GRADITELJSTVO, PROJEKTIRANJE | USLUGE

tel/fax: + 38513885179  mob: + 385 912227902

JADRANOVO d.0.0. Zapoljska 22 10000 Zagreb

Narucitelj:

ADRANOVO

VIESTACENIA U GRADITELISTVU

email: jadranovo.projekti@gmailcom

| — GRADNJA d.o.0. u ste€aju
Kuce, Svetog Fabijana 34, 10410 Velika Gorica
OIB: 32782935482

Predmet procjene:

ZEMLJISTE

Predmet:

60/21

Lokacija:

VeleSevec

z.k.¢. 1810, k.o. VeleSevec
k.¢. 1810/1, 1810/2, 1810/3, 1810/4, 1810/9, k.o.
VeleSevec

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nalaz i misljenje

TrziSna vrijednost predmetne nekretnine:

36.200,00 kn
4.819,88 EUR

Datum:

studeni, 2021.

Izradio:

Andrej Babi¢, dipl.ing.grad.

JADRANOVO d.o.o

JADRANOVO drustvo s ograni¢enom odgovorno$cu za graditeljstvo, vjeStadenja u graditeljstvu, proizvodnju, trgovinu i usluge
Zapoljska 22, Zagreb, tel/fax: 3885179; mob 091 2227 902
Drustvo je upisano u sudski registar kod Trgovackog suda u Zagrebu pod brojem OIB 91870105507
Direktor drustva i jedini ¢lan uprave je Andrej Babic. Temeljni kapital drustva je 20.000,00 Kn.
Ziro radun kod Zagrebacke banke d.d. Zagreb broj 2360000 — 1101815406, IBAN HR7623600001101815406

Porezni broj 1897837
E — mail : ured@jadranovo.hr
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PREDMET br. 60/21 VeleSevec - zemljiste 2

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

MBS:
080510494

OIB:
91870105507

TVRTKA:
1 JADRANOVO d.o.o. za graditeljstvo i usluge

1 JADRANOVO d.o.o.

B

SJEDISTE/ADRESA:
1 Zagreb (Grad Zagreb)
Zapolijska 22

PRAVNI OBLIK:
1 dru3tvo s ogranicenom odgovorno3scéu

PREDMET POSLOVANJA:

I 65.21 - Financijsko davanje u zakup (leasing)

1 70 - Poslovanje nekretninama

1 74.13 - IstraZivanje trzisSta i ispitivanje javnoga
mnijenja

1 74.14 - Savjetovanje u vezi s poslovanjem i
upravljanjem

1 74.40 - PromidZba (reklama i propaganda)

E * - projektiranje, gradenje i nadzor nad gradnjom

i - usluge vjedtadenja iz podruéja graditeljstva

I = - kupnja i prodaja robe

3 % - obavljanje trgova&kog posredovanja na domacdem i

inozemnom trZistu

1 * - pruZanje usluga u nautickom, seljackom,
zdravstvenom, kongresnom, 3portskom, lovnom i
drugim oblicima turizma, pruZanje ostalih
turistickih usluga

1 % - pripremanje hrane i pruZanje usluga prehrane,
pripremanje i usluZivanje pic¢em i napitcima i
pruZanje usluga smjestaja

1 =% - javni prijevoz putnika i tereta u domacdem i
medunarodnom cestovnom prometu

3 - usluge otpremnistva
1, - mjenjacki poslovi
1 = - radunovodstveni i knjigovods

OSNIVACI/CLANOVI DRUSTVA:

4 Ljiljana Babié, OIB: 40592651981
Zagreb, Kolarova ulica 7
4 - ¢&lan drustva

4 Andrej Babié, OIB: 64232298358

D004, 2016-03-11 08:25:06 Stranica: 1 od 3

JADRANOVO d.o.o0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

OSNIVACI/CLANOVI DRUSTVA:
Zagreb, Kolarova ulica 7
4 - &lan drustva

OSOBE OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:

4 Andrej Babié, OIB: 64232298358
Zagreb, Kolarova ulica 7

4 - direktor
4 - zastupa dru3tvo pojedinadno i samestalno od 27.10.2015.
godine

TEMELJNI KAPITAL:
1 20.000,00 kuna

PRAVNI ODNOSI:

Osnivacki akt:

1 1Izjava o osnivanju druStva s ogranienom odgovorno$c¢u od 03.
sije&nja 2005. godine.

