ADRANOYQ

ADITELISTVU

Narucditelj: ZAGREB 05 j.d.o.o. u steéaju
Jurja Zerjaviéa 19, Zagreb
10000 Zagreb

Predmet procjene. STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA, NADSTRESNICA,
DVIE POSLOVNE ZGRADE | ZEMLJISTE

Predmet: St-341/2023

Lokacija: Rozganska cesta 34, Rozga
10293 Dubravica
& z.k.ulozak: 2434

k.c. 578
5 k.o0. Dubravica
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nalaz i misljenje

Trzidna vrijednost nekretnine:

309.000,00 EUR

sijecanj, 2024.

Izradio: Andrej Babi¢, dipl.ing.grad.

JADRANOVO d.o.0

ANDRE pigitaly signed

by ANDREJ BABIC

J BABIC 250523 10100
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JADRANOVO d.o.0.
VJIESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoliska 22, Zagreb
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B

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikote Subiéa Zrmskog §
PREDSJEDNIK SUDA

Bro: 4 Su-4992021
Zagreb, 28, ohuka 2021,
RIESENIE

Sudac ovissten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrehu,
odlutujudi povodom zahtjeva Andreja Babilu, temehem & 126 st 4. Zakona o sudovima (NN be
28713, 33/18, 8218 8216, 671K, 126019), u vear s & 100 ¢ 12,4 Praviladka o stalnun sudskun
vjestacima (NN br. 3814, 123715, 29161 61/19),

rijefio e

Andrej Babi¢ (OIB 64232298158), dipling.grad. i/ Zagreba, Kolarova 7. imenuje se
stalnim  sudskim victtakom za GRADITELISTVO [ PROCJENU NEKRETNINA na viyeme
od detiri godine.

Obrazlozenye

Dana 4, oujka 2021 kod ovog suda zapnmlen je zahtjev Andreja Bahéa za ponovno
imenovange stalnim sudskim viedtakom za graditeljstvo § procjenu ackretnina

Uvidom u dokumentaciju pnloZenu zahtieve etvrdeno j¢ da jo podnositel] zahtjeva
rickenjom Zopanipskog suda u Zagrebu broj: 4 Su-550/17 od 10 okwka 2017, imenovan stalmm
sudskim viestakom zu graditeljstvo | procjenu nekretina, na vijeme od 4 godine, te da nije podnio
zahtjev za ponovno imenovan)e u skladu s ¢lankom 12. 51, 2, Pravilnika, odnosno najkasnije 30
dana prije isteka roka na koji je imenovan i

S ohzirom na navedeno, sukladno Clanku 122 Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima,
podnositel) zahtjeva nye duZan polagati provieru znams 12 poznavanja ustrojstvi sechene viasti,
drZavne uprave 1 pravriog nazivia, obaviti strutnu obuku nit dati priscgu.

Nakon 30 je utvrdence da imenovani ispunjava uviete iz €1, 2. Praviimkom o stalnim
sudskim vjeStacima, rijedeno (e kao u zrest.

JADRANOVO d.o.0.
VJIESTACENJA U GRADITELJSTVU

Zapoljska 22, Zagreb
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"IDRII\OVO

I1ZJAVA
O POVJERLIIVOST! | NEPRISTRANOST!

Ja Andrej Babic diplinggrad. roden 31.05.1969 godine iz Zagreba, Kolarova 7
zaposlen u Jadranovo d.o.0., Zagreb, Zapoljska 22, na radnom mjestu direktor -
oviaiteni stalni sudski vjeitak, pod materiyalnom | kaznenom odgovornoscu
izjavijujem da sam u prethodnoj godini 1 da cu ubuduce:

1. Sve poslove cbavljati u skladu s vaietm 2akonskim podzakonskim
propisima | aktima Drudtva,

2. Cuvati kao povjerljive sve slufbene podatke kojima sam raspolagao u
obavijanju posla te ih nisam neovlasteno davao na uvid trecim
z2ainteresiranim pravnim odnosno fizickim osebama,

3. U obavljanju svog posia djelovao potpuna neovisno, nepristrano i jednako
prema svim pravnim i fizickim osobama,

4, Obavljao pesao, odnosno donosio odluke iskljutivo temeljem objektivnih
pokazatelja | propisa te bez utjecaja bilo €ijih osobnih interesa.

Andrej Babic dipl.ing grad.

stalni sudscl viedtak

s

JADRANOVO d.0.0.
VJIESTACENJA U GRADITELJSTVU

Zapoljska 22, Zagreb
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OPCENITO O PREDMETU
SVRHA IZRADE ELABORATA:

Procjena vrijednosti
LOKACIJA:

nekretnine u
steCajnom postupku

k.C.br. 578
k.o. Dubravica
VREDNOVANJA: 10.01.2024.
KAKVOCE: 06.11.2023.

viestaka je utvrditi tr¥ignu vrijednost predmetnih nekretnina,
no-poslovne zgrade, nadstresnice,

dvije poslovne zgrade i
a na adresi Rozganska cesta 34, Rozga, opéina Dubravica.

