k.o. Sesvetski Kraljevec
k.C.br. 1143
1145
1144
1149
Dakle, ukupna povrsina zemljista iznosi: P= 2.413 m2
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CENZUS d.o.o0.

Za nesluzbenu identifikaciju Cestica zemljiSta u z-k. i katastarskom operatu koristen je
servis na web stranici Ministarstva pravosuda i Drzavne geodetske uprave:
https://oss.uredjenazemlja.hr/.

REPUBLIKA HRVATSKA

.:.:. Ministarstvo pravosuda, uprave | digitalne transformacije
&Y Driavna geodetska uprava

Baza zemljisnih podataka X

ZK uloZak br. 7001, MB 325392 k.o.
SESVETSKI KRALJEVEC

Nesluzbeni izvadak ~ Izradi izvadak B ~
\ ! ',“
', )
Posjedomnica | Posjedovnica Viastovnica Teretonica W

=
&
2
- Mostarsky ulica g
gors £
Broj kat. ces. 1145

Katastarska opéina 325392 SESVETSKI KRALJEVEC

Adresa POPOVECKA CESTA

Povrsina (m2) 715
Posjedovni list 7001

Broj detaljnog lista 8
Baza zemljisnih podataka X

ZK uloZak br. 7000, MB 325392 k.o.

SESVETSKI KRALJEVEC
Nesluzbeni izvadak ~ lzradi izvadak B ~
Posjedovnica | Pasjedovnica Il Viastownica Teretovnica
Broj kat. ces. 1143

Katastarskaopéina 325392 SESVETSKI KRALJEVEC

Adresa POPOVECKA CESTA

Povrsina (m2) 287
Posjedovni list 7000

Broj detaljnog lista 8
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CENZUS d.o.0.

Baza zemljisnih podataka X
ZK ulozak br. 7002, MB 325392 k.0.
SESVETSKI KRALJEVEC
Nesluzbeni izvadak ~ Izradi izvadak B ~
Posjedownica | Pasjedownica Il Viastomnica Teretownica
Broj kat. Ces. 1144

Katastarskaopéina 325392 SESVETSKI KRALJEVEC

Adresa NOVACICA
Povrsina (m2) 961
Posjedovni list 7002
Broj detaljnog lista 8
Baza i dataka 2
ZK uloZak br. 7003, MB 325392 k.o.
SESVETSKI KRALJEVEC
Nesluzbeni izvadak ~ lzradi izvadak B ~

Pasjedownica | Posjedovnica Il Viastownica Teretownica

Broj kat. Ces. 1149

Katastarska opcina 325392 SESVETSKI KRALJEVEC

Adresa NOVACICA
Povrsina (m2) 450
Posjedovni list 7003

Broj detaljnog lista 8

(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/map)
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CENZUS d.o.o0.

m
H
:l' NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. SESVETSKI KRALIJEVEC
GRAD ZAGREB k.ébr: 1144

GRADSKI URED ZA KATASTAR 1 GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 08.10.2025.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

9892/1

1160/6

1140

@ 1138/1 1138/2

PRIKAZ DIGITALNOG KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/)

O Predmetne Cestice zemljita
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CENZUS d.o.0.

2.2. Prostorno-planski uvjeti
Vazeci prostorno-planski uvjeti na dan vrednovanja i dan kakvoce:

Vazedi prostorno-planski uvjeti utvrduju se glede uvida u vazec¢i GUP grada Zagreba
dostupnog na web stranici: https://geoportal.zagreb.hr/Karta

Namjena: S - stambena namjena
Urbana pravila: 1.5. - Zastita i uredenje vrijednog prostora niske gradnje

Sesvete

UMAC PLANSKOG
NAKOVLJA - GUP
GRADA ZAGREBA

IZVOD 1Z GUP-a GRADA ZAGREBA ZA LOKACIJU
NEKRETNINE

MIESOVITA NAMIENA —

- Namjena i urbana pravila PRETEZITO STAMBENA
_ MIESOVITA NAMJENA —
TN o oy PRETEZITO POSLOVNA
.~ _» predmetne Cestice zemljista B Zasita | uredenje vrednog prostora
=== ' niske gradnje

str. 10 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



CENZUS d.o.o0.

ODLUKA
o donoSenju Generalnoga urbanisti¢kog plana Sesveta
(prodisceni tekst)

Clanak 61.

Uredenje i dogradnja prostora individualne gradnje (1.5.)

Opéa pravila:

- obnova 1 dovriavanje naselja gradnjom individualnih gradevina, te gradevina s javnim 1 drudtvenim sadrZajima;

- osiguravanje prostora za gradnju i rekonstrukeiju ulica 1 komunalne infrastrukture;

- na podruéjima za koje je propisana obveza donoienja urbanistic¢kog plana uredemja, do njegova donofenja moguca je
rekonstrukeija 1 gradma zamjenskih gradevina u skladu s odredbom élanka 86. stavka 2. ove odluke, a prema detaljmim
pravilima ovog ¢lanka.

Detaljna pravila

a) Na povriinama stambene i mjefovite, preteZito stambene namjene:

- gradmnja samostojecih, poluugradenih 1 gradevina u nizu;

- najveda visina gradevina je podzemna etaZa 1 tri nadzemne etaZe, pri ¢emu se treca etaZa oblikuje kao potkrovlje 1li
uwvucen kat;

- najmarnja povriina gradevne cestice je 500 m? za samostojece gradevine, 300 m? za poluugradene gradevine, a 200
m? za gradevine u nizu;

- najveca izgradenost gradevne Cestice je 30% za samostojece gradevine, 40% za poluugradene gradevine. a 30 %o za
gradevine u nizu;

- najvedi k; je 1.0 za samostojece, 1.2 za dvojne 1 gradevine u nizu;

- najveti GBP na gradevnoj cestici je 400 m?:

Odredbom élanka 30. Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o donofenju Generalnoga urbanistickog plana Sesveta
(Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 19/15) u stavku 2. pod podnaslovem: "a) Na povriinama stambene i mjeSovite, pretefito
stambene namjene: " u alingfi 6. rijeci: "za samostojece gradevine, a 200 m? za poluugradene gradevine i gradevine u nizu"
su brisane.