4 Temeljem ugovora o prijenosu poslovnog udjela od 27.10.2015.
godine i Odluke od 27.10.2015. godine o izmjeni u cijelosti
izjave, Izjava o osnivanju od 03.01.2005. godine promijenila
je oblik u Drustveni ugovor od 27.10.2015. godine koji se
prilaZe uz prijavu za zbirku isprava.

FINANCIJSKA IZVJESCA:

Predano God. Za razdoblje Vrsta izvjeStaja
eu 28.03.15 2014 01.01.14 - 31.12.14 GFI-POD izvje3taj

Upise u glavnu knjigu proveli su:

RBU Tt Datum Naziv suda
0001 Tt-04/12711-2  12.01.2005 Trgovacki sud u Zagrebu
0002 Tt-13/9571-2 23.04.2013 Trgovacki sud u Zagrebu
0003 Tt-15/9888-1 17.04.2015 Trgovadki sud u Zagrebu
0004 Tt-15/31621-2 03.11.2015 Trgovacki sud u Zagrebu

eu / 31.03.2009 elektronidki upis

eu / 31.03.2010 elektronidki upis

eu / 28.03.2011 elektroni&ki upis //////

eu / 29.03.2012 elektronicki

eu / 26.03.2013 elektroniéki

eu / 20.03.2014 elektronickj

eu / 28.03.2015 elektronick{
D004, 2016-03-11 08:25:06 Stranica: 2 od 3

JADRANOVO d.o.o0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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60/21 VeleSevec - zemljiste

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

U Zagrebu, 11. oZujka 2016.

t

ena osoba

D004, 2016-03-11 08:25:06

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-499/2021
Zagreb, 25. ozujka 2021.
RJESENJE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odluujuéi povodom zahtjeva Andreja Babica, temeljem &l. 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN br.
28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19), u vezi s €l. 10. i &l. 12.a. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima (NN br. 38/14, 123/15, 29/16 1 61/19),

rijedio je

Andrej Babi¢ (OIB 64232298358), dipling.grad. iz Zagreba, Kolarova 7, imenuje se
stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme
od Cetiri godine.

ObrazloZenje

Dana 4. oZujka 2021. kod ovog suda zaprimljen je zahtjev Andreja Babi¢a za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vje$takom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Uvidom u dokumentaciju priloZenu zahtjevu utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva
rjeSenjem Zupanijskog suda u Zagrebu broj: 4 Su-550/17 od 10. oZzujka 2017. imenovan stalnim
sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od 4 godine, te da nije podnio
zahtjev za ponovno imenovanje u skladu s &lankom 12. st. 2. Pravilnika, odnosno najkasnije 30
dana prije isteka roka na koji je imenovan.

S obzirom na navedeno, sukladno ¢lanku 12.a. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima,
podnositelj zahtjeva nije duZan polagati provjeru znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene vlasti,
drzavne uprave i pravnog nazivlja, obaviti stru¢nu obuku niti dati prisegu.