0 - tehnickim propisima o procjeni nekretnina, Zakonom
nekretnina NN 78/2015 i P
anosti nekretnina NN 105/2015.

11

_je obavijena utvrdivanjem ¢injeniénog stanja u naravi, u skladu s

0 procjeni
raviinikom o metodama procjene

JADRANOVO d.o.0,
VUESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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%

ZADATAK VJESTAKA

Staka utvrditi trziSnu vrijednost predmetnih nekretnina na dan

ti dokaze procjene trZi$ne vrijednosti nekretnine

i elaborat izraden je u 5 (pet) primjeraka, a primjerak u
KOm zapisu pohranjen je kod vjestaka.

JADRANOVO d.o.o.
VIESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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2. NALAZ ZATECENOG STANJA

Dana 06.11.2023. godine obavljen je o&evid na predmetnoj lokaciji radi izrade
elaborata procjene trzisne vrijednosti predmetnih nekretnina, koji se uzima
kao dan kakvoce nekretnina, dok se za dan vrednovanja nekretnina uzima
10.01.2024, kada su nalaz i miljenje izradeni. Prilikom o&evida obavijen je
pregled nekretnina izvana i iznutra, izvrSen je uvid u postojeéu dokumentaciju
kao i prikupljanje potrebnih podataka na bazi kojih ¢e se obaviti procjena
nekretnine.

2.1. ANALIZA PRIKUPLJENE DOKUMENTACIJE

Prema izvatku iz zemlji$ne knjige, u z.k. ulosku br. 2434, k.o. Dubravica,

nalazi se:
Broj Povriina

Rbr. ”:::‘" Oznaka zemljista o] Siw = Primjedba

cestice)

1. |[s78 ROZGANSKA CESTA 3359
ZGRADA MJESOVITE UPORABE BR, 34 | 105
NADSTRESNICA 112
POSLOVNA ZGRADA 977
POSLOVNA ZGRADA 825
DVORISTE 1540
UKUPNO: 3359

Prema izvatku iz posjedovnog lista br. 1895, k.o. Dubravica, nalazi se:

“ ' Broj Adresa katastarske cestice/Nadin uporabe katastarske Po . Bro Posebni
» é katastarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj — roj pravai Primjedba
N n2 D.L.
Lestice zgrade redimi
578  |ROZGANSKA CESTA : 360 8
NADSTRESNICA. Rozga. ROZGANSKA CESTA s 112]
ZGRADA MJESOVITE UPORABE. Rozza, 108
ROZGANSKA CESTA 34 ) ]
POSLOVNA ZGRADA, Rozga, ROZGANSKA 977
CESTA ) i
POSLOVNA ZGRADA, Rozga. ROZGANSKA 626
CESTA
DVORISTE 1240
Ukupna pevrsiun katastarskib ¢estica 3360

Iz navedenog je vidljivo da je stanje u katastru i zemljiSnim knjigama
uskladeno.

Prema izvatku iz zemlji$ne knjige, u z.k. ulo$ku br. 2434, k.o. Dubravica, kao
viasnik predmetnih nekretnina, upisan je:

Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1

ZAGREB 05 J.D.O.O.PU STECAJU, OIB: 34316324611. ULICA JURJA ZERJAVICA 19, 10000
ZAGREB

JADRANOVO d.o.0.
VUESTACENJA U GRADITELISTVY
Zapoljska 22, Zagreb
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2.2. OPIS LOKACIJE | OKOLISA

Na temelju obavljenog ocevida dana 06.11.2023. godine te uvidom u sudski
spis, utvrdeno je da su predmet procjene stambeno-posiovna zgrada,
nadstresnica, dvije poslovne zgrade i zemljiSte na adresi Rozganska cesta
34, Rozga, u opcini Dubravica.

Predmetne nekretnine smjeStene su u naselju Rozga u sklopu opéine
Dubravica.

Predmetna lokacija se nalazi u zoni stambene namjene izgradenog dijela
gradevinskog podrucja te ju karakterizira maksimalna katnost Po+Pr+Pk.

U neposrednoj okolini predmetne nekretnine odvija se slab do umjeren
pjeSacki i automobilski promet te je predmetna nekretnina relativno dobro
povezana sa Sirom okolicom i mreZzom medugradskih prometnica.

JADRANOVO d.o.0.
VIESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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¢« PPU Op¢ine Dubravica

Prema PPU-u Op¢ine Dubravica, k.€. 578 k.o. Dubravica se nalazi unutar
granica izgradenog dijela gradevinskog podrucja stambene namjene

(S).

