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1 SAZETAK

Zahtjev:

Narucitelj:

Nekretnine:

Datum pregleda

nekretnine:

Dan kakvoce:

Svrha procjene:

Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

Prema nalogu Narucitelja izvrsili smo procjenu trzisne vrijednosti nekretnina:
zemljiste zk.C.br. 1807/2 k.o. Samobor upisano u zk.ul.br. 3197 te zgrada
izgradena na njemu, na adresi Ulica Ferde Livadié¢a 22, Samobor

Anka Rubelj, vl. obrta ,,Rubelj Grill” u stecaju, Zagreb,
OIB: 36740284586

- zemljiste zk.¢.br. 1807/2 k.o. Samobor upisano u zk.ul.br. 3197 te zgrada
izgradena na njemu, na adresi Ulica Ferde Livadiéa 22, Samobor

07.09.2022.

07.09.2022.

Procjena trZisne vrijednosti nekretnine

05.01.2022.

Ing ekspert d.o.o.,

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Skri¢eva 39, Zagreb

PROCIJENJENA
TRZISNA VRIJEDNOST
NEKRETNINE:

333.683,55 | Eur 334.000,00 |Eur

ZAOKRUZENO
2.514.138,71 | kn 2.510.000,00 | kn

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti ne-

kretnina (NN 78/2015),

Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) te

ostalim relevantnim propisima i zakonima iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina na podrucju

Republike Hrvatske.

U Zagrebu, 5. sije¢nja 2022. godine

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 3/33




Procjena trzisne vrijednosti nekretnina
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PREDMET UTVRPIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2

2.1 POLOZAJ NEKRETNINE

LOKACIJA Ulica Ferde Livadi¢a 22, Samobor
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- lokacija u odnosu na Grad Samobor -
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SAMGBOR
¥ -
Stangg DKP-a|naldan: 04.012023'

1813
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2.2 ZEMLJISNOKNJIZNO STANJE

U zk.ul.br. 3197 k.o. Samobor je upisana zk.¢.br. 1807/2 k.o. Samobor, kao kuéa br. 22 Livadi¢eva ul. i
dvoriste, kuéa br. 22 Livadié¢eva ul., povriine 170 m?, te dvoridte povriine 65 m?, sveukupne povriine
235 m? Prikaz zemlji$ne knjige je u nastavku:

ol

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Novem Zagrebu
ZEMLJISNOKMNJIZNI ODJEL SAMOBOR
Stanje na dan: 05.01.2023. 12:26

NESLUZBENA KOPIJA

Katastarska opcina: 325171, SAMOBOR

Broj zadnjeq dnevnika: Z-10716/2020

Aktivne plomibe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK ulodka: 3197

Broj
zemljista
(kat.
cestica)

SRS

Oznaka zemljista

Povriina

jutre

thv

m2

Primjedba

18072

KUCA BR. 22 LIVADIGEVA UL. | DVORISTE
KUGA BR. 22 LIWVADICEWA UL

DVORISTE

235
170
B5

UKUPNO:

235

B
Vlastovnica

Rbr.

Sadriaj upisa

|Primjedba

1. Viasnicki dio: 11
RUBELJ GRILL, ANKA RUBELJ, UGOSTITELJSTVO, T.P, DOLAC 2, ZAGREB

2.1

Zaprimijens 21.08.2013. broj Z-3135113

Temeljern fesenja Financiske agencije, regionalni centar Zagreb br. K. UP-F110/07/13-01/4052
od 14. kolavaza 2013., zabiljeuje se atvaranje postupka predstecaine nagodbe nad du2nikom T.
P. RUBELJ GRILL - UGOSTITELISTVO, Teslitka 2, Zagreb.

Zaprimijenc 20.06.2014.9. pod brojermn Z-2199/2014

na (i)

ZABILJEZBA, OTVARAMJIE STECAINDG POSTUPKA, RIESEMIE, ST-280014, TRGOVACKI
SUD U ZAGREBU 18.06.2014, Temeljem Rjedenja Trgovackog suda u Zagrebu posl br.S1-
280/14 od 16.lipnja 2014.g. zabiljeuje se otvaranje stedajnog postupka nad imovinom duZnika
Anke Rubelj, vi. Rubelj Grill, UgostiteljstvoT P.Dolac 2, Zagreb.

c
Teretovnica

SadrZaj upisa

lznos

|Primjedba

Temljnchnijini izvadak (dalum i wigsme @rade)