Nakon 3to je utvrdeno da imenovani ispunjava uvjete iz ¢l. 2. Pravilnikom o stalnim
sudskim vjestacima, rije$eno je kao u izreci.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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JHDRRHOVO

IZJAVA
O POVIERUIVOSTI | NEPRISTRANOSTI

Ja Andrej Babi¢ dipl.ing.grad. roden 31.05.1969 godine iz Zagreba, Kolarova 7
zaposlen u Jadranovo d.o0.0., Zagreb, Zapoljska 22, na radnom mjestu direktor —
ovlasteni stalni sudski vjestak, pod materijalnom i kaznenom odgovornoscu
izjavljujem da sam u prethodnoj godini i da ¢u ubuduce:

1. Sve poslove obavljati u skladu s vaze¢im zakonskim i podzakonskim
propisima i aktima Drustva,

2. Cuvati kao povjerljive sve slufbene podatke kojima sam raspolagao u
obavljanju posla te ih nisam neovlasteno davao na uvid trec¢im
zainteresiranim pravnim odnosno fizickim osobama,

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

4. Obavljao posao, odnosno donosio odluke iskljucivo temeljem objektivnih
pokazatelja i propisa te bez utjecaja bilo €ijih osobnih interesa.

Andrej Babic dipl.ing.grad.

stalni sudski vjeStak

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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1. UvOoD

1.1. OPCENITO O PREDMETU

SVRHA IZRADE ELABORATA: Procjena trZiSne vrijednosti
nekretnine
NARUCITELJ: | - GRADNJA d.o.o. u ste€aju

Svetog Fabijana 34, Kuce, 10410
Velika Gorica

LOKACIJA: k.&.br. 1810/1, 1810/2, 1810/3,
1810/4, 1810/9 k.o. VeleSevec

DAN VREDNOVANJA: 17.11.2021.

DAN KAKVOCE: 17.11.2021.

Na zahtjev Narucitelja potrebno je obaviti procjenu trziSne vrijednosti zemljista
u VeleSevcu, z.k.C. 1810 k.o. VeleSevec, z.k. ulozak 169, Sto odgovara k.C.
1810/1, 1810/2, 1810/3, 1810/4 i 1810/9 k.o. VeleSevec.

e

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

1.2. ZADATAK VJESTAKA

Zadatak je vjesStaka utvrditi trziSnu vrijednost predmetnih nekretnina na dan
procjene, odnosno:

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

JADRANOVO d.o.o0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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2. NALAZ ZATECENOG STANJA

Dana 17.11.2021. godine obavljen je oCevid na predmetnoj lokaciji radi izrade
elaborata procjene trziSne vrijednosti predmetne nekretnine, koji se uzima kao
dan kakvoée nekretnine, dok se za dan vrednovanja nekretnine uzima
08.03.2021. Prilikom ocevida obavljen je pregled nekretnine, snimanje
postojeCeg stanja nekretnine, izvrSen je uvid u postojecu dokumentaciju kao i
prikupljanje potrebnih podataka na bazi kojih ¢e se obaviti procjena nekretnine.

2.1. ANALIZA PRIKUPLJENE DOKUMENTACIJE
Prema izvatku iz zemljiSne knjige, u z.k. uloSku br. 169, k.0. VeleSevec, nalazi

Sse.
PRVI ODJELJAK

Rbr. z.k.C. Oznaka zemljista - Povrvsma
jutro ¢hv m?2
1. |1810 U STARKI 3 1409
LIVADA U STARKI 3 1409
UKUPNO:

Prema izvatku iz posjedovnog lista br. 1011, k.o. VeleSevec, nalazi se:

broi
< | o rol Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Povrsina/m .
% | =5 | katastarske |, .. . L. . Broj D.L.
Y L Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, ku¢ni broj zgrade 2
Cestice
1810/1 KRC 464 1
LIVADA 464
1810/2 GMAINE 1755 1
LIVADA 1755
1810/3 GMAINE 1651 1
LIVADA 1651
Ukupno: 3870

Prema izvatku iz posjedovnog lista br. 1330, k.o. VeleSevec, nalazi se:

broj
< | o J Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Povrsina/m .
o | -5 | katastarske |, .. ) o Broj D.L.
Y. Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuc¢ni broj zgrade 2
Cestice
1810/4 GMAJNE 9009 1
LIVADA 9009
1810/9 GMAINE 9454 1
LIVADA 9454
Ukupno: 18463

Iz navedenog, vidljivo je da stanje u katastru i zemljiSnim knjigama uskladeno,
odnosno da su opisi i povrsine parcela uskladeni.