GRADEVINSKA PODRUCJA - POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

izgradeno  Meizgradeno

Sredero | Peuredenc

STAMBENA | MJESOVITA NAMJENA

2.3. TEHNICKI OPIS ZEMLJISTA

Predmetno zemljiSte je nepravilnog tlocrtnog oblika te se nalazi na ogradenom
terenu. Prilaz na parcelu osiguran je s istoéne strane, iz Rozganske ceste. Na
premetnom zemljiStu se nalazi stambeno-poslovna zgrada katnosti S+Pr+Pk,
nadstresnica, poslovna zgrada katnosti Po+Pr i poslovna zgrada katnosti Pr.

Sveukupna povrSina zemljiSta iznosi 3359 m? (povrSina je preuzeta iz
zemlji$nih knjiga te se za daljni izraun uzima kao mjerodavna).

JADRANOVO d.o.o.
VIESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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Uz sjevernu medu predmetnog zemljista nalazi se k.&. 590, k.o. Dubravica (u
naravi izgradeno gradevinsko zemljiste).

Uz juznu medu nalazi se k.&. 579/3, k.o. Dubravica (u naravi izgradeno
gradevinsko zemljiste).

Uz zapadnu medu nalaze se k.¢. 577, k.o. Dubravica (u naravi livada) i k.C.
579/3, k.0. Dubravica (u naravi izgradeno gradevinsko zemiljiste).

tehnigkiopis | ZEMLJSTE
e o  sm
ko. .~ Dubravica
posjedovni list 186 |
_ zZKk.ul.br 2434 . 1
. pan | PPUOpéineDubravica |
Lt o S ernpeetyenl - RS
____uvjeti gradnje R e e
maksimalni koeficijent | )
iskoristivosti o o
povrSina zemijista | 3359,00 m?
lokacija | Rozganska cesta 34, Rozga, Dubravica
prilaz kolni i pjeSacki prilaz
rkiranje vozila .
RS L OSODIEDERRNOR

JADRANOVO d.o.0.
VJIESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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2.4. TEHNICKI OPIS ZGRADA

Na premetnom zemljisStu se nalazi

S+Pr+Pk, nadstresnica, poslovna zgra
katnosti Pr.

stambeno-poslovna zgrada katnosti
da katnosti Po+Pr i poslovna zgrada

B STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA

NADSTRESNICA

BN rPosLOVNA ZGRADA - RADIONICE

B POSLOVNA ZGRADA - RADIONICA | SPREMISTE

Stambeno-poslovna zgrada je samostojeéi

tiocrtne povrsine 105 m2, GBP iznosi 25986 m2d
m?3,

objekt, katnosti S+Pr+Pk,
ok obujam iznosi cca 750,00

Nosiva konstrukcija je sustav nosivih zidova od o

peke. Kroviste je dvostregno
drveno s pokrovom od crijepa, vanjska stolarija je

drvena.

Izvedeni su infrastrukturni prikljucci vode, odvodnije i struje.

Stambeno-poslovna zgrada je u relativno losem stanju.

JADRANOVO d.o0.0.
VIESTACENJA U GRADITELJSTVY
Zapoljska 22, Zagreb




[ tehnicki opis STAMBENO-POSLOVNA !
i ZGRADA )
IMOVINSKO — PRAVNA N
 DOKUMENTACIJA : Al
e e | 578 iz
ko. | Dubravica = i
[posiedovilet. .~ T — 1895 — ]
[gl?.ul.br. - T ioam ]
4 — i — |
| OPCIOPIS ]
}-n@iela_,-. e Stambeno-poslovna o
(godinaizgradnje T Tocadssng ]
| prilaz ! KkolniipjeSaéki prilaz i
_parkiranje WG, |
[ Prometne veze — | osobni prijevoz e
 Stanje o | relativno loSe S
KVANTIFIKACIJSKI POKAZATELJ) e
 STAMBENA ZGRADA: o o R
katnost _ | Po+Pr+Pk |
tiocrtna povrsina . 110500m2 |
L 259,86 m?* s
 zakoniti obujam | T750,00m ]’
LVisinaetae (260-300m J

JADRANOVO d.o.o,
Zapoljska 22, Zagreb

VIESTACENJA U GRADITELJSTVU
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Nadstres$nica je samostojeéi objekt, katnosti Pr, tlocrtne povrSine cca 112,00
m?2, GBP iznosi cca 112,00 m? dok obujam iznosi cca 112,00 m?.

tehni&ki opis NADSTRESNICA
IMOVINSKO - PRAVNA
DOKUMENTACWA 1
... 578
k.o. o | Dubravica o
_ posjedovni list B 11895
_zk.ulbr. | 2434 |
OPCI OPIS |
namjena o NadstreSnica i
godina izgradnje ccal980g |
prilaz o . kolni i pjeSacki prilaz ‘
parkiranje - S
_prometne veze . |osobniprijevoz
stanje S | relativno dobro )
KVANTIFIKACIJSKI POKAZATELJI
STAMBENA ZGRADA: i}
katnost - | Pr '
tlocrtna povr§ina 112,00 m?
eBP 1112,00 m?
| zakoniti obujam 112,00 m®
visinaetaze 15,00-628m

JADRANOVO

d.o.0.

VIESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PREDMET br. St-341/2023 Rozganska cesta 34 — stambeno-poslovna zgrada, nadstrenica, dvije poslovne zgrade i
zemljiste 17

Poslovna zgrada - radionice je samostojeci objekt, katnosti Po+Pr, tlocrtne
povrSine 977,00 m?, GBP iznosi 901,31 m? dok zakoniti obujam iznosi cca
2540,00 m3.

tehnicki opis POSLOVNA ZGRADA -
RADIONICE
IMOVINSKO - PRAVNA
DOKUMENTACIJA : 4
k.C. B - 578
k.o. ) - . Dubravica i
| posjedovni list ) 1895 §
Zk.ul.br. - ) 2434
' OPCI OPIS 2 ) 3 3
namjena , - Radionice
_godina izgradnje __|ccal980g ]
prilaz - kolni i pjeSacki prilaz
parkiranje : i
rometne veze : . osobni prijevoz s
stanje B o __| relativno dobro B
KVANTIFIKACIJSKI POKAZATELJI
STAMBENA ZGRADA: P
katnost ) " | PoxPr
tlocrtna povrS§ina 977,00 m?
GBP B A 901,31 m?
zakoniti obujam o 2.540,00 m®
visina etaZze _ 2,00-3,40m

JADRANOVO d.o.0.
VIESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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Poslovna zgrada — radionica i spre
tiocrtne povr&ine 625,00 m?, GBP iznosi 625,00

miste je samostojeci objekt, katnosti Pr,
m?2 dok zakoniti obujam iznosi

cca 2890,00 m3.
& tehnicki opis POSLOVNA ZGRADA -
, RADIONICA | SPREMISTE
IMOVINSKO — PRAVNA
DOKUMENTACIJA . _
K& . 578
k.. _ . Dubravica .
posjedovni list 1895 §
zk.ulbr. 2434
OPCI OPIS B

_namjena Radionica i spremiste i
godina izgradnje cca1980.9
prilaz kolni i pjesacki prilaz '

_parkiranje -

_prometne veze osobni prijevoz |
stanje - _ ) _ relativno dobro |
KVANTIFIKACIJSKI POKAZATELJI
STAMBENA ZGRADA:
katnost ) Pr =
tlocrtna povrsina | 625,00 m?

GBP 625,00 m?

_zakoniti obujam = 1 2.890,00 m?

visina etaze 3,00-6,60m_ |

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU

Zapoljska 22, Zagreb
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3. PROCJENA

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

lzradun se obavlja prema uobi¢ajenim metodama proracuna za potrebe
utvrdenja vrijednosti. Pri proradunu se koriste podaci izdani od sluZbenih
institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu te prema
vlastitim iskustvima i trenutaénim trZi§nim kretanjima vrijednosti nekretnina za
ovu lokaciju.

Pri proradunu trzi$ne vrijednosti koristeni su sliededi propisi i izvori podataka:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15

Zakon o gradnji NN 153/13, 20/17

Zakon o prostornom uredenju 153/13, 20/17

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

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

Zakon o komunalnom gospodarstvu NN NN 68/18, 110/18

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina NN 107/07, 144/12, 14/14
Uredba o visini vodnog doprinosa NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15
HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada — Definicija i proracun
pokazatelja plostine i prostora

VaZeéi gradevinski normativi i propisi u RH

Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji  Instituta
gradevinarstva Hrvatske

Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet
nekretninama

Podatak o prosjeénim troskovima gradenja kubnog metra (m3) gradevine
u Republici Hrvatskoj, NN 98/18

Drzavni Zavod za statistiku, Priopéenje br. 3.1.5/1. Cijene prodanih novih
stanova u drugom polugodistu 2021.

Drzavni Zavod za statistiku, Statistika u nizu, Indeksi ciiena stambenih
objekata

PPU Op¢ine Dubravica

eNekretnine

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

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

o Prvi pristup je statiéki 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 izrauna poredbena
metoda ili metoda usporedivanja vrijednosti.