05,01 2028, 12:28:32

Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opcina: 325171, SAMOBOR

c
Teretovnica

Verificirani 2K uloZak
Broj ZK ulogka: 3197

Rbr. | Sadr2aj upisa

lznos  |Primjedba

2.1 Zaprimijeno 21.08.2010. broj Z-3640/10

Temeljern Ugovera o zalofnom pravu od 10. nujna 2010. godine, solemniziranog
po javram bilje2niku, uknjifuje se pravo zaloga na opisano] nekretnini u A radi
osiguranja trazbine vierovnika temedjem mjenice po videnju izdane u Zagrebu
dana 10. rujna 2010, godine u iznosu od 12.000.000,00 kuna (slovima: dvanaast
rilijuna kuna), zajedne sa ugoverenom kamatom po dospijetu koja se utvrduje u
visini stope vaZete zakonske kamate, promjenjiva trenutne u visini od 17%
godisnje, koja stopa predstavija eskoninu stopu Hrvatske narodne banke va2edu
zadnjeq dana polugadista koje je prathodilo tekutem palugodist, uvedanu za 8
postotnih poena te &e vierovnik obratunati | naplatiti tako ugovorenu kamatu po
dospijecu, promjenjivu u skladu s Odiukom o kamatnim stopama Zagrebaike
banke d.d. i to za razdoblie od dospijea do namirenja traZbine te sve ostale
kamate, naknade i tro&kove, za korist.

2.2 Zaprimijeno 02.08.2020.4. pod brojem 2-107 16/2020

UKMJIZBA, USTUPAMIE ZALOZMOG PRAVA, PUNOMOC 02.08.2020,
UGOVOR O USTUPU | PRIIENOSU PRAVA | TRAZBINA 27.09.2019

DDM INVEST Ill AG, OIB: 42437389050, LANDIS + GYR STRASSE 1, 6300
ZUG, SVICARSKA, SVICARSKA

12.000.000,00
KN

3.1 Zaprimijeno 22.10.2010. broj Z-4030/10

Temeljern rjeenja Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu, zemijisnoknjiznog
odjela od 28. rujna 2010, br. 7-44654/10 zabilje2uje se da je hipoteka upisana
pod br. Z-3640/10 u korist Zagrebatke banke d.d. Zagreb radi asiguranja fra2bine
od 12.000.000,00 kn uknjizena kao zajednizka hipoteka, da je ovaj z k.ul.
odreden kao glavni ulazak, a z k.ol 10331 k.o. Vrapée novo kao sporedni ulo2ak.

4.1 Zaprimijeno 17.11.2010. broj Z-4318/10.

Temeljern rjefenja Opdinskeq suda u Sesvelama od 28. rujna 2010. posl. br. Z-
4676/2010. zabilje?uje se da je za hipoteku uknjizenu temeljem riesenja Z-
3640710, v iznosu od 12.000.000,00 kn za korst Zagrabacke banke d.d., Zagreb,
Paromlinska 2, kao sporedni ulo2ak odreden z k. ul. B43 ko, Sesvale kod
Opéinskog suda u Sesvelama.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljigne knjige na datum 05.01.2023.

Zamljnclonjidni izvadak (dalum i wijgme zrade) 08.01.202%. 12:28:X

Stranica: 2
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2.3 STANJE U KATASTARSKOM OPERATU

U posjedovni list broj 6522 k.o. Samobor je upisana k.C.br. 1807/2 k.o. Samobor, kao kuca br. 22,
povriine 170 m?, te dvoriste povriine 65 m?, sveukupne povrsine 235,00 m? Stanje posjedovnog lista

je prikazano u nastavku:

NESLUZBENA KOPIJA

|
|
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA
SAMOBOR

Stanje na dan: 05.01.2023. 12:40

[ZVOD IZ POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SAMOBOR (Mbr. 325171)
Posjedovni list: 6522

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
111 MEDVED IVAN, VLADIMIR, ULICA FERDE LIVADICA 22, 10430 SAMOBOR 81219320928
Podaci o katastarskim Cesticama
Broj Adresa katastarske éestice/Naéin uporabe katastarske e . | Posebni
Y ] : e s e il G . |Povriina/ Broj i i
wof | & | katastarske |estice/Na&in uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? D.L. pravoi Primjedba
Cestice zgrade rezimi
1807/2 LIVADICEVA 235 18
KUCA BR.22 170
DVORISTE 65
235

Ukupna povriina katastarskih ¢estica

NAPOMENA: Ova) 1zvod 1z posjedovnog lista mje dokaz o vlasmStvu na katastarskim éesticama upisarum u posjedovnom listu.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 8/33



Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 431/2022

u
i

NESLUZBENA KOPFLIA
K

REFUBLIKA HREVATSKA K o SAMOBOR
DREAVNA GEODETSKA UFRAVA k&be: 18072
FODRUCNT URED 24 KATASTAR ZAGRER
OIMEL #A KATASTAR NEKRETNIN A SAMOBOR

Stanje mn dan: 05012023,

[EVOD [E KATASTARSKOG FLANA
Mjenlo LMK
levormo m jerihiz 1:1000

- graficki prikaz k.¢.br. 1807/2 k.o. Samobor na katastarskom planu -
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2.4 NAMIJENA ZEMUIISTA

