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IMENOVANJE ZA OBAVLJANJE POSLOVA PROCJENE NEKRETNINA

REPUBLIKA HHIRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj: 4 Su-119/2020
Velika Gorica, 23

-4
ujla 2020.

RIGSENIE

Predsjednik Lupamjsl:cg suda u Veliko] Gorici, Nikela Ramu$éak, odludujuéi u
povodu zahtjeve Ivana Curica, mag, ing. aedif.. za ponovno imenovanje stalnim \L‘dal\.llll
vjcbtakom, sukladno odredbi €. 126. st 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine” br, 28173,
33/15, 82/15, 82/16 1 67/18 — dalje n teksmn: Zakon) u vezi s odredbom &l 12, Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima ("Narodne novine" br. 38/14. 123/15, 29/16 i 61/19 — dalje u
tekstu: Pravilnik), 23. oFujka 2020,

rijesioje

Ivan Cm’ié, mag, ing. aedif., OIB: 64064386088, iz Zuagreba, Ulica Mije Silohoda
Bolsida 15, ponovne se imenuje stalnim sudskim vjeftakom za GRADITELISTVO |
PROCIENT NEKRETNINA, na vrijeme od éefiri godine,

ObrazloZenje

Stalni sudski viedtak Ivan Curié, mag. ing. aedif.. podnio je zahtjev Pr
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici 7a ponovno imenovanje stalnim sudskim viedtakom ra
graditeljstvo i procjenu nekremina. Uz zahtjev priloZio je rjeenje iz prethodnog mandata,
potvrda Sveuéilifta u Zagrebu Gradevinski [akullel o steéenom akademskom nazivu magist
IDLCHJLI‘ gr.ldewnaﬂ1ta1 uvjerenje da se protiv podnositelja ne vodi kazneni postupak, policu
osiguranja, elekwronicki zapis o podacima evidentiranim u matitnoj evidenciii lrvatskog
zavoda za mirovinsko osiguranje, popis predmeta. potvrde Politehnickog drustva vieStaka i
pracjenitelja o struénom usavr$avanju i presliku osobne iskaznice.

Zahtjev je osnovan.

2

Bucuéi da podnositelj zahtjeva ima prebivalitc na podrutju nadleznosti 7 panijskog
suda u Velisoj Goriei, sukladne odredbi gl 5. st. 1. Pravilnika, o njegovom zahtjevu odluéuje
predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici.

Uvidom u priloZenu dokumentaciju urvedeno je da je podnositelj zahtjeva rjefenjem
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici broj 4 Su-151/2016-4 od 23 . o¥ujka 2016. ponovno
imenovan stalnim sudskim vjedtakom za graditeljstvo i procjenu m.krmlnina na vrijeme od
Zetiri gedine,

U navedenem razdoblju obavljao je viestatenja u kojima je bio anga#iran od strane
suda. ima zakljutenu policu osiguranja od odgovomosti za sudskog victtaka i dostavio je
podatke o zaposlenju.

Sukladno odredbi €L 12. st. 4. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda, Odjela kazoene
evidencije. 7amazeni su podaci iz kasmene evidencije za podnositelja zahtjeva, iz kojih
podataka je vidljivo da nema zapricka kojc bi sprjetavale da se podnesitelj zahtjeva ponovio
imenuje za stalnog sudskog viedtaka,

Buduéi da je uvidom u priloZer dokumentaciju ulvrdeno da podnosa[e i za:ht_;em
ispunjava uvjete propisane odredbama &l. 2. i &l. 12. Pravilnika, valjalo je prihvatiti njegov
zahtjev i na temelju odredbe &l. 126. st. 4. Zakona 1 &l. 12. st. 5. Pravilnika, odluZiti kao u
lareci ovog rjeSenja.

UPUTA O PRAVNOM LIEKU:
Pmnv ovog rjeSenja dopudtena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dostave
j Iba se podnosi u dva primjerka, neposredno ili putem poste, Zupanijskom sudu u
of Goriei (€1 12, st. 6. Pravilnika).

L

O tome obavijesl:
1. Tvan €
2. Ministarsive pravosuda
3. Pismohrana
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE,
POPIS IZVORA PRIBAVLJANJA PODATAKA

Za izraéun trziSne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeéi propisi, te struéna i znanstvena
literatura:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) - u daljnjem tekstu Zakon,
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15)-u daljnjem tekstu Pravilnik,

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

- Zakon o prostornom uredenju (NN153/13, 65/17),

- Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17),

- 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),

- 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),

- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 107/95, 19/96, 88/98, 150/05)

- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 128/99, 153/05,142/06, 16/07, 124/10, 56/13),

- Pravilnik o nacinu obracuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),

- Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obradun komunalnog doprinosa (NN 136/06, 135/10,
14/11, 55/12),

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12),

- Podatak o prosjeénim trodkovima gradnje m® etalonske gradevine u Republici hrvatskoj (NN 59/10),

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13),
- Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08, 91/09, 36/10, 135/11, 81/12, 29/13, 78/13),

- Pravilnik o obracunu i naplati vodnog doprinosa (NN 79/10),
- Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/2015),

- Vazeca prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,

- VaZeca Odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,

- Vazet¢e odluke vezano za komunalno opremanja gradevinskog zemljiSta i iznos troSkova komunalne
infrastrukture

- Vaze¢i gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,
- Norma HRN ISO 9836:2011.
- Bilten ,Standardna kalkulacija“ izdanje IGH,

- European Valuation Standards (EVS), ,bluebook®, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

- Hrvatska Narodna Banka (statisti¢ki pregled),

- Drzavni zavod za statistiku (publikacije),

- Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, Informacijski sustav prostornog uredenja (eNekretnine),

- Alternativne javno dostupne baze podataka (podaci o ugovorenim (transakcijskim) cijenama nekretnina)

- Nadlezno procjeniteljsko povjerenstvo pojedine Zupanije ili velikog grada sukladno Zakonu, ili Sluzba za
vrednovanje nekretnina Grada Zagreba (izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena),
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POJMOVI, OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE | UVJETI

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog
oglasavanja, pri Eemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem ogevida na terenu,
informacija dobivenih od narucitelja te temeljem dostupne dokumentacije. OcCevidom na terenu izvrSen je
primarno vizualni pregled, bez obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraznih radova. Prilikom izrade ovog
procjembenog elaborata nisu izradene nikakve analize tla, geolo$ke studije ili ispitivanja vezana uz iskoristavanje
resursa (poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti posebne analize konstruktivne ispravnosti objekta te
ispitivanja instalacija i ugradenih sustava osim onih vidljivih vizualnim pregledom. Vjerodostojnost dobivenih
informacija od narucitelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije predmetom utvrdivanja
ovog elaborata. Primijenjeno istrazivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu uo€eni nedostaci
koji bi mogli predstavljati razlog za izvodenje dodatne stru¢ne ekspertize.