« Tredi pristup je dinamicki, a metoda izracuna je prihodovna metoda ili
metoda kapitalizacije dobiti.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, a u svrhu odabira
metode, nekretnine se prema vrsti koriStenja dijele na:
« najamne stambene nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom
godi$njem prihodu koriste preko 80% za stanovanje
« 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 djelomiéno 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 viestambene zgrade ili obiteljske kuce

Troskovna metoda koristi se za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Gestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti
svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih
i ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim obiliezjima nisu usporedive.
Trokovna 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
samostojeéih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih kuca u
nizu, stanova, garaza kao pomo¢ne gradevine, garaznih parkimih mjesta,
parkimih 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 estica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i
druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Zbog prethodno navedenog, odabrana je TROSKOVNA METODA za
utvrdivanje trziSne vrijednosti predmetnih gradevina te POMOCNA
POREDBENA METODA za utvrdivanje trZine vrijednosti predmetnog
zemljista.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoliska 22, Zagreb
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3.2. PROCJENA GRADEVINA TROSKOVNOM METODOM

U troskovnoj metodi utvrduje se troskovna vrijednost nekretnine iz troSkovne
vrijednosti gradevina i vrijednosti zemljista:

« Troskovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz
troskova gradnje uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti
gradevina. Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih
vanjskih uredaja, ako nije ukljuena u vrijednost zemljista, utvrdit ¢e se
na temelju iskustvenih stopa ili na temelju normalnih tro$kova gradnje.

e Vrijednost zemljidta u pravilu se dobiva primjenom poredbene
metode. Odredbe za neizgradena zemlji§ta primjenjuju se na
odgovarajuci nacin.

Procjena vrijednosti gradevine moze se utvrditi:
 na temelju normalnih tro8kova gradnje ili
« prema stvarno nastalim troskovima gradnje

Normalni trodkovi gradnje su troskovi koji bi na trzistu nastali za gradenje
novih gradevina. Normalnim troskovima gradnje pripadaju i obicno nastali
uzgredni troskovi (troSkovi planiranja, izrade tehnicke i projektne
dokumentacije, struénog nadzora gradenja, ishodenje dozvola i doprinosi te
tro$kovi koji su nuZni za financiranje izgradnje).

Indeksni nizovi za cijenu gradnje mogu se utvrditi na temelju dostupnih
podataka o kretanju normalnih troskova gradnje, vrijednosti etalona ili druge
pogodne jedinice.

Na temelju normalnih tro8kova gradnje, prikladnih indeksnih nizova za cijenu
gradnje i odgovarajucih korekcijskih faktora utvrduje se cijena gradnje novih
gradevina. U slucaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se
utvrduje umanjenjem u odnosu na starost.

Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir
odnosa izmedu predvidivog ostatka odrZivog vijeka koristenja gradevine i
odrzivog vijeka koridtenja za pojedinu vrstu gradevine, pri ¢emu se kao
osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troSka
gradnje. Umanjenje je potrebno obrazloZiti prilikom izracuna.

Vrijednost vanjskih uredaja i opreme utvrduje se u pravilu na temelju
komercijalnih ponuda dobavijaca. Vrijednosni udjel uredaja i opreme uzima se
u obzir samo ako nije veé uzet u obzir kod utvrdivanja normalnih trodkova
gradnje.

Zbog prethodno navedenog, 2za utvrdivanje trzisne vrijednosti
predmetnih zgrada odabrana je procjena vrijednosti gradevine NA
TEMELJU NORMALNIH TROSKOVA GRADNJE.

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

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Trzi$na vrijednost gradevine odreduje se kao zbroj procijenjene troSkovne
vrijednosti nekretnina i vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa zakonitih
dijelova gradevine.