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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Prema izvatku iz zemljiSne knjige, na z.k.¢. 1810, k.o. VeleSevec, z.k. ulozak
br. 169, upisana je livada u Starki, VeleSevec ukupne povrsine 3 jutra i 1409
¢hv = 22.333,00 m2. Kao vlasnici navedene nekretnine upisani su:

3. Suvlasnicki dio: 3867/22330
REPUBLIKA HRVATSKA

5. Suvlasnicki dio: 9009/22330
I-GRADNJA d.o.o0., Kuée, Svetog Fabijana 34, 10410 Velika Gorica, OIB:
32782935482

6. Suvlasnicki dio: 9454/22330
I-GRADNJA d.o.o0., Kuée, Svetog Fabijana 34, 10410 Velika Gorica, OIB:
32782935482

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

Na temelju obavljenog oCevida dana 17.11.2021. godine utvrdeno je da su
predmetom procjene zemljiSta u Opcini Orle.

Predmetna nekretnina smjestena je u sjeverozapadnom dijelu katastarske
opcine VeleSevec, cca 1 km jugozapadno od centra naselja VeleSevec.

Predmetna lokacija se nalazi u zoni povrSina infrastrukturnih sustava te ju
karakteriziraju okolna poljoprivredna zemljista.

U uzoj okolici odvija se umjereni pjeSacki i automobilski promet.
Prema Prostornom planu Op¢ine Orle, k.¢. 1810/1, 1810/2, 1810/3, 1810/4,

1810/9, k.o. VeleSevec se prema namjeni i koridtenju prostora nalazi unutar
granica povrsine infrastukturnih sustava (1S1).

JADRANOVO d.o.o0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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2.3.  TEHNICKI OPIS ZEMLJISTA

k.€. 1810/1, 1810/2, 1810/3, 1810/4, 1810/9 k.o. VeleSevec

Predmetna zemljiSta pravokutnog su tlocrtnog oblika. Nalazi se na ravhom
zemljistu. Prilaz na parcelu osiguran je s jugozapadne strane sa k.C. 1870 k.o.
VeleSevec. Cestica je u naravi poljoprivredno zemljiste.

Sveukupna povrsina zemljita iznosi 22,333,00 m? (povrSina je preuzeta iz
zemljiSnih knjiga te se za daljni izraCun uzima kao mjerodavna).

Uz sjevernu medu zemljiSta nalazi se k.C. 1812, k.0. VeleSevec (u naravi
poljoprivredno zemljiste).

Uz isto€nu medu predmetne parcele nalazi se k.¢. 1809, 1808, 1807/2, 1807/1,
k.o. VeleSevec (u naravi poljoprivredna zemljista).

Uz juznu medu predmetne parcele nalaze se k.€. 1870 k.o. VeleSevec (u naravi
put).

Uz zapadnu medu predmetne parcele nalazi se k.¢. 1811/1, k.o. VeleSevec (u
naravi poljoprivredno zemljiste).

JADRANOVO d.o.o0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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- zemljiste

12

tehnicki opis

POLJOPRIVREDNA ZEMLJISTA

k.C. 1810/1, 1810/2, 1810/3,1810/4, 1810/9
k.o. VeleSevec
posjedovni list 1011, 1330
z.k.C. 1810
k.o. VeleSevec
zk.ul.br. 169
) Povrsine infrastrukturnih sustava — IS1
namjena

urbano pravilo

maksimalni koeficijent
iskoristivosti

0,0

povrsina zemljista

22.333,00 m? (povrs$ina preuzeta iz zemlji$nih knjiga te se
kao takva smatra mjerodavnom)

lokacija

VeleSevec

prilaz

preko k.¢. 1860 k.o. VeleSevec

parkiranje vozila

prometne veze

osobni prijevoz

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

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

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

Pri proraCunu trzne vrijednosti koristeni su slijedeci 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