- gradevni je pravac udaljen od regulacyske linyje ili ruba rezervaciye prodirenja postojece ulice najmanje 5 m;

- najmanja udaljenost gradevine od mede susjedne gradevne festice je 3 m;

- prirodni teren mora biti najmanje 30% povriine gradevne destice 1 nije ga moguce planirati unutar rezervacije
prosirenja postojece ulice;

- uvjeti za gradnju pomocnih gradevina odredeni su élankom 35. ove odluke;

- uvjeti za uredivanje gradevne cestice odredeni su élankom 36. ove odluke;

- potreban broj PGM-a osigurati na gradevnoj éestici prema normative 1 PGM/] stan, a za druge namjene prema
normativima i1z ¢lanka 39. ove odluke (ne unutar rezervacie profirenja postojece ulice);

- prigodom interpolacije povriina gradevne ¢estice moze biti mamja od povriine odredene ovim ¢lankom; drugi uvjets
prema detaljnim pravilima 1z ovoga ¢lanka;

- prigodom zamjene postojecih gradevina povriina gradevne &estice mozZe biti manja od povréine odredene ovim
¢lankom; postojeci GBP 1 k;. vedi od odredenih ovim ¢lankom. mogu se zadrzati, ali bez povecavanja; drugi uvjeti prema
detaljnim pravilima iz ovoga ¢lanka;

- prigodom rekonstrukcije postojecih gradevina povriina gradevne ¢estice moZe biti manja od povriine odredene
ovim ¢lankom; postojeca udaljenost od mede susjedne gradevne Cestice koja nije manja od 1 m i postojeéi gradevni pravac
mogu se zadrZati; drugi uvieti prema detaljnim pravilima 1z ovog ¢élanka;

- iznimno, na gradevnim desticama vecima od 3.000 m? moguca je gradmja individualnih stambenih gradevina
najvece visine podzemna etara 1 dviye nadzemne etafe; najvedi GBP je 800 m?; najmanja udaljenost gradevine od mede
susjedne gradevne ¢estice je 10 m;

- izmimno, na gradevnim desticama vecima od 10000 m? moguca je gradma individualnih stambenih gradevina
najvece visine podzemna etaza 1 dvije nadzemne eta¥e; najveci GBP do 2500 m?, najmanja udaljenost gradevina od mede
susjedne gradevne éestice je 10 m.

(izvor: Odluka o donosenju GUP Sesvete - procCisceni tekst)

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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2.3.

2.4.

2.4.1.

str. 12

Prostorno-planski uvjeti za predmetnu €esticu zemljista:
Uvidom u vazece kartografske prikaze GUP-a grada Zagreba i Sesveta utvrduje se da se

predmetne nekretnine u cijelosti nalazi unutar zone S - stambena namjena, urbano pravilo
1.5.

Kategorija zemljiSta

Kategorija zemljita (Cl. 10 Pravilnika) odreduje se temeljem iskazanih prostorno-planskih,
polozajnih i geometrijskih obiljezja nekretnine, prema sljedecoj tablici:

k.¢.br. Namjena Povrflvna Udio (%) Kategorija zemljisSta
zemljiSta

1143 S - stambena namjena 287 11,9% I. kategorija

1145 S - stambena namjena 715 29,6% I. kategorija

1144 S - stambena namjena 961 39,8% I. kategorija

1149 S - stambena namjena 450 18,6% I. kategorija

Ukupno: 2.413

Lokacija

Predmetna nekretnina nalazi se na podrucju naselja Sesvete, mikrolokacija sesvetski
Kraljevec, locirano na rubnom sjeveroistoénom dijelu grada Zagreba. Lokacija nekretnine
je srednje gustocée izgradenosti, izgradena je preteZito viSeetaznim stambenim i stambeno-
poslovnim zgradama te obiteljskim stambenim ku¢ama. Teren na lokaciji je blagog nagiba.
Pristupna prometnica je asfaltirana s izvedenom javnom rasvjetom i odvodnjom oborinskih
voda. Ulicom uz predmetnu nekretninu poloZena je sljedeca gradska komunalna
infrastruktura: elektrika, vodovod, kanalizacija, plinoopskrba i telefonija. U Sirem okruzZenju
predmetne nekretnine nalaze se objekti javnog, drustvenog i komercijalnog sadrzaja.
Pristup lokaciji omogucen je mrezom javnog gradskog prijevoza, autobusnim linijama s
obliznjeg stajalista.

Opis nekretnine

Obuhvata parcela

Obuhvat se sastoji od Cetiri parcele. Obuhvat je poligonalnog oblika, izduZzen u smjeru istok
- zapad, poprecno orijentiran na pristupnu ulicu, ograden. Teren je blago uzdignut u

odnosu na pristupnu ulicu, potom zaravnjen. Pristup je direktan iz Popovecke ulice sa
zapada i iz ulice Novacica sa sjevera.

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




Godina gradnje:
Adaptacija:

Vrsta zgrade:
Stanje nekretnine:
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 :
Parkiraliste:
Odrzavanje :
Koristenje :

CENZUS d.o.o0.