PREDMET PROCJENE je katastarska Cestica ukljuCujuc¢i sve ono $to je s njom razmjerno trajno povezano na
njezinoj povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj
dogradeno, na njoj nadogradeno ili na bilo koji drugi na¢in s njom trajno povezano, koja ima status postojece
gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, €I.3, st.(14), te stvarna prava koja su povezana s vlasniStvom
nekretnine npr. pravo gradenja i pravo sluznosti.

Tehni¢ka oprema i oprema interijera (mobilijar, uredaji i dekori) nisu predmet procjene ovog procjembenog
elaborata, osim ako nije drugacije navedeno.

PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog elaborata, u
svrhu provjere statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, ¢I.3, st.(14), iskljuCivo je
internog karaktera, a sluzi provjeri uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera
pravnog statusa ne moze se koristi u bilo kakve druge svrhe.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj procjembeni elaborat:

- predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciSéen,

- ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na nekretnini
koja je predmet procjene (prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih ogranic¢enja na
koristenje), a koji bi imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje,

- iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u slu¢aju prijenosa vlasnistva,

- na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljezja kao $to su zagadenje, izrazita depresija,
poplavljenost ili druga prirodna obiljezja koja bitno ograni¢avaju moguénost gradenja

- poredbene nekretnine imaju status postojeée gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, &1.3, st.(14)

POSEBNE PRETPOSTAVKE:

- podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima

- vjerodostojnosti dobivenih podataka od narucitelja ili po njemu delegiranih osoba

- predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje vlasnistva ili posjeda
na nekretnini

- isto tako predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces

- prilikom o€evida na terenu narucitelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije moguce tada ce
se procjembeni elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i ostalih raspolozivih podataka,
primjenjuju¢i pretpostavku prosje€nog stanja nekretnine i u nju ugradene opreme i materijala uz redovno
odrzavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost nekretnine predstavlja samo grubi okvir trziSne
vrijednosti te utje€e na pouzdanost procjembenog elaborata

Ukoliko je procjenitelju prilikom izrade procjembenog elaborata, potreban neki od javno dostupnih podataka s
internetskog servisa, (poput prostorno planske dokumentacije, evidencije katastra i zemljiSnih knjiga i sl.),
procjenitelj isti mozZe Koristiti, ne ulazeéi u vjerodostojnost i azurnost dostupnih informacija.

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati isklju€ivo u kontekstu gore spomenutih
op¢ih i posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moze znacajno utjecati na trziSnu vrijednost
procjenjivane nekretnine.
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ZADATAK

Zahtjevom naruditelja zatraZena je izrada procjene trZiSne vrijednosti nekretnine, a za njegove vlastite

poslovne potrebe:

Procjenjivana nekretnina

Opis: Gradevinsko zemljidte s izgradenim objektom
Ulica i kuéni broj: Zeleni trg

Opéina: Zagreb

Naselje: Zagreb

Zupanija: Grad Zagreb

Upis: izvadak iz zemljiSne knjige

Katastarska opcina: Trnje

ZemljiSnoknjizni ulozak: 538

Podulozak:

Z. k. ¢estica broj:

4604/2, 4608

Identifikacija u katastru:

4608, k.o. Trnje (neuskladeno u nomenklaturi i povrsini)

Vlasnistvo:

HIDROELEKTRA - NISKOGRADNJA D.D., ZELENI TRG
BR. 6/A, TRNJE, ZAGREB

Tereti i zabiljezbe:

Da — teret
Da - zabiljezba

Dan vrednovanja:

19.07.2021

Dan kakvoce:

16.07.2021.
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| PROSTORNA IDENTIFIKACIJA | PRIKAZ POLOZAJA NEKRETNINE NA KARTI
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.;‘ Skupne informacije za odabranu lokaciju
| Namjena
Opis MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO POSLOVNA
Oznaka M2
Podrugje 6
Preuzimanje karte GUP-a

Koristenje i namjena prostora - Izmjene GUP-a ZG (9/2016) i
SE (19/2015)

Legenda

Opis GRANICE ZONA URBANIH PRAVILA
Oznaka 29.

Podrugje pric}
TRNJE 4608
Preuzimanje karte GUP-a 5

Urbana pravila - Izmjene GUP-a ZG (9/2016) i SE (19/2015)

Legenda

Opis URBANISTICKI PLANCVI UREDENJA
Padrugje e}
Preuzimanje karte GUP-a

Procedure urbano - prostornog uredenja - Izmjene GUP-a 26
(9/2016) i SE (19/2015)

Legenda

Preuzimanje karte GUP-a

Zasticeni i evidentirani dijelovi prirode - Izmjene GUP-a ZG
(9/2016) i SE (19/2015)

Legenda

lzvor: https://geoportal.zagreb.hr/Karta
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REZULTATI OCEVIDA

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine izvrSeno je temeljem ocevida nekretnine i prikupljenih
podataka od strane naruditelja.

Fotodokumentacija
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Stvarno stanje procjenjivane nekretnine

Nekretnina je u naravi gradevinsko zemljiSte s izgradenim objektom. Ukupno se prema evidenciji

zemljidnih knjiga radi o 2 Cestice:

- z.k.C.br. 4604/2, dvoriste u Leskovackoj ulici, povr§ine prema zemljiSnim knjigama 1110 m? (dio
dvorista uz z.k.¢.br. 4608);

- z.k.¢.br. 4608, kuca i dvoriste u Leskovackoj ulici, povr§ine prema zemljiSnim knjigama 90 m?;
sve k.o. Trnje, ukupne povrsine 1200 m2,

Prema grafi¢koj evidenciji katastra, stanje nije uskladeno sa zemljiSnim knjigama u kulturi i povrSinama

Cestica.

UcCinjen je preklop stanja u katastra i grafickog prikaza zemljiSnoknjizne evidencije, te je utvrdeno da
stanje u katastarskom operatu uglavnom odgovara stanju u naravi i na terenu. S obzirom da stanje
evidentirano u katastarskom operatu odrazava stvarno stanje, predmet procjene biti ¢e stanje i

povrsine evidentirane u katastru i posjedovnom listu. Preklop se nalazi u prilogu elaborata.
Predmet procjene su katastarske Cestice:

- k.C.br. 4608, zgrada i park-parkiraliste, povrSine prema posjedovnom listu 784 m2;
sve k.o. Trnje, ukupne povrsine 786 m2

Cestica k.¢.br. 4608 nalazi se u zoni poslovne namjene (K1) za koje vrijedi urbano pravilo 2.9.
(Uredenje i urbana obnova prostora visoke gradnje) i u zoni UPU Vrbik — Savska — Slavonska u
obuhvatu kojeg se Cestica nalazi u zoni ,Zahvata obaveznog urbanistiCko — arhitektonskog

natjecaja“.
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KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
ZA ZEMLIJISNU KNJIGU
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Uvjeti izgradnje za Cestice koje se nalaze u zoni K1 su prema donesenom UPU Vrbik — Savska —
Slavonska (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba, broj 15, 26.06.2006.):

,Clanak 14.

S ciliem dobivanja Sto kvalitetnijeg oblikovanja kompleksa Savska cesta - Slavonska avenija, za

zahvat poslovne namjene K1 potrebno je provesti urbanistiCko — arhitektonski natjeca;.