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

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

e Zakon o komunalnom gospodarstvu NN 36/95, 70/97, 128/99,
57/00, 129/00, 59/01, 26/03, 82/04, 110/04, 178/04, 38/09, 79/09,
153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13, 147/14

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

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

e HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada — definiranje i
proracun povrsina i prostora

e Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

e Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta
gradevinarstva Hrvatske

e Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet
nekretninama

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

e PPOUG Orle

e Privremeni izvadak kupoprodajnih cijena s portala e-nekretnine

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

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

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

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

e Treci 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:
e najamne stambene nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom
godiSnjem prihodu koriste preko 80% za stanovanje
e poslovne nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom godiSnjem
prihodu koriste preko 80% za zakup pravnim osobama, obrtnicima i
drugim poslovnim oblicima fizi¢kih osoba
¢ nekretnine mjeSovite namjene - nekretnine koje se djelomicno koriste
za najam a djelomi¢no za zakup, a nisu najamne stambene nekretnine,
poslovne nekretnine, obiteljske kuce
e nekretnine koje se koriste preko 80% u svrhu osobnog stanovanja,
primjerice viSestambene zgrade ili obiteljske kuce

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

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

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

Zbog prethodno navedenog, odabrana je POREDBENA METODA za
utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljista.

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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3.2. PROCJENA ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

Poredbena metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih
i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskin ku¢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 odgovarajucom vrstom
nekretnina potrebno je dovoljno 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
preracunavanje).

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

Prednosti poredbene metode nad drugim metodama trziSne procjene je
neposredna usmjerenost na trziSte, a nedostatak se moZe ocitovati u
nedovoljnom broju poredbenih nekretnina, odnosno nedovoljnoj zivahnosti
djelomicnih trzista.

Svi nuzni podaci za poredbene nekretnine dobiveni su od Grada Zagreba,
Gradskog ureda za imovinsko — pravne poslove i imovinu grada, Sluzbe za
vrednovanje nekretnina sukladno ¢l. 16. st. 1, podst. 5., €l. 57. st. 1ist. 4 Cl.
58., st. 1 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN, br. 78/15) iz Zbirke
kuprodajnih cijena za zemljista na podrucju usporedivim s nekretninama
oznacenim kao k.¢. 1810/1. 1810/2, 1810/3, 1810/4, 1810/9, k.o. VeleSevec,
prema planu pribliznih vrijednosti, predmetno zemljiSte se nalazi u cjenovnom
bloku VeleSevec — osobito vrijedno obradivo tlo.

Kao bazni indeksi za meduvremensko izjednaCenje cijena poredbenih
nekretnina (¢lanak 6. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina ,,
Narodne novine “ br. 105/15.) koriSteni su indeksni nizovi EUROSTAT "House
price index (2010=100) quarterly data" (indeksni niz za Republiku Hrvatsku).

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

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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|Sveukupna vrijednost udjela nekretnine u vlasnistvu 3. suvlasni¢kog dijela - REPUBLIKA HRVATSKA

| vrijednost 3867 /22,330 udjela iznosi: 6,265.38 kn|
ili okruglo: 6,300.00 kn
839.30€

|Sveukupna vrijednost udjela nekretnine u vlasnistvu 5. suvlasnickog dijela - I-GRADNJA d.o.o0. |
| vrijednost 9009 /22,330 udjelaiznosi: 14,596.54 kn|
ili okruglo: 14,600.00 kn

1,945.03 €

|Sveukupna vrijednost udjela nekretnine u vlasnistvu 6. suvlasnickog dijela - I-GRADNJA d.o.o. |
| vrijednost 9454 /22,330 udjelaiznosi: 15,317.54 kn|
ili okruglo: 15,300.00 kn

2,038.29€

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

Ukupna trziSna vrijednost predmetne nekretnine, zemljiSta u VeleSevcu,
upisano u ulozak zemljiSne knjige br. 169 k.o. VeleSevec iznosi:

36.179,46 kn

lli okruglo:

36.200,00 kn

8to na dan procjene prema srednjem teCaju HNB od 7,506292 kn/ 1 EUR iznosi:

4.819,88 €

Nalaz dovrSen.