Predmetna nekretnina se prema UPU-u Centar 1 (Odluka o donosenju Urbanistickog plana uredenja
,Centar 1”- Sluzbene vijesti grada Samobora br. 9/09) nalazi u sljede¢im zonama:

e prema kartografskom prikazu Namjena i koriStenje prostora u zoni MjeSovita — preteiZito
poslovna namjena (oznaka M2)

MJESOVITA - PRETEZITO POSLOVNA NAMJENA

- UPU Centar 1-

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 10/33



Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

431/2022

2.5 TEHNICKI OPIS

ZGRADA

LOKACIJA Ulica Ferde Livacié¢a 22, Samobor
TIP GRADEVINE Stambeno poslovna zgrada
KATOVI Prizemlje i potkrovlje

GODINA GRADNIE Izgradena 1930., adaptirano kroz godine
PROCELJE lzvedeno

KROVISTE Dvostresno s pokrovom crijep
LIMARIJA Izvedena

TEMELIJI Kameni i beton

NOSIVA KONSTRUKCIJA Beton, kamen, opeka

STROPNA KONSTRUKCIJA | Betonska ploca

PREGRADNI ZIDOVI

Opeka

OBRADA ZIDOVA

OzZbukani i oli¢eni

OBRADA STROPOVA Ozbukani i oli¢eni, derutno stanje
PODNA OBLOGA Drvo i keramicke plocice

PROZORI Drveni

VRATA Vanjska — Drvena, unutarnja — drvena
INSTALACIJE VODE lzvedena

INSTALACIJA KANALIZACUE |lzvedena

INSTALACIJA EL. ENERGUE |lzvedena

GRIJANJE Lokalno

SPECIFIENOSTI

Vrednovana nekretnina je stambeno - poslovna zgrada koja se nalazi
na adresi Ulica Ferde Livadi¢a 22, Samobor. Nalazi se na dobroj lokaciji
koja je dobro prometno dostupna te je u blizini svih vaznijih sadrZaja
Grada Samobora. Zgrada je prosje€nog stupnja uredenosti i
opremljenosti, a s obzirom da duZe vrijeme nije koristena. U prizemlju
se nalazi prostor ugostiteljske namjene, dok se u potkrovlju nalaze
stanovi.
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2.6

KORISNA POVRSINA

ZEMUISTA

Povrsina zemljista je utvrdena prema upisu u zemljiSnu knjigu te je prikazana u tablici u nastavku:

NEKRETNINA

POVRSINA (m?)

Zemljiste zk.¢.br. 1807/2 k.o. Samobor upisano u zk.ul.br. 3197

235,00

ZGRADA

Neto povrsSina nekretnine utvrdena je u izmjerom prilikom uvidaja na licu mjesta odrzanom 9. rujna
2022. godine. Povrsina je prikazana u tablici u nastavku:

R. br. PROSTORUA NETO I()rg:;RSINA KOEF. l:g-{l?‘;ﬁil(snljg
PRIZEMLIE
1 Ulaz i prostor za goste 106,69 1,00 106,69
2 Kuhinja + pranje suda 16,12 1,00 16,12
3 Ostava 5,47 1,00 5,47
4 Z i M sanitarni ¢vor 6,89 1,00 6,89
5 Gospodarski izlaz 1,45 1,00 1,45
6 Garderobe i sanit. ¢vor za osoblje 3,60 1,00 3,60
UKUPNO PRIZEMLIJE: 140,22 140,22
POTKROVLIE - zajednicki dio
1 Vanjske stepenice 5,20 0,25 1,30
2 Ulazna terasa 5,32 0,25 1,33
3 Ulazni hodnik 4,07 1,00 4,07
UKUPNO POTKROVLIE - zajednicki dio: 14,59 6,70
POTKROVLIE - stan lijevo
1 Kuhinja 13,30 1,00 13,30
2 Soba 27,17 1,00 27,17
3 Kupaonica 6,79 1,00 6,79
4 WC 1,80 1,00 1,80
UKUPNO POTKROVLIE — stan lijevo: 49,06 49,06
POTKROVLIE — stan desno
1 Kuhinja 13,91 1,00 13,91
2 Soba 17,50 1,00 17,50
3 Soba 12,45 1,00 12,45
4 Kupaonica 5,82 1,00 5,82
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NETO POVRSINA NETO KORISNA

R. br. PROSTORUA (m?) KOEF. POVRSINA (m?)
5 Terasa 6,24 0,25 1,56
UKUPNO 1. KAT: 55,92 51,24
SVEUKUPNO: 259,79 247,22
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2.7 FOTODOKUMENTACIJA S UVIDAJA ODRZANOG 7. RUINA 2022. GOD.
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2.8 NACELA ZA UTVRBDIVANIJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

2.8.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Pravna osnova za izracun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina definirani su
Uredbom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vije¢a od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim
indeksima potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage Uredbe
Vijeéa (EZ) br. 2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za
provedbu Uredbe Vijeca (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrosackih cijena u vezi s
utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasniStvu stanara od 1. veljace 2013. Prema
navedenoj Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa cijena
stambenih nekretnina na nove i postojeée stambene objekte te kategoriju ukupno na razini
Republike Hrvatske. Drzavni zavod za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri
geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo. lzra¢un indeksa cijena stambenih nekretnina u
skladu je s metodoloskim smjernicama Eurostatova priruc¢nika "Priru¢nik o indeksima cijena
stambenih nekretnina".