Smjestaj gradevina, kao i broj zahvata, odnosno gradevnih Cestica, preispitat ¢e se i odrediti

urbanisti¢ko arhitektonskim natjeCajem.

Povrsinu zahvata K1 potrebno je sagledati cjelovito za krizanje Savske ceste - Slavonske avenije,

kako bi se oblikovanjem i smjeStajem gradevina izbjegao efekt stvaranja "vrata" uz Slavonsku aveniju.

Pazljivim projektiranjem odnosa medu volumenima i visinskih odnosa sa susjednim zgradama
planirana gradnja ¢e se uklopiti u okoli§ &istim, jednostavnim oblicima, vezuju¢i planiranu gradnju

oblikovanjem na postoje¢u gradnju Savske ceste i Slavonske avenije.

Unutar navedenog zahvata predvida se gradnja i uredenje prema interpretaciji urbanog pravila
"uredenja i urbane obnove prostora visoke gradnje", odnosno planira se gradnja visokih iskljucivo
poslovnih gradevina (samostojecih, poluugradenih ili ugradenih).

Najvec¢a dopustena izgradenost gradevne Cestice iznosi 70%.

Najveci dopusteni koeficijent iskoristivosti nadzemno (k ) iznosi 5,0, a najmaniji 2,0.

Visina gradevina preispitat ¢e se i odrediti urbanisti¢ko - arhitektonskim natje¢ajem, s tim da planirana
gradnja ne moZze biti visa od 9 etaza.

Gradevina mora biti udaljena najmanje polovicu svoje visine od meda pripadajuce gradevne Cestice,

osim od onih meda na koje je prislonjena i javnoprometnih povrsina (ulica, trg).

Prirodni hortikulturno uredeni teren zauzima najmanje 20% gradevne Cestice.

Potreban broj PGM za trgovine iznosi 40 PGM na 1000 m bruto izgradene povrsine, dok za ostale
poslovne sadrzaje iznosi 20 PGM na 1000 m bruto izgradene povrsine.

ParkiraliSno - garazna mjesta obavezno se moraju izvesti unutar zahvata K1.

Ogradivanje gradevnih Cestica nije dopusteno, osim komunalnih i infrastrukturnih gradevina, kada je to

potrebno prema posebnim propisima.*

Obiljezja okolnih nekretnina i lokacije

- okolne nekretnine su pretezno viSestambene zgrade sa manjim poslovnim sadrZajima, nesto

drustvenih sadrZaja i manji obrti
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- prometna povezanost s ostalim dijelovima grada je dobra
- onecid¢enje zraka je sukladno ocekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa

- zvucno oneciS¢enje je u okvirima ocekivanog za predmetno okruzenje

Druge odluéne €injenice

Objekti koji se nalaze na Cestici nece zasebno biti predmetom procjene jer su u osrednjem stanju, pa
¢e u izraunu biti promatrani kao placeni vodni i komunalni doprinosi i uzeti ée se u obzir troSak

ruSenja.
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Kakvocéa procjenjivane nekretnine

Vrsta zemljista:

Teren:

Navodnjavanje:
Odvodnjavanje:
Namjena (prema GUP-u):
Formirana zona:

Pravac pruzanja:

Kulture / Sorte / Vrsta objekta:

Odrzavanje:

Infrastruktura:

Izvedene komunalije:

Uvjeti izgradnje:

Katnost postojeéeg objekta:
Okolis:

Parkirno mjesto (kom):

Op¢i dojam:

Gradevinsko zemljiste s izgradenim objektima
Ravno

Nema

Nema

K1 — poslovna namjena

Da

SI-Jz

prizemnica

odrzavano gradevinsko zemljiSte - parkiraliSte
lokalna prometnica, da

Struja, plin, vodovod, odvodnja, kanalizacija, telekom
GUP Grada Zagreba i UPU Vrbik — Savska - Slavonska
prizemlje

parcela djelomi¢no ogradena, ureden

Neodrzavano, zapusteno

OoBoX konzalting d.o.o.
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Izraéun povrsina i volumena prostora

Za izraGun povrSina primjenjuje se Norma HRN ISO 9836:2011 sukladno Pravilniku o metodama
procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15).

ZEMUISTA
zk. opcina i odjel zk.ul. zk.c. Povrsina (m2)
Trnje, Zagreb 538 4604/2 1.110
4608 90
UKUPNO PREMA ZK IZVATKU: 1.200
katastarska opcina posjedovni list |k.c.br. Povrsina (m2)
Trnje, Zagreb 4004 4608 786
UKUPNO PREMA POSJEDOVNOM LISTU: 786
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| OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Izvadak iz IzvjeSéa Europske komisije za 2019. g. od 26.02.2020. godine:

Procjenjuje se da je stopa rasta BDP-a u 2019. porasla na 3 % nakon usporenog rasta u 2018. Nakon
Sto je u 2016. dosegnuo najvisu vrijednost od 3,5 %, rast realnog BDP-a postupno je usporio na 2,7 %
u 2018. Usporavanje je bilo naglasenije od o¢ekivanog, no Cini se da je bilo privremeno. Na temelju
dobrih rezultata ostvarenih u prva tri tromjesecja 2019. za cijelu je godinu predvideno povecanje rasta
od 3 %. Potrosnja kucanstava i dalje je glavni pokreta rasta, zajedno sa znatnim povecanjem
ulaganja. Ulaganja su porasla zbog snaznog povlaéenja sredstava iz fondova EU-a, no privatna su
ulaganja, usprkos povoljnim uvjetima financiranja, bila usporena. Izvoz robe povec¢ao se u 2019.
nakon slabijih rezultata ostvarenih u drugoj polovini 2018. Rast izvoza usluga usporen je djelomi¢no
zbog zamjetnih ogranienja kapaciteta u vrSnim mjesecima turisti¢cke sezone. Rast uvoza neznatno se
smanijio u odnosu na 2018., ali je i dalje veéi od rasta izvoza, $to dovodi do ukupnog pogorSanja
trgovinske bilance.

Ocekuje se usporavanje gospodarskog rasta zbog

Grafikon 1.1. _ Rast realnog BDOP-a po vanjskog pritiska. OCekuje se da ¢e snazna domaca

segmentima potraznje potraznja ostati glavni pokreta¢ rasta. Stalni rast

8 %EBDRa — | zaposlenosti, povecanje pla¢a u javnom i privatnom
sektoru te niska inflacija trebali bi povecati
raspolozivi dohodak ku¢anstava. Vide projekata koji
se u okviru tekuéeg programskog razdoblja
financiraju sredstvima EU-a i pridonose rastu javnih

i privatnih ulaganja, trebalo bi tijekom 2020. i 2021.

uéi u fazu provedbe. Nakon razdoblja brzog

povecanja trziSnih udjela olekuje se usporavanje
a1 42 13 WM s 18 17 18 19 2 oA

U ket Lo rasta izvoza Hrvatske, djelomi¢no zbog nesigurnosti
oz mha i Lug_' . . . .
FAeerierm b povezanih s globalnom trgovinom i usporavanjem

— L gmnn (o nvesSoe o Sonikagital BIFK)

gospodarstava  glavnih  hrvatskih  trgovinskih

lzvor: Europska komisija partnera. Ocekuje se rast realnog BDP-a od 2,6 % u
2020.1i 2,3 % u 2021.