2.4.2. Slobodnostojeé¢a stambena kuéa

ca. 1995.g.

bez adaptacija

slobodnostojeca

loSe, potrebna cjelovita rekonstrukcija

Po+Pr+1

zidovi zidani blok opekom, medukatne konstrukcije
izvedene od monolitnih armiranobetonskih ploca, kroviste
drveno

trakasti armiranobetonski

izvedena

Zidovi zidani blok opekom, medukatne konstrukcije
izvedene od monolitnih armiranobetonskih ploca, kroviste
drveno

drvena grada

viSestresSno, zavrsni pokrov Sindra

ugradena gradevinska limarija

izvedeno

standardna opeka

ozbukano i obojeno, dijelom oblozeno Sindrom

zavrSne obrade izveden od keramickih, kamenih i teraco
plo€a, odnosno parketa, te dijelom betonski podovi, sve
ovisno 0 namjeni prostorije

ozbukano, gletano, i obojeno; u kupaonicama i kuhinji
obloZzeno keramickim plo€icama u cijelosti ili djelomi¢no;
podrum neozbukan

ozbukani, gletani i obojeni; podrum neozbukan

drvena, ostakljena dvostrukim ravnim staklom, s vanjske
strane ugradene plasti¢ne rolete za zastitu od insolacije,
na parapetima i pragovima ugradene klupcice;

puna drvena iz vremena izgradnje, drveni dovratnik,
dijelom ostakljena
elektrika, vodovod, kanalizacija, telefonija, RTV instalacija

nije ugradena

ugraden razvod centralnog grijanja
od keramike i PVC

u dvoristu i garazi

bez odrzavanja

jednoobiteljska kuc¢a

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 13
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2.4.3. Objekti vanjskog uredenja
Tenis igraliSte
Opis: Na pripremljenoj podlozi izveden betonski plato gabarita 18,70 x 48,10 m, sa
zavrSnom tvrdom sportskom podlogom, ogradeno zi€anim pletivom izmedu

metalnih stupova. Prostor igrali§ta osvijetljen vanjskom rasvjetom na metalnim
stupovima.

Oplocenje dvorista

Opis: Manipulativni prostor u dvoristu i rampa prema garazi oplo¢eno betonskom
galanterijom na pripremljenoj podlozi.
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2.5.

2.5.1.

Geometrijski podaci
Geometrijski podaci utvrduju se glede izmjere u naravi.

Slobodnostojeé¢a stambena kuéa

Podrum h=225m NGP KVP
k

m2 m2
Garaza 31,78 0,70 22,25
Stubiste 7,25 1,00 7,25
Spremiste 1 18,43 0,50 9,22
Spremiste 2 31,95 0,50 15,97
Ukupno - podrum: 89,41 54,69
Prizemlje h=2,73m NGP K KVP

m2 m?2
Ulazni hodnik 6,96 1,00 6,96
Stubiste s podestom 7,10 1,00 7,10
Soba 14,23 1,00 14,23
Kupaonica 6,52 1,00 6,52
Kuhinja 5,67 1,00 5,67
Boravak i blagovaonica 53,94 1,00 53,94
Natkrivena terasa 9,75 0,50 4,88
Nenatkrivena terasa 38,25 0,25 9,56
Ukupno - prizemlje: 142,42 108,86
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2.5.2. Objekti vanjskog uredenja

str. 16

Kat h=2,65m NGP KVP
k
m2 m2
Hodnik i stubiste 13,86 1,00 13,86
Soba 1 11,46 0,90 10,32
Kupaonica 7,56 1,00 7,56
Soba 2 17,05 0,75 12,79
Soba 3 13,85 1,00 13,85
Soba 4 21,76 1,00 21,76
Kupaonica sobe 6,59 1,00 6,59
Nenatkrivena terasa 1 7,19 0,25 1,80
Nenatkrivena terasa 2 8,18 0,25 2,05
Nenatkrivena terasa 3 6,44 0,25 1,61
Ukupno - kat: 113,95 92,19
[Sveukupno: | 345,78 | | 25574 |

- Gradevinska bruto povrsina (GBP) i bruto obujam zgrade (BO)

GBP =
BO =

345,78
414,94

*

*

1,20
2,80

414,94 m2
1.161,83 m3

Povrsine objekata vanjskog uredenja usvajaju se temeljem ocitanja sa dof-a.

Tenis igraliste
Oplocenje dvorista

L=

P_

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

Uvidom u pribavljene prikaz zk. uloZaka nekretnina evidentirana je zabiljeZba da za kucu
br. 50 upisane na &.k.br. 1145 i 1143 nije priloZzena gradevinska ni uporabna dozvola.

- Vjestaku nije predoena akt za gradenje niti akt za uporabu ili eventualno akt ozakonjenja
stambene kuce.

Glede navedenog, potpisani vijeStak ne moze nedvojbeno utvrditi legalitet predmetne
stambene kucée. U nastavku potpisani vjestak za potrebe izrade nalaza i misljenja
pod pretpostavkom usvaja da je predmetna stambena kuca legalna gradevina u
smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17,39/19, 125/19, 145/24), Zakona o
prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19,98/19. 67/23) i Zakon o
postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17).
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NACELA ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Projekcija rasta ekonomske aktivnosti nije se znatno promijenila u odnosu na posljednju
sluzbenu projekciju, ali su se izmijenila o€ekivana kretanja glavnih sastavnica BDP-a. Rizici
vezani uz srediSnju projekciju realnoga rasta hrvatskog gospodarstva Cine se blago
negativni. Zbog geopolitiCkih napetosti, gospodarska kretanja u medunarodnom okruZzju,
kao i kretanja cijena sirovina i energenata, i dalje su vrlo neizvjesna. Prema navedenom
ukazuju na mogucnost stagnacije i pada interesa za kupnju nekretnina, uz oCekivane
korekcije u vidu stagnacije cijena.

U projekcijskom razdoblju 2025.g. o€ekuje i nastavak postupnog smanjivanja
nezaposlenosti, pri Eemu bi ono moglo biti slabijeg intenziteta od rasta broja zaposlenih,
8to je dijelom posljedica i sve izrazenijeg zapoSljavanja stranih radnika. Rastu i nadalje
najvide bi mogle pridonijeti drzavne investicije financirane iz fondova EU-a, dok bi privatne
investicije mogle biti priguSene zbog rasta trodkova financiranja.