U Zagrebu, 17.11.2021.

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

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




PREDMET br. 60/21 VeleSevec - zemljiste

21

5. PRILOZI

o fotografije
e izvadak iz zemljiSne knjige
e izvod iz katastarskog plana

e izvadak iz posjedovnog lista

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
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FOTOGRAFIJE

Ocevid 17.11.2021.
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Velikoj Gorici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VELIKA GORICA
Stanje na dan: 16.11.2021. 23:41

Katastarska opéina: 331872, VELESEVEC

Broj zadnjeg dnevnika: Z-2857/2007

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 169

Aktivne plombe: .
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovmnica
PRVI ODJELJAK
E"Dj' Povrsina
Rbr. | Zemiista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat jutro | 8hw | m2
cestice)
1. 1810 U STARKI 3| 1409
LIVADA U STARKI 3| 1408
UKUPNO: 3| 1409
B
Viastovnica

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
3. Suvlasnicki dio: 3867/22330
REFPUBLIKA HRVATSKA
5. Suvlasnicki dio: 900W22330
"l.- GRADNJA" D00, K'I..IEE, SVETOG FABLIANA 34
6. Suvlasnicki dio: 9454/22330
LGRADNJA D. ©. ., KUCE, SVETOG FABLIANA 34

C

Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa kznos Primjedba
Tereta nema!
Potwrduje se da ovaj izvadak ocdgovara stanju zemljiSne knjige na datum 1611 2021.
FemiliEnckn|Enl Zvadak (a3 | wijeme Izrade ] 1711 2021, 124520 Sranica: 1

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
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1117221, 1254 PM Zajednial Informaciiskd sustav zemijisnin knpga | katastra - Javna apllkaclja
ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko. VELESEVEC, 331872
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VELIKA GORICA k& be- 18101

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispésa 1: 2000
Izvorno mierilo plana 1:2880

Datum ispisa: 17.11.2021

héips:/ioss uredjenazemija. hripublicicadServicas |sp?action=-akpViewerPublic 1"

JADRANOVO d.o.o0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
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1117121, 12:54 PM Zajednit Informaciskd sustav zemijienin knfga | katasra - javna apilkacja

s NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Keo. VELESEVEC, 331872
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VELIKA GORICA k& be- 18102

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispésa 1: 2000
Izvorno mierilo plana 1:2880

Datum ispisa: 17.11.2021

héips:/ioss uredjenazemija. hripublicicadServicas |sp?action=-akpViewerPublic 1"

JADRANOVO d.o.o0.
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1117221, 12:55 PM Zajednit Informaciskd sustav zemijienin knfga | katasra - javna apilkacja

s NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Keo. VELESEVEC, 331872
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VELIKA GORICA k& be- 18103

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispésa 1: 2000
Izvorno mierilo plana 1:2880

Datum ispisa: 17.11.2021

héips:/ioss uredjenazemija. hripublicicadServicas |sp?action=-akpViewerPublic 1"
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1117221, 12:55 PM Zajednial Informaciiskd sustav zemijisnin knpga | katastra - Javna apllkaclja
ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko. VELESEVEC, 331872
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VELIKA GORICA ke be- 18104

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispésa 1: 2000
Izvorno mierilo plana 1:2880