Kad je rije¢ o gospodarskom sustizanju ostatka EU-a, Hrvatska je izgubila deset godina. Nakon
Sestogodisnje recesije i umjerenog oporavka, gospodarski output tek je 2019. premasSio output iz
vremena prije krize. Sli€éno tome, hrvatski BDP po stanovniku (izrazen standardom kupovne modi)
iznosio je 2018. 63 % prosjeka EU-a, Sto je jednako vrijednosti u zadnjoj godini prije krize (2008.).
Nadalje, Hrvatska je joS viSe zaostala za uspjeSnijim usporedivim gospodarstvima ( ) u srednjoj i
isto¢noj Europi, a prestigla su je i neka druga gospodarstva. Unato¢ stabilnom rastu, Hrvatska joS ima
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relativno nizak potencijal rasta, Sto ¢e joj i dalje otezavati napore da sustigne ostatak EU-a u realnim

terminima.

Grafikon 1.2 - Realna konvergencija Ulaganja u Hrvatskoj i dalje su slaba i manja su od

srednjosuropskih i istocnoeuropskin ulaganja u usporedivim drzavama é&lanicama. Udio
drzava clanica . .
ulaganja u potencijalnom BDP-u od 2001., uz

el o iznimku dviju godina, u Hrvatskoj je uvijek bio niZi
=0 nego u usporedivim gospodarstvima. S krahom
20 hrvatskog modela rasta iz razdoblja prije krize, koji
70 se temeljio na potrosnji financiranoj zaduzivanjem i
- javnim ulaganjima, naglo su pale bruto investicije u
! fiksni kapital. Rast se od pocCetka oporavka temelji
* prvenstveno na potro3nji i izvozu, uz nisku razinu
5 I ulaganja zbog visokog preostalog duga u privathom
) i javnhom sektoru. Realne bruto investicije u fiksni
@,f SP D}? é@cﬁ"‘" s ’F@é \q} ﬁtﬁ;&ﬁ kapital 2018. i dalje su bile gotovo 20 % manje od

=008, - 2018, najviSe razine zabiljezene u 2008. Medutim,

poviaenje sredstava iz fondova EU-a od

(1) Bruto domacdi proizvod u tekuéim cijenama pol ) i )
stanovniku (izraZen standardom kupovne modéi kao pristupanja Hrvatske EU-u 2013. potaknulo je

udio prosjeka EU-a} ulaganja. Ocekuje se da ¢e povlacenje sredstava u

|zvor: Eurostat
sljedece dvije godine dosegnuti vrhunac kako sve

vide projekata bude ulazilo u fazu provedbe. O¢ekuje se da ¢ée ulaganja u 2020. i 2021. vide doprinijeti

rastu.

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 22 od svibanj 2021., sektor Nekretnine:

Cijene stambenih nekretnina nastavile su rasti u 2020. godini, obiljezenoj pandemijom, potresima i
shaznom kontrakcijom gospodarske aktivnosti. GodiSnja stopa rasta cijena stambenih nekretnina
iznosila je 7,7%, i tek se blago usporila u odnosu na porast od 9% iz 2019. godine. Time je razina
indeksa cijena stambenih nekretnina za cijelu Hrvatsku u 2020. godini premas$ila razine iz razdoblja
prije izbijanja svjetske financijske krize 2008. i dosegnula dosad najviSe vrijednosti. Unatoc
nepovoljnim teku¢im kretanjima i poviSenoj neizvjesnosti u vezi s brzinom oporavka, cijene u Gradu
Zagrebu i na Jadranu nastavile su rasti, iako po nesto nizim stopama nego prethodnih godina, dok se
u ostatku Hrvatske rast cijena stambenih nekretnina ¢ak i ubrzao (Slika 4.1.). Djelomice se to moze
objasniti i ¢injenicom da su u tom podrucju, nakon dugotrajnog pada u godinama nakon svjetske

financijske krize pracenog dvogodiSnjom stagnacijom, cijene pocele rasti tek 2019. godine.
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—konzalting—

Slika 4.1. Dok se u Zagrebu i na Jadranu rast cijena stambenih
nekretnina usporava, u ostatku se Hrvatske intenzivira
- Grad Zagred w— ladran w—Ostals I G 2agred (stopa rasta) - desms
Jodoan (stopa rasta) - desso Ostyo (stopn rasta) - desne
8160 % x
élw —t 1 20
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2 .
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EEEBEEEEReEsraesesss®r-*H
Napomesa: Regps Jadras Env 139 jadransioh splinajradova (23 detalie wéi v Kusovac, Notwrae (2019): Cjese
starrbend neboetnsa ¢ Hraatshey)
Lovor: D25

Rast cijena nekretnina u novijem razdoblju poticali su iznimno povoljni uvjeti financiranja, nastavak
programa subvencioniranja stambenih kredita te stabilnost zaposlenosti i dohodaka uz rast Stednje
kucanstava, koji se vjerojatno djelomice alocirao i u nekretnine, s obzirom na niske prinose koje nosi
financijska imovina. Osim toga, otpornost cijena stambenih nekretnina u krizi izazvanoj pandemijom, {j.
nevoljkost prodavatelja za njihovim snizavanjem, odrazava njihovu percepciju trenutaéne krize kao
kratkotrajne — izgledno je kako bi zbog duljeg trajanja trenutacne makroekonomske situacije doslo do
znatnih korekcija cijena. Konacno, pozitivan poticaj potraznji daju i novi trendovi u nacinu Zivota
potaknuti pandemijom, kao &to su rad od kuée i drzanje fizicke distance, zbog kojih se kuéanstva
odlu€uju na Zivot izvan srediSta grada te kupnju vecih stambenih objekata. Takvo kretanje cijena
stambenih nekretnina u Hrvatskoj u pandemijskoj 2020. godini usporedivo je s onim u ostatku EU-a, u
kojemu su u prosloj godini nastavljeni trendovi rasta cijena iz pretpandemijskog razdoblja uz nesto
maniji rast cijena nego u Hrvatskoj (Slika 4.2.).

Slika 4.2. Rast cijena nekretnina u Hrvatskoj veci je od
europskog prosjeka
® Hraatsha (pedings stapa rasta)
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su rardobipe pricuray Larsktenstdu elemest: medipae, doey 1| Py hvardl te symany 1 nageed: pedatab ko s rakan
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BN Komentar — 30.06.2021. — portal Burza nekretnina

Nekretnine su i dalje pozeljna investicija, kako u Europi tako i u Republici Hrvatskoj. Osjeca se utjecaj
pandemije na kupovnu mo¢ ulagaca, ali koja ne utje€e na cijenu, koja i dalje uprosjeCeno raste.
Negativno utjece prije svega na promet nekretninama, odnosno uzrok je smanjenju broja transakcija u
cijeloj Hrvatskoj.