Rizici za gospodarski rast i nadalje su naglaseni, s obzirom na neizvjesnost glede razvoja
geopolitickih nestabilnosti, naredne se godine oCekuje primjetno usporavanje temeljne
inflacije. TrziSte je uSlo u period gdje Ce se trendovi rasta cijena vrlo vjerojatno mijenjati uz
blagi porast cijena nekretnina, moguce regionalne varijacije i utjecaj novih zakonskih
regulativa na trziste.

Podaci su preuzeti s web stranice: https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije
TrziSte nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjeStaCenja, vjeStak prikazuje
statisticke podatke o kretanjima na trzistu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com/.
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Odabir metode

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

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troSkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

POREDBENA METODA — primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljita, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih
kucéa u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz
najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

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

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

Temeljem vazec¢eg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli€inu,
vrstu i lokaciju nekretnina, te raspolozive podatke u registru eNekretnine, potpisani
vjestak je odabrao kao najprikladniju troSkovnu metodu za procjenu trziSne
vrijednosti predmetne nekretnine.
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4.2. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom
TrziSna vrijednost zemljista procjenjuje se poredbenom metodom.
4.2.1. Prikaz kupoprodajnih cijena zemljista
Jedini¢na cijena zemljiSta odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim

cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine.

-

=243 Zbirka kupoprodajnih cijena

[7] A Stan/apartman (ST/A)

[] 4. Stambena 2grada - obiteljska kuca (OK)
[7] A Poslovna zgrada (PZG)

[7] A Poslovni proster (PP)

[7] A Gospodarska zgrada (GZG)

[[] ./, Vigestambena zgrada (VZG)

[7] A Stambena zgrada - kuca za povremeni b...
] Garaza (G)

[] A Parkiro - garaZno mjesto (PGM)

[] A Vanjsko - parkimo mjesto (VPM)

[ Il SKiadidte (SKL)
[ Il Spremidte (SP)
[7] Ml Razlicite nekretnine (RN)

— [£]/ Ostalo (0S)

Q ) lokacija nekretnine koja je predmet procjene 5 oo e 62
g?ﬁi"f&“ﬁiﬂ;ﬁiﬂ?‘”’( )
- . i X rirodno neplodno zemljiste (PNZ)
{2 lokacije poredbenih nekretnina
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TRANSAKCIJA br. 1

Naziv atributa

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)
| Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora

POREZI:

naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
| Vrsta nekretnine

Povrsina u prometu
i Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
| POREZI:

! naplati.

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
| Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
‘ Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

naplati.

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namiena cienovnog bloka

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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Vrijednost atributa
1868145
9.10.2025.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4980771
KP - KUPOPRODAJA
14.04.2023
1.147,75
866.467,50
115.000,00
04.03.2023

' NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDA
KRALJEVECKI NOVAKI SJEVER
S - STAMBENA NAMJENA

Vrijednost atributa
2221454
9.10.2025.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5433334
KP - KUPOPRODAJA
29.11.2024
569,00
640.432,50
85.000,00
21.11.2024

| NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDA
KRALJEVECKI NOVAKI SJEVER
S - STAMBENA NAMJENA

Vrijednost atributa
2282293
9.10.2025.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5517287
KP - KUPOPRODAJA
31.03.2025
778,00
753.450,00
100.000,00
04.03.2025

 NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDA
KRALJEVECKI NOVAKI SJEVER
S - STAMBENA NAMJENA
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str. 22

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

Redni k.o. k.¢.br. Vrsta  Namjena Urbano Kin
broj nekretnine pravilo
1. Sesvetski Kraljevec 1054/1 GZ M1 1.5. 1,2
2. Sesvetski Kraljevec 857 GZ S 1.5. 1,2
3. Sesvetski Kraljevec 1117 GZ S 1.5. 1,2
Redni Datum ugovora Cijena PovrSina Jedini€na cijena
broj (EUR) (m2) (EUR/m2)
1. 04.03.2023. 115.000,00 1.147,75 100,20
2. 21.11.2024. 85.000,00 569,00 149,38
3. 04.03.2025. 100.000,00 778,00 128,53
Napomena:

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim
podacima o kupoprodajnim cijenama nekretnina, vjestak nije mogao prikupiti, niti
iskazati druge kvalitativhe parametre bitne za procjenu vrijednosti predmetne

nekretnine.
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42.2.1.

422.2.

CENZUS d.o.o0.

Meduvremensko i interkvalitativno izjednaéenje
Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednacenije izvrSit ¢e se koristenjem godiSnjih indeksnih nizova za
zemljista na podrucju PPGZ-a i GUP-a Grada Zagreba preuzetih s web stranice Grada
Zagreba: https://zagreb.hr/godisnji-indeksni-nizovi-za-zemljista-2012-2023/159995. S
obzirom na lokaciju predmetne nekretnine unutar obuhvata GUP, namjenu zemljista i
dostupne indeksne nizove, potpisani vijestak odabrao je indeksni niz:

Godisnji indeksni nizovi za zemljidta na podrucju GUP -a 2012. - 2024. - stambena i
mjeSovita namjena - (kin 1.0 - 1.7.)