Datum ispisa: 17.11.2021

héips:/ioss uredjenazemija. hripublicicadServicas |sp?action=-akpViewerPublic "
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1117221, 12:55 PM Zajednial Informaciiskd sustav zemijisnin knpga | katastra - Javna apllkaclja
ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
'RmIBLIKAHR\'AlSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko. VELESEVEC, 331872
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VELIKA GORICA ke be: 18109

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispésa 1: 2000
Izvorno mierilo plana 1:2880

Datum ispisa: 17.11.2021

héips:/ioss uredjenazemija. hripublicicadServicas |sp?action=-akpViewerPublic "
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ﬂ..:..ﬁ NESLUZBENA KOPIJA

e

REFUBLIKA HEVATSEA
DRZAVNA GEODETSEA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGEREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VELTEA CORICA

Stanje na dan: 16.11°2021. 23:41
FRLJEFIS POSITEDOVNOG LISTA

Katastarska opdina: VELESEVEC (Mbr. 331872)
Posjedovmi bst: 1330

Udin Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosnoe sjediite upisane osobe OIB
11 L-GRADMIA D.0.0., SVETOG FABITANA 34, EUCE (VLASNIE) 32782035482
Podaci 0 katastarskim ¢esticama
N Broj  |Adresa katastarske festiceNadin uporabe katastarske " . | Posebni
| & | atastarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zzrade, kuéni broj 1:;,5,.,; ﬁ';‘ pravai | Primjedba
cestice zErade B rermi
TSs47T  |[UINSULI s 8
ORANMICA 5208
TISES  [INSULA 6662 8
ORANMICA 6662
7177 |UINSULI 2552 4
ORANICA 2552
TI73%  |[CIGLANA 2683 4
ORANICA 2683
TI773  [SAVSKI NASIP 54| 4
NASIP 54
TI7®2  [SAVSKI NASIP | 4
NASIP 30
12041 |[TOPOLICA ste1| 11
ORAMICA 5761
1253/ |VANJISKE GREDE 787| 8
LIVADA 787
17500  |MEDJURCICA 6888 7
ORANMICA 6388
18027 |CULEKOVO 4132 7
ORANMICA 4132
1810V  |GAIAINE ope| 1
LIVADA o000
1510  |GAIAINE 0454 1
LIVADA 9454
187327  |[VULICA 5297 4
LIVADA 8297
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ﬂ..:..ﬁ NESLUZBENA KOPIJA

e

REFUBLIKA HEVATSEA
DRZAVNA GEODETSEA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGEREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VELTEA CORICA

Stanje na dan: 16.11°2021. 23:41
FRLJEFIS POSITEDOVNOG LISTA

Katastarska opdina: VELESEVEC (Mbr. 331872)
Posjedovmi bst: 1011

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosnoe sjediite upisane osobe OIB

11 AGROPOSAVLIE, SLAVEA EOLARA 1, VELIEA GORICA (VLASNIE)

Podaci 0 katastarskim ¢esticama
. Broj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastarske - Broi Posebni
| 2| Latastarske |Zestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj ﬂl v D l‘ pravoi | Primjedba
Cestice zgrade - | refimi

7148  |UINSULI 5874 3
PASNIAE 216
ORANICA 5658

317 |UINSULI 2002 3
ORANICA 2002

T347  |UINSULI 77| 3
ORANICA 2737

TIH105  |UINSULI 2241| 3
ORANICA 2241

T521  |[GMAINE 2042 8
OBRANICA 2047

TI541  |UINSULI 6179 8
OBRANICA 6170

TS50 |[UINSULI 5350| 8
OBRANICA 5359

T553  |[UINUSLI 3036 8
OBRANICA 3036

D T554  |[UINSULI 2586 8
OBRANICA 2586

71572  |[NOVIDELI 3039| 8
ORANICA 3039

T30  |[DOLINIBOK 1608 5
ORANICA 1608

8151 |DONJIBOK 1662 5
ORANICA 1662

JADRANOVO d.o.o.
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