2.8.2 OBUHVAT

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trZisnih cijena stambenih objekata koja su kupila
kucanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista uklju¢ena je u
trziSnu cijenu. Indeks obuhvaca sve raspoloZive podatke o transakcijama nekretnina (kuca i
stanova/apartmana) na podrudju Republike Hrvatske, dostavljene od Porezne uprave Ministarstva
financija prema unaprijed definiranim rokovima. Osnovni izvor podataka za izradu pondera je
vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih prethodne godine. Ponderi su preracunani
prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg tromjesecja prethodne godine.
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2.8.3 INDEKSI NEKRETNINA

Indeksi (prosjek 2015. = 100)
Godina i tromjesecje
Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
Q3 105,13 106,45 105,46 100,20
2017.
Q4 108,45 110,46 108,67 102,26
al 109,44 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 114,51 109,33 98,94
2018.
Q3 112,32 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 119,82 113,50 102,00
al 117,55 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 131,15 119,24 102,24
2019.
Q3 121,36 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 137,38 120,35 109,64
al 128,25 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 142,54 126,30 115,90
2020.
Q3 129,75 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 145,45 127,61 119,45
al 134,19 145,43 132,80 115,71
2021.
Q2 139,03 152,55 134,34 122,17
160
140
— Ukupno
120 —— Zagreb
Jadran
e CEtalO
100
&0
B AHAARBHAHARBHARBHAR
2017. 2018. 2019. 2020. 2021
Indeksi (3 2015. = 100)
80
6,0
40
— L upno
20  Zagreb
Jadran
00 e Ot alo
20
4.0
BAHAAN RBYMQAU QRBMUOL QB MU QR
2017. 2018. 2019. 2020. 2021

Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)

* DrZavni zavod za statistiku
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2.9 PROCIJENA VRIUEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od narucitelja i
podacima prikupljenim na uvidaju. Izracun se vrsi prema uobicajenim metodama proracuna za
potrebe izracuna vrijednosti nekretnina. Pri izra¢unu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija
koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i
trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt. Ovim
elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasniStva nad nekretninom. Procjena je izradena
uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju. Pri proracunu trzisne vrijednosti koriSteni su sljedeci propisi i
izvori podataka:

Gradevinski propisi:

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

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

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

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19,
98/19, 31/10)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine(NN 59/10)

Propisi o vlasnistvu:

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

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 )

Ostalo:

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN
72/20)

Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

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

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

Nacela procjene trzisSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Priopenje DrZavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks gradevinskih
radova"

Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih stanova"

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretni-
na na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvadaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrudja.

Na osnovu polozZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljisSta prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

Zemljiste ¢e se procjenjivati poredbenom metodom i to na temelju podataka pribavljenih iz zbirke
kupoprodajnih cijena pribavljenom od Republike Hrvatske, Grada Zagreba, Gradskog ureda za
upravljanje imovinom i stanovanje, a kako je to prikazano u nastavku ovog elaborata.

S obzirom kako ne postoje dovoljno pouzdani podaci za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa
gradevine na ovom podrucju poredbenom metodom, u ovom slucaju koristit ¢e se procjena
troskovnom metodom za zgradu 1 i zgradu 2, dok ée se procjena zemljista izvrsiti u skladu sa zbirkom
kupoprodajnih cijena pribavljenom od Republike Hrvatske, Grada Zagreba, Gradskog ureda za
upravljanje imovinom i stanovanje.
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2.9.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CIJENA

Od strane Republike Hrvatske, Grada Zagreba, Gradskog ureda za upravljanje imovinom i stanovanje,
dana 16. kolovoza 2022. godine odaslan je, a dana 31. kolovoza dostavljen je izvadak iz zbirke
kupoprodajnih cijena KLASA: 364-01/22-01/29, URBROJ: 238-27-03-02/07-22-2, Samobor.
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2.9.2 ISKLJUCIVANJE "TRANSAKCIJA" 1Z DALINJEG IZRACUNA

U sljedecoj tablici isklju¢ene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljezja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. Nekretnine pod rednim brojevima 1i 6 su
iskljuéene iz daljnjeg proracuna zbog koeficijenta iskoristivosti jer bi prilikom interkvalitativnog izjednacavanja prelazili odredenu granicu koeficijenta
preracunavanja od 0,60 — 1,40. Nekretnina pod rednim brojem 2 je isklju¢ena iz daljnjeg proracduna zbog cijene koja odstupa od prosjeka, a uzimajuci u obzir
lokaciju vrednovana nekretnine. Isklju¢ene nekretnine su oznacene crvenom bojom.