R.br. Datum [ed. cijena Indeksni nizovi cl +/- avg.
kupopr. |(EUR/m2)| kupopr. sada k (EUR/m2) (%)
1. 04.03.2023.| 100,20 174,60 174,00 0,997 99,85 -20,7%
2. 21.11.2024.] 149,38 174,00 174,00 1,000 149,38 18,6%
3. 04.03.2025.| 128,53 174,00 174,00 1,000 128,53 2,1%
Prosjeéna vrijednost: 125,92
TABLICA IV
GODISNJI INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMLISTA NA PODRUEIU GENERALNOG URBANISTIEKOG PLANA GRADA ZAGREBA | SESVETA U RAZDOBLIU 2012, - 2024,
Vrsta gradevinskog Miera CODN
koritenja zemljista / | gradevinskog | Kategorija
e koristenia {Kin) 2012 2013. 2014. 2015. 2016 2017. 2018 2018 2020. 2021 2022 2023 202a.
Bologna - llica 10-17. 1-3 85,4 93,2 96,5 100,0 108,8 98,3 101,0 10,8 1125 140,7 156,1 193,0 1875
]T:j:Jeri Ruide: = 10-17. 1.-3 1147 1018 99,7 100,0 107,9 110,8 100,8 107,5 104,7 1125 1265 1652 1411
Zitnjak - Ivanja Reka 10-17. 1-3 95,5 102,2 106,3 100,0 104,5 107,5 1022 02,7 11,8 133,0 146,6 1485 142,9
Dubrava 10-17. 1-3 1218 15,5 106,7 100,0 107,3 1135 115,1 120,7 1257 153,6 161,0 220,4 2538
Sesvete 10-17. 1-3 137,8 130,84 115,2 100,0 19,8 1215 119,7 137,6 131,9 1333 147,6 174,6 1740
Sesvetski Kraljevec 10-17 1-3 104,7 12,5 92,8 100,0 122,0 1187 120,9 18,0 11,9 122,4 165,6 178,7 1741
Novi Zagreb 10-17 1-3 103,4 101,9 95,0 100,0 110,1 1158 1202 136,7 1233 1348 148,6 161,2 172,7
DSZ / Zagreb N/A N/A 109,9 103,5 102,2 100,0 100,7 105,1 116,4 1318 142,5 152,7 180,0 201,0 2163
C Godi&nji indeksni nizovi za zemljifta na podruéju GUP -a 2012. - 2024
Tabllca v . I -I;L.—:mhena i mjesovita na:\jina -

(kin 1.0 - 1.7.)

GODISNJI NIZOVI ZA ZEMLJISTA (2015.-2024.) NA PODRUCJU GRADA ZAGREBA |
SESVETA

Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje

Interkvalitativno izjednacenje izvrsit ¢e se koristenjem proraunskog modela za
interkvalitativno izjednagenje preuzetog iz zbornika radova IV. kongresa sudskih vjestaka i
procjenitelja Hrvatskog drustva sudskih vjeStaka i procjenitelja, Sekcija graditeljstvo,
arhitektura - procjena nekretnina. Koristeni model za interkvalitativno izjednacenje zasniva
se na koeficijentima za preracunavanje za koje je regulativom propisan egzaktan nacin
vrednovanja, kao i druge kvalitativhe parametre kojima se vrednuje interaktivni utjecaj
posebno znacajnih obiljezja procjenjivane nekretnine u smislu &l. 23. st. 4. Zakona i ¢l. 23.
Pravilnika.[
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4.2.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno iziednacenie
KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.
JEDINICNA CIJENA c1 - 99.85 149.38 128.53
VRSTA TRANSAKCIJE realizacija realizacija realizacija
- - - - 1.00 1.00 1.00
POLOZAJNA OBILJEZJA (PRAVILNIK: CI. 14) | FIZICKA SVO.JSTVA NEKRETNINE
LOKACIJA
0.80 do 1.20 1.00 1.00 1.00 1.00
1.00 1.00 1.00
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0.90 do 1.10 1.00 1.00 1.00 1.00
1.00 1.00 1.00
CESTOVNI PRISTUP
0.90 do 1.10 1.00 1.00 1.00 1.00
1.00 1.00 1.00
JAVNI PRIJEVOZ
0.90 do 1.10 1.00 1.00 1.00 1.00
1.00 1.00 1.00
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
0.90 do 1.10 1.00 1.00 1.00 1.00
1.00 1.00 1.00
OBLIK PARCELE
0.90 do 1.10 1.00 1.00 1.00 1.00
. 1.00 1.00 1.00
VELICINA PARCELE
0.80 do 1.20 1.00 1.05 1.10 1.05
0.95 0.91 0.95
KONFIGURACIJA | NAGIB TERENA
0.90 do 1.10 1.00 1.00 1.00 1.00
1.00 1.00 1.00

UTJECAJ BUKE | ZAGADENJA -
(Pravilnik: Cl. 15. Prilozi 6 i 7)

050 do 2.00 1.00 1.00 1.00 1.00
) 1.00 1.00 1.00
OBJEKTI ZA RUSENJE - - -
0.90 do 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
1.00 1.00 1.00

SPREMNOST ZA GRADNJU | KATEGOR|JA ZEMLJISTA
VRSTA | MUERE GRADEVINSKOG KORISTENJA
* namiena: stvaranie prihoda (Pravilnik: &l. 21)

namiena S M1 S S
kin 1.20 1.20 1.20 1.20
. KP ; 1.00 1.00 1.00
KATEGORIJA ZEMLJISTA (Pravilnik: Cl. 9 10. Priloa 4)
| [ [ [
0.25 do 4.00 1.00 1.00 1.00 1.00
1.00 1.00 1.00
AKTI ZA GRADENJE
0.95 do 1.05 1.00 1.00 1.00 1.00
; 1.00 1.00 1.00
VLASNICKA PRAVA
0.90 do 1.10 1.00 1.00 1.00 1.00
B 1.00 1.00 1.00
DRUGA OGRANICENJA ILI OBVEZE (Zakon: sluznosti prolaza. vodova i dr: Glava 4.2 i dr.)
0.25 do 4.00 1.00 1.00 1.00 1.00
1.00 1.00 1.00
Korekciiski koeficiient: 0.9500 0.9100 0.9500

Usklad edinic = 2 0486 135 94 155 10
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Isklju€ivanje neuobicajenih okolnosti

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

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

R.br. k.o. k.C. c2 +/- avg.
(EUR/m2) (%)