Glavni generator rasta cijene nekretnina su novosagradeni stanovi, dok starijim nekretninama cijena
uglavnom stagnira, a na odredenim lokacijama i pada.

Snazan utjecaj na cijene stambenih nekretnina jo$ uvijek ima i zagrebacki potres iz ozujka 2020.
godine, ali i kasniji potres na Banovini koji je definitivno potvrdio da je potres mogu¢ i da moramo
planirati Zivot i stanovanje na drugi nacin. To je dalje vodilo do polarizacije cijene nekretnina gdje je
sve veca razlika u cijenama izmedu novosagradenih i rabljenih nekretnina. Potres je, razumljivo,
ponajviSe utjecao na trZiste centra Zagreba.

Osjeca se povecana Zivost u priobalju kako su epidemioloSke mjere oslabile i kako se povecavao broj
cijeplienih. Povec¢anim dolaskom drzavljana EU u Hrvatsku, raste i promet nekretninama kojima su
kupci strani drzavljani. Stranci su naravno ponajviS§e zainteresirani za kupnju tzv. ,drugog doma“
(second home), koji se podredno moze staviti u turisticku funkciju. Ne oCekuje se razina prometa u
priobalju iz 2019. godine, kada je izbrojano preko 7000 transakcija u kojima su sudjelovale strane
osobe kao kupci nekretnina u RH, ali promet je svakako veci nego u 2020. godini.

| dalje se nastavlja trend sve vece razlike izmedu trazenih i realiziranih cijena stambenih nekretnina,
§to ukazuje da su apetiti vlasnika nekretnina ipak preveliki, barem za jedan dobar dio nekretnina.

BN komentar: struénjaci Burze nekretnina.

BN Index
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Obrazlozenje za odabir metode

IzraCun trZine vrijednosti nekretnine se provodi metodama propisanim Zakonom o procjenama
vrijednosti nekretnina NN 78/15 - poredbenom metodom, prihodovhom metodom ili troSkovnom

metodom, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifiénostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova,
garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

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

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne 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 kuée koje
prema svojim obiljezjima nisu usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti

Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je GRAPEVINSKO ZEMLJISTE te je kao metoda procjene trzi$ne vrijednosti
nekretnina odabrana POREDBENA METODA, buduci da je za tu vrstu nekretnine dostupan veci broj
usporedivih transakcija.
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IZVOR PODATAKA POTREBNIH ZA IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI

Pridrzavajuci se principa sli¢nosti obiljeZzja s gradevinskim zemljiStem, ukljuCujuéi i lokaciju, odabrane

su poredbene nekretnine.

< M2 - MJESOVITA NAMJENA -
14.11.2019 6.270.000,00 kn 1.434,00 583 Provedena evaluacija UPU SIGECICA 5 1. kategorija 3
' ’ : PRETEZITO POSLOVNA o0
SAVSKA - M1 - MJESOVITA NAMJENA -
3.9.2018 4.559.000,02 kn 1.125,00 540 lzvorno unesen x 3 1. kategorija 2,50
’ ’ ZAGREBACKA PRETEZITO STAMBENA 9 ’
18.6.2020 7.897.814,11 kn 2.326,00 453 Provedena evaluadija NJIVICE M - MJESOVITA NAMJENA 1. kategorija 1,50
Informaciie 2l@lfx
| Gradevinsko zemlfizte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena S
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1220957
Datum pregleda 22.7.2021
| Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4192505
| Vrsta ugovera KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu 1.434,00
Vrijednost nekratnine (KN) £.270.000,00
Datum ugovera 14.11.2019
POREZI:
| NAPOMENA: za kupopradaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednest nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podlijeze li promet njegovej naplati.
= Promet podlijeZe platanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljuien u prikazangj cjeni
= Optirznje
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok UPU SIGECICA
L < - M1 - MJESQVITA NAMIENA -
| | Pretesita namiena cienovnog bloka sdiialiaies
Informacije alimlx
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zhirka kupoprodajnih dijena 2l
1 Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1188591
Datum pregleda 22.7.2021.
Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvag evidentiranja ugavora u ZKC-u
Povriina u prometu 1.125,00
Vritednost nekretnine (KN) 4.559,000,02
Datum ugovora 03.09.2018
POREZT:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljigta u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podijeze li promet njegovo] naplati.
« Promet podijee placanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
« Optiranje
Status podatka IZVORNO UNESEN
Cienovni blok SAVSKA - ZAGREBACKA
Prtei amiena ienninog boka M1 WESOUTA HAMIENA -
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Gradevinsko zemijite (GZ) - Zbirka kupoprodainih cijena %

Naziv atributa Vrijednost atributa
B 1D 7KC 1278727
Datum pregleda 22.7.2021.
Virsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4268007
Virsta ugavora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u
ovrsina u prometu 2.326,00
rijednost nekretnine (KN) 7.897.814,11
N Datum ugovora 18.06.2020

POREZI:

NAPOMENA: za kupopradaje svih vrsta zemljiéta u iskazanoj cijeni prikazana je
P vrijednost nekretnine bez PDV-2, neovisno o tome podijeZe i promet njegovoj nalati.

- Promet podljeZe placanju PDV-a NE
- Stopa PDV-a (%) 25
= POV ukfjucen u prikazanoj cijeni NE
- Optiranje NE

Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cienovni blok NIIVICE

B ! < M M1 - MIESOVITA NAMIENA -
Preteita namjena cienovnog bloka PRETEZITO STAMBENA

Na sluzbenim internet stranicama nadleznog Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, postoji
interaktivna aplikacija pod nazivom Informacijski sustav prostornog uredenja, a &iji je jedan od modula
eNekretnine, gdje su geolocirani podaci kupoprodajnih ugovora nekretnina u Republici Hrvatskoj u

posljednje 4 godine, a sve sukladno Zakonu i pripadnim pravilnicima. Podaci s e-nekretnina, dostupni

na internetskoj stranici https://ispu.mgipu.hr/

U postupku meduvremenskog izjednacenja kupoprodajnih cijena koristeni su indeksni nizovi koje

objavljuje Drzavni zavod za statistiku:

Bazni indeksi, 2015. = 100"

Godina Tromjesecdje Novi Postojeéi Grad
Ukupno stambeni stambeni Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti
3.tr. 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
4.1r. 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. 1.tr. 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
2.tr. 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
3.tr. 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
4.tr. 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. 1.tr. 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
2.tr. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
3.tr. 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
4.tr. 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. 1.tr. 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
2.tr. 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
3.tr. 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
4.tr. 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. 1.tr. 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
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| IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