. ] KOEFICIJENT <
o} — <<
- w ZEMUIISNA KNJIGA P 3 KATASTAR £ | iskorisTivosTI é
o = S ~ 3 - >
Q = o @ 2 E| B
R 8 E N — &5 = E % E C”En’:;\ " C”E::/; " ; = DATUM STATUS
G} i~ -~ 5 = > | < = = < )
BR | 2 ADRESA 2 £E < £ 22 2|2 Kin | POVRSINE | POVRSINE | = | 'S i%g%’ﬁ:: CIENOVNIBLOK | oo atakaA
e T & 2 = O e A w =
Z E K.C. K.O. E = 2 z5 K.C. K.O. z 8 Ki max max | (KN/m2) | (EUR/m2) | N %l
> 4 o X > S = 3
> a N o > < a
a ) ~ (@)
(%] [=9
STANKA VRAZA, 1686/2, CENTAR — PROVEDENA
1 | KP SAMOBOR GZ | 1686/3 | SAMOBOR 942,00| 942,00 1686/3 SAMOBOR | S | 1.| 1,20 1.846,06 244,16 | NE | NE | 31.11.2020. | (oo o0 | puniiaci
JUZNO NASEUE —| PROVEDENA
2 | KP| MLINSKA, SAMOBOR | GZ | 2019 | SAMOBOR | 1.813,00| 1.813,00 2019 | SAMOBOR |M1|1.| 2,50 1.728,15 227,25| NE | NE | 24.03.2020. | "\ ot L o
MIROSLAVA KRLEZE, JUZNO NASELIE—| PROVEDENA
3 | KP SAMOBOR GZ | 2019 | SAMOBOR | 1.818,00| 1.818,00 2019 | SAMOBOR |M1|1.| 2,50 1.622,23 220,02 | NE| NE | 05.08.2019.| "1/ e o | Lol Daciia
MIROSLAVA KRLEZE, CENTAR — PROVEDENA
4 | Kp SAMOBOR GZ | 1906/2 | SAMOBOR | 1.927,00| 509,00 | 509/1927 | 1906/2 | SAMOBOR | M | 1.| 2,00 2.576,72 343,81 NE | NE | 21.07.2021. | /o vo | pon i oa i
MIROSLAVA KRLEZE, CENTAR - PROVEDENA
5 | KP SAMOBOR GZ | 1906/2 | SAMOBOR | 1.927,00| 509,00 1906/2 | SAMOBOR |M1|1.| 2,00 1.487,87 200,97 | NE | NE | 15.02.2019.| \\‘oecvt o | oo
GIZNIK = PROVEDENA
6 | KP GRIC, SAMOBOR Gz | 2842 | SAMOBOR 606,00 | 606,00 2842 | SAMOBOR | S [1.| 1,20 1.465,07 194,72 | NE | NE | 13.12.2021.| ANINDOL -
EVALUACIA
STAMBENO 3
R. BR. ADRESA NAPOMENA

k.¢. 1686/2,1686/3 K.O. SAMOBOR

SAMOBOR

K.C.BR. 1686/2 1 1686/3 K.O. SAMOBOR UKUPNE POVRSINE 942 M2 KOJE SU PREDMETOM KUPOPRODAJNOG UGOVORA IZ 2020. G., BRISANE SU | PRIPOJENE NOVONASTALOJ — 1687 K.O.
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2.9.3 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE CIJENA

U sljedecoj tablici izvrSena je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je
meduvremensko izjednacenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanog od DrZzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.
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R @ ADRESA 3 NG > W N m2 m2 skiAPANJA | NEKRETNINA | NEKRETNINA (zA | 00 oo™
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MIROSLAVA
3 | KP | \rieze, samopoR | O2 | 2019 | SAMOBOR | 1.81800| 181800 2019 | SAMOBOR | M1| 1. | 2,50 1.622,23|  220,02| 05.08.2019. 103,98 140,80 297,93
MIROSLAVA
4 | KP |\ eleze samoBOR | 2 | 1906/2 | SAMOBOR | 1.927,00| 509,00/ 1906/2 | SAMOBOR | M | 1. | 2,00 2.576,72|  343,81| 21.07.2021. 122,62 140,80 394,78
MIROSLAVA
5 | KP | \ieze, samoBOR | 2 | 1906/2 | SAMOBOR | 1.927,00| 509,00/ 1906/2 | SAMOBOR | M1 | 1. | 2,00 1.487,87| 200,97 | 15.02.2019. 100,59 140,80 281,31
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2.9.4 INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANIJE

U interkvalitativnom izjednacenju sve kupoprodaje su preracunate na koeficijent iskoristivosti predmetne nekretnine, odnosno na ki=2,0 koji je odreden
Urbanistickim planom uredenja Centar 1. S obzirom da je predmetna nekretnina usmjerena na stvaranje prihoda (namjena M2) cijene su preracunate linearno.
Dopustena vrijednost faktora prilagodbe cijene je u rasponu od 0,60 do 1,40. Kupoprodaje koje imaju faktor prilagodbe cijene izvan navedenog raspona potrebno

je iskljuditi iz daljnje analize.

o S KOEFICIJENT
N ZEMUJISNA KNJIGA £ KATASTAR A ——
< =z D %)
oc = E 3
o o
< | 2
2 E 3 g 2| 2 CUENAPO | CUENAPO | .\ e MEDUVREMENSKI |
R. | 3 = ¥ 2 | m2 m2 M INTERKVALITITATIVNO
= ADRESA s & S| < = = SKLAPANJA IZJEDNACENA KOEF. =
BR| 2 = y N - = y 2| 2| ) POVRSINE | POVRSINE | "/ -1 o) CLIENA (Eur/m2) IZJEDNACENA CIJENA
= < K.C. K.O. < e < K.C. K.O. Z | o | Kimax | Kinmax | (KkN/m2) | (EUR/m2) (Eur/m2)
7] o =S = Q
> o (e k%) e
> > o< <
(@] 2 2
& e
3 | KP MIROSLAVA GZ | 2019 | SAMOBOR | 1.818,00| 1.818,00| 2019 |SAMOBOR |M1| 1. | 2,50 1.622,23 220,02 | 05.08.2019 297,93 0,80 238,34
KRLEZE, SAMOBOR o o : ’ e ’ R ’ ’ ’
4 | KP MIROSLAVA GZ | 1906/2 | SAMOBOR | 1.927,00| 509,00| 1906/2 | SAMOBOR | M | 1. | 2,00 2.576,72 343,81 | 21.07.2021 394,78 1,00 394,78
KRLEZE, SAMOBOR el ’ : ’ s ’ Shenes ’ ’ ’
5 | KP MIROSLAVA GZ | 1906/2 | SAMOBOR | 1.927,00| 509,00| 1906/2 | SAMOBOR | M1| 1. | 2,00 1.487,87 200,97 | 15.02.2019 281,31 1,00 281,31
KRLEZE, SAMOBOR =el , . , 487, E .02. . § , ,
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2.9.1 ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljedecoj tablici izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od £#30% od prosjecne kupoprodajne cijene
istovrsnih nekretnina. Niti jedna nekretnine ne odstupa od prosjeka za vise od +30%.

. S KOEFICIJENT
ZEMUJISNA KNJIGA £ KATASTAR <
5 ’ = = | ISKORISTIVOSTI
o = = 3
g £ = s < = CIJENA PO | CIJENA PO MEDUVREMENSKI |
3 m 3 Z |5 DATUM ODSTUPANJE
R 10 ADRESA X N e s | < P Lz SKLAPANJA | 'NTERKVALITITATIVNO | ) o 6 exa
BR 2 z . N 3 . <§( 2 POVRSINE | POVRSINE UEGIIR IZJEDNACENA CIJENA .
= < K.C K.O < g < K.C K.O 4 o Kimax | Kinmax | (KN/m2) | (EUR/m2) (Eur/m2) (%)
2 & z = = Q
> = 2 D =
S = &
s e
L LEZE
3 | KP M'R%ia\éggi ’ GZ | 2019 SAMOBOR | 1.818,00| 1.818,00| 2019 SAMOBOR | M1 | 1. 2,50 1.622,23 220,02| 05.08.2019. 238,34 -21,81
4 |KP M'R%%Q\éggiLEZE' GZ | 1906/2 | SAMOBOR | 1.927,00| 509,00 1906/2 | SAMOBOR | M 1. 2,00 2.576,72 343,81| 21.07.2021. 394,78 29,52
MIROSLAVA KRLEZE
5 | KP OSSAMOBOR ’ GZ | 1906/2 | SAMOBOR | 1.927,00| 509,00 1906/2 | SAMOBOR | M1 | 1. 2,00 1.487,87 200,97 | 15.02.2019. 281,31 7,71
PROSJEK: 304,81
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2.9.2 STATISTICKA OBRADA | 1IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trZistu nekretnina i kakvoci
nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguce provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