1. Sesvetski Kraljevec 1054/1 94,86 -19,4%

2. Sesvetski Kraljevec 857 135,94 15,6%

3. Sesvetski Kraljevec 1117 122,10 3,8%
Prosje€na vrijednost: 117,63

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znacajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena. Dakle, usvaja se da jedini¢na cijena kuce iznosi kao sto
slijedi:

c= 117,63 EUR/m2

Usvojene jedini€ne cijene zemljiSta

Po dovrSetku meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacenja, te isklju¢enja
neuobi€ajenih okolnosti, usvaja se da jediniCna cijena zemljiSta iznosi kao Sto slijedi:

c l. kat. = 117,63 EUR/m2
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4.3. TrzisSna vrijednost zemljiSta

k.o. Sesvetski Kraljevec

|zk.u|.br. zk.¢.br. P (m2) c (EUR/m2) TrziSna vrijednost|
7000 1143 287 * 117,63 = 33.759,81 EUR
7001 1145 715 * 117,63 = 84.105,45 EUR
7002 1144 961 * 117,63 = 113.042,43 EUR
7003 1149 450 * 117,63 = 52.933,50 EUR
Ukupno: 2.413 283.841,19 EUR
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4.4. TroSkovi gradenja

4.4.1. Jedini¢na cijena gradenja

Za odredivanije jedini¢ne cijene gradenja vjestak je koristio kao mjerodavne podatke o

cijeni gradenja prema pokazatelju troSkova gradenja - 2024. godina, izradeno po "Hrvatska

komora arhitekata", Zagreb, 22. srpanj 2025.9.
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4.4.2. Slobodnostojeéa stambena kuéa KVP NGP GBP BO
(m2) (m2) (m2) (m3)
PovrSine i volumeni: 255,74 345,78 414,94 1.161,83

Troskovi gradenja:

Jedini¢na cijena gradenja bez PDV-a: 1.018,00 EUR /m2 KVP
PDV: 25%
Jedini¢na cijena gradenja s PDV-om: 1.272,50 EUR /m2 KVP

Cijena gradnje nove gradevine:
Ngv = 1.272,50 * 414,94 = 528.008,43 EUR

- Umanjenje zbog starosti gradevine:

* G - godina gradnje: 1995 .g.
Ga - godina posljednje rekonstrukcije: -.0.
Gz - zamjenska godina gradnje: - .0.

* Starost: 30

* OVK - odrzivi vijek koristenja: 70 g.

* G/OVK = 0,43

* OOVK -ostatak odrzivog vijeka koristenja:

FK matrica: A B C FK
2/3 3 5 5,0
OOVK: 20,0% u = 80,0%
Sadasnja vrijednost gradevine:
Sgv = 528.008,43 * ( 1- 0,80 )= 105.601,69 EUR

Uzgredni troskovi:
U1 - Planiranje, izrada tehnicke i projektne dokumentacije, ishodenje dozvola

ul= 528.008,43 * 3,5% = 18.480,29 EUR
U2 - Stru¢ni nadzor nad gradenjem
U2 = 528.008,43 * 2,5% = 13.200,21 EUR

U3 - Komunalni i vodni doprinos
IzraCunava se temeljem javno dostupne odluke o visini komunalnog doprinosa lokalne
samouprave i tarife vodnog doprinosa.
Kd = 1.161,83 m3 * 7,43 EUR/m3
vd = 1.161,83 m3 * 1,12 EUR/m3
U4 - Komunalni prikljucci
TroSak komunalnih priklju€aka izraunava se glede vazecih cijena komunalnih prikljucaka i
procijenjenog angaziranog kapaciteta mreze, te ocijenjenih troSkova izvedbe instalacija za
priklju€ivanje na predmetnu komunalnu infrastrukturu. [

8.635,25 EUR
1.301,45 EUR

Elektricna energija 7,36 kW * 282,04 100% 2.075,80 EUR
Odvodnja 1 kom * 1.000,00 100% 1.000,00 EUR
Vodoopskrba 1 kom * 1.000,00 100% 1.000,00 EUR
|Ukupno: 4.075,80 EUR|
|UKUPNO SLOBODNOSTOJECA STAMBENA KUCA: 151.294,69 EUR|
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4.4.3. Vanjsko uredenje

Objekt vanjskog uredenja Koli¢ina c u Sgv
(EUR/j.m.) (%) (EUR)
Tenis igraliste 881,20 72,00 80% 12.689,28 EUR
Oplocenje dvorista 80,05 35,00 80% 560,35 EUR
[Sveukupno vanjsko uredenje: 13.249,63 EUR|

4.4.4. Privremena vrijednost nekretnina prema troskovnoj metodi

Zemljiste 283.841,19 EUR
TroSkovi gradnje i uzgredni troskovi 151.294,69 EUR
Vanjsko uredenje 13.249,63 EUR
[Ukupno: 448.385,51 EUR]

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 29



CENZUS d.o.0.

4.5. Prilagodba trziSnoj vrijednosti

Privremenu vrijednost nekretnine izracunatu troSkovnom metodom potrebno je prilagoditi
trzisnoj primjenom koeficijenta prilagodbe sukladno Publikaciji s po¢etnim stanjem
koeficijenata javno objavljenoj na web stranicama Ministarstva prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine.