OBILJEZJAPROCJENIVANE NEKRETNINE
Dan vrednovanja Cjenovni blok Jedinica lokalne KaEast'c.zrska Povraina (m?) jer 'K ficiienty Kateggfua
samouprave cestica zemljista iskoristivosti zemljista
1.7.2021 Vrbik - Savska - | o4 Zagren 4608, Trnje 786 K1 5,0 3.
Slavonska
OBILJEZJAPOREDBENIH NEKRETNINA
# Datum sklapanja Cjenovni blok Jedinica lokalne | Jedini¢na cijena Povrsina (m2) jer . K ficl) t_ Kateg.c.)[ua
ugovora samouprave (€/m?) zemljista iskoristivosti zemljista
1 14.11.2019 UPU SIGECICA Grad Zagreb 587,59 1.434 M2 3,0 1.
2 3.9.2018 SAVSKAV- Grad Zagreb 545,37 1.125 M1 2,5 1.
ZAGREBACKA
3 18.6.2020 NJIVICE Grad Zagreb 449,60 2.326 M 1,5 1.
1ZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
Jedinice lokalne razvijenosti Jedinica lokalne razvijenosti
# Jediniéna cijena samouprave lokalnog samouprave lokalnog Korekcijski Jediniéna cijena izjednacena prema
(€/m2) poredbenih okruzenja predmetne okruzenja faktor indeksu razvijenosti (€/m?)
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 587,59 Grad Zagreb 116,560 1,000 587,59
2 545,37 Grad Zagreb 116,560 Grad Zagreb 116,56 1,000 545,37
3 449,60 Grad Zagreb 116,560 1,000 449,60
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
podruéje . an
# Jediniéna cijena predmetne I';)(':tu;n rs:::‘_):gja B:::ls:::e::_:a Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski izjednacena
(€/m2) nekretnine pop inog p 5 dan vrednovanja faktor jedini¢na cijena (€/m?)
ugovora kupoprodaje
(Zagreb, Jadran,
Ostalo)
1 587,59 14.11.2019 137,38 1,059 622,02
2 545,37 Grad Zagreb 3.9.2018 118,96 145,43 1,223 666,73
3 449,60 18.6.2020 142,54 1,020 458,72
1ZJEDNACENJE PREMA KATEGORIJI ZEMLJISTA
Kategorija Orijentacijska Kategorija Orijentacijska
# Jedini¢na cijena zemljista vrijednost u zemljista vrijednost u Korekcijski Jedini¢na cijena izjednacena prema
(€/m?) predmetne odnosu na 1. poredbenih odnosu na 1. faktor kategoriji zemljista (€/m?)
nekretnine kategoriju nekretnina kategoriju
1 622,02 1. 100% 0,350 217,71
2 666,73 3. 35% 1. 100% 0,350 233,35
3 458,72 1. 100% 0,350 160,55

Postupkom meduvremenskog (intertemporalnog) izjednacenja kupoprodajne se cijene poredbenih

nekretnina svode na datum, odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pomoc¢u indeksnih nizova

koje se objavljuju u sluzbenim Publikacijama Drzavnog statistiCkog zavoda Republike Hrvatske:

Indeksni nizovi (bazni indeksi) su nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na trzistu

nekretnina tako da se prosje€an odnos cijene nekretnine nekog obuhvac¢enog razdoblja stavi u odnos

s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100. Na taj se nacin preracunava

razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

tijekom vremena.
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine

i aaicnalclieng : T Ukupni koeficijent obiljezja

(€/m?) Mikrolokacija Oblik parcele Konfiguracija Infrastruktura Ostalo

terena

1 217,71 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto = 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00
2 233,35 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto = 1,00 - isto =» 1,00 -isto 1,00
3 160,55 => 1,00 - isto =» 1,00 - isto =5 1,00 - isto = 1,00 - isto =» 1,00 -isto 1,00

Ukupni Namjena Zemljiste Koeficijent Koeficijenti Koeficijent za Ukupni Interkvalitativno

) p zemljista namijenjeno iskoristivosti iskoristivosti preracunavanje koeficijent izjednacena
# koeficijent . . g . N A Tr m
obiliezia predmetne stvaranju predmetne poredbenih koeficijenta interkvalitativnog| jediniéna cijena
1ez nekretnine prihoda nekretnine nekretnina iskoristivosti izjednacéenja (€/m?)
1 1,00 3,00 1,67 1,67 362,85
2 1,00 K1 Da 5,0 2,50 2,00 2,00 466,71
3 1,00 1,50 3,33 3,33 535,17
STATISTICKAOBRADA
Jediniéna cijena Relatlv!w Apsolut.no Kontrola
# (€/m?) odstupanje od odstupanje od odstupania
prosjeka (%) prosjeka (€/m?) panj

1 362,85 -20% 92,06 Zadovoljava
2 466,71 3% 11,80 Zadovoljava
3 535,17 18% 80,26 Zadovoljava

454,91 prosjek 122,70 pravilo 2-sigma

Postupkom interkvalitativnog izjednadenja se preralunava razlika u vrijednosti kupoprodajnih cijena

poredbenih nekretnina do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na

predmetnu nekretninu (odstupanja u kakvoéi) pomocu koeficijenata za preracunavanje, odnosno

prema vaze¢em Pravilniku:

o koeficijenti za preracunavanje su koeficijenti pomoc¢u kojih se preraCunavaju razlike u

vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

e odstupanja u kakvoli su razlike izmedu obiljeZja poredbenih nekretnina koja utjeCu na

vrijednost nekretnine.

Prema ¢l. 19 Pravilnika, poredbene nekretnine pokazuju dovoljnu podudarnost, buduéi da su nakon

provedenog meduvremenskog i intekvalitativnog izjednacenja:

e pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od *40% od prosje¢ne kupoprodajne

cijene poredbenih nekretnina;

e pojedinatna odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od *

odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (pravilo 20).

dvostrukog standardnog

Posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine su obiljezja koja znacajno utjeCu na vrijednost

nekretnine i koja se mogu pojaviti vezano uz obiljezja nekretnine.
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PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Procijenjena

Koeficijenti za preracunavanje

jediniéna vrijednost M Yoy oagirens
(€/m?) A'ondaf:_ljska Utjecaj buke Utje.caj Vrijeme &ekanja | Sluznost puta |Sluznost vodova | Vrijednost (€/m?)
povrsina zagadenja zraka
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
454,91 = = = = = = 455
1,00
PROCJENA UPLACENIH VODNIH DOPRINOSA
. q - Obracunski Grad, zona i . Vodni doprinos
D d 3 f 3
io gradevine Volumen (m?3) Koeficijent volumen (m?) tarifni broj Doprinos (kn/m?) (kn)
Cijeli objekt 287 1,00 287,00 Zagreb, A zona 16,73 4.801,51
Ukupno: 4.801,51
PROCJENA UPLACENIH KOMUNALNIH DOPRINOSA
q q Obraéunski Komunalni
Dio gradevine 3 icij i i 3)
iog Vi Volumen (m?3) Koeficijent volumen (m?) Grad i zona Doprinos (kn/m3) doprinos (kn)
Cijeli objekt 287 1,00 287,00 Zagreb, 1. zona 118,00 33.866,00
Ukupno: 33.866,00