.
STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA ]
ozmaka | opis [ vrijednost | iznos
| P [ukupna gradevinska bruto powrsina 259,86 m2 [ "
k& ljedinitna cijena po 1 m2 541,25 EUR 2 ’r'; o |
Sd_ |stupanj dovrienosti e = | 100% %5 A3 1,00
Ntg [normalni troSkovi gradnje  £2 PkxJcxSd  140.649,23 EUR |
izg  |godina izgradnje o ’ 1 1980 -
g |starost zgrade SIS 1 7 43;godlm e
OVK |odriivi vijek kori3tenja zgrade 2 a8 prilog 9. Pravilnika 100,
faktori koriStenja: | prilog 10. Praviinika -
A_lokacija/trEiite 25
B_zgrada optenito 2 Ty
C_stanje 2grade e &5 . e
FX__lodabrani faktor koriStenja B 2,5
relativna starost zgrade o ) R/OVK 43%)
prechidivi ostatak odriivog vijeka koriitenja [prilog 10. Pravilnika o
OOVK _|ostatak odriivog vijeka koridtenja o 52
U__|starosno umanienje vrijednosti zgrade ___(ovk-00vK)/oVK 0,48
TROSKOVNA VRUEDNOST GRADEVINE:| 73.137,60 EUR
- NADSTRESNICA N
oznaka | opis | vrijednost [ iznos
P gwwniiradeyi[gka bruto povriina ) liLOOmZ NP 7
d Je |jediniéna cijena po 1 m2 566,25 EUR a’n‘i prpON:
Sd__[stupan] dovréenosti _ | 100% B = 1,00
| __Ntg [normalni trodkovi gradnje | _ PkxlJexSd 63.420,00 EUR
izg E godlna izgradnje B 1980 e oS =]
| g |starost zgrade PR 43jgodina
OVK |odriivi vijek koristenja zgrade ilog 9. Pravilnika - DD 35_]-
| |faktori koristenja: = prilog 10. Praviinika - T
| A _lokacija/triiste 3 | EE
__;8_13'2!‘.13 opéenito Z 3 ] =
__iC_stanje zgrade - 2,5 i o
~FK  |odabrani faktor koridtenja . 4 R 3.0
__|relativna starost zgrade o = OV 86%
predvidivi ostatak odrfivog vijeka koristenja| |prilog 10. Pravilnika 40%
OOVK _|ostatak odrfivog vijeka koriftenja | | - - 20
U Istarosno umanjenje vrijednosti 2grade | (OVK-OOVK)/OVK 0,60
o TROSKOVNA VRUEDNOST GRADEVINE: 25.368,00 EUR

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
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POSLOVNA ZGRADA - RADIONICE |
oznaka | opis | vrijednost [
P |ukupna gradevinska bruto povrsina : 50:}-,31 m2
Je  ljedini¢na cijena po 1 m2 566,25 EUR ,:n\; PN
[ Sd__stupanj dovrienosti 5 = 100% ' 1.09{
| __Ntg  |normalni trodkovi gradnje g Pkxlcxsd  510.366,79 EUR
izg odina izgradnje 1980
B starost zgrade A3 ioﬁna
OVK _ |odrElvi vijek koristenja zgrade : |prilog 9. Pravilnika 50
|faktori koristenja: _ ! N log 10. Pravilnika
A_lokacija/triitte 3 |
B_zgrada opcenito 3
C_stanje 2grade 35 e
FK__odabrani faktor koristenja ! . : _35]
relativna starost zgrade ) g/0OVK 86%
predvidivi ostatak odrfivog vijeka korftenja [prilog 10. Pravilnika 35%
OOVK _|ostatak odriivog vijeka koristenja E _ 18
U__ [starosno umanjenje vrijednosti zgrade ) (OVK-00VK)/OVK 0,65
TROSKOVNA VRUEDNOST GRADEVINE:| 178.628,38 EUR
POSLOVNA ZGRADA - RADIONICA + SPREMISTE ] ol
oznaka | opis | vrijednost [ iznos.
P lukupna gradevinska bruto povrsing 625,00 m2
k |jedinkna cijena po1m2 566,25 EUR z'm‘z §EPOV:
Sd _ |stupanj dowrSenosti 100% 1,00
Ntg normaini tro3kovi gradnje PkxJcxSd  353.906,25 EUR
izg _|godina izgradnje ' 1980
g Istarost zgrade 43{::&1\3
OVK_ |odrivi vijek koridtenja zgrade log 9. Pravilnika 50
faktorl korigten]a: Iprilog 10. Praviinika 3]
A_lokacija/triiite 3 sl
B_zgrada opéenito 3 |
C_stanje zgrade 3,5 |
FK__|odabrani faktor koritenja : _3,5]
relativna starost zgrade % v i g/OVK 86%
predvidivi ostatak odrfivog vijeka koristenja |prilog 10. Praviinika i 35%
O0VK _|ostatak odrZivog vijeka koristenja ) | 18
U istarosno umanjenje vrijednosti grade (OVK-OOVK)/OVK 0,65
TROSKOVNA VRUEDNOST GRADEVINE:| 123.867,19 EUR
JADRANOVO d.o.0.
VUESTACENJA U GRADITELISTVU
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* VRIJEDNOST KOMUNALNOG | VODNOG DOPRINOSA
STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA
| omala opis _L _;:; ;": visinadoprincsa """'m';,"" nos
KD komunalni doprinos IIl. zona stambena 1,33 €¢/m3 750,00 i—. 997,50 EURQ
VD vodni doprinos Zona B stambena 0,37 €/m3 277,50 EUR
VRIJEDNOST KOMUNALNOG | VODNOG DOPRINOSA: 1.275,00 EUR|
NADSTRESNICA
oznaka opis m "orene visina doprinosa "::;;'" iznos
KD komunalni doprinos lll. zona stambena 1,33 €/m3 112,00 | 148,96 EUR
VD vodni doprinos Zona B proizvodna 0,12 €¢/m3 13,44 EUR
VRIEDNOST KOMUNALNOG | VODNOG DOPRINOSA: 162,40 EUR
POSLOVNA ZGRADA - RADIONICE
oznaka opis ::::: . visina doprinosa v:l:;’nn iznos
KD komunalni doprinos 1ll. zona stambena 133€/m3 | 254000 3.378,20 FUR
VD vodni doprinos Zona B proizvodna 012 €/m3 | ’ 304,80 EUR
VRUEDNOST KOMUNALNOG | VODNOG DOPRINOSA: 3.683,00 EUR
POSLOVNA ZGRADA - RADIONICA + SKLADISTE
=] = (2= [ e =
KD komunalni doprinos IIl. zona stambena 1,33 €/m3 2890,00 3.843,70 EUR
VD vodni doprinos Zona B prolzvodna 012€m3 346,80 EUR
VRIJEDNOST KOMUNALNOG | VODNOG DOPRINOSA: 4.190,50 EUR