Potpisani vjestak je u nastavku odabrao kao mjerodavan koeficijent za prilagodbu
troSkovne vrijednosti cijena samostojecih obiteljskih ku¢a na podru¢ju Grada Zagreba.
(Izvor: https://mpgi.gov.hr/pocetno-stanje-koeficijenata-za-prilagodbu-troskovne-vrijednosti-
samostojecih-obiteljskih-kuca-i-obiteljskih-kuca-u-nizu-na-podrucju-rh/17598)

POCETNO STANIE kpt, 01.01.2023. 5

3. Graficki prikaz rezultata pocetnog stanja koeficijenata za prilagodbu
troskovne vrijednosti samostojecih obiteljskih kuca i obiteljskih kuca
u nizu na podrucju Republike Hrvatske

Grad Zagreb
Grad Zagreb )
SAMOSTOJECE OBITELJSKE KUCE
1.40
130
120
1.10

1,00
090
0.80
0.70
0.60
0,50
0,40

0 500 100 150 200 250 300 350 400 450 500 530 600 630 V0O
vrijednost zemljista (€/m*)

v=10,0013x + 0,4544

Procijenjena vrijednost zemljista: 117,63 EUR/M2
Kpt = 0,0013 * 117,63 + 0,4544 = 0,607319

Prilagodena trziSna vrijednost nekretnine:
Tv = 0,607319 * 448.385,51 EUR = 272.313,04 EUR

4.6. TrziSna vrijednost nekretnina prema stanju i vrijednostima u X/2025.g.

Zaokruzeni iznos prema uputi o nacinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom
uvodenja eura kao sluzbene valute RH

| Tv = 272.000,00 EUR|

c= 1.063,58 EUR/m2 KVP kuce
c aver. = 112,72 EUR/m2 zemljiSta
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MISLJENJE | ZAKLJUCAK

Predmet procjene

nekretnina: SLOBODNOSTOJECA STAMBENA KUCA | ZEMLJISTE
na lokaciji: Sesvete, Popovecka ulica 50
k.o. Sesvetski Kraljevec
zk.ul.br. 7000, 7001, 7002 i 7003
zk.C.br. 1143, 1145, 1144 i 1149
Vlasnik TOTIC d.o.o. 2. Vlasnicki dio: 1/1

Zagreb, IV Stara Pes¢enica 1

OIB: 11138377955
Povrsina zemljista P= 2.413 m2
Povrsine

NGP (m2) KVP (m2)

Slobodnostojeéa stambena kuca 345,78 255,74
Ukupno: 345,78 255,74
TrziSna vrijednost nekretnina prema stanju i vrijednostima u X/2025. g.

| Tv = 272.000,00 EUR|
c= 1.063,58 EUR/m2 KVP kuce
c aver. = 112,72 EUR/m2 zemljista

Komentar utrzivosti nekretnine

Predmetna nekretnina nalaze se na lokaciji gdje je potraznja uravnotezena s ponudom.
Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji predmetna nekretnina
moze biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u
transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja.

Zagreb, 08.10.2025. g.

Suradnik: |zradio:

Me{élN SOKOL, mag.ing.aedif. HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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6. GRAFICKI PRILOZI
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8 NESLUZBENA KOPIJA

L

I.I-I

‘...v
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 08.10.2025. 17:12

Katastarska opéina: 325392, SESVETSKI KRALJEVEC Broj ZK uloska: 7000

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjesenja: Z-1990/2015
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske Cestice/Nagin uporabe Povriina/
Rbr. | katastarske Lj " | katastarske ¢estice/Nacin uporabe zgrade, naziv m2 PPR
Cestice ’ zgrade, kucni broj zgrade
1: 1143 8 POPOVECKA CESTA 287
DVORISTE 280
DIO KUCE BR.50 7
UKUPNO: 287
DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Temeljem &l. 141 Zakona o gradnji (NN 175/03) zabiljezeno je da za dio kuce br. 50 upisane na &.k.
1.1 LR . .
br.1143 u Al nije priloZzena gradevinska ni uporabna dozvola.
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

2. Vlasni¢ki dio: 1/1
TOTIC D.0.O., OIB: 11138377955, ZAGREB, IV STARA PESCENICA 1

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

1.1 Zaprimljeno 18.04.2014. broj Z-1237/14

Temeljem rjesenja Trgovackog suda u Zagrebu od 10. travnja 2014. posl. Br. 40. St-967/13
zabiljeZuje se rjesenje o otvaranju stegajnog postupka nad duznikom Toti¢ d.o.o. iz Zagreba, V.
Stara Pes&enica 1 OIB:11138377955.

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 08.10.2025.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 08.10.2025. 17:21:55

Stranica: 1

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

I.I-I
N
\N B4

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 08.10.2025. 17:12

Katastarska opéina: 325392, SESVETSKI KRALJEVEC

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riesenja: Z-1237/2014
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj ZK uloska: 7001

Broj Broi D Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe Povriina/
Rbr. | katastarske Lj " | katastarske ¢estice/Nacin uporabe zgrade, naziv m2 PPR
Cestice ’ zgrade, kucni broj zgrade
1: 1145 8 POPOVECKA CESTA 715
ORANICA 15H
DVORISTE 500
KUCA DIO, Sesvete, Popovetka cesta 50 104
UKUPNO: 715
DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Temeljem &l. 141 Zakona o gradnji (NN 175/03) zabiljezeno je da za dio kuce br. 50 upisane na &.k.
1.1 Al < S ; .
br. 1145 u Al nije prilozena gradevinska ni uporabna dozvola.
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
2. Vlasni¢ki dio: 1/1
TOTIC D.0.O., OIB: 11138377955, ZAGREB, IV STARA PESCENICA 1
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimljeno 18.04.2014. broj Z-1237/14
Temeljem rje$enja Trgovackog suda u Zagrebu od 10. travnja 2014. posl. Br. 40. St-967/13
zabiljezuje se rjesenje o otvaranju stedajnog postupka nad duznikom Toti¢ d.o.o. iz Zagreba, IV.
Stara Pescenica 1 OIB:11138377955.
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba
2.
Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 08.10.2025. 17:21:51 Stranica: 1

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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lzvadak iz BZP-a

Katastarska opéina: 325392, SESVETSKI KRALJEVEC Broj ZK uloska: 7001
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
2.1 Zaprimljeno 26.03.2013. broj Z-1149/13 3.650.000,00 KN