y =~ KOEFICIJENT
ZEMUJISNA KNJIGA € KATASTAR
- w = E ISKORISTIVOSTI
o E E 5
o = = < S
= 5 3 2 s | 2 CUENAPO | CUENAPO | o\ MEDUVREMENSKI1 | o0 o
R © ADRESA = N = 2 | < m2 m2 skLAPANJA | INTERKVALITITATIVNO | = 1y o e eica
BR| 2 z N — 5 2 | = POVRSINE | POVRSINE IZJEDNACENA CIJENA
= < | k& K.0 < K& K.0 S | & | Kimax |Kin max UGOVORA (%)
= = .. -O. S £ < L -O. o (KN/m2) | (EUR/m2) (Eur/m2)
o4 %) = = W)
> o ) T L
> S 4 =
5 5 .
s e
3| kP M'ROSSALQ\(/D/ECK)F;LEZE' GZ| 2019 SAMOBOR | 1.818,00| 1.818,00| 2019 SAMOBOR | M1 | 1. 2,50 1.622,23 220,02| 05.08.2019. 238,34 -21,81
4 | KP M'R%ia\éggiﬁz& GZ | 1906/2 | SAMOBOR | 1.927,00| 509,00 1906/2 | SAMOBOR | M | 1. 2,00 2.576,72 343,81| 21.07.2021. 394,78 29,52
5 | KP M'R%S/\L“A/l\é/;giLEZE' GZ | 1906/2 | SAMOBOR | 1.927,00| 509,00 1906/2 | SAMOBOR | M1 | 1. 2,00 1.487,87 200,97 | 15.02.2019. 281,31 7,71
PROSJEK: 304,81

Procijenjena trZi$na vrijednost zemljista gradevinske namjene na prou¢avanom podruéju iznosi 304,81 Eur/m?.

Ing ekspert d.o.0., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

27/33




Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

431/2022

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trZisna vrijednost zemljista iznosi:

. JEDINICNA
NEKRETNINA PO\(,::)I NA CIJENA CI;JEILU: :“E?Jr)
(Eur/m?)
Zemljiste zk.¢.br. 1807/2 k.o. Samobor upisano u zk.ul.br. 3197 235,00 304,81 71.630,35
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2.10 PROCIJENA VRIJEDNOSTI ZGRADA

2.10.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - TROSKOVNA METODA

TroSkovna vrijednost nekretnina proizlazi iz troskova gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti
zbog starosti gradevina.

Za utvrdivanje troSkova gradnje mnoZe se normalni troSkovi gradnje prema plostini povrsine,
volumenu ili drugoj odnosnoj jedinici s brojem odnosnih jedinica gradevine.

Normalni troskovi gradnje su troskovi koji bi na trziStu nastali za gradenje novih gradevina.
Normalnim troskovima gradnje pripadaju i obi¢no nastali uzgredni troskovi. Normalni troSkovi
gradnje se umanjuju zbog starosti gradevine kako je prikazano u nastavku, dok se uzgredni troSkovi
ne umanjuju.

2.10.1.1 PROCJENA TROSKOVA GRADNJE

Troskovi gradnje nove gradevine se izraCunavaju kao produkt korisne povrsine (KP) i jedini¢ne cijene
gradnje ekvivalentnog objekta. Jedinicna cijena gradnje dobivena je prema podacima vedéih
gradevinskih poduzeca u RH, prema podacima iz Biltena standardna kalkulacija radova IGH za tipske
objekte u RH na prosjecnoj lokaciji, uzimajuéi u obzir stupanj uredenosti i opremljenosti.

Na temelju normalnih troSkova gradnje, prikladnih indeksnih nizova za cijenu gradnje i odgovarajuéih
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 koristenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri emu se kao osnovica uzima ravhomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje.
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2.10.1.2 PROCJENA VRIJEDNOST ZGRADE, NA ADRESI FERDE LIVADICA 22,

SAMOBOR
Povrsina predmetnog objekta [m?] 247,22
Nova vrijednost [€/m?] 2.000,00
Vrijednost novogradnje [€] 494.440,00
Godina procjene [godina] 2023
Prosjecna godina izgradnje [godina] 1965
Starost objekta [godina] 58
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 100
Preostali vijek koriStenja [godina] 42
Relativna starost [%] 60
Odabrani faktor koristenja 2,5
Relativni ostatak odrzivog vijeka koriStenja [%] 49
Ostatak odrZivog vijeka koristenja [godina] 49
Zamjenska starost zgrade [godina] 51
Linearni otpis [%] 51
Linearni otpis [€] 252.164,40
Preostala sadasnja vrijednost [€] 242.275,60
Preostala sada$nja vrijednost [€/m’] 980,00