PROCJENA TROSKOVA RUSENJA OBJEKATA| UREDENJA ZEMLJISTA

Dio gradevine Bruto izgradena povrsina (m?) Troskovi ruff.nja i uredenja Troskovi ruéﬁrzja i uredenja
zemljista (€/m?) zemljista (€)
Cijeli objekt 82 50 4.100
Ukupno: 4.100
ZEISE vrijedn':)e:?élﬂg BouzElnal(ng vrijedr.:.tr:vzslts ?€a) vrijeanZl(sk':\a)
kébr, 4608, k.o. Trnje 454,91 786 357.558 2.677.986
Uplaéeni v odni doprinosi, ukupno 641 4.802
Uplaéeni komunalni doprinosi, ukupno 4.522 33.866
TroSkovi ruSenja postoje¢ih objekata, ukupno -4.100 -30.708
Ukupno 358.620 2.685.946
Zaokruzeno 2.680.000
srednji tecaj HNB-a na dan vrednov anja: 7,489664 kn/€
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ZAKLJUCAK

TrziSna vrijednost predmetnih nekretnina zk.¢.br. 4604/2, 4608, k.o. Trnje, prema Cinjeni¢énom stanju
utvrdenom na licu mjesta i kako je naprijed navedeno, zaklju¢no s mjesecom srpnjem 2021. godine,

iznosi:

2.690.000 kn

358.620 €

1€ =7,486253 kn (prema srednjem te€aju HNB na dan izrade elaborata)

Porezni tretman nekretnine pri prijenosu viasnistva nije obuhvacéen ovom procjenom trziSne

vrijednosti.

Navedena vrijednost predmetne nekretnine, uz uvjet da se prodaje kao cjelina i uz adekvatne
marketinSke alate, pretpostavlja mogucnost trgovanja istom izmedu stranaka slobodne volje i bez

prisile u istim ili sli€nim uvjetima na slobodnom trzZistu.

Zagreb, srpanj 2021.

Procjenitelj:

Ivan Curié, mag.ing.aedif.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o
zakupu), internetske stranice: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opéinskog suda. VjeStak
ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti to¢ni.
Utvrdeni iznos vrijednosti nekretnine procijenili smo u skladu sa vaze¢im zakonima, propisima i
odredbama te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih istrazivanja predmetne nekretnine iz aspekta:
kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolo$kih ostataka i slicnih elemenata koji bi utjecali na
trzidnu vrijednost nekretnine.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i sli¢nih utjecaja koji bi utjecali na trZidnu vrijednost nekretnine.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemiljistu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih
elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve

poslovne, pravne, vlasnike, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve

osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Ovjerava:

Ivan Curié, mag.ing.aedif.
OoBoX konzalting d.o.o.
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PRILOZI

- Prilog 1 — Izvadak iz zemljiSne knjige

- Prilog 2 — Posjedovni list

- Prilog 3 — UPU Vrbik-Savska-Slavonska — karta 1. KoriStenje i namjena povrSine
- Prilog 4 — UPU Vrbik-Savska-Slavonska — karta 4a. Oblici koristenja

- Prilog 5 — UPU Vrbik-Savska-Slavonska — karta 4b. Na&in gradnje

- Prilog 6 - Kopija katastarskog plana za zemljiSnu knjigu

- Prilog 7 — Kopija katastarskog plana
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v

Prilog 1 — lzvadak iz zemljiSne knjige

o NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZN ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 14072021, 23:38 Verificiran ZK uladak
Katastarska opcina: 335649, TRNJE Broj ZK ulodka: 538

Broy zadnjeg dnevnika: Z- 176892021
Akirvnie plambe: 2447592019

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Abr remitta Oznaka zemijiita P Primjedba
hﬂ:e] | o "

1. ZGRADA | PARK U LESKOVACKOJ ULICI 2576
mm DVORISTEULESKOVACKOJuuct | | | e |
3. |4604/3 |PARK U LESKOVACKOJ ULICI 180

4. 460414 IPARK U LESKOVACKOJ ULICI 238

5. 4605 ||:u-:':.n U LESKOVACKOJ ULICH a M

6 |4606 |uu¢A | DVORISTE U LESKOVACKOJ ULICI 1835

7. |4eo7 KUCA U LESKOVACKO ULICT 10

Viastovnica

| P p—

|Primjedba

1. Viasnicki dio: 11
HIDROELEKTRA - MISKOGRADNA D.D., ZELENI TRG BR. &/A, TRMJE, ZAGREB

21

Zoprimijena 12.0% 2014, broj Z-3781014

Ha lemely nedenga nagodbenog vijgéa ZGAT Klasa UPAM 10V07TM4-00T 216, Ur br-04-06-14.

T216-12 od 0% rujna 2014.9. zabllledule se otvaranis postupka predstedajne nagodbe_

1.3

Zaprim§eno 0408 2017 9. pod brojem 2455412017
\IDEC-17.4

14

Zaprimijenc 01 (78 2017.g. pod brojem 24526002017
VIDH C- 184,

15

Zaprimijena 26,06 2017.g. pod brojem 4887172047
IDA © 201

16

Zaprimijena 27 {58 2017.g. pod brojern Z-5007S/2047
\IDI C-21.1

1.7

Zaprimijena 27 06 2017.g. pod brojem Z-50112/2017
Wi C-22.1

Cermaphnakoglie Dvddak (Ol | VpsTe CTAOR]

TR, 0503
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1ZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 335649, TRNJE Broj ZK uloska: 538

B
Vlastovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba

1.8 Zaprimijeno 27.09.2017.g. pod brojem Z-50117/2017
VIDI B-23.1

1.9 Zaprimijeno 02.10.2017.g. pod brojem Z-51061/2017
VIDI C rbr. 24.1.

1.10 Zaprimijeno 22.01.2018.g. pod brojem Z-3912/2018
VIDI C-25.1.

1.11  Zaprimijeno 24.01.2018.g. pod brojem Z-4459/2018
VIDIC-26.1

1.13 Zapnimljeno 26.02.2018.g. pod brojem Z-11539/2018
Vici C.28.1.

1.14 Zaprimijeno 04.04.2018.g. pod brojem Z-19531/2018
VIDI C-29.1

1.16 Zaprimijeno 13.02.2019.g. pod brojem Z-7844/2019
VIDI C-31.1.

1.18 Zaprimijeno 01.04.2019.g. pod brojem Z-17083/2019
VIDI C-32.1

na1(1.1)

nat(1.1)

nat(1.1)

nat(1.1)

C
Teretovnica
6.

6.1 Zaprimijeno 29.05.2008. broj Z-32610/08 30.000.000,00 GLAVNIULOZAK
EUR

Na temelju opéeg sporazuma o osiguranju stiecanjem zaloZnog prava i
neposrednom provodenju prisilne ovrhe od 28. svibnja 2008.g. br.OV-8593/2008
uknjiZuje se pravo zaloga do iznosa od 30.000.000,00 EUR u kunskoj
protuvrijednosti po prodajnom teaju kreditora na dan placanja, uve¢ano za sve
ugovorene kamate, naknade i troSkove - za korist:

PRIVREDNA BANKA ZAGREB D.D., ZAGREB, RACKOGA 6

6.2 Zaprimijeno 29.05.2008. broj Z-32610/08 ZABILJEZBA

zabiljeZuje se da su sporedni uloSci zk.ul. 2963, 2964 i 3194 k.o.Stupnik i zk.ul.
23792 i 15439 k.0.Grad Zagreb.