Na temelju Sporazuma radi osiguranja novéane trazbine zasnivanjem zaloznog
prava na nekretnini od 19.0Zujka 2013.g. solemniziranog kod javnhog biljeznika
Marijana Juri¢a pod br.OV-3266/2013 (Sporazum) uknjizuje se pravo zaloga na
nekretnine u A radi osiguranja trazbine u iznosu od 3.650.000,00 kuna, uz
primjenu valutne klauzule, odnosno protuvrijednost od EUR 481.423,26 po
srednjem tedaju HNB na dan sastavljanja ugovora, s redovnom kamatom po
stopi od 12% godignje, promjenjivom, drugim kamatama, naknadama i
troskovima prema Sporazumu, za korist:

ALFA MODUS D.O.0., OIB: 77422329096, SAVSKA CESTA 41, 10000
ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 08.10.2025.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 08.10.2025. 17:21:51 Stranica: 2

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com list 4
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ain NESLUZBENA KOPIJA

L

-.I-I

‘...v
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 08.10.2025. 17:12

Katastarska opéina: 325392, SESVETSKI KRALJEVEC Broj ZK uloska: 7002

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjesenja: Z-1990/2015
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske Cestice/Nagin uporabe
Rbr. | katastarske Lj " | katastarske ¢estice/Nacin uporabe zgrade, naziv
Cestice ’ zgrade, kucni broj zgrade

Povrsina/
m2

PPR

1. 1144 8 NOVACICA 961
IGRALISTE 543
DVORISTE 418

UKUPNO: 961

B
Vlastovnica

Rbr. SadrZaj upisa

Primjedba

2. Vlasni¢ki dio: 11
TOTIC D.0.0., OIB: 11138377955, ZAGREB, IV STARA PESCENICA 1

Rbr. SadrZaj upisa

Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

1.1 Zaprimljeno 18.04.2014. broj Z-1237/14

Temeljem rjesenja Trgovackog suda u Zagrebu od 10. travnja 2014. posl. Br. 40. St-967/13
zabiljeZuje se rjesenje o otvaranju stegajnog postupka nad duznikom Toti¢ d.o.o. iz Zagreba, V.
Stara Pescenica 1 OIB:11138377955.

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos

Primjedba

3.

3.1 Zaprimljeno 26.03.2013. broj Z-1149/13 3.650.000,00 KN

Na temelju Sporazuma radi osiguranja novéane trazbine zasnivanjem zaloznog
prava na nekretnini od 19.0zujka 2013.g. solemniziranog kod javnog biljeznika
Marijana Juri¢a pod br.OV-3266/2013 (Sporazum) uknjizuje se pravo zaloga na
nekretnine u A radi osiguranja trazbine u iznosu od 3.650.000,00 kuna, uz
primjenu valutne klauzule, odnosno protuvrijednost od EUR 481.423,26 po
srednjem te¢aju HNB na dan sastavljanja ugovora, s redovhom kamatom po
stopi od 12% godi$nje, promjenjivom, drugim kamatama, naknadama i
troskovima prema Sporazumu, za korist:

ALFA MODUS D.O.0., OIB: 77422329096, SAVSKA CESTA 41, 10000
ZAGREB

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 08.10.2025. 17:21:46

Stranica: 1

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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ain NESLUZBENA KOPIJA

L

-.I-I

‘...v
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 08.10.2025. 17:12

Katastarska opéina: 325392, SESVETSKI KRALJEVEC Broj ZK uloska: 7003

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riesenja: 932-01/2023-
09/6503
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske €estice/Nagin uporabe
Rbr. | katastarske Lj " | katastarske Eestice/Nacin uporabe zgrade, naziv
Cestice ) zgrade, kucni broj zgrade

Povrsina/
m2

PPR

1. 1149 8 NOVACICA 450
IGRALISTE 333
DVORISTE 117

UKUPNO: 450

B
Vlastovnica

Rbr. SadrzZaj upisa

Primjedba

2. Vlasnic¢ki dio: 111
TOTIC D.0.0., OIB: 11138377955, ZAGREB, IV STARA PESCENICA 1

Rbr. SadrZaj upisa

Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

1.1 Zaprimljeno 18.04.2014. broj Z-1237/14

Temeljem rjesenja Trgovackog suda u Zagrebu od 10. travnja 2014. posl. Br. 40. St-967/13
zabiljezuje se rjeSenje o otvaranju ste¢ajnog postupka nad duznikom Toti¢ d.o.o. iz Zagreba, IV.
Stara Pes&enica 1 OIB:11138377955.

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos

Primjedba

2.

2.1 Zaprimljeno 26.03.2013. broj Z-1149/13 3.650.000,00 KN

Na temelju Sporazuma radi osiguranja novéane trazbine zasnivanjem zaloznog
prava na nekretnini od 19.0zujka 2013.g. solemniziranog kod javnog biljeznika
Marijana Juriéa pod br.OV-3266/2013 (Sporazum) uknjizuje se pravo zaloga na
nekretnine u A radi osiguranja trazbine u iznosu od 3.650.000,00 kuna, uz
primjenu valutne klauzule, odnosno protuvrijednost od EUR 481.423,26 po
srednjem te¢aju HNB na dan sastavljanja ugovora, s redovnhom kamatom po
stopi od 12% godi$nje, promjenjivom, drugim kamatama, naknadama i
tro§kovima prema Sporazumu, za korist:

ALFA MODUS D.0.0O., OIB: 77422329096, SAVSKA CESTA 41, 10000
ZAGREB

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 08.10.2025. 17:21:36

Stranica: 1

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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CENZUS d.o.o.

Sesvete, Popovecka cesta br.
50

Zapadno procelje kuce

Sjeverno procelje kuce

Isto€no procelje kuée
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Uredenje podruma kuce
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Uredenje prizemlja kuce

Uredenje kata kuce
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Vanjsko uredenje
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Vanjsko uredenje
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Vanjsko uredenje
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