OVO d.o.0.

JADRAN
VUESTACENJA U GRADITELJSTVU
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3.3. PROCJENA ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

Poredbena metoda je primjerena za utvrdivanje trZi§ne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih kué¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih 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 dovolino podudarnih obiljeZja predmetne i poredbenih
nekretnina, odnosno maksimalna odstupanja do +40%. Kako bi se vrijednosti
dobivene ovom metodom mogle svesti na trZiSne mora se rapolagati nuZnim
podacima (poredbeni pokazatelji, indeksni nizovi i koeficijenti za
preradunavanje).

Primjena poredbene metode vrSi se na temelju kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina. Na kupoprodajnu cijenu vrdi se meduvremensko i
interkvalitativno izjednaenje. Nakon toga provjerava se dobivena vrijednost u
odnosu na osobne i neuobitajene okolnosti. Dobivena poredbena
(priviemena) vrijednost prilagodava se trZi$noj vrijednosti i dobiva konaéna
trZziSna vrijednost nekretnine.

Prednosti poredbene metode nad drugim metodama trZine procjene je
neposredna usmjerenost na trZiSte, a nedostatak se moZe odgitovati u
nedovolinom broju poredbenih nekretnina, odnosno nedovoljnoj Zivahnosti
djelomicnih trzista.

Svi nuZni podaci za poredbene nekretnine dobiveni su iz Zbirke kuprodajnih
cijena za zemljiSta na podrucju usporedivom s predmetnom nekretninom
oznacenom kao z.k.C. 578, k.o. Dubravica, koja se sukladno radnoj inadici
Plana pribliznih vrijednosti nalaze u cjenovnom bloku Dubravica-
gradevinsko.

Kao bazni indeksi za meduvremensko izjedna&enje cijena poredbenih
nekretnina (Clanak 6. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
«Narodne novine® br. 105/15.) koriteni su indeksni nizovi za zemljiSta u
Hrvatskoj.

Kao koeficijenti za preradunavanje za interkvalitativno izjednaéenje 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.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
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4. REKAPITULACIJA

REKAPITULACUA
2.k.t. 578 k.0. Dubravica
ZEMUISTA
(k£ 578, k.0. Dubravica | 335900m2 | 26.972,77 EUR|
ukupno: 26.972,77 EUR
STAMBENO - POSLOVNA ZGRADA
- troSkovna vrijednost nekretnine 259,86:m2 73.137,60 EUR
- vrijednost vodnog i komunalnog doprinosa 750,00im3 1,275,00 EUR
ukupno: 74.412,60 EUR
NADSTRESNICA
‘ - trogkovna vrijednost nekretnine 112,00im2 25.368,00 EUR
- vrijednost vodLongomunalnog doprinosa 112,00im3 162,40 EUR
ukupno: 25.530,40 EUR
POSLOVNA ZGRADA - RADIONICE
- troSkovna vrijednost nekretnine 901,31im2 178.628,38 EUR
- vrijednost vodnog i komunalnog doprinosa 2540,00:m3 3.683,00 EUR
ukupno: 182.311,38 EUR
POSLOVNA ZGRADA - RADIONICA+SPREMISTE
- troskovna vrijednost nekretnine 625,00im2 123.867,19 EUR
- vrijednost vodnog i komunalnog doprinosa 2890,00im3 4.190,50 EUR|
ukupno: 128.057,69 EUR
[triigna vrijednost nekretnine: 309.227,14 EU

JADRANOVO d.o.0.
VIESTACGENJA U GRADITELJSTVU

Zapoljska 22, Zagreb
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5. ZAKLJUCAK

TrziSna vrijednost nekretnina — stambeno-poslovne zgrade, nadstresnice,
dvije poslovne zgrade i zemljista na adresi Rozganska cesta 34, Rozga u

opcini Dubravica, upisanih u z.k. ulozak br. 2434, k.o. Dubravica, na dan
kakvoce iznosi:

309.227,14 EUR

lli okruglo:

309.000,00 EUR
Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine je iskazana bez poreza kojim je reguliran promet nekretnine.