ZemigsnoknyZn: 2vadak (datum | vrgeme crace) 15.07.2021. 205723 Stranca: 2
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 335649, TRNJE Broj 7K uloska: 538
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa iznos  |Primjedba
8.1 Zaprimijeno 07.03.2013. broj Z-1154713 30.000.000,00 SPOREDMN ULOZAK
EUR

Temeliem Opteg sporazuma o osiguranju stjecanjem zaloZnog prava i
neposrednom provodenju prisiine ovrhe od D6. oZujka 2013. godine | Punomodi
od 15. lipnja 2012. godine uknjiZuje =& zaloZno pravo radi osiguranja novtane
traZbine u iznosu 30.000.000,00 EUR (slovima: tidesetmilijuna EUR) u kunskoj
protuvrijednosti po prodainom teéaju Privredne banke Zagreb d.d. vafedem na
dan platanja, sa zakonskom zateznom kamatom, odredene za odnose iz
trgovackih ugovora, a koja je promjenjiva u skladu s propigima i trenutno iznosi
15% godignje, odnosno u visini redovne kamate ukoliko ista bude viga od
zakonske zatezne kamate, koja tece od dana dospijeca svake pojedine trazhine
pa do podmirenja, uvetana za pripadajuce javnobilieZnitke troSkove i pristojbe,
syudske troSkove, pristojbe, troskove zastupanja i sl., u korist:

PRIVREDMA BANKA ZAGREB D.D., OIB: 02535697732, ZAGREB, RACKOGA
6

8.2 Zaprimljeno 07.03,2013. broj Z-11547/13 ZABILIETBA

ZabilieZuje se da je glavni uloZak zk. ul. br. 1365 k.o. Stupnik.

9.1 Zaprimljeno 24.11.2015. broj Z-43726/15 60.000.000,00  GLAVNI ULOEAK
KM
Ma temelju ugovora o osiguranju osnivanjem zaloZnog prava na nekretninama od
18. studenog 2015.q. i izvatka sa aktualnim podacima od 20_ studenog 2015.g.
5a ovjerenim prijevodom sa njematkog jezika od 8. prosinca 2015.g. uknjiZuje se
pravo zaloga radi osiguranja trazbine vjerovnika do iznesa od 60.000.000,00
kuna, zajedno sa zakonskim kamatama i uvetano za trofkove u skladu sa
Ugovorom - za kornist:
AVENUE OSTEUROPA GMEH, OIB: 16091383273, KARNTNER RING 5-7,
737, 1010, WIEN, AUSTRIA

GLJADELKIN SERGE.J, OIB: 53315489840, ZAGREB, BEDNJANSKA 10
9.2 Zaprimljeno 24.11.2015. broj Z-43726/15 ZABILIEZBA

zabiljeZuje se da su sporedni ulcSci zk.ul. 1365, 2287, 10262, 10054 677 k.o.o.
Stupnik kod Opéinskog suda u Novem Zagrebu, zk.ul. 1718, 3734, 3725 4865 k.
o.Zapredit kod Opéinskog suda u Movom Zagrebu, zk.ul. 2518 i 650 k.o Trsat -
Susak kod Opéinskog suda u Rijeci i zh.ul. 10184, B926, 8213, 6640, 1911, 2471
G061 k.o.Petrinja kod Opcinskog suda u Sisku_

Patvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 14.07.2021.

Zerrl'gsmh{:'n izwadak {datum i vrgeme zrads) 1507 2021, 20:57:23 Stranica; 3
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Prilog 2 — Posjedovni list

oty NESLUZBENA KOPILJA

e

REFUBLIKA HREVATSEA
GRAD LAGRER
GRADSE] URED ZA KATASTAR I GEODETSEE FOSLOVE

Stamje na dap: 2207 2021 0044

PRUEFLS POSTEDOVNOG LISTA
Katastartha opcina: TRNJE (Abr. J35649)
Posjedovmi btz 4004
Udie Prezime i ime odnouns fvrtka il naziv, prebivalifte odnoino sjediite upizane oiobe o]
111 HIDROELEKTRA NISKOGRAIRIIA. DD, ZFLENI TRG SA. 10000 ZAGRES, TEI60196240
HEVATSEA
Podaci o katastarskim festicama
= Braj Adresa kataztarshe detice Nadin aporabe katastarshe Povriing Broj Paabni
:‘;’ = | katastarske iﬂ&t’ﬁs&mlh:ﬂhuﬂtmﬁhhﬁwlﬂ DL pravmd Primjedba
feifice rgrade rekimi
460411 LELENI TRC x| 11
PARKE 2021
460473 ZELENI TRC 18t 22
PARK 18X
46044 TFLENI TRG 133 12
PARK 133
160 LZELENI TRG 04| I
POSL 2GR BRAA. Zagreb, Telem wg 64 2004
4607 ZELENI TRC sl 2
ZGRADA 36

HAPOMENA: Onap prapepes podpedovnog lista ope dekaz o viveaiteg na katsstarshom desheams upraaram o pospedovnom lm
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Prilog 3 - UPU Vrbik-Savska-Slavonska — karta 1. KoriStenje i namjena

povrsine

URBANISTICK| PLAN UREDENJA
"VRBIK-SAVSKA-SLAVONSKA"
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Prilog 4 — UPU Vrbik-Savska-Slavonska — karta 4a. Oblici koriStenja

URBANISTICKI PLAN UREDENJA
"VRBIK-SAVSKA-SLAVONSKA"
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Prilog 5 — UPU Vrbik-Savska-Slavonska — karta 4b. Nacin gradnje

———— __,___Tji,n%_ __ o)

20

URBANISTICKI PLAN UREDENJA
"VRBIK-SAVSKA-SLAVONSKA"

4b, Natin gradnje 141000

GRAD PAGRES

LRBAHISTICK | PLAMN UREDERAS "WRBIK S AV SKASLAV NI

T AT UVIE T GRACAUE
4k, Mat]n pracinis

3 e £ T T i
Toengeam ~id 78 s detn e J prowan Srda & Grrda Tagvid G i
scnes vz, | e | (bariefoing e avdas rbh Gavecn s
froiosbriii T Ehatbem phaels Cenda Cagua bed 12
T e TG
T e kL e ot i
Feeai o Tarces 18 T AT
3 prmeodenie METE RS

i |t e Y
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e e
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Frostom| posarasel]

fem perdeufin atntieatal
Gg=0,50 (zn zafwvate na kolima 5= planks meva gradnia)
Cow=0l = 354 aitha

K= 355
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Prilog 6 - Kopija katastarskog plana za zemljiSnu knjigu

rd
#

U Zagrebu , 27, [ipog 2011

KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
ZA ZEMLJIENU KNJIGU

Mijerila [ @ L0

s

lrradio - Kristijan Kromarit. dipling peodezije

K. o
o

Tmje
13,34
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Prilog 7 — Kopija katastarskog plana
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