Odabran je koeficijent prilagodbe 1,00 te je kroz odabrani faktor koriStenja zgrade vrednovano stanje
nekretnine na trzistu.
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— lokacija/trziste — zgrada opienito — stanje zgrade
» optimalna lokacija* vrlo dobrainfrastrukiura * nema oitecenja
1 I"“""i:""“==t u potpunosti i dugoroéno » velika potranja za vrstom objekta * vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
na/osigurana * skoro nema/nema ponude * dobra prostoma organizacija * puna uporabivost
* vizoka fleksibilnost + daljnje konitenje nije smanjeno
* dobra lokacija® vrlo dobrainfrastruktura * mala oitecenja
» redovita potraznja za vrstom objekta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
. s _— . * mala ponuda * joi dobra uporabivost
2 |Uporabivost dovoljna i dugoroénije dana/osigurana oblikovanje * daljnje konitenje jedva smanjeno
* dobra prostoma organizacija
Faktor * dovoljna fleksibilnost
koridtenja » srednja lokacija® dovolinainfrastruktura * jasna oitecenja
zgrade 3 I:T.pnrlbivnst smanjena, ali srednjorotno * joi postoji potraznja za vrstom objekta * prosjecno oblikovanje * smanjena stabilnost
(FK) na/osigurana * dovoljna ponuda * prosjecna prostorna organizacija * prosjeina uporabivost
* umjerena fleksibilnost * daljnje korstenje smanjeno
* umjerena lokacija® 'dovoljnainfrastrokture * jasna oitecenja
I e e * mala potraZnja za vistom objekta * umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
* bogata ponuda * umjerena prostoma organizacija * smanjena vporabivost
* mala fleksibilnost * daljnje koriitenje jasno smanjeno
|Uporahivost * nezadovoljavajuéa lokacija® nedovolnainfrastruktura * znatna oitecenja
s ; %':;:; :a postoji‘ne postojt potraznga za vrstom | umjerenc oblikovanje + smanjena stabilnost
atkorocno dana/esigurana * velika ponuda * nedovoljna prostoma organizacija * nedovoljna nporabivost
|h * bez fleksibilnosti * daljnje konstenje samo kratkoroéno
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2.10.1.3 UZGREDNI TROSKOVI

Uzgredni troskovi nastaju: planiranjem, istraznim radovima, izradom tehnicke i projektne
dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa, te troSkovima koji su nuzni za financiranje izgradnje.

Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 4,00% normalnih troskova gradnje.

Izracun uzgrednih troSkova Vrijednost novogradnje (€) (%) | Ukupno (€)
Zgrada na adresi Ulica Ferde Livadic¢a 22, Samobor 494.440,00| 4,00 19.777,60
2.10.1.4 UKUPNA VRUEDNOST ZGRADE 1

Ukupna procijenjena vrijednost kuée koja je u naravi srusena a bila je izgradena na zk.c.br. 1288 k.o.
Trnje prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti i ukupnih uzgrednih troskova.

Zgrada na adresi Ulica Ferde Livadic¢a 22, Samobor PROCIENJENA TRZISNA VRIJEDNOST (€)
Preostala sadasnja vrijednost 242.275,60
Ukupni uzgredni troskovi 19.777,60
Ukupno: 262.053,20

Procijenjena Procijenjena
Nekretnina Povrsina (m?) vrijednost vrijednost
(€/m?) (€)

Zgrada na adresi Ulica Ferde Livadi¢a 22, Samobor 247,22 1.060,00 262.053,20
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3 UKUPNA PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretni-
na na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvode.

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvadaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrucja.

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trZiSne vrijednosti zemljista prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno slicne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

S obzirom kako ne postoje dovoljno pouzdani podaci za utvrdivanje trZiSne vrijednosti ovog tipa
gradevine na ovom podruéju poredbenom metodom, u ovom sluéaju koristila se procjena
troskovnhom metodom za zgradu, dok se procjena zemljiSta izvrSila u skladu sa zbirkom
kupoprodajnih cijena pribavljenom od Republike Hrvatske, Grada Zagreba, Gradskog ureda za
upravljanje imovinom i stanovanje.

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da ukupna trZiSna vrijednost nekretnina,
iznosi kako je prikazano u nastavku:

POVRSINA JEDINICNA PROCIJENJENA PROCIJENJENA
NEKRETNINA () CUENA TRZISNA TRZISNA VRIJEDNOST
(Eur/m?) VRIJEDNOST (Eur) (kn)
Zemljiste  zk.C.br. 1807/2 k.o.
2 4,81 71. . 7
Samobor upisano u zk.ul.br. 3197 35,00 304,8 630,35 >39.698,8
Zgrada na adresi Ulica Ferde Livadic¢a
247,22 1.060,00 262.053,20 1.974.439,84
22, Samobor
UKUPNO: 333.683,55 2.514.138,71
ZAOKRUZENO: 334.000,00 2.510.000,00

Vrijednost nekretnine procijenili smo u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
te svih vazedih zakona i propisa te pravilima struke.

VjesStacki elaborat je za potrebe narucitelja izraden u 1 primjerka, a vjestak isti nije duZan Cuvati.

U Zagrebu, 5. sijecnja 2022. godine = g ' {]
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