Nalaz dovrsen.

U Zagrebu, 10.01.2024.

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

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

STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA
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NADSTRESNICA
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POSLOVNA ZGRADA ~ RADIONICA | SPREMISTE

Ocevid 06.11.2023.

JADRANOVO d.o.0.
VJIESTACENJA U GRADITELJSTVU
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E NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIGA HRVATSKA
oA OO ZAPRESIC

mmm.m Broj 2K uioska: 2434
a-qwnu—uz-tsmm1
Aktivne plomde:
ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posiadiovis
PRVI ODJELJAK
Powis
Oznaka zemififta U [P [ Primjedba
3359!
MIESOVITE UPORABE BR. 34 1
112
825
359
DRUGI ODJELJAK
[Ror. Sadriaj upisa [Primjedba
—W. 76§ pod beojem Z-176852010
ZABILJEZBA sukladno & 38. Momt s nezakonito zgradenim zgradama (NN
21 15313, 2017) da je za zgradu miesovite 24 nadstresnicu | dwie posiovne Zgrade
W na kébr. 578 uuw)wwm mmlﬁmq
uﬁwummwwm 18-
02470, Urbrof: 238/1-18-1 07 05.2010. godine

B
Viastovnica

[Primedba

1 i dio: 11

ZAGREB 05 J.0.0.0. U STECAJU, OIB: 34316324611, ULICA JURJA ZERJAVICA 19, 10000

17 Zaprmieno 14.06.2021.g. pod brojern Z-152182021
RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU POSL. BR. ST-191 172021

05j.d 0. o zagovinu i ushige. OIB:342163246 11 Zagreb, Jurja Zerjavia 19

14.05.2021.G. 14082021, CTVARANJE ARANJE PREDSTECAINOG POSTUPKA nad duiniom Zagreb

nst (1110060

oD

JADRANOVO d.0.0.
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ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Vertoran ZK uotak

| Sadriaj upisa | lnos |Primjedba
1.
11 Zapnmijeno 05.10.2020 g. pod brojem 2-2048122020 900 000,00 HRK
ZALOZNO PRAVD, UGOVOR O PRAVU OD

UKNJIZBA,

02 102020 G. SOLEMNIZIRAN PO JAVNOM JAVORKI MARTINIC
POD POSL. BR. OV-8070:2020 03.10.2020, 11.08.2020, radi
osiguranja noviane

tradbine u Enosu od 900.000.00 HRK (siowma:
devetsiotisutakuna), uvecano 2a sve ugovorene kamate, naknade | toskove te
prema uvjetima iz ugowora, 2a korist:
BANKA DD, OIB: 92963223473, TRG BANA JOSIPA
10, 10000 ZAGREB

Potvwrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemijine knjige na datum 03.11.2023.

JADRANOVO d.o.o.
VIESTACENJA U GRADITELJSTVU
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E NESLUZBENA KOPLJA

EEPUBLIKA HRVATSEA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KEATASTAR NEKRETNINA
ZAPRESIC

Sagje ta da 03.11.2023. 0933

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opcisa: DUBRAVICA (Mbr. 325681
Udio msummuﬁ,mmm”m OIB
11 ZAGREB 05 1D.0.0., ULICA JURIA ZERJAVICA 19, 10000 ZAGREB, HRVATSKA 34316324611
(VLASNIK)
Podaci o katastarskim esticama
nl's Brej mmm.m“m - Broj Posebni
2| & | katastarske mmwmmmwu pyr | Pravei | Primjedba
Cestice  |2grade renmi
73 ROZGANSKA CESTA 2368 8
NADST!ENCL!@ROZGANS:ACESTA 112
ZGRADA MJESOVITE UPORABE, Rozza, 105
| ROZPGANSEA CESTA 34
wmmm 077
A
POSLOVNA ZGRADA. Rozza. ROZGANSEA 626
CESTA
DVORISTE 1540
Ukupma povriina katastarsiib Cestica 1360

mmmmmam-munnmmbmm_upmh

JADRANOVO d.o.0.
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zemijiste
E NESLUZBENA KOPUA

REPUBLIKA HRVATSKA Ko. DUBRAVICA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA ik
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGRES
ODJEL Z4 KATASTAR NEKRETNINA ZAPRESIC
Stagje ua dan- 03 112023
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerile 11000
Trvome mjerde 12850

